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ZUSAMMENFASSUNG

Eine Revision der Nutzungsplanung bietet viel Potential und Entwicklungsmoglichkeiten fur Birrwil.
Jedoch bendtigt eine zukunftsgerechte Revision eine fundierte Grundlagenanalyse. Der Gemein-
derat mochte die Weichen richtig stellen fur eine zukunftsgerichtete BNO-Revision.

Die Revision der Nutzungsplanung soll in drei Phasen durchgefiihrt werden. In der ersten Phase
wurden die vom Kanton zur Verfigung gestellten Grundlagen begutachtet und das geeignete Pla-
nungsburo evaluiert. In der zweiten Phase wird der Handlungsbedarf fir die Nutzungsplanungsre-
vision ermittelt. In der dritten Phase wird der Handlungsbedarf in der BNO umgesetzt und eine
Vorlage fur die Gemeindeversammlung erarbeitet.

Die Situationsanalyse wurde vom Groben ins Detail durchgefiihrt. Die aktuellen gesetzlichen Best-
immungen, der kantonale Richtplan sowie die vom Kanton zur Verfligung gestellten Planungsin-
strumente bilden die Grundlage fiir die Analyse und Empfehlungen. Aus den Empfehlungen wer-
den Leitlinien fur die Zielsetzung definiert.

Die relevanten Abschnitte des kantonalen Richtplans und die regionalen Vorgaben werden erlau-
tert und auf Birrwil Ubertragen. Relevante gesetzliche Anderungen seit der letzten Nutzungspla-
nungsrevision 1999 und deren Auswirkungen auf die Nutzungsplanung werden aufgefiihrt.

Die im Bauinventar erfassten Objekte wurden im Rahmen einer Ortsbesichtigung beurteilt. Die
schutzwirdigen und schutzfahigen Objekte sollen unter kommunalen Schutz gestellt werden. Der
Einfluss der Naturgefahren- und Bodennutzungskarten auf die Nutzungsplanungsrevision wurde
gepriift. Die Verkehrssituation wurde beziiglich OV-Angebot, Verkehrsbelastung und Unfallstatistik
analysiert.

Die Bauzonenkapazitat wurde aus der baulichen Dichte und der Einwohnerdichte abgeleitet und
zeigt auf, dass Einzonungen von weiterem Bauland nur schwierig begriindbar waren. Das bauli-
che Verdichtungspotential und das Verdichtungspotential beziglich Einwohner wurde aufgezeigt.
Aus dem Verdichtungspotential wurde eine stadtebauliche Strategie mit einem raumlichen Ent-
wicklungskonzept und einem Masterplan erstellt.

In einer Quartieranalyse fiihren die Lage im Siedlungskdrper, die ortsbauliche Struktur und das
Nutzungsgeflige zu einem differenzierten Bild der Kleinquartiere. Es werden Lésungsansatze zur
inneren Verdichtung aufgezeigt.

Aus der Analyse wurden ein raumliches Entwicklungskonzept und ein Masterplan erstellt. Diese
zeigen die erwiinschte Entwicklung von Birrwil bis ins Jahr 2035 bzw. 2040 auf (Planungshorizon-
te kommunale Nutzungsplanung bzw. Kant. Richtplanung).

Wesentliche Punkte der strategischen Ausrichtung beinhalten die Lokalisierung identitatsstiftender
Orte. Natur und Landschaft sind die wichtigsten Qualitaten von Birrwil. Es sollen keine Neueinzo-
nungen vorgenommen werden. Der Bestand an Bauland soll erhalten bleiben. Die Qualitéat von
neuen Siedlungen auf uniiberbautem Bauland soll durch Gestaltungsplanpflicht gesichert werden.
Birrwils Entwicklungspotential saumt sich teilweise entlang der Seetalstrasse. Weiteres Entwick-
lungspotential befindet sich oberhalb des Dorfkerns im Hobacher (Gebiet Nr. 13). Das grosste
Potential an zuséatzlichen Einwohnern liegt im Gebiet 14 — Neumatt.
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AUSLOSER

Die heute glltige Bau- und Nutzungsordnung (BNO) stammt aus dem Jahre
1999. Seither sind diverse Teilanderungen vorgenommen worden. Der Ge-
meinderat Birrwil die mdchte Bau- und Nutzungsordnung zeitgerecht anpas-
sen und attraktiv halten.

Eine fundierte Planung basiert ebenso auf Visionen der r&umlichen Entwick-
lung wie auf einer umfassenden Analyse des Ist-Zustandes und der Definiti-
on des Zielzustands. Die Siedlungsqualitat auf landlichen Entwicklungsach-
sen gewinnt bei fortschreitender Zersiedlung an Bedeutung. Gefragt sind
massgeschneiderte und nicht Normldsungen mit interdisziplinarem Ansatz.
Die Raumplanung stellt die Instrumente zur Verfiigung, mit welchen sicher-
gestellt werden kann, dass die Entwicklung in die gewlnschte Richtung geht.
Sie ist nicht Selbstzweck, sondern hat sich den Zielen und Wiinschen des
Souveréns unterzuordnen.

ZIELSETZUNG

Die Nutzungsplanungskommission hat folgende Leitsatze fir die raumliche
Entwicklung und die Nutzungsplanungsrevision entwickelt, die nachfolgen-
den Planungsarbeiten haben diese zu bertcksichtigen:

1. Bevdlkerungsentwicklung

Moderates, kontinuierliches, den unterschiedlichen Anspriichen gerecht wer-
dendes Wachstum bis ins Jahr 2030/35 (Planungshorizont kommunale Nut-
zungsplanung) mit ca. 15 EW/Jahr bis zu einer Gesamtbevdélkerung von ca.
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.

2. Ortsbild

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

3. Ortsentwicklung

Das Dorfzentrum ist ein Begegnungsort fur Jung und Alt. Der Gemeinderat
ermoglicht / fordert Standorte fur Einkaufsmdglichkeiten. Anliegen und Be-
diurfnisse der Jugend haben einen hohen Stellenwert. Die Gemeinde lasst
Jugendlichen Freiraum und unterstitzt initiative Jugendliche.
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4, Baulandbedarf

Die Gemeinde setzt auf moderates Wachstum in zentrumsnahen und an gu-
ter Wohnlage liegenden Baulandreserven. Sie setzt sich dafur ein, dass Bau-
lucken im Siedlungsgebiet geschlossen werden und fordert den Generatio-
nenwechsel bei bestehenden Wohnbauten durch Beratung der Grundeigen-
tumer. Die Gemeinde begrisst ein Angebot an altersgerechten Wohnungen.

5. Wirtschaft und Standort

Die Behorden schaffen Rahmenbedingungen fir Kleingewerbe mit gesunder
Struktur. Kleingewerbebetriebe werden durch die Verfugbarkeit entsprechen-
der Flachen im Dorfzentrum und entlang der Seetalstrasse geférdert und ak-
tiv angeworben. Kombinierte Nutzungen (z. B.: Backerei-Kaffee) werden be-
grusst.

6. Landwirtschaft

Erhaltung des Kulturlandes und der Landschaftsqualitéat durch die nachhalti-
ge landwirtschaftliche Produktion, welche die Bodenfruchtbarkeit gewéhrleis-
tet. Das Bauerngewerbe in Birrwil soll erhalten bleiben. Mit der Nutzungspla-
nung sind die Entwicklungsmdglichkeiten zu wahren (z.B. symbolische Ab-
grenzung ,Siedlungsei® fur landwirtschaftlich gesicherte Betriebsstandorte in
der Landschaftsschutzzone). Landschaftsqualitadtsmassnahmen von beson-
derer kommunaler Bedeutung sichern die Landschaftsqualitat.

7. Natur und Landschaft

Wir pflegen und schiitzen die Natur und tragen mit einer nachhaltigen Sied-
lungsentwicklung dazu bei. Die Griinzonen sind wichtig fr die Naherholung.
Bei Planungsaufgaben haben Natur und Landschaft einen wichtigen Stellen-
wert. Die wichtigsten Struktur- und Naturelemente in der Siedlung und der at-
traktiven Kulturlandschaft sind zu erhalten, allenfalls zu ergdnzen und vor
Beeintrachtigungen zu schiitzen. Die ausgedehnten und attraktiven Naherho-
lungsrdume sind an das Siedlungsgebiet anzubinden. Die ¢kologischen Be-
durfnisse und die Naherholungsfunktionen sind aufeinander abzustimmen.

8. Verkehr

Die Gemeinde setzt sich fir eine siedlungsvertragliche Abwicklung des moto-
risierten Verkehrs ein und schafft sichere Verbindungen fir den Fuss- und
Veloverkehr. Wir schenken der Verkehrssicherheit grosse Beachtung und
schliessen Licken im Fuss- und Veloverkehrsnetz. Dank einem gut ausge-
bauten Radwegnetz kénnen Nachbargemeinden und regionale Schwerpunk-
te mit dem Velo sicher erreicht werden.

Die Nutzungsplanung ist auf die Verkehrsbelastung entlang der Hauptachsen
abzustimmen und allféllige Massnahmen (Mischnutzung, Aufstufung der
Empfindlichkeitstufen) festzulegen.
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Die Qualitat des dffentlichen Verkehrs mit dem Halbstundentakt der Seetal-
bahn soll erhalten bleiben. In Bahnhofsnahe wird ein Mobilitystandort ange-
strebt.

9. Infrastruktur

Die Gemeinde schafft die Grundlage fir ein hochwertiges und den Bedurf-
nissen anpassbares Angebot an oOffentlichen Bauten und Anlagen. Ortsplane-
rische Uberlegungen spielen bei der Standortwahl eine wichtige Rolle. Die
Weiterentwicklung und allfallige Erweiterungen der offentlichen Raume und
Bauten sollen die Attraktivitat der Gemeinde starken.

21.02.0074 3/70
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3. GRUNDLAGEN

Fur die Erarbeitung des vorliegenden Themenkatalogs wurden folgende
Grundlagen gesichtet und in die Uberlegungen miteinbezogen:

o Raumplanungsgesetz RPG (Bund) 1. Mai 2014 rev.

¢ Raumplanungsverordnung RPV (Bund) 1. Mai 2014 rev.

e Kantonaler Richtplan 20. Sept. 2011/
Marz 2015

e Schreiben des Regionalplanungsverbandes aargau
Siud Regionale Stellungnahme zum Start der
Nutzungsplanungsrevision 2016

e Schreiben des Regionalplanungsverbandes Lebenraum
Lenzburg Seetal Regionale Stellungnahme zum Start

der Nutzungsplanungsrevision 2015
¢ Regionales Entwicklungskonzept 2009
o Kantonales Baugesetz 2013
e Bauzonendimensionierung (ARE, Kanton) 2012

o Geografisches Informationssystem des Kantons Aargau 2015

¢ Kommunales Kurzinventar / Neu: Bauinventar 1994 / 2016

o Kommunale Bau- und Zonenordnung 1999, rev. 03

e Kommunaler Zonenplan 1999, rev. 03,
09, 11
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ABLAUF REVISION NUTZUNGSPLANUNG

Ablaufbeschrieb

Eine Revision der Nutzungsplanung erdffnet Birrwil viele Potentiale und Ent-
wicklungsmoglichkeiten. Eine zukunftsgerechte Revision bedingt eine fun-
dierte Grundlagenanalyse.

Die gesamte Revision wird darum in drei Phasen stufengerecht erarbeitet:

Phase | — Grundlagen Kanton und Evaluation Planungsbiro

In der ersten Phase ist der Auftrag fur das Planungsbtiro zu bestimmen, wel-
ches die Revision der Nutzungsplanung im Auftrag der Gemeinde Birrwil
durchfihrt. Dem Gemeinderat ist aufgrund der Grundlagen des Kantons fir
die BNO-Revision eine Offerte mit Terminplan zur Erarbeitung der Revision
Zu unterbreiten.

Phase |l — Handlungsbedarf

Nach einer differenzierten Analyse der Grundlagen werden Themen, Defizite
und Potentiale abgeleitet und in einem Masterplan festgehalten. Anschlies-
send wird der Handlungsbedarf definiert und umschrieben, es werden quasi
die “Weichen® gestellt. Der Handlungsbedarf wird in Leitsatzen ausformuliert.
Die Leitsatze bilden den Rahmen fir die zukiinftige Entwicklung. Sie zeigen
auf, was als wichtig erachtet wird und welche Aspekte in der Revision Birrwil
angegangen werden.

Phase |ll — Revision

In der dritten und letzten Phase soll der aus Phase |l abgeleitete Handlungs-
bedarf in einer Revision der Nutzungsplanung Birrwil umgesetzt werden.

Information Bevdlkerung:

Der Masterplan wird der Bevolkerung im Rahmen des ordentlichen Mitwir-
kungsverfahrens zur Nutzungsplanungsrevision vorgestellt.

Der Gemeinderat informiert die Bevoélkerung jeweils an den Gemeindever-
sammlungen Uber den Stand der Nutzungsplanung.
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4.3 Ablaufschema

Gemeinderat:
e  Kreditantrag Gemeindeversammlung
e  Bestimmung der ,Kommission Revision Nutzungsplanung”

Analyse der Rahmenbedingungen und der Grundlagen

best. BNO
Starken / Schwachen
Inventare

Richtplan /
REK /
Gewasserraum .

Kanton Aargau
BauG + Verordnungen

Gemeindegesprach mit ARE (Startsitzung)

Konzeptionelle Vorgaben:
Stadtebau, Entwicklung Dorf, Anliegen
Natur- und Heimatschutz (Inventare)

Ortsbegehung / grobe Quartieranalyse
(bauliche Entwicklung, Dichteanalyse)

|

Raumliches Entwicklungskonzept / Masterplan fur Birrwil entwickeln

Jrepagsbun|pueH - || aseuyd

Nutzungsplanungskommission:
Erarbeitung der raumlichen Entwicklungsstra-
tegle und Zielsetzungen, Handlungsbedarf

Gebietsspezifische Massnahmen zur raumlichen
Entwicklung erarbeiten

Revision der Hutzungsplanung

Il seuyd
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PLANERISCHE VORGABEN

Vorgaben Bund

Die Einhaltung der Bundesgesetzte ist durch die kantonale Gesetzgebung
gewahrleistet.

Vorgaben Kanton

5.2.1 Kantonaler Richtplan

21.02.0074

Der kantonale Richtplan wird in der Planung vollumféanglich bericksichtigt.
Das Raumkonzept zeigt als 1. Kapitel des kantonalen Richtplans (Festset-
zung Sept. 2011) die Grundziuge der anzustrebenden kinftigen raumlichen
Entwicklung des Kantons, bezeichnet Schwerpunkte und formuliert Strate-
gien zu den einzelnen Raumen. Folgend werden die fur Birrwil wichtigsten
Festsetzungen des kantonalen Richtplans erlautert.

Waldehnt _Tlar\gen
Kernstadte

Landliche Zentren b

Urbane Entwicklungsrdume, Kerngebiete Agglomerationen

f 0O

> Landliche Entwicklungsrdume
Landliche Entwicklungsachsen

Wohnschwerpunkte (WSP)

L ]

Wirtschaftliche Entwicklungsschwerpunkte ESP von kantonaler Bedeutung o4 ) &

Wirtschaftliche Entwicklungsschwerpunkte ESP von regionaler Bedeutung
Vorzugsgebiete Spitzentechnologie vgl. S 1.3 (Detailkarte)

|HH|"|I Gebiete fir Agglomerationspérke

,/;’/ Kernrdume Landschaftsentwicklung

Aﬂollern
a A

Langenthal

Abbildung 1: Raumkonzept Aargau. Richtplan Kanton Aargau. Stand: Marz 2015

Birrwil befindet sich auf einer landlichen Entwicklungsachse. Landliche Ent-
wicklungsachsen verbinden den landlichen Raum mit den Zentren und Ag-
glomerationen. Die Siedlungsentwicklung wird an gut erreichbaren
Standorten entlang der wichtigen kantonalen Verkehrsachsen im Talbe-
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reich gefdrdert. Eine gute Erschliessung mit 6ffentlichem Verkehr ist vor-
handen und hat durch kombinierten Verkehr weiteres Potential.

Die bauliche Entwicklung soll sich entlang dieser Achsen konzentrieren. Da-
bei sind die Moglichkeiten zur Nutzungsverdichtung in den bestehenden
Bauzonen in der Nutzungsplanung unter Erhaltung und Verbesserung der
Siedlungsqualitat auszuschépfen. Diese Achsen sind bevorzugte Standorte
fur die industrielle und gewerbliche Entwicklung im landlichen Raum.*

Siedlungsgebiet

.Der kantonale Richtplan definiert Siedlungs- und Nichtsiedlungsgebiet. Ge-
mass den Grundsatzen des kantonalen Raumordnungskonzepts werden im
Kapitel Siedlung des kantonalen Richtplans folgende Planungsgrundsatze fir
die Siedlungsentwicklung festgelegt:

A. Die Siedlungsqualitat (Baustruktur, Aussenraum und Umwelt) wird aufge-
wertet. Angestrebt wird eine qualitativ hochwertige Gestaltung und stadte-
bauliche Einbettung von Siedlungselementen in die Landschaft. Ein beson-
deres Augenmerk gilt dabei der Aufwertung der oOffentlichen Aussenraume
und der Gestaltung der Bauzonengrenze.

B. Erneuerungen und Veranderungen des Siedlungsraums erfolgen unter
Beachtung der Baustruktur, des Freiraums, optimaler, auf die Quartierstruk-
tur abgestimmte baulicher Dichten, der Verkehrskapazitaten und einer aus-
gewogenen Sozialstruktur. Die Gemeinden legen die Qualitatskriterien in der
Nutzungsplanung fest.*

¢ Planungsanweisung S 1.2: Das Siedlungsgebiet kann anders ange-
ordnet werden, wenn die Gesamtflache des Siedlungsgebiets nicht
vergrossert wird.

¢ Planungsanweisung S 2.1: Mindestdichte in Uberbauten Wohn- und
Mischzonen 50 E/ha (Birrwil 2012 | 25 E/ha) bzw. in unlberbauten
Wohn- und Mischzonen 70 E/ha.

e Planungsanweisweisung S. 2.2: Ermittlung bevorzugter Wohn- und
Mischzonen fir weitere Erhéhung der Dichte und ausweisen entspre-
chender Potentiale, wenn Mindestdichte in den bestehenden Wohn-
und Mischzonen erreicht ist (fur Birrwil nicht relevant).

e Erschliessungsprogramm (vorhanden, Anpassung)

e Handlungsprogramm zur Innenentwicklung - Innenentwicklungsstra-
tegie — kommunale Gesamtschau (Masterplan / Raumliches Entwick-
lungskonzept wird im Rahmen der Revision erstellt)

! Raumkonzept Aargau S. 2 + 5. Richtplan Kanton Aargau. Stand: Marz 2015

21.02.0074
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Das Erreichen der Siedlungsqualitat, der inneren Siedlungsentwicklung und
der Strassenraumaufwertung kann durch geeignete Zonen- und Bauvor-
schriften erreicht werden. Konkrete Anweisungen betreffend Themen fir ge-
eignete Bauvorschriften lauten:

e zentrumsnahe attraktive Wohnen im nahen Umfeld von (Bahn-)
Haltestellen,

e kinder-, jugend- und altersgerechte Umgebungs- und Freiraumge-
staltung, und

o Verdichten der Quartiere.

-Entlang von Strassen mit Wohnanteilen und einem durchschnittlichen tagli-
chen Verkehr (DTV) von mehr als 8000 Motorfahrzeugen/Tag (Aarauer-/
Seetalstrasse, Birrwil (DTV 2008| 8454)) und kunftig zunehmender Ver-
kehrsbelastung wird den Gemeinden empfohlen, fir den angrenzenden Sied-
lungsraum Aufwertungsmassnahmen in den kommunalen Planungsinstru-
menten zu verankern; bei Kantonsstrassen in Zusammenarbeit mit dem Kan-
ton, sofern der Kantonsstrassenraum betroffen ist (Seetalstrasse, Birrwil).
Die Funktionalitat der Strasse muss gewahrleistet bleiben.“?

Das vom kantonalen Richtplan definierte Siedlungsgebiet entspricht den heu-
te gultigen Bauzonen der Gemeinde Birrwil. Grosse Teile des definierten
Siedlungsgebiets sind noch uniberbaut. Fir diese Gebiete ist in der BNO-
Revision eine Gestaltungsplanpflicht festzulegen, um eine qualitatsvolle Ent-
wicklung zu erreichen.

Die beschleunigte Alterung der Bevolkerung kann teilweise durch ein tber-
planméassiges Bevolkerungswachstum gebremst werden.

? Siedlungsqualitat und innere Siedlungsentwicklung S. 4 + 5. Richtplan Kanton Aargau. Stand: Marz 2015

21.02.0074
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Siedlungsgebiet

Oon Ortshild von nationaler / regionaler Bedeutung

//// Landschaft von kantonaler Bedeutung (LkB)

Landwirtschaftsgebiet und Fruchtiolgeflache
Landwirtschaftsgebiet

Fruchtfolgeflache

Naturschutzgebiet von kantonaler Bedeutung im Wald

Grundwasser und Wasserversorgung

:l Kantenales Interessengebiet fir Grundwassernutzung

ﬁ Strukturverbesserung

L]
2 ‘
d
‘617 ]
el r-fm.{i

]

------

Abbildﬁng 2: ﬁichtplan Gesamtkarte. Kanton Aargau. Quelle: agis. 13.08.2015

» Es ist zu definieren, ob man die Alters-/Sozialstruktur zugunsten jingerer
Altersgruppen veréandern mochte und entsprechende Massnahmen treffen
mochte.

Ortsbild von regionaler Bedeutung

Die Ortsbilder von nationaler und regionaler Bedeutung werden in ihrer Ein-
stufung 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 bericksichtigen. Die Gemeinden beziehen im Rah-
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men der Interessensabwagung in der Nutzungsplanung sowie in den Land-
schaftsinventarpléanen das kantonale Bauinventar der Kulturobjekte ein. *

Folgende Aspekte sind im Rahmen der Revision zu behandeln und zu be-
ricksichtigen:

e Umgang mit Terrassenhausern und Flachdachgebauden mit hohem
Verglasungsgrad in BNO regeln.

o Dorfkern Erhaltungsziel A (Erhalten der Substanz)

e Landschaftliche Umgebung Erhaltungsziel a (Erhalten der Beschaf-
fenheit)

Landschaft von kantonaler Bedeutung / Naturschutz

Die Gemeinden schitzen die LkB in der Nutzungsplanung. Sie legen die
Rechtswirkungen und die genaue Gebietsabgrenzung fest. Sie scheiden
Landschaftsschutzzonen, Landwirtschaftszonen mit geeigneten Bestimmun-
gen oder andere Zonen, die dem Schutzziel entsprechen, aus.

» Bericksichtigung in der Melioration und Abstimmung mit der Revision

BNO
|
e Landschaftsschutzzone Hobacher und Willibach und insbesondere

Gebiet Moosacher

e Natur- und Landschftsinventar Uberprifen. Pufferzone Moosacher
|

In den LkB sind Erneuerungen, Ausbauten und Erweiterungen von beste-
henden landwirtschaftlichen Siedlungen sowie die Errichtung von unterge-
ordneten betriebsnotwendigen Neubauten mdglich. Die Beurteilung der Vor-
haben erfolgt in den entsprechenden Planungs- und Bewilligungsverfahren.
Fur die landschaftliche Einpassung der Bauten gilt in den LkB eine erhdhte
Sorgfaltspflicht. Die Gemeinden kénnen in der Nutzungsplanung innerhalb
der LkB Ausnahmen fur landwirtschaftliche Neubauten vorsehen, soweit die
Schutzziele nicht Gbermassig beeintrachtigt werden. Zur Begriindung solcher
Neubauten sind die detailierte Massnahmen im Richtplantext definiert.*

» Berticksichtigung in der Revision der BNO

Landwirtschaftsgebiet und Fruchtfolgeflachen

Das Landwirtschaftsgebiet und die Fruchtfolgeflachen geméss Richtplankarte
werden festgesetzt. Die Gemeinden sichern das Landwirtschaftsgebiet und
die Fruchtfolgeflachen mit ihrer Nutzungsplanung, indem sie dieses den
Landwirtschaftszonen oder anderen Zonen mit entsprechenden Vorschriften

% Ortsbilder, Kulturgiiter und historische Verkehrswege S. 5. Richtplan Kanton Aargau. Stand: Marz 2015
* Landschaft von kantonaler Bedeutung S. 4. Richtplan Kanton Aargau. Stand: Marz 2015
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zuweisen und sie als orientierenden Inhalt im Nutzungsplan darstellen. Die
Verminderung der Fruchtfolgeflichen um mehr als 3 ha pro Planung oder
Vorhaben setzt einen Richtplanbeschluss voraus.®

» Berlicksichtigung in der Melioration und Abstimmung mit der Revision BNO

(Melioration findet nicht statt, also Berticksichtigung in der Revision BNO

Naturschutzgebiet von kantonaler Bedeutung im Wald

Die Naturschutzgebiete von kantonaler Bedeutung werden festgesetzt. Kan-
ton und Gemeinden sorgen flr einen angemessenen Schutz der Natur-
schutzgebiete von nationaler und kantonaler Bedeutung. Die Gemeinden
stellen den grundeigentumsverbindlichen Schutz der Naturschutzgebiete von
kantonaler Bedeutung in der Nutzungsplanung sicher und leiten die notwen-
dige Schutz-, Entwicklungs- und Pflegeplanung ein.

Gemeinde Koordinaten Lebensraum
Birrwil 657144 | 237104 (Feucht-/Nassstandorte)
Moosacher

Berticksichtigung im Rahmen der BNO-Revision
Wald

Die gesellschaftlichen Anspriiche an den Wald beziiglich Freizeit- und Erho-
lungsnutzung werden gleichwertig zur Waldékonomie und Waldokologie be-
ricksichtigt. Freizeitnutzungen im Wald muissen grundsatzlich stérungsarm
sein. Intensivere Nutzungsformen sind auf geeignete Gebiete mit gezielten
Lenkungsmassnahmen zu konzentrieren.

Wo intensivere Formen der Freizeitnutzung zugelassen werden sollen, be-
zeichnen die Gemeinden zur Entlastung der Ubrigen Gebiete in der Nut-
zungsplanung regional abgestimmte Waldgebiete. In diesen Gebieten sind
Einrichtungen in begrenztem Umfang zuldssig, wenn keine Rodung notwen-
dig ist, keine Ubergeordneten Interessen (zum Beispiel Wildtierkorridore, kei-
ne wesentlichen nachteiligen Auswirkungen auf die Nutzung der Umgebung.
Ein Wildtierkorridor wurde in der Nutzungsplanungsrevision von Boniswil
umgesetzt) entgegensprechen, ein offentliches Interesse nachgewiesen wird
und eine Zustimmung gemass Art. 22 RPG mdglich ist. Diese tberlagernde
Waldnutzung wird befristet und muss riickfiihrbar sein.®

» An der Gemeindegrenze zur Gemeinde Boniswil besteht ein Wildtierkorri-
dor, welcher in der Revision BNO zu berucksichtigen ist.

® Landwirtschaftsgebiet und Fruchtfolgeflachen S. 3. Richtplan Kanton Aargau. Stand: Marz 2015
® Freizeit und Erholung im Wald S. 2. Richtplan Kanton Aargau. Stand: Marz 2015

21.02.0074
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Gewasser / Gewasserraum / Gewasserschutzzone

In der aktuellen Bau- und Zonenordnung der Gemeinde (1995) ist der Raum-
bedarf der ober- und unterirdischen Gewasser mittels Uferzonen gesichert.
Die Ausscheidung des Gewasserraums erfolgt im Rahmen der BNO-
Revision.

e Quellfassungen, insb. ,Birgerheim®, ,Landern® und ,Berg®, werden im
Nutzungsplan eingetragen.

e Gewasserraum Bestimmungen in der BNO laufender gemass Revisi-
on Baugesetzt Ubernehmen. Gewasserabstdande See: 15m, kleine
Bache gemass 8§ 127 BauG mussen nicht in Plan aufgenommen wer-
den.

Hochspannungsleitung

100kV-Hochspannungsleitung entlang See -> Abstand von ca. 20 Metern der
Anlagengrenzwert (AGW) wird eingehalten. Kein Handlungsbedarf.

Archéologie

Die Arch&ologischen Fundstellen werden als orientierender Inhalt in Bauzo-
nen- und Kulturlandplan tbernommen.

» Berticksichtigen in der BNO Revision:

|
e Flachige Signatur von Fundstellen im Bauzonenplan als orientieren-

der Inhalt.
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Historische Karten / Wachstum / Schutzobjekte

Um das historische Erbe und das Siedlungswachstum aufzuzeigen, sind
orischen Karten aufgefuhrt.

=

bbildung 3: Michaeliskarte 1840.

i \ i N i“\' i ‘ s ‘:
nELRE | ‘ﬂﬂ" \\ ) 7Tt Bpi
i ‘»ﬁ“i\\“&%’ 0\ NG f ! ol ApofctorliZE : LA A g “ ALY
Abbildung 6: Siegfriedkarte 1940. Abbildung 7: Landeskarte 1955.  aphildung 8: Landeskarte 2012.
Quelle: agis. 24.07.2015 Quelle: agis. 16.07.2015 Quelle: agis. 16.07.2015

Die historischen Karten zeigen, dass die Siedlungsform des Strassendorfes
bereits Mitte des 19 Jh. bestand. Bis heute konzentriert sich das Siedlungs-
wachstum entlang den Strassen von der zentralen Kreuzung am Dorfplatz
ausgehend.

\
)
{
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Die Kernzone umschliesst den historischen Siedlungskern um den Dorfplatz
(3 substanzgeschiitzte Objekte) und entlang des Zopfs. Die 6ffentlichen Bau-
ten und Anlagen befinden sich ebenfalls im Zentrum. Das Siedlungswachs-
tum erstreckt sich entlang der Strassen. Durch punktuelle historische Ge-
baude ist die traditionelle Bebauung erkennbar und fir das Ortsbild pragend.
Ein weiteres Objekt an der Seetalstrasse 2 (Villa Buhofer). Drei Objekte des
Gebaudeensembles rund um die Kirche sind denkmalgeschitzt. Das Ufer
des Hallwilersees ist mit Ausnahme der Ansiedlung Schifflande weitgehend
unbebaut (Hallwilerseeschutzdekret).

Der Schutz des Dorfkerns mit seiner urspringlichen Bebauung, sowie weite-
re ortsbaulich wertvolle Siedlungsteile stehen Uber dem generellen Verdich-
tungsanliegen. Verdichtungs-massnahmen sind dort auf ihre Vertraglichkeit
zu prifen und sind vor allem durch Anbauten, Erweiterungen und Dach-
stockausbauten sowie schliessen von Baulticken zu erreichen.

Abbildung 10: Orthophoto 2016

Abbildung 9: AV-Daten 2016
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5.2.3 Kurzinventar der kulturhistorischen Objekte

Birrwil hat geméass ISOS’ eine regionale Bedeutung auf kantonaler Ebene.

Ortsbild von nationaler / regionaler Bedeutung

T A 4 -

Abbildung 11: Abbildung der ISOS Bedeutung im kantonalen Richtplan.

7 Bundesinventar der schiitzenswerten Ortsbilder von nationaler Bedeutung der Schweiz

21.02.0074 16/70
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5.2.4 Kantonale Grundlagen zur Nutzungsplanung Siedlung und Kulturland

5.2.5

Im Juli 2015 hat die Abteilung Raumentwicklung des Departements Bau,
Verkehr und Umwelt Grundlagen zur Nutzungsplanung Siedlung und Kultur-
land fur Birrwil bereitgestellt. Diese Grundlagen sind in einem separaten Do-
kument verfasst. Konkrete Empfehlungen sind im Kapitel 5.8 aufgefuhrt.

Geltendes Bauinventar

Kommunale Schutzobjekte werden unterschieden in:

e Substanzschutzobjekte (durfen nicht abgerissen werden), bei kantona-
len Denkmalschutzobjekten sind Veranderungen nur mit der Denk-
malpflege mdglich

e Volumenschutzobjekte (durfen abgerissen werden, Ersatzbau
darf/muss aber wieder im gleichen Volumen erstellt werden.)

Das kommunale Kurzinventar der kulturhistorischen Objekte ist bei der Nut-
zungsplanungsrevision zu beachten. So ist vor allem bei Auf- oder Umzo-
nungen die Vertraglichkeit mit inventarisierten Objekten zu Uberprifen und
gegebenenfalls eine Glterabwagung vorzunehmen.

» Es sind 17 Objekte als kommunal schutzwirdig und 3 historische Géarten
inventarisiert. 2 Garten sind als Schutzobjekte umgesetzt. Die Garten sollen
soweit erforderlich jeweils zusammen mit einem Gebaude unter Schutz ge-
stellt werden. Das Bauinventar wurde im Zuge der Nutzungsplanungsrevision
Uberarbeitet.

5.2.6 Ortshildbesichtigung / Aktualisierung kommunaler Schutzobjekte

21.02.0074

Eine Liste mit dem aktualisierten Bauinventar befindet sich im Anhang.

Wahrend der Ortsbildbesichtigung mit den Vertretern der kant. Denkmalpfle-
ge und der Planungskommission wurden einerseits die potentiellen
Schutzobjekte auf ihre Schutzwirdigkeit und Schutzféhigkeit hin Gberprift.
Es wurden aber auch neuralgische Orte zur Aufwertung des Strassenraums
festgestellt.
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Vorgaben Region

Die Region Lebensraum Lenzburg Seetal hat im Schreiben vom 23. Okto-
ber 2015 Vorgaben bezuglich Einbettung der Siedlungsentwicklung in die
schone Landschaft gemacht. Die Siedlungsentwicklung nach innen soll so er-
folgen, dass die Primarmerkmale der schdnen, abwechslungsreich struktu-
rierten Landschaft ablesbar bleiben (horizontale und vertikale Gliederung mit
Grinzasuren; unverbaute Sicht von der Hauptstrasse von Boniswil her kom-
mend auf Kirche). Weiter soll der Landschaftsschutz Vorrang vor der Min-
destdichte haben. Im REK Seetal ist die geringe Siedlungsdichte
(=landlich) im Kapitel Starken und Schwachen als Starke aufgefihrt.
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 gréssere
Dichte in der Agglomeration Lenzburg, in der ,Aabachstadt‘). Die Region ist
der Ansicht, dass in der vorliegenden Landschaft von nationaler Bedeu-
tung der Landschaftsschutz Vorrang vor den Einwohner-Zielwerten ha-
ben muss. Die Herausforderung wird sein, beide Zielsetzungen maoglichst
unter einen Hut zu bringen. Weiter wird vorgegeben, dass die vorgeschlage-
nen Aufwertungsmassnahmen gemass Landschaftsentwicklungsprogramm
und Landschaftsqualitatsprojekt Lenzburg Seetal sind in der Nutzungspla-
nung in geeigneter Form zu bertcksichtigen. Die Realisierung des Radwan-
derwegs Hallwilersee ist mit der Nutzungsplanung zu koordinieren.

Im regionalen Entwicklungskonzept ,REK aargauSud“ (2009) werden Ent-
wicklungsziele fir das Siedlungs-, das Nichtsiedlungs- und die Erholungsge-
biete konkretisiert. Die Themen ,Erhaltung der uniberbauten Landschaft®
und ,Freizeit und Erholung“ werden im Rahmen der Melioration bearbeitet.
Die Siedlungsqualitat soll durch die Verschénerung der Dorfkerne und Ein-
kaufsmoglichkeiten vor Ort verbessert werden. Die Gemeinde kann im Rah-
men der Ortskernaufwertung im Gesprach mit privaten Akteuren als Treiben-
de Kraft wirken.

Die Region impuls aargau siid hat Vorgaben im Schreiben vom 25. Mai
2016 beziglich dem intakten Ortskern mit grosser Bedeutung fiir die Identitét
der Gemeinde Birrwil gemacht. Die Siedlungsentwicklung nach innen soll
den Charakter Birrwils erhalten und stérken. Die Dichtevorgaben des Kan-
tons auf dieser landlichen Achse des Seetals sollen etwas differenzierter in-
terpretiert und umgesetzt werden. Die Siedlungsrander pragen das Orts- und
Landschaftsbild. In den Randbereichen sollen Landschafts- und Siedlungs-
entwicklung behutsam aufeinander abgestimmt werden, um den Erhalt und
die Aufwertung des Siedlungsrandes zu gewahrleisten. Siedlung, Verkehr
und Landschaft sind konsequent aufeinander abzustimmen um Birrwil als at-
traktiven Wohn- und Arbeitsstandort mit hoher Lebensqualitdt am Hallwiler-
see zu positionieren.
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» Die Gemeindeverbénde LLS und impuls aargauSid stellen klare Anforde-
rungen. Es sollen geringere Dichtevorgaben in Birrwil angewendet werden,
da die vorliegende Landschaft von nationaler Bedeutung bezlglich Umset-
zung der gemass Richtplan geforderten Mindestdichten fiir Orte entlang Ent-
wicklungsachsen Vorrang vor den Einwohner-Zielwerten haben soll. Die Nut-
zungsplanungsrevision hat dies, entsprechend im vorliegenden Entwurf der
Revision, bericksichtigt und umgesetzt.

Planungen anstossende Gemeinden/Stadt

Planungen und Anliegen von anstossenden Gemeinden werden im Rahmen
der Nutzungsplanungsrevision und wahrend der Mitwirkung und offentlichen
Auflage eruiert und in der Revision bertcksichtigt soweit méglich. 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
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Weitere Grundlagen

Quellfassungen / Grundwasserschutzzonen / Gewasserschutzbereiche

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

Die nordlichen Quellfassungen dienen der Wasserversor-
gung von Birrwil. Der Einfluss auf das Siedlungsgebiet ist
abzuklaren. Die sudlichen Quellfassungen sind Eigentum
der Gemeinde Beinwil am See und Birrwil. (Revision der
Schutzzonen in Arbeit)

» Aufnahme als Orientierungsinhalt in der Revision

Abblldunng

Grundwasser-
schutzzonen, Quel-
le: agis, 29.06.2017

Historische Verkehrswege der Schweiz (IVS), Wanderwege

Im Inventar der historischen Verkehrswege der Schweiz sind Wegverbindun-
gen von lokaler, regionaler und nationalen Bedeutung eingetragen. Die Ein-

trage sollen geméss Kanton als orientierender Inhalt in die Nutzungsplanung
tubernommen werden.

» Mehrere historische Verkehrswege mit viel Substanz sind vorhanden. Im

Rahmen der Revision ist zu prifen, ob und wie diese mit entsprechendem
Schutz gesichert werden kénnen.

Die Wanderwege werden ebenfalls orientierend tbernommen.

{ s, AG 1821
%

rroaderho

Y v
3

AG 1821

= T R

Abbildung 13: IVS Inventar historischer Ver- Abb||dung 14: Wanderwege Quelle agis.
kehrswege. Quelle: agis. 11.08.2015 09.10.2015
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Auszug aus dem Inventar

Hohlgasse: Diese friihere Nebenroute ist nur noch in Teilstiicken erhalten, von denen einzig

Seegasse:

der Teilabschnitt zwischen Uf Berg und Birrwil urspriingliche Substanz besitzt.
Im Chrajenloch 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 Tatschbiel. Der Weg verlauft hier leicht ansteigend
langs des Waldrandes, oberhalb der Talmulde des Chrajenlochs; obergseitig ist
er leicht angebdscht. Am Nordfuss des Guggelibergs entspricht ein 2,5 m brei-
ter, geschotterter, weiterhin leicht ansteigender Feldweg dem alten Verlauf. Die
Verbindung mit dem Teilstiick im Chrdjenloch ist durch eine Neutrassierung un-
terbrochen 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 kinstlich angelegten Bachgraben
begrenzt. Am Waldrand fuhrt der Fussweg in einen steilen Hangweg, an dessen
innerem Rand der Bach entlanggeleitet wurde. Der Hangweg verlauft als Hang-
traverse und besitzt sehr hohe, steile Bdschungen.Der Weg setzt sich aus-
serhalb des Waldes als Erdweg mit grobem Schottereintrag fort, unter dem sich
eingeschwemmte Steine und grobes Geréll finden. Uber eine langere, weiterhin
steile Teilstrecke sind die Fahrspuren dieses Weges, der eine Hauszufahrt bil-
det, mit Netzverbundsteinen befestigt worden. Er wird an der Nordseite vom he-
ckenbestandenen Bachlauf und an der Suidseite 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 Gefélle und beschreibt eine weite Haarnadelkurve nach Siiden.
Im unteren Teil fUhrt es durch einen Hohlweg mit steilen Béschungen, der noch
gegen 3,5 m tief ist; talseitig stockt auf der Béschung eine Hecke, hangseitig
tragt sie einzelne Obstbdume. Das Strasschen 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 Seefédhren stationiert war, ist sie aber zweifellos &lter (vgl.
HINTERMANN 1989). Das freie Stad erscheint bereits als eines von "vier
stéden" im Hallwiler Seerecht von 1419 (SSRQ AG Il/1 Nr. 11; vgl. AG 977).
Seit dem 17. Jahrhundert wurde hier auch gewirtet. Ihre Steilheit war seit jeher
beriichtigt und erschwerte die Transporte Uber den See. 1791 "zahlte man fir 6
Schiffe voll Sand [fur die Stuckdecke der Kirche] 3 Gulden 5 Batzen, der Fuhr-
lohn fur 11 Bannen die steile Seegasse hinauf kostete das doppelte !"
(HINTERMANN 1985: 62). Noch BRONNER (1844: 11/289) gibt warnend an:
"Eine Fahre bringt die Wanderer tiber den Hallwyler-See; man hat aber bis ans
Ufer vorerst einen steilen Weg hinabzusteigen." Zuletzt diente sie hauptséchlich
als Zufahrt zu den Weinbergen in der Seehalde (KELLER 1963: 56, gestitzt auf
ein Manuskript der Jahrhundertwende). Nach unserer Auffassung verdient die
Birrwiler Seegasse eine Einstufung als Objekt von nationaler Bedeutung, einer-
seits aufgrund ihres intakten historischen Erscheinungsbildes in der Steilpassa-
ge oberhalb des Weilers Am See, und andererseits aufgrund des gut konser-
vierten, wenn auch keineswegs unverénderten Ensemblecharakters ihrer her-
kémmlichen Umgebung an der Schifflande. Als wenig beeinflusste Zufahrt zu
einer historischen Schifflande am Hallwilersee und als Denkmal fur die rechts-
geschichtliche Ausnahmesituation eines Seegerichtsbezirks, dessen Bestand
vom hohen Mittelalter bis 1798 unveréandert giiltig blieb, ist sie sogar einzigartig
(und hebt sich nach Meinung des Verfassers vorteilhaft von den Denkmélern
des 20. Jahrhunderts ab, mit denen der Rest der alten Herrschaft Hallwil Gber-
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sat ist). (Quelle: IVS Dokumentation Kanton Aargau / Strecke AG 551 Teufent-
hal - Birrwill, Abschnitt 2)

Saumart — Von Leutwil bis in den Kern von Birrwil filhrt danach ein asphaltiertes, 3,5 m

Landern: breites Verbindungsstrasschen. Es folgt nérdlich und sidlich der Gemeinde-
grenze ohne starkere Gegensteigung den Hangterrassen und ist oft in die Ter-
rassenkanten eingebettet; hier ist es als Hangweg mit bergseitiger, meist wenig
ausgepragter Boschung angelegt. Im Siedlungsbereich beider Dorfer, dessen
Rander jeweils von ausgesiedelten Hofen des friihen 19. Jahrhunderts gepréagt
sind, wird das Strasschen haufig von Obstbdumen gesaumt und von Hofbrun-
nen begleitet; es handelt sich meist um neuere Laufbrunnen. Im Bereich der
Gemeindegrenze beim Hof Hafni ist das Strasschen dagegen von massig stei-
len Gegensteigungen gepragt, da es in seinem Verlauf bergwarts 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 tie-
fer Hohlwegeinschnitt entwickelt, dessen Wande durch Kiesabbaunischen auf-
geweitet worden sind. Die Gemeindegrenze signalisiert ein kleiner Grenzstein
aus Muschelsandstein, der aus dem 19. Jahrhundert stammen dirfte; 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)

5.5.3 Archéaologische Fundstellen

R @ Es sind einige Arché&ologische Fundstellen
) ¥ ‘Qﬂ vorhanden. Im Siedlungsgebiet im und unter-
iy A halb des Willifelds, bei der Schifflfande, um
m das Gebiet der Kirche und sidlich des Sau-

marts.

» Aufnahme als Orienteriungsinhalt in
der Revision BNO

1A Abbildung 15: Quelle: ARE Kanton Aargau,
10.12.15.
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Freiluftleitungen

Baugesetz (BauG)

Aktuelle Version in Kraft seit 01.01.2017 (Beschlussdatum: 13.09.2016)

Raumplanungsgesetz (RPG) & Raumplanungsverordnung (RPV)

Aktuelle Version in Kraft seit 1. Januar 2016

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 Gebdudehthe 26 mal unterschiedlich definiert wird. Es besteht
die berechtigte Forderung nach einer Harmonisierung der Baubegriffe. Auf
Bundesebene gibt es Vorstdsse nach einem Bundesbauharmonisierungsge-
setz.

Eine interkantonale Vereinbarung kénnte eine pragmatische und den Fodera-
lismus respektierende Losung sein: Die Interkantonale Vereinbarung tber die
Harmonisierung der Baubegriffe (IVHB) vereinheitlicht die wichtigsten Bau-
begriffe. Die foderalistische 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 Ho-
hen, Abstande, Geschossigkeit, damit in allen Kantonen die entsprechenden
Begriffe gleich verstanden werden. Diejenigen Kantone, die der IVHB beitre-
ten, verpflichten sich, die Baubegriffe und Messweisen der IVHB in ihr Pla-
nungs- und Baurecht zu Gbernehmen.

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 Griindungsversammlung vom 26. November 2010 ist das Konkordat
in Kraft getreten.

Fur den Vollzug der IVHB ist das Interkantonale Organ Harmonisierung Bau-
begriffe (IOHB) zusténdig. Das IOHB besteht aus den Konkordatskantonen,
welche gleichzeitig Mitglieder der Schweizerischen Bau-, Planungs- und
Umweltdirektoren-Konferenz (BPUK) sind.
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Naturgefahren — Bodennutzung

Naturgefahrenkartierung

N Lo T ] By A -
Abbildung 17: Schutzdefizitkarte, Quelle: agis,
29.06.2017
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Die Naturgefahrenkartierung
(Gewasser, Hochwasser) zeigt
fur Birrwil entlang der Bé&che
durchs Dorf mittlere bis geringe
Geféahrdung. Besondere Be-
achtung ist den bebauten Ge-
bieten entlang des Bergbachs
und des Dorfbachs und deren
Uberlaufbereichen zu schen-
ken. Die entsprechenden Best-
immungen betreffend vor zu-
nehmender Massnahmen sind
in der BNO im Rahmen der

Nutzungsplanungs-Revision
aufzunehmen.

GEFAHRENKARTE IST-ZUSTAND
| erhebliche Gefahrdung
| mittlere Gefahrdung
geringe Gefahrdung
Restgefahrdung
nach derz. Kenntnisstand keine Gefahrdung
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5.6.2 Warmeatlas

Die Nutzung von Erdwéarme ist ausser in
den Quellfassungsgebieten auf dem
ganzen Gemeindegebiet moglich. Die
genauen Rahmenbedingungen und Auf-
lagen fur Erdwarmesonden sind im Bau-
bewilligungsverfahren in Koordination
mit dem Departement fir Bau, Umwelt
und Verkehr. Die betrachteten Bereiche
haben keine direkten Auswirkungen auf
die Revision der Bau- und Zonenord-
nung. Es sind keine Eintradge vorhanden,
die eine wesentliche Anregung/ Pla-
nungsabsicht unterstiitzen kénnten.

Erdwarmesonden maglich

/A C)
v M
ren ~ r.
& Jrolx ¥ |
AN A \
\ | \\)
k. / ) I 18 LY Grundwasserwarmepumpe miglich

Abbildung 18: Eignungskarte Erdwarmenut- ‘M keine Erdwarmenutzung maglich
zung, Quelle: agis. 09.10.2015

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

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

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

Abbildung 19: Kataster der belasteten
Standorte (KbS). Quelle: agis. 09.10.2015
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Kommunale Vorgaben

o Konzeptstudie Zentrumsplanung Birrwil (2007)

e Erschliessungsprogramm (2013)

e Gestaltungsplan Areal Kébihaus (2011) (noch nicht umgesetzt)

¢ Richtprojekt Areal Kébihaus (2009)

e Gestaltungsplan Farbi (2006 / 2014) (teilweise umgesetzt)

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

e Gestaltungsplan untere Wanne (2001) (errichtet / terrassierte
Bauten)

Empfehlung Planerische Vorgaben

Bauvorschriften
aus der Richtpla-
nung

IVHB

Konkrete Anweisungen betreffend Themen fir geeignete Bau-
vorschriften lauten: zentrumsnahe attraktive Wohnen im nahen
Umfeld von (Bahn-) Haltestellen, kinder-, jugend- und altersge-
rechte Umgebungs- und Freiraumgestaltung, und verdichten der
Quartiere.

~Entlang von Strassen mit Wohnanteilen und einem durchschnitt-
lichen taglichen Verkehr (DTV) von mehr als 8000 Motorfahr-
zeugen/Tag (Seetalstrasse, Birrwil) und kinftig zunehmender
Verkehrsbelastung wird den Gemeinden empfohlen, fir den
angrenzenden Siedlungsraum Aufwertungsmassnahmen in den
kommunalen Planungsinstrumenten zu verankern; bei Kantons-
strassen in Zusammenarbeit mit dem Kanton, sofern der Kan-
tonsstrassenraum betroffen ist (Seetalstrasse, Birrwil). Die Funk-
tionalitat der Strasse muss gewahrleistet bleiben.“®

Eine Anpassung der Baubegriffe gemass IVHB ist im Rahmen
der BZO-Revision vorzunehmen.

Kantonale Grundlagen zur Nutzungsplanung

Das gute Angebot des offentlichen Verkehrs ist zu erhalten und
das Mobilitatsangebot an die Planungsziele anzupassen

Nutzungsverdichtung in den bestehenden Bauzonen

Nutzung der inneren Reserven unter Erhaltung und Verbesse-
rung der Siedlungsqualitat

8 Siedlungsqualitat und innere Siedlungsentwicklung S. 4 + 5. Richtplan Kanton Aargau. Stand: Marz 2015

21.02.0074
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Ortsbildschutz

Historische Ver-
kehrswege der
Schweiz

Landschafts-
schutzzonen

Landschaften
und Naturdenk-
maler von natio-
naler Bedeutung

Naturschutz und
Landschaftsin-
ventar

Naturschutz im
Wald
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Arbeitsplatze erhalten und Arbeitsflachen an gut erschlossenen
Lagen entwickeln

Ortszentrum als Standort von Versorgungseinrichtungen fur den
taglichen und periodischen Bedarf der Bevdlkerung entwickeln.

Aufwertung des o6ffentlichen Raums

Siedlungsnahe Landschaftsrdume fir Freizeit und Erholung frei-
halten und naturnah aufwerten

Fruchtfolgeflachen fir landwirtschaftliche Nutzung sichern

Das Ortsbild der Gemeinde Birrwil ist gemass dem Inventar der-
Ortshilder der Schweiz (ISOS) als regional bedeutend eingestulft.
Das ISOS ist eine zentrale Grundlage bei der Interessenabwa-
gung, Planung und Projektierung (Richtplankapitel S 1.5, Pla-
nungsanweisung 1.3).

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 Steil-
hange als erhaltenswert definiert. Die landschaftliche Umgebung
Birrwils ist mit dem Erhaltungsziel a (Erhalten der Beschaffen-
heit) als bedeutend eingestuft worden.

Das Kurzinventar wird Uberpriift und die Schutzobjekte werden
erganzt.

Das IVS wird orientierend im Bauzonen- und Kulturlandplan
Ubernommen. Die besonders schiitzenswerte historische See-
gasse IVS AG 551.0.2 wird als kommunales Schutzobjekt (Kultu-
robjekt) bezeichnet

Die Landschaften von kantonaler Bedeutung sind im Kulturland-
plan umzusetzen, namentlich die Ausdehnung der Landschafts-
schutzzone im Gebiet zwischen Hobacher und Willibach und
insbesondere im Gebiet Moosacher.

Die Schutz- und Entwicklungsziele der BLN-Gebiete sind in der
Nutzungsplanung umzusetzen.

Das Natur- und Landschaftsinventar ist zu Uberprifen und wert-
volle Naturstandorte, Naturobjekte und Landschaftsabschnitte
unter Schutz zu stellen. -> erfolgt evt. mit der Melioration

Uberprufung ob im Gebiet Moosacher ein Feuchstandort iiber-
nommen werden kann.

Zu prufen, ob zur dkologischen Aufwertung geeignete Waldrén-
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der in den Kulturlandplan tibernommen werden.

Ziele und Massnahmen in der BNO tabellarisch festlegen.

Gewasserraum Es ist kein Gewasserraum im Bauzonen- und Kulturlandplan
festzulegen.

Hochwasser- Umsetzung des Vorschriftenmodells. Flachen mit Schutzdefizit in
schutz und Frei- = HWZ einteilen.
haltegebiet

Freihaltegebiete Hochwasser werden im Kulturlandplan festge-
setzt.
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ORTSANALYSE

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

Verkehr

® Trend Mobilitat: Der Einfluss der Erschliessungsqualitat auf die Entwick-
lung von Bevolkerung und Arbeitsplatzen bleibt gross. Der Fuss- und Ve-
loverkehr gewinnt an Bedeutung® (z.B. E-Bikes).

Anbindung an den 6ffentlichen Verkehr
¢ Giiteklasse B

Giteklasse C
Giteklasse D

E2

)

Abbildung 20: Siedlungsgebiet OV-Giiteklasse. Giteklasse A = sehr gute Er-
schliessung; Guteklasse F = marginale Erschliessung, Quelle: agis | Kt. Aar-
gau; 9.10.15

° Quelle:

Die Siedlungsentwicklung nach innen umsetzten. Leitfaden. Kanton Zurich - Baudirektion — Amt fir Raum-

entwicklung. 2015.

21.02.0074
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Birrwil liegt an der Bahnlinie Lenzburg — Luzern der Seetalbahn.

Ziel \@edauer Offentlicher Verkehr (Mo — Fr) Individualverkehr

Lenzburg 21/ 23 min. (5.30-20 Uhr %h 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)

Zirich 50 / 54 min. (5.30-20 Uhr %h 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)

6.1.2 Verkehrsbelastung

Die Kantonsstrasse ,Seetalstrasse“ (K 249) und die Seetalbahn durchqueren
das Dorf zwischen dem Dorfkern und dem Seeufer. Der durchschnittliche
tagliche Verkehr (DTV) an der nachstgelegenen Zahistelle (ZS1017|2008)
Hoéhe Wilhof betrug im Jahr 2008 8454 Fahrzeuge.

Die Kantonsstrasse ,Obere Wannestrasse“ (K 338) weist einen DTV von
550" Fahrzeugen (ZS 972|1994) und die Kantonsstrasse ,Dorf/ Saumért/

Landern® (K 339) einen

Lidnderen/,” »
' sa !

e
e
3,

\
\»

19 agis, Strassenbelastungsplan 26.10.2015

21.02.0074

DTV von 550%° Fahrzeugen (ZS 969|1994).

Fazit: Entlang der Seetalstrasse wer
den die Grenzwerte an einigen Orten
auf Hohe Bahnhof und in Richtung
Seengen Uberschritten.

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

Abbildung 21: Die Strassenlarmkarte zeigt an
wo Alarmwerte (rote Punkte) und Immissions-
grenzwerte (orange Punkte) Uberschritten
werden. Quelle: agis, Strassenlarm. 26.10.2015
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Landschaft - Topographie

Birrwil liegt im glazial gepragten Seetal, am Hang des Hombergs und des
Eggs und erstreckt sich vom Fusse der beiden Higel bis zum Téatschbiehl,
der Passhdhe Richtung Wynental. Die Siedlungsstruktur ist durch die Stras-
senfiihrung gepragt. Drei Bacheinschnitte durchkreuzen das Dorf. Das Dorf
entwickelte sich auf zwei Terrassen, die untere Terrasse ist von der See-
talstrasse und der Seetalbahn dominiert. Auf der oberen Terrasse liegt der
Dorfkern. Das Dorf ist von Landwirtschaftsgebiet (Weideland, Getreidean-
bau) und dem Schutzgebiet des Hallwilersees umgeben.

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

@® Trend Landschaft: Die intakte Landschaft ist auch hinsichtlich der Naher-
holung ein wichtiger Standortfaktor. Der Landwirtschaft kommt dabei eine
Schliisselrolle zu**.
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6.3 Landschaftsqualitats-Projekt Lenzburg Seetal

Auszug aus Landschaftsqualitéts-Projekt Lenzburg Seetal™*:

Landschaftsraum linke Talseite (West), LEP-Raum 1 Beschreibung: Kleinstrukturierte Kultur-
landschaft entlang der Seitenmoréne mit zahlreichen Hochstammobstgérten; das Gebiet wird
auf seiner rechten Seite begrenzt durch den Hallwilersee mit teilweise naturnahen und vielféal-
tigen Uferabschnitten; Querunterteilung des Gebietes durch Bache mit Hecken. Landwirt-
schaftliche 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 Kulturland-
schaft im Hanglage mit Wiesen und Weiden, Obstgarten, Hecken und anderen Kleinstrukturen
sind in ihrer Vielfalt zu erhalten und weiter zu entwickeln.

Ziele Lebensrdume, Artenvielfalt: Foérdern von Neuntdter, Grauspecht, Grinspecht, Zau-
neidechse, Feldhase, Kaisermantel und Schachbrett; Schaffen einer Vernetzungsachse ent-
lang Seeufer fir lltis, Ringelnatter und Sumpfschrecke

Schutzziele: Die natirlichen Ufer und die Verlandungslebensraume, insbesondere die Flach-
wasser, die Riede, den Bruchwald und das Delta in ihrer Ausdehnung und Qualitét erhalten.

Die Kulturlandschaft mit ihrer Strukturvielfalt und mit standortgerechter Nutzung erhalten.

’F gionale B derheit ,Streuwiese als Zeuge trad. Kulturlandschaft“ Nr.19c |

Beschreibung:

Im Seetal sind im und sind
noch Zeugen der traditionellen Moorlandschaft. Dieser Aspekt wird auch im BLN hervorgehoben. Das Seetal
ist das zweitgrosste Moorgebiet des Kantons. Das Boniswiler-/Seengerried ist von nationaler Bedeutung.

Weitere mit sind an den Seeufern bei Fahrwangen, Birrwil und

Boniswil anzutreffen. Diese Gebiete sind von zahlreichen Wanderwegen aus gut einsehbar und bereichem

somit das L ild far Fir den Typ sind Streuwie-

sen zudem eines der pra L Daam die iesen zu gewissen

Jahreszeiten peripher in einer gut Distanz von betrachtet Al
werden, hat der Landwirt als einen erhohteh Dieser soll mit einem LQ-Beitrag

abgegolten werden.

i L
Vgl. Zieltabelle: Teilziele 7, 10

Anforderungen:

= Mussen fiir Erholungssuchende von einem Weg aus gut einsehbar sein.

- Es dirfen keine Konflikte von werden. i muss mit Kanton
(ALG) abgesprochen sein.

Hinweise zur Umsetzung, prioritire Bedeutungen:

indenlL a mit 1. und 2. Prioritat gem. LQ-Projekt.
Beitrage: X
- LQ-Beitrag pro Are: Fr. 10— B!Id oben: Ausgedehnte Streuwiesenlandschaft bei Seengen in ne_n 1920er-Jahren (P. Huggenberger)
+ Kumulierung mit BFF Streuwiesen (gem. Labiola) Bild Mitte: Boniswiler/Seenger Ried heute als Zeuge der amt

Bild unten: R Riteren bei F g
Alle noch verbliebenen Streuwiesen sind von Wegen aus gut wahmehmbar und pragen das Landschaftsbild
in dieser typischen Seenlandschaft.

Abbildung 22: Landschaftsqualitatsprojekt Lenzburg Seetal - Massnahmenkatalog, 16.9.14. DuCo.

11 Landschaftsqualitats-Projekt Lenzburg Seetal — Anhang zum Projektbericht, 17.9.2014. ARE Kt. AG
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Schutzdekret Hallwylersee:

S=** KANTON AARGAU

Dekret zum Schutze der Hallwilerseelandschaft
Schutzplan 1:25'000

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

Zonen:

[ ] Wasserzone | Spezialzone "Schloss Hallwyl"
[ ] Reservatszone [ ] Spezialzone
[] Sperrzone Bereich der Spezialzone

j|

Schutzzone WWald (zur Orientierung)

vV

A

._J
«
pe
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Baugesuche in allen Zonen bedirfen der Bewilligung des Departements Bau,
Verkehr und Umwelt.

Zonentypen:

Wasserzone: 1 In der Wasserzone sind Bauten und Anlagen jeder Art, einschliesslich Ter-
rainverdnderungen wie Abgrabungen, Aufschittungen und Ablagerungen, untersagt. Aus-
genommen sind Bauten und Anlagen des Gewasserschutzes und zur Ufersicherung sowie in
dem im Schutzplan bezeichneten Bereich der Spezialzone bauliche Anlagen fiir den Wasser-
sport und die Schifffahrt. Im bezeichneten Bereich der Spezialzone Schloss Hallwyl sind tem-
porére Installationen und Bootsfahrten im Rahmen der nach § 7a bewilligten Nutzungen er-
laubt. *

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 zuséatzlich deren Vorschriften.

4 1m Ubrigen ist der Gemeingebrauch im Rahmen der Gesetzgebung tiber die Schifffahrt ge-
Stattet.

Reservatszone: 1 Die Reservatszone dient der Erhaltung und Forderung der einheimischen
Pflanzen und Tiere, vor allem der gefahrdeten Arten.

2 Jeder Eingriff ist untersagt. Ausgenommen sind Pflegemassnahmen nach Absatz 3, die Be-
nitzung der markierten Fusswege und die Ausiibung der ehehaften Freianglerrechte in den
Gemeinden Boniswil und Seengen.

3 Das Baudepartement 1) sorgt in Zusammenarbeit mit den Gemeinden und interessierten
Organisationen fiir die erforderlichen Pflegemassnahmen und fur die Markierung der Fusswe-
ge. Fur die Bewirtschaftung der Streueflachen in den Reservatszonen kénnen nach den Vor-
schriften des Dekretes tiber den Natur- und Landschafts-schutz vom 26. Februar 1985 2) Bei-
tradge ausgerichtet werden.

Sperrzone: 1 In der Sperrzone sind Bauten und Anlagen jeder Art, einschliesslich Terrainver-
anderungen wie Abgrabungen, Aufschittungen und Ablagerungen, untersagt. Ebenso dirfen
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 zuléssig.

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 ei-
nem 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.
Hiefur betriebsnotwendige Bauten und Anlagen sind zuléssig. Sie sind in Grésse, Form und
Farbe in die Landschaft einzufligen 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 durfen weder Wohnwagen und Boote aufgestellt noch permanente Zelt-
platze angelegt werden. Bauten und Anlagen, die nach ihrem Zweck auf einen bestimmten
Standort angewiesen sind, kdnnen nach Art. 24 RPG ausnahmsweise bewilligt werden.
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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 (und Kapazitaten)

In Birrwil befinden sich Kindergarten und Primarschule. EIf Lehrpersonen un-
terrichten in drei Abteilungen (Stand Dez. 2015). Die Klassen werden stufen-
ibergreifend gefithrt. Die gesamte Oberstufe befindet sich in Reinach.*? Es
stehen keine Kinderbetreuungsplatze zur Verfiigung.

In Beinwil am See befindet sich das private Alters- und Pflegeheim Dankens-
berg. Das Heim verfligt Gber 37 Einer- und 8 Doppelzimmer und 21 ange-
gliederten Alterswohnungen.*® (An- und Umbauten in Planung)

Im Inventar des Erschliessungsprogramms 2013/S.14 wurde fir die Bereiche
Verwaltung, Kirche, Schule, Altersflirsorge und Zivilschutz / Militéar / Feuer-
wehr kein zusétzlicher Bedarf festgestellt.

» Momentan kein Handlungsbedarf fir die Zonierung und Bereitstellung von
weiteren Flachen fir die Zone OEBA.

12 Quelle: http://www.ks-homberg.ch/xml_1/internet/de/application/d600/f602.cfm, 11.12.15
'3 Quelle: http://dankensberg.ch/ueber-uns-traegerschaft.html, 26.10.2015

21.02.0074
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Erstaunlich viele kleine Unternehmen sind in Birrwil vor-
handen. Es gibt zwar viele Betriebe aber wenig Arbeits-
platze. Mit Gitern des taglichen Bedarfs kann man sich in
den Nachbargemeinden Boniswil (Landi) und Beinwil am
See (Volg) versorgen. Das nachst grossere Zentrum fir
Glter des nicht alltaglichen Bedarfs und den Grossein-
kauf ist Reinach. Voraussetzungen fir die Ansiedlung
zusatzlicher Betriebe und Arbeitsplatze sind in der BNO-
Revision zu prifen.

® ,Trend Zusammenarbeit in funktionalen Raumen:
Zur Bewaltigung der anstehenden Herausforderungen
gewinnt die grenziberschreitende Zusammenarbeit wei-
ter an Bedeutung.”

Abbildung 24: Es handelt sich

+

um eine Momentaufnahme,

Quelle:

search.ch, 01.11.2016

Organisation

Organisation

1 AIR MERCURY AG, Schwaderhof 7, Ergothera-
pie Seetal, ICM AG, Metal Depot Zurich AG,
VEORCA GmbH

28 Schulhaus Birrwil, Dorf 14

3 Nussbaumer Florian und Monika Mathys, Schwa-
derhof 3

29 Ahag Services, Willifeld 50

4 libercz architektur, Schwaderhof 1, Schmidthan-
sen Florian Frederik, Wyss Stefan

30 Buurestube, Dorf 15

5 Lindenmann Gartenbau, Schwaderhof 15

31 STS Bewachungen AG, Goldene Wand 8

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, Wannehtibel 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, Rotenbihl 10

38 Wabro AG, Obere Wanne 29

12 Fideras GmbH Rotenbihl 10

39 Rose und Walter Graber, Seetalstr. 26

13 Nicole putzt und schneidet, Lanern 54

40 Menschen méglich, Doris Scheidegger, Wilifeld 30

14 Feierabend Claudia, Neumattstr. 21

41 Westernbekleidung, Seetalstr. 24

15 Zum blauen Pfauen, Landern 52

42 Hafner Beda, Oberdorfstr. 3

16 Maverick-Electronics, Landern 43

43 Fankhauser Hans-Rudolf, Obere Wanne 38

17 Evangelisch-reformiertes Pfarramt, Rankstr. 7

44 llluxmedia GmbH, Obere Wanne 40

18 Miller Stapler Service GmbH, Oberdorfstr. 42

45 Diplomat AG, Seetalstr. 19

19 HYLA UND EVERSTYL SCHWEIZ GmbH,
Seegasse 10

46 pflegeprivat.ch, Wannefeld 12

20 Steiner, Saumart 20

47 Engler Margrit, Untere Wanne 42

22 Hotel Restaurant Schifflande am Hallwaliresee,
Seestr. 30

48 Wilhof Carrosserie, Seetalstr. 6

23 pfelgeprivat gmbh, Seetalstr. 37

49 red.design.print.promo, Hobacker 32

24 Gloor Max, Dorf 11

50 English Translations USA/GB, Wilhofstr. 2

25 Solution Services Bachtold, Saumart 11

51 Buhofer Barbara, Seetalstr. 2

26 Lienhard Kurt, Wilifeld 63

52 Furter Eppler Partner Architekten GmbH, Zelgli 10

21.02.0074
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27 Béchtold Hanspeter und Elsa, Holgasse 2

53 Einfache Gesellschaft Birrwil, Wilhofstr. 20

Gloor GmbH,

55 Auskunft und Gruppenbesuche fiir beide Museen,

Gréfli 20

56 Dachfenster GmbH, Michael Galli, Zelgli 24

57 Haerry & Frey AG, Beinwil am See, Widenmattstr.

2

6.5.1

21.02.0074

Altersstruktur Bevolkerung

Die Altersstruktur der Gemeinde Birrwil liegt nicht im kantonalen Durchschnitt
(+/-5%). Die Altersgruppe der 0-19 Jahrigen ist deutlich untervertreten (Birr-
will: 14.8% | AG: 20.5%). Die Altergruppe der 20 bis 64 Jahrigen liegt im
Durchschnitt (Birrwil: 63.4% | AG: 63.1%). Die Altersgruppe der 65+ Jahrigen
ist in der Gemeinde deutlich tUbervertreten (Birrwil: 21.8% | AG: 16.4%). Das
Bevolkerungswachstum im Ort ist starker als im Kanton (Birrwil: 5.6 %] AG:

4.1 %).

Ganze Gemeinde (inkl. ausserhalb Bauzone)

Bevdlkerung

Einwohner 2013
Verdnderung in % 2010-2013
Bevidlkerungsdichte pro km* 2013

Altersverteilung in %
0-19 Jahre 2013
20-64 Jahre 2013
65 Jahre und mehr 2013

Auslanderin % 2013

Bevilkerungsbewegung (in %)
Rohe Heiratssziffer 2013
Fohe Scheidungsziffer 2013
Rohe Geburtenziffer 2013
Rohe Sterbeziffer 2013

Anzahl Privathaushalte 2013

Flache

Gesamtflache in km* 2004/09

Siedlungsflache in % 2004/09
Verdnderung in ha 1879/85-2004/09

Landwirtschaftsflache in % 2004/09
Verdnderung in ha 1879/85-2004/09

‘Wald und Gehélze in % 2004/08

Unproduktive Flache in % 2004109

Wirtschaft

Beschaftigte total 2012
im 1. Sektor 2012
im 2. Sektor 2012
im 3. Sektor 2012

Arbeitsstatten total 2012
im 1. Sektor 2012
im 2. Sektor 2012
im 3. Sektor 2012

Bau- und Wohnungswesen

Leerwohnungsziffer 2014

Meu gebaute Wohnungen pro 1000

Einwohner 2012

Schweiz
8139631
34
2035

20,3
62,1
17,6
238

49
21
10,2
8.0
3 540 641

412850
7.5

58 422
359

-85 071
N3
253

4 905 389
166 882
1088747
3 649760
G47 957
58 002
95 410
494 545

1,08

5.6

Birrwil
1003
5.6
2833

14,8
63,4
218
1.3

10,1
3,0
6,1
6,1

474

34
131

584

285
0,0

219
36
34

148

108
19
18
71

6,2

Abbildung 25: Regionalportrats - Gemeinden, Statistik Schweiz (2015). Quelle:

bfs.admin.ch, 26.10.2015
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® ,Trend Demografische Entwicklung: Anhaltendes Wachstum bis 2040.

Die Geburtenraten sinken und die Lebenserwartung steigt.

«l4

6.5.2 Sozialstruktur

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

Wirde das Grundbuchamt eine auffallige Haufung von Handénderungen
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:
2013:
2012:
2011:
2010:
2009:
2008:

83
159
81
103
54
51
60

Die zwischenzeitlich erhohte Anzahl Handanderungen sind auf die Uberbau-
ungen in diesen Jahren zurlickzufthren.

Es ist im Rahmen der Revision der Nutzungsplanung zu priifen, ob man die
Sozialstruktur zugunsten jungerer Altersgruppen verandern mochte und ent-
sprechende Massnahmen treffen moéchte, zum Beispiel durch Wohnungsbau
in Form von Mehrfamilienhausern.

4 Quelle: Die Siedlungsentwicklung nach innen umsetzten. Leitfaden. Kanton Zurich - Baudirektion — Amt fiir Raum-
entwicklung. 2015.

21.02.0074
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6.5.3 Bevdlkerungsprognose

Gemass aktualisiertem mittleren Szenario 2015 des Bundesamtes flir Statis-
tik® bis 2024 und fortschreitendem Trend der letzten 10 Jahre ab 2025 fir
den Kanton Aargau, werden im Jahr 2035 zwischen 1°400 und 1600 Perso-
nen in Birrwil wohnen, im Jahr 2040 zwischen 1500 und 1°‘800 Personen.

Horizont Richtplanung

Bauzonenkapazitat . 2040
Bauzonenplan 1995: Horizont Nutzungsplanung
1’780 EW 5000 2035
(bei36.6 EW/hA) mm mm ot mom o o mm o mm mm e mm mm mm e mm mm mm mm mm o e mm o = ==
. 1800
Bauzonenkapazitat
Bauzonenplan 1600
Entwurf: - ==
1’700 EW 1400
(bei 38.6 EW/ha) 1200 @
1000 - ®
== Einwohner (Basis Stand
800 - Unterschied aufgrund des — 2014)
600 - Bezugsjahrs 2012 (Kanto.n.) | 2014 (SW'R) @ Planungswerte Kanton
Wachstum 1%/a (aktualisiertes Szenario BFS)
400 == Einwohner (Basis Stand
200 2915 '(Elnwohnerreglster
Birrwil))
O 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 T T T T T 1

198120002011201320152017 201920212023 20252027 202920312033 203520372039

Abbildung 26: Das Diagramm der Bevdlkerungsentwicklung zeigt bis 2014 die effektiven Zahlen. Bis 2024

gilt das fur den Kanton Aargau im Jahr 2015 projizierte mittlere Szenario des Bundesamtes fur Statistik. Ab

2025 ist der fortschreitende Trend der Jahre 2013 bis 2024 die Basis der angezeigten Entwicklung.
Das Diagramm zeigt, dass die kantonalen Bevolkerungsprognosen fir die
Jahre 2030 und 2039 zu tief sind und schon heute erreicht wurden. Die auf-
grund des Bundesamt fiir Statistik angenommene mittlere Bevolkerungsent-
wicklung zeigt, dass bezliglich der Planungshorizonte der Nutzungsplanung
(2035) der heute rechtskraftige Bauzonenplan eine Uberkapazitat aufweist,
der neue Entwurf aber einen geringeren Kapazitatsiiberschuss ausweist und
beziglich dem Richtplanhorizont (2040) die Bauzonenkapazitat mit dem
Trend der Bevolkerungsentwicklung tbereinstimmt.

' http://www.bfs.admin.ch/bfs/portal/de/index/themen/01/03/blank/key_kant/05.html
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6.5.4 Arbeitsplatze Auszug Erschliessungsprogramm

Jahr Arbeitsplatze Sektor | Sektorll| Sektor IlI
1995 205 52 50 103
2001 209 39 57 113
2005 204 31 57 116
2008 195 36 58 101

Tabelle 4: Anzahl Arbeitspldtze nach Sektoren (Quelle: Statistik Aargau)

Jahr Arbeitsstatten Sektor | SektorIl| Sektor 1l
1995 69 21 15 33
2001 73 18 14 41
2005 71 15 15 41
2008 69 17 11 41

Tabelle 5: Anzahl Arbeitsstatten nach Sekioren (Quelle: Statistik Aargau)

Sekior I: Land- und Forstwirtschaft
Sektor II: Produzierendes Gewerbe (Industrie)
Sektor IlI: Dienstleistungsbetriebe

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

Die Zzhl der Arbeitsstatten im Dienstleistungssektor hat seit 1995 leicht zugenommen,
wiahrend der 1. und 2. Sektor an Arbeitsstétten verloren haben. Im Gegensatz dazu gab
es 2008 mehr Arbeitspiatze im Industriesektor und weniger im 1. und 3. Sektor als 1895.
Im Land- und Forstwirtschaftssektor haben sowohl die Anzahl Arbeitsstétten als auch
die Anzahl Arbeitsplatze abgenommen.

Trotz der geplanten Erschliessung von Gebieten der Wohn- und Gewerbezone ist in Zu-
kunft nicht mit einer Zunahme an Arbeitsstétten und Arbeitspldtzen 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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6.5.5 Zu- und Wegpendler Verweis Erschliessungsprogramm

21.02.0074

Die der Pendlerstatistik zugrundeliegenden Daten werden im Rahmen der Vaolkszahlung
erhoben, welche bis im Jahr 2000 alle 10 Jahre durchgefiihrt wurde. Seit dem Jahr 2010
wird die Volkszahlung jedoch nicht mehr als Vollerhebung, sondern mittels Stichproben-
ernebungen im Einjahresrhythmus durchgefihrt. Aus diesem Grund sind aktuellere Da-
ten zu den Pendlerzahlen auf Gemeindeebene nicht mehr erhéltlich.

In der Gemeinde In der Gemeindea
lahr wohnend Wegpendler Zupendler FEen
1990 449 346 77 180
2000 506 352 5B 172

Tabelle 6: Pendlarstruktur (Quelle: Statistik Aargau)

Trotz der etwas veralteten Zahlen kann die Gemeinde Birrwil grundsétzlich als ,Schlaf-
gemeinde” bezeichnet werden, da ein grosser Teil der Bevilkerung einen Arbeitsplatz
ausserhalb der Gemeinde aufsucht. In Zukunft ist damit zu rechnen, dass sowohl die
Zahl der in der Gemeinde wohnhaften Erwerbstéatigen als auch die Anzahl Wegpendier
aufgrund des erwarteten Bevélkerungswachstums weiter zunehmen wird.

Abbildung 28: Erschliessungsprogramm Gemeinde Birrwil, Flury Planer + Ingenieure AG 2013
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Bauzonenkapazitat

Im Jahr 2015 erstellte die Abteilung Raumentwicklung eine Datenlbersicht
zur ,Bauzonendimensionierung“ mit dem bestehenden Zonenplan und den
Bevolkerungsdaten 2012 und prognostizierte die Bevolkerungsentwicklung
bis 2030. Kapazitat des Bauzonenplans unter Berlicksichtigung 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 1650
Verdichtungspotential (gemessen an ahnlichen Gemeinden) 300
Total Einwohnerkapazitat mit Verdichtung (bis ins Jahr 2030) 1950
Gemaéss Tabelle Berechnung kantonale Grundlagen

Das ARE prognostiziert fir 2030 eine Bevoélkerungszuname von 969 Ein-
wohnern (EW) um 141 EW auf 1110 EW. Bereits im Jahr 2014 Betrug die
Bevolkerung Birrwils jedoch 1'‘078. Deshalb wurde die Bevélkerungsprogno-
se fur Birrwil durch SWR aktualisiert. Aktualisiert werden fur Birrwil fir das
Jahr 2035 1400 - 1600 EW prognostiziert. Das Fassungsvermogen des gel-
tenden 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 Fassungsvermo-
gen bei 1717 EW. Die detaillierten Tabellen befinden sich im Anhang.

Der neue Zonenplan soll Kapazitaten fir die nachsten 15 Jahre schaffen. Mit
dem aktualisierten Planungswert fir 2035 von einem Bevdlkerungszuwachs
von ca. 300 Einwohnern (Von 2014:1°100 EW auf 2035: 1400 - 1'600 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 wére. 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 kénnten.
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® ,Trend Flachenbedarf und Anspruchshaltung: Komfortanspriiche sowie
die steigende Nachfrage nach Wohn- und Arbeitsraum flhren zu anhal-

= « 14
tender Zunahme der Geschossflache* ™.
180 I
160 Efha
140 Theoretisches

. Fassungsvermdgen
] gemass SIA 422
© 120 unter der Annahme
T 60 m2 BGF /
= Einwohner
@ 100 E/ha
c
E
=
il 80

60

50 E/ha }
40 /4 — "
25 Efha = —
20
o bis und mit 2-geschossige Zonen
03 0.35 04 045 0.5 055 06 065 0.7 0.75 0.8
Ausnutzungsziffer

Abbildung 29: Dichtesprung von W2 Zonen zu Dichte-Zonen (Metron 2011)
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6.6.1 Entwicklung der Uberbauung
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Abbildung 30: 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
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Im Zeitraum von 1990 bis 2013 sind in Birrwil 197 (1990:352 | 2013:549)
neue Wohnungen entstanden.® Innerhalb der bestehenden Bauzonen miiss-
ten in den ndchsten 15 Jahren ca. 160 neue Wohnungen entstehen um das
erwartete Wachstum erfillen zu kénnen. Abbildung zeigt die Baullicken in-
nerhalb der Bauzonen als farbig, unschraffierte Bereiche. Die Baullicken
weisen eine Flache von 8.2 ha'’ auf. Durch Innenverdichtung (95 Wohnun-
gen) und durch die maximale Ausnitzung der untberbauten Parzellen (206
Wohnungen) kénnen mit dem aktuellen Zonenplan ca. 300 zusatzliche Woh-
nungen erstellt werden.

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

6.6.2 Einwohnerpotential pro Wohn- und Mischzone

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

Zone | uniiberbaut | Ausniitzungsziffer | Ausbaugrad | Wohnanteil | BGF Wohnen / E | Einwohner
E 2.5ha 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
V@ 3.8 ha 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 uniberbauten Gebieten
(Quelle: Ubersicht Uber den Stand der Erschliessung 2011)

'® Datenwiirfelbeschreibung «Gebaude- und Wohnungszahlung 1970-2000» und Gebaude- und Wohnungsstatistik

2013, https://www.pxweb.bfs.admin.ch, 26.10.2015
7 Abt. Raumentwicklung, Kanton Aargau. Dateniibersicht Bauzonendimsensionierung (2014)
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6.6.3 Einwohnerpotentiale pro unuberbautem 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).

Gepizfnte . | 3 Einwohner pro | 2 Einwohner pro
Gebiat Wr::h:!:;nhep Wuhneinheli:t Wohneinhe:; Realisierung
Wilifeld 4 12 8 2012 - 2016
ZEgI_I 2 6 4 2012 - 2016
Zopf (Gloor) " 33 ) 22 2012- 2016
Goldene Wand 56 168 112 |2012-2016
Untere Wanne Siid (Vagele) 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) 6 18 12 2017 - 2021
Hobacker 30 Q0 &0 2022 - 2026
Meumatt [ZDnE_E_]_ 15 45 30 2022 - 2031
Meumatt (Zone W2) 50 150 100 2027 - 2031
Total 270 Bl0 540 2012 - 2031

Tabelle 8: Einwohnerpotenzial geméss den geplanten Wohneinheiten (Quelle: EWS Energie AG)

6.6.4 Nutzungsdichte Gemeinde

21.02.0074

Die Nutzungsdichte bietet eine Grundlage fir die Planung der Nutzungsin-
tensitat und der Uberpriifung der Infrastrukturkapazitat. Aufgrund unter-
schiedlicher Arbeits- und Wohnformen und deren Bedarf an Geschossflache
oder Bauvolumen kann die Nutzungsdichte nicht direkt in bauliche Dichte
umgerechnet werden.

Einwohnerdichte

Der kantonalen Planungswert fiir die Einwohnerkapazitat des Jahres 2030 ist
1110 Einwohnern (Gemadass kantonale Grundlagen zur Nutzungsplanung
Siedlung und Kulturland, Gemeinde Birrwil, Teil C — Siedlung und Verkehr, S.
5) fir die bestehenden Wohn- und Mischzonen. Die Dichte Uber diese Zonen
ware somit 25 EW/ha. Bereits heute weist Birrwil in den Wohn- und Mischzo-
nen eine Einwohnerdichte von 24 EW/ha auf. Mit den aktualisierten Einwoh-
nerdaten von Ende 2014 werden fir 2035 1°'400-1'600 EW prognostiziert.
Dies entspréache einer Einwohnerdichte von ca. 30 - 35 EW/ha.

46/70



M SWR INFRA AG
RAUM « BAU + UMWELT

BERATENDE INGENIEURE USIC/SIA

Entlang der Seetalstrasse ist in der Wohnzone 2 die Bebauung liickenhaft,
es besteht aber auch eine gewisse Larmproblematik. Der Dorfkern birgt
grosses Verdichtungspotential. In der Quartierbetrachtung (Kapitel 7) werden
Massnahmen zur inneren Siedlungsentwicklung und Verdichtung vorge-
schlagen.

Bei maximaler Ausnutzung ist in den bestehenden Wohn- und Mischzonen
eine Einwohnerdichte von 42 EW/ha mdglich (1°950 EW / 46 ha).

Beschaftigtendichte

Birrwil weist sehr wenige Beschaftige aus (2012: 219 Beschéftigte) Ein wei-
tergehender Nutzungsmix als Wohnen und Landwirtschaft besteht entlang
der Seetalstrasse, bei der Schifffande und im Dorfkern.

» Die Dichtevorgaben des kantonalen Richtplans kdnnen auch mit Nachver-
dichtung nicht erreicht werden. Bei maximaler Ausniitzung ist in den beste-
henden uberbauten und noch nicht tberbauten Wohn- und Mischzonen eine
Einwohnerdichte von 42 EW/ha moglich (1950 EW / 46 ha). Die Dichtevor-
gaben des kantonalen Richtplans von 50 EW/ha werden nicht erreicht. Auf-
grund der speziellen Lage am Hallwilersee ist diese Abweichung aber ver-
tretbar entspricht den Vorstellungen der Regionalen Planungsverbanden und
der Gemeindebehérde (vgl. auch Stellungnahmen der Region aargauSid
und Lebensraum Lenzburg Seetal).
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Baujahr Gebaude
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Ein Drittel der Gebaude weist ein Baujahr vor 1945 auf. Die alteren 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 Gebdude zeichnen immer noch urspriingliche die Bebauungs-
struktur entlang der alten Strassen nach. Die grosseren Einfamilienhausquar-
tiere sind zwischen 1945 und 2000 entstanden. Das Thema Erneuerung diirf-
te vor allem in den Quartieren Wannefeld und Grafli bei den Gebéuden der
Bauperiode 1945-1980 aktuell sein. Die Bauperiode alleine gibt aber keine
abschliessende Auskunft Uber den Renovationsbedarf eines Gebaudes. Ide-

alerweise mussten vergangene Sanierungsprojekte fur die Beurteilung des
Erneuerungsbedarfs bericksichtigt werden.

» Es besteht Sanierungsbedarf bei den bestehenden Bauten, deshalb ist ei-
ne leichte Nachverdichtung moglich.

48/70



MR

6.6.6 Anteil Mehrfamilienhauser

SWR INFRA AG

RAUM « BAU « UMWELT

BERATENDE INGENIEURE USIC/SIA

Gebiudetyp (Stand 31,12, 2012)

Einfamiienhaus

L

Wehrfamilisnhaus

»

Wohngehbivde mit Mebennutrung

Abbildung 32: Gebaudetyp. Regis-
terdaten aus dem eidg. Gebaude-
und Wohnungsregister (GWR),

2012. Quelle: Abteilung Raument-

wicklung — Kanton Aargau.

® ,Trend Beschaf-
tigung: Der Dienst-
leistungssektor wird
in seiner Bedeutung
weiter  zunehmen.
Steigende  Boden-
preise setzen das
produzierende Ge-
werbe zusatzlich
unter Druck® *.

Die Mehrfamilienhauser konzentrieren sich im Dorfkern und in der W3 Zone.
Vereinzelt sind MFH auch in den W2 Zonen vorhanden. Die Einfamilienhaus-

zone ist auf der Karte sehr gut als solche erkennbar.

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

Birrwil weist viele Einfamilienhauser und sehr wenig Mehrfamilienhauser auf,

deshalb gestaltet sich die Nachverdichtung nicht einfach.

» Birrwil weist viele Einfamilienhauser und sehr wenig Mehrfamilienhauser
auf, deshalb gestaltet sich die Nachverdichtung nicht einfach.

21.02.0074
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6.6.7 Stand der Erschliessung (Baureife)

21.02.0074

M Wohnzone (W): baureif
M Wohnzone (W): baureif in 5 Jahren
© Wohnzone (W): langfristige Baugebietsreserve
M Industriezone {1): baureif
M Industriezone {I): baureif in 5 Jahren
W Industriezone (I): langfristige Baugebietsreserve
OEBA (O): uniberbaut ({ baureif, baureif in 5 Jahren, langfristige Baugebietsreserve)

Spezialzone (S): untberbaut ( baureif, baureif in & Jahren, langfristige Baugebietsresernve)
© Griinzone (G)
W Bauzonen (alle): iberbaut

b\

ﬁb@\lrebe
g N A
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N\ \ Weidhabell
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Abbildung 33: Der aktueller Stand der Uberbauung. Far-
bige Bereiche zeigen uniuiberbaute Bereiche. Die
Farbcodierung zeigt den Zonentyp und Frist der Baurrei-
fe. Quelle: agis. Bauzonenplan, Stand der Erschlies-
sung. Stand der Uberbauung aktuell. 01.12.2015

Langfristige Baulandreserve (nicht
baureif)

» Die unuberbauten Parzellen kdnnen zur Verdichtung des Dorfes dienen.
Die Mehrheit der uniberbauten Parzellen sind baureif. Die grossten
uniberbauten Parzellen mussen noch erschlossen werden, sind aber fur die
Entwicklung von Birrwil von grosser strategischer Bedeutung.

50/70




MR

SWR INFRA AG

RAUM - BAU « UMWELT

BERATENDE INGENIEURE USIC/SIA

6.6.8 Bauliches Verdichtungspotential (Wohn- + Mischzonen)

Nr__|Quartierbezeichnung
Hibelreben

Seetalstrasse 70
Rothenhsh

1
2
3

| 4[Kiopfi
5|2opf
6
7
il
9

Dorf Nord
Rankstrasse
Neumatt Zone W2

Neumatt Zone E
10|Sandacker
11| Landern
12| Saumart
13| Dorf Siid
14| Untere Wanne
15/Obere Wanne (Faes) \

16| Férbi \

17|Obere Wanne (Frei \

18 zeI;IWesl \

19| Wannenfeld \

20| Wannenhibel "..
\

21| Villa Weber

22|Zelgli Ost
23| Wilhof - Loch
24|Untere Wanne

Terrassenbau Willifeld
Willifeld Stid-Ost
31|Bella Vista

| 32/Goldene Wand

\

s

L
2%
& |

\\ s

|| .

g

i

®

e

Abbildung 34: Die Quartiere wurden
entlang der Grenzen der Bauzonenty-
pen, Parzellen und Strassen gelegt. Die
IST-Ausniitzung des Quartiers wurde
anhand der Gebéaudegrundflachen be-
rechnet. Die summierten Geb&audegrund-
flachen pro Quartier aus den Amtlichen
Vermessungs Daten wurden mit der
erlaubten Geschossigkeit des Bauzo-
nentyps multipliziert. Fur das Dachge-
schoss wurde ein halbes Geschoss
dazugerechnet (+ 0.5 Geschosse). Dies
ergibt eine theoretische Bruttogeschoss-
flache, welche dividiert durch die Quar-
tierflache die IST-Ausnitzung des Quar-
tiers ergibt.

Grosstes bauliches Verdich-
tungspotential weisst das
noch unbebaute Quartier 9
Neumatt Zone E auf. Eben-
falls frosses Verdichtungspo-
tential weisen die Quartiere 8
Neumatt Zone W2, 11 Lan-
dern und 12 Saumart auf. Die
Quartiere 22 Zelgli Ost, 23
Wilhof-Loch und 25 Willifeld
West weisen ebenfalls gros-
ses Verdichtungspotential
auf.

Ausniitzungsreserve (%)
0% - 10%

0 11%
31y

. 71%

- 30%
- 50%
.51 -
- 95%
. 06% -

70%

100%

Bestehende Ausniitzung und Reserve
-

| Ausniitzung Bestand (gemass BNO)

I Ausniitzungsreserve (gemass BNO)
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6.6.9 Potential Einwohnerdichte (Wohn- und Mischzonen)

Nr__|Quartierbezeichnung
1| Hiibelreben
2|Seetalstrasse 70
3|Rothenhdh
4| Klgpfi
| 5|Zopf
6| Dorf Nord
7|Rankstrasse
8| Neumatt Zone W2
9|Neumatt Zone E
10{Sandacker
11| Léndern
12|5dumart
13| Dorf Std
|__14|Untere Wanne
15|0bere Wanne (Faes)

16| Farbi
17|Obere Wanne (Frei
18| Zelgli West
19| Wannenfeld
20| Wannenhibel
21Villa Weber
22|Zelgli Ost
23| Wilhof - Loch
24|Untere Wanne
25| willifeld West
26| willifeld Ost
27| Schwaderhof
28| Wannehibel Sid
29| Terrassenbau Willifeld
30| willifeld Siid-Ost
31{Bella Vista

| 32|Goldene Wand
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Abbildung 35: Das potential
zuséatzlicher Einwohner wird fir
Uberbaute Parzellen aus der
Differenz des Bestandes zur
maximal moglichen Ausnutzung
geméass BNO berechnet. Das
Potential uniiberbauter Parzellen
entspricht der maximalen Aus-
znltzung gemass BNO unter
Berucksichtigung des geschéatz-
ten Wohnanteils. Ein neuer
Einwohner entspricht in der
Berechnung 75 m2

Wohnflache.

Die Quartiere 8 Neu-
matt W2 und 11 Lan-
dern weisen das gross-
te Einwohnerpotential
auf. Grosses zusatzli-
ches Einwohnerpotenti-
al haben auch die
Quartiere 15 Saumart,
9 Farbi und 25 Willifeld
West.

Uberbaut

m Potential zus. EW durch Nachverdichtung iiberbauter Parzellen
511 Potential zusdtzlicher EW auf uniberbauten Parzellen
See
|:| Gemeindegrenze
Gebiude
Strosse
Uniiberbaute Parzelien
Zusatzliche EW pro Quartier

o
S R
Y R g8
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QUARTIERBETRACHTUNG

Die innere Verdichtung ist aufgrund der fortschreitenden Zersiedlung von
grosser Bedeutung. Deshalb sollen von ortstypischen Quartieren das Bau-
jahr, die EFH-/MFH-Dichte sowie die Bevolkerungsdichte analysiert werden.
Die Erkenntnisse aus der Quartierbetrachtung fliessen in die stadtebauliche
Strategie ein.

Die Betrachtung der ausgewahlten Quartiere zeigt auf, dass die Dichtevor-
gaben der Nutzungsplanung der Dorfstruktur mehrheitlich entsprechen. Auf-
fallend ist, dass der traditionelle Dorfkern rund um das Gemeindehaus in
Richtung Zopf, im Suden durch Wohngebiete mit héherer Einwohnerdichte
erganzt wurden. Der Dorfkern erstreckt sich tber die mittleren beiden Land-
schaftsterrassen. Die unterste Terrasse hat unterhalb des Zentrums (Bereich
Bahnhof / Seetalstrasse) ebenfalls eine hohere Einwohnerdichte. Generell ist
die Einwohnerdichte in Birrwil mit 20 EW/ha in den Wohn- und Mischzonen
jedoch tief.

Im traditionellen Dorfkern rund um das Gemeindehaus und dem Areal
Kdbihaus (Gestaltungsplan) besteht noch grosses Verdichtungspotential. Es
ist zu ermitteln inwiefern das Dorfzentrum durch weitere Nutzungen aktiviert
werden kann und welche zur Schifflande (Regionales Ausflugsziel / Gaststét-
te Schifflande mit Seeanstoss) komplementére Nutzung geeignet wére. Im
GP Kdébihaus ist eine Erdgeschossnutzung enthalten. Es ist zu ermitteln wel-
che Nutzung die Treffpunkte Mehrzweckhalle und Baren erganzen wirde.
Die Einkaufe werden heute hauptsachlich in Reinach getatigt.

Datengrundlage

Die folgende Analyse basiert auf den Vermessungsdaten der Gemeinde
Birrwil. Die Statistische Grundlage fir die GIS-Analyse bilden die Eidg. Ge-
baude- und Wohnungsregister (GWR) des Bundesamtes fir Statistik.

Qualitative Aussagen basieren auf einer
Ortsbegehung mit der lokalen Behorde.

Abbildung 36: Perimeter der Quartierbetrach-
tung. Eigene Abbildung.
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7.2 Quartier Dorfkern

7.2.1 Lage im Siedlungskorper

[ %

7.2.2 Nutzungsgeflige

21.02.0074
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Zentralitat:

= Distanz zum Dorfkern 100 m

= Distanz zur nachsten OV-
Haltestelle: 400 m

Einbettung in funktionalen Kontext:
Gemeindeverwaltung
Primarschule / Bibliothek

Distanz zur nachsten Einkaufs
maoglichkeit: 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 Ar-
beitsplatzangebots:

= Gemischt genutztes Quartier mit
offentlichen Einrichtungen

Aussenraumstruktur:
= gross

= Dorfwiese

= Schulhausplatz
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7.2.3 Ortsbauliche Struktur

-._ Ausnltzungsziffer BNO : ~0.7
o Uberbauungsgrad: 88 %
- - -. Ausbaugrad: 44 %
e} ) : Bauliche Dichte (AZ): 0.31
: s L Flache: 2.3 ha
B ". r e / .. i ‘ Nutzungszone: Dorf-/ Kernzone
ey - ".— .- /e Zuléssige Vollgeschosse: 3
‘J -‘ - 4 1
. . Freiraume: Gemeindewiese, Schulhausare-
» ’ r . . . | o al, Wald
ekg, W o » | Bauperioden: vor 1945
b _." '- “ : ;' r Einfamilienhauser: 65 %
mjl ‘ ‘ ’ . - -
' e igs
mu B b »
N a M WE|  Alterstruktur:
0 5 100 200 B ..
A Meter o Die Angaben der Gebiete mit weniger als 50
AL "ia - _. Einwohnern werden vom Kanton nicht als Grund-
Abbildung 38: Perimeter Dorfzentrum. Eigene Abbildung. Quelle Iage zur Verquung geSte”t'
Geodaten: Belat Partner. 03.11.2015
- Identitatsstiftende Merkmale: Landwirtschaft-
" Gebdudetyp (Stand 31.12. 2012) lich gepragter Baustil, historistisches Ge-
< Einfamilienhaus ! meindehaus
©  Mehrfamilienhaus *a\oe" Ubergénge zu anderen Quartieren: erkenn-
®  Wohngebsude mit Nebennutzung bar durch neuere Bebauung

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

Kommentar: Zwischen der bestehenden
Bebauung befinden sich einige Baullicken.
Diese eignen sich zur Verdichtung des Dorf-
kerns mit ergdnzenden Gebauden und An-
bauten.
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7.3 Quartier Zopf

7.3.1 Lage im Siedlungskorper
Zentralitat:
= Distanz zum Dorfkern 300 m

= Distanz zur nachsten OV-Haltestelle: 700
m

Einbettung in funktionalen Kontext:
= Reines Wohnquartier

= Distanz zur nachsten Einkaufsmdoglich-
keit: 2.5 km VOLG Beinwil am See

Umliegende Quartiere:
= Landwirtschaftsgebiet
= Dorfkern
= Kirche

Abbildung 39: Luftbild 2015. Quelle: agis. 03.11.2015

7.3.2 Nutzungsgeflige
Einwohnerdichte: 42 EW/ha
Diversitat des Wohnraum- und Arbeits-
platzangebots: monofunktionales
Wohnquartier
Aussenraumstruktur:
= Gering
= Als Parkflachen genutzte Vorplat-
ze
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7.3.3 Ortsbauliche Struktur

21.02.0074
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Abbildung 40: Perimeter Quartier 5 Eigene Abbildung. Quelle Geodaten: Bélat
& Partner. 30.10.15
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Ausnutzungsziffer BNO : -

Uberbauungsgrad: 100 %
Ausbaugrad: 50%

Bauliche Dichte: 0.35

Flache: 1.6 ha
Nutzungszone: Dorf- / Kern-
zone

Zuléssige Vollgeschosse: 3

Freirdume: Vorplatze mit Brunnen, Vorgéarten,
Private Garten

Bauperioden: vor 1945, wenige 1980-2000

Einfamilienhauser: 25 %

Alterstruktur:
Die Angaben der Gebiete mit weniger als 50 Ein-

wohnern werden vom Kanton nicht als Grundlage
zur Verfiigung gestellt.

Identitatsstiftende Merkmale: Bebauung direkt
an Strasse, Vorplatze

Ubergéange zu anderen Quartieren: Siedlungs-
rand, 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 Gebéauden konnte dennoch eine innere
Verdichtung erreicht werden. Im Quartier Zopf
sind keine unbebauten Parzellen vorhanden.
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7.4 Quartier Landern

7.4.1 Lage im Siedlungskorper

Zentralitat:
= Distanz zum Dorfkern 700 m

= Distanz zur nachsten OV-
Haltestelle: 1100 m

Einbettung in funktionalen Kontext:
= Wohnquartier

=  Wenige nicht stérende gewerbli-
che Nutzungen

= Distanz zur nachsten Einkaufs-
moglichkeit: 3 km VOLG Beinwil
am See

Umliegende Quatrtiere:

= Monofunktionale Terrassenhaus-
und Wohnquartiere

= Gewerbegepragtes Quartier
(Saumart)

= Landwirtschaftsgebiet

= [\,
S > = . =
Abbildung 41: Luftbild 2015. Quelle: Bélat und Partner. 03.11.2015

7.4.2 Nutzungsgeflige

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

Diversitat des Wohnraum- und Ar-
beitsplatzangebots:

Ein- und Mehrfamilienhausquartier
Landwirtschaftsbetrieb
Aussenraumsturktur:

= Hausplatze und Vorgarten die
zur Strasse hin orientiert sind.
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- L]
Abbildung 42: Perimeter Quartier 11. Eigene Abbildung. Quelle
Geodaten: Bélat & Partner. 30.10.15

> - Ausnltzungsziffer BNO : 0.5
Uberbauungsgrad: 79 %
[ Wy Ausbaugrad: 28 %
3 -~y Bauliche Dichte (AZ): 0.14
5 : : Flache: 3.6 ha
: e T - |
- 1 [ F Nutzungszone: WG2
Ll m. i '*' L] ” : _‘ Zulassige Vollgeschosse: 2
i/ A <= -
ﬁ:' ° = Freirdume: Vorplatze mit Brunnen, Halboffent-
Y m liches Wohnumfeld
K Bauperioden: heterogen
| |
.

Einfamilienhduser: 50 %

Altersstruktur:
bis 20

- 21 bis 45
¥ i S R W S by S B 45 bis 65
Gebidudetyp (Stand 31.12. 2012 .
e ) B Gber 65
< Einfamilienhaus !
€ Mehrfamilienhaus *E\oeq
©  Wohngebsude mit Nebennutzung Identitétsstiftende  Merkmale:  Grossziigige

Garten in der Landern, Brunnen

Ubergange zu anderen Quartieren: Umgeben
von Landwirtschaftsflachen

Grosse unbebaute Flachen:
851 2,1286 22,1718

921, 1678_2,

Kommentar: Es sind einige grosse unbebaute
Flachen vorhanden. Die bestehenden MFH
weisen bereits eine relativ gute, der Zone
entsprechende Ausniitzung auf. Die Kantons-
strasse pragt das Gebiet.
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7.5 Quartier Willifeld Ost

7.5.1 Lage im Siedlungskorper

Zentralitat:
= Distanz zum Dorfkern 600 - 700m

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

Einbettung in funktionalen Kontext:
= Wohnquartier

= Distanz zur nachsten Einkaufs-
moglichkeit: 2.3 km VOLG Beinwil
am See

Umliegende Quartiere:
= Wohnquartier

Abbildung 43: Luftbild 2015. Quelle: agis. 03.11.2015 = Seestrasse als Grenze zum
Bahnhof und Dorfkern hin

= Seestrasse mit Gewerblicher Nut-
zung

7.5.2 Nutzungsgeflge

Einwohnerdichte: 37 EW/ha
Interaktionsdichte:

=  Spielende Kinder

= ums Haus Arbeitende

Diversitat des Wohnraum- und Arbeitsplatzan-
gebots:

monofunktionales Wohnquartier
Aussenraumstruktur:
= Vorderseitige Parkierflachen
= Privatgéarten
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r;--—r‘ [ _; -y . =—] Ausnutzungsziffer BNO : 0.35 (TR 0.45)
I e . )\ ~Ad %« Uberbauungsgrad: 100 %
W QI -_.. - B ua KR Ausbaugrad: 100 %
“‘ sy Yo ™ mumm® . Bauliche Dichte: 0.38
e, . -‘-’- - = Flache: 2.4 ha
8 W - - -y :_ w - a Nutzungszone: E
= S lrd —— w ® | Zulassige Vollgeschosse: -
. [T TR AL |
we s gt "N . - ; Cethiha-
§§ ¥ . - “‘ -, Maximale Firsthohe: 10 m
Freiraume: Siedlungsstrasse, privat Garten
— Bauperioden:
E

Abbildung 44: Perimeter Quartiere 26,29,30. Eigene Abbildung.
Quelle Geodaten: Bélat & Partner. 30.10.15

\-J— S e | ey 5 D W |

Gebiudetyp (Stand 31.12.2012)

< Einfamilienhaus

< Mehrfamilienhaus \@BQ
*I&

¥  Wohngebdude mit Nebennutzung

Einfamilienhauser: 75 %

Altersstruktur:
24 bis 20
o 21 bis 45
& B 48bis 65
, .f:' B Ober65s

Identitatsstiftende Merkmale: Seesicht

Ubergéange zu anderen Quartieren: Hallwyler-
see Schutzdekretszone

Grosse unbebaute Flachen: -

Kommentar: Mit den bestehenden Zonenvor-
schriften ist eine Verdichtung durch Anbauten
mdglich. Durch die terrassierten Bauten, die
eine hohere AZ aufweisen wird bereits heute
ein Uberbauungsgrad von 100% erreicht. Es
sind jedoch noch schlecht ausgenutzte Parzel-
len vorhanden, die Potential fir Neubauten
bieten.
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7.6.1 Lage im Siedlungskorper
R I e TR =7

Al

Abbildung 45: Luftbild 2015. Quelle: agis. 03.11.2015

7.6.2 Nutzungsgeflge
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= Distanz zum Dorfkern 600 - 700
m

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

! Einbettung in funktionalen Kontext:

= Erdgeschossnutzungen entlang
Seestrasse (Restaurant Seebri-
se, Westernbekleidung, Immobi-
lienhandel, Ubersetzungen)

= Wohnquartier

= Distanz zur nachsten Einkaufs-
moglichkeit: 3.2 km VOLG
Beinwil am See

Umliegende Quartiere:
= Bahnhof

=  Seestrasse als Grenze zum
Bahnhof und Dorfkern hin

Einwohnerdichte: 30 EW/ha

Diversitat des Wohnraum- und Arbeitsplatzan-
gebots:

Wohnquartier mit gewerblicher Nutzung entlang
Hauptstrasse

Aussenraumstruktur:

= Gering mit einigen halboffentlichen Berei-
chen

= Hausplatze und Vorgarten die zur Strasse
hin orientiert sind bei MFH

= Privat Garten
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Abbildung 46: Perimeter Willifeld West. Eigene Abbildung. Quelle
Geodaten: Bélat und Partner. 03.11.2015

Gebiudetyp (Stand 31.12.2012)

<&
@
*

Einfamilienhaus
Mehrfamilienhaus AN
o

Waohngebdude mit Nebennutzung
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Ausnltzungsziffer BNO : 0.5
Uberbauunggrad: 70 %
Ausbaugrad: 24 %
Bauliche Dichte: 0.12
Flache: 3.9 ha
Nutzungszone: W3
Zulassige Vollgeschosse: 3

Maximale Gebaudehohe: -

Freiraume: Siedlungsstrasse, halboffentliches
Wohnumfeld, privat Garten

Bauperioden: vor 1945, 1960 — 1980, 1981-
1990,

Einfamilienhauser: 25 %

Altersstruktur:
N bis 20
| 21 bis 45

s ) bis 65
2 B 456 bis

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 verlangsa-
mend auf den Durchgangsverkehr wirkt. Die
neue Bebauung reagiert architektonisch auf
die Larmbelastung. Die bestehenden MFH
weisen bereits eine relativ gute der Zone ent-
sprechende Ausnitzung auf.
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BNO-Revision

OV-Erschliessung

Wohnquartiere

Offentlicher
Raum/Strassenraum

Infrastrukturkapazitat

Schitzenswerter Orts-
kern

Verkehrssicherheit

Sozialstruktur

Bauzonenkapazitat
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Die Distanz zum Bahnhof ist aus den meisten Quartieren,
relativ weit. Hauptgrund sind fehlende quartierinterne
Fusswegverbindungen und Querungen der Seetalstrasse.
Das Fusswegnetz soll im Masterplan ergéanzt werden.

Der Bedarf nach ungestorten, nur auf das Wohnen ausge-
richtete Quartierstrukturen wird in den E und W2 Zonen
abgedeckt.

In Birrwil bestehen einige selbsttragenden Nutzungen
(Schifflande, Baren, Bauernstube, Seebrise, Western-
Wear) die in den regionalen Kontext eingebettete sind.
Diese Nutzungen profitieren von einer Verkehrsberuhigung
und Aufwertung des 6ffentlichen Raums entlang der See-
talstrasse und im Dorfkern.

Die Kapazitat der Infrastrukturanlagen (Schule / Strassen /
Abwasser / Wasser / ...) werden im Hinblick auf ein Ein-
wohnerzuwachs vorzeitig von der Gemeinde Uberprift. Die
Gemeinde ist daran eine Schulraumplanung zu erstellen.

Der Erhalt bestehender charakteristischer Strukturen und
baulicher Kulturwerte steht in der Dorfzone im Vordergrund
und wird durch Substanzschutz umgesetzt.

Querungen der Seetalstrasse flir Fussganger sicherer
gestalten.

Verkehrsberuhigung im Dorf anstreben.

Durch die Férderung der Entwicklungsgebiete kann die
Altersstruktur verjingt werden.

Birrwil hat eine eher zu grosse Bauzonenkapazitat. Auf den
grossen uniberbauten Flachen wird eine Gestaltungsplan-
pflicht festgelegt. Die Entwicklungsgebiete Nr. 13 Hoba-
cher und Nr. 14 Neumatt sind fur die Weiterentwicklung der
Gemeinde Birrwil von wichtiger strategischer Bedeutung
(Belebung und Starkung Dorfzentrum, erhalt Schulstand-
ort, gut erreichbar von OV Erschliessung)
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Einfamilienhausgebiete
(W2- Zone)

Kernzone

Dorfzone

Terrassenhauser

Innenentwicklung
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Die Siedlungsqualitat ist mit der Gestaltungsplanpflicht
gewabhrleistet.

Die Einfamilienhausgebiete sollen verdichtet werden.

Die Kernzone und Dorfzone wird zu einer Zone zusam-
mengefasst und mit restriktiveren Bestimmungen zusam-
mengefihrt.

Die Bestimmungen zu den Terrassenhausern bleibt in der
BNO ev. in abgeandert Version bestehen.

Die Gebiete mit geringer baulicher Dichte und grossem
Potential an zusatzlichen Einwohnern sollen verdichtet
werden.
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SCHUTZOBJEKTE

Die geschitzten Gebaude wurden an einem Rundgang mit der kantonalen
Denkmalpflege Uberprift und die Eigentiimer der Schutzobjekte wurden tber
die mogliche Unterschutzstellung informiert. In der Nutzungsplanungskom-
mission wurden die unter Schutz zu stellenden Objekte festgelegt.

Die im Masterplan 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.), geschitzt. Sie sind zu unterhalten und dirfen nicht abgebrochen wer-
den. Innerhalb des Bestehenden dirfen sie aus- und umgebaut werden, so-
weit dies mit dem Schutzziel vereinbar ist. Bei Einhaltung der Schutzziele ist
die Errichtung zusatzlicher Kellerraume (Tank- und Schutzrdume usw.) zu-
lassig. Die Mehrheit der Seehauser wurde aufgrund ihrer Wichtigkeit fur die
Gemeinde Birrwil unter Substanzschutz gestellt.

Ausserhalb der Dorfkernzone befinden sich zahlreiche Objekte die unter
Strukturerhalt gestellt wurden. Mit Strukturerhalt sind Objekte in Bausubstanz
grundsatzlich geschiitzt, dirfen in der Regel nicht abgebrochen werden und
sind in ihrem Charakter und Erscheinungsbild zu erhalten. Sie sind fir das
Ortsbild von besonderem Wert. Sie sind in ihrem Erscheinungsbild geschutzt.
Von diesem Schutz kann partiell abgewichen werden, soweit es eine zonen-
konforme und zeitgemasse Nutzung erforderlich macht. Ist ein Ersatzbau un-
abdingbar, so gilt Volumenschutz, und die dussere Gestaltung des Gebau-
des hat sich am Vorgangerbau zu orientieren.

Die im Bauzonenplan blau bezeichneten Gebéaude sind fir das Ortsbild von
besonderem Wert und in ihrem Volumen geschitzt. Zusétzlich zu den in bei
Substanzschutzobjekten zugelassenen baulichen Massnahmen dirfen sie
abgebrochen werden, sofern die Erstellung von Ersatzbauten gesichert ist.
Sie mussen an gleicher Stelle und mit den bisherigen Aussenmassen wieder
aufgebaut werden. Von diesen kann nur abgewichen werden, wenn dadurch
eine fur das Ortshild gleichwertige Ldsung entsteht. Aus verkehrs-
technischen und verkehrsplanerischen Griinden (z.B. fir Massnahmen zur
Optimierung des Verkehrsablaufs, des 6V, der Verkehrssicherheit und des
Langsamverkehrs) kann eine geringfligige Standortverschiebung verlangt
werden. Gesamthatft ist auf eine besonders gute Einpassung in das Ortsbild
und auf eine angemessene Umgebung der Schutzobjekte zu achten.
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Die Liste der Schutzobjekte (rot: neue Objekte):

Schutzart Objekt Geb. Parz. Bezeichnung Objekt, Strassen
Nr. Nr. Nr. Nr.
Substanzschutz BIW903 51 691 Altes Schulhaus 1841, Dorf
BIW904 99 1308 Schul- und Gemeindehaus 1907, Dorf
BIW905 101 1655 Restaurant ,Baren®, 1847, Zopfstr. 101
BIW907 37 1444 Villa Steiner, 1846
BIW910 108 269 Hochstudhaus, 17./18. Jh., Zopfstr. 18
BIW914 8 214 Hochstudhaus, 1599, Seegasse 10
BIW918 111A, B| 1389, Hochstudhaus 17./18. Jh., Zopfstr. 26
Strukturerhalt BIW912 88 ;igt} Hochstudhaus, 1778, Saumart 18
BIW913 26 A, B| 311, Hochstudhaus, 1514/15, Untere Wanne 10/12
1416
BIW919 83 800 Wohnhaus mit Scheune, 1805, Saumart 43
BIW920 79 851 Béauerlicher Vielzweckbau, 19. Jh., Landern 52
BIw921 30 1446 Wohnhaus (frihes 19. Jh.), Obere Wanne 39
ST1 151 1398 Béauerlicher Vielzweckbau, Zelgli 34
ST2 185 1356 Wohnhaus, 1912, Scheune, 1856, Seetalstr. 3
Volumenschutz BIw921 31,549 | 1734, Scheunentrakt (friihes 19. Jh.), Obere Wanne 39
1663
V1 50 690 Heimatstilbau (1913)
V2 233, 841, Bauernhaus
117 842
Substanzschutz BIW923A 222 Bootshaus, 1933
Bootsh&user BIW923B 53 Bootshaus, 1925
BIW923C 202 Bootshaus, 1922
BIW923D 223 Bootshaus, 1936
BIW923F 226 1485 Bootshaus, 1933
BIW923G 236 Bootshaus, 1937
BIW923H 426 Bootshaus, um 1940
BIW923I 41 Bootshaus, 1927
S1 Bootshaus (Nr. 5)
S2 Bootshaus (Nr. 6)
S3 Bootshaus (Nr.9)
S4 Bootshaus (Nr.10)
S5 Bootshaus (Nr.11)
S6 Bootshaus (Nr.13)
S7 Bootshaus (Nr.14)
S8 Bootshaus (Nr.15)
S9 Bootshaus (Nr.16)
S10 Bootshaus (Nr. 17)
S11 Turbinenhaus (Nr. 21)
Volumenschutz BIW923E 192 1541 Fischzuchtanstalt, 1915
Eootshéuser
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Kulturobjekt BIW916 --- 691 Brunnen beim Alten Schulhaus, 1835, Dorf
Kulturobjekt BIW915 --- 205, Drei Segerichtssteine, 1596, bei der Schifflande
(vgl. Nr. 116 - 118) 209,
408

BIW917 --- Grenzsteine (diverse)
Kantonaler BIWO001 20 272 Ref. Pfarrkirche 1689
Denkmalschutz BIW002 19 270 Pfarrspeicher 18 . Jh.

BIW003 18 270 Pfrundscheune 1786, 1809

BIW004 152 1296 Villa Wilhof, um 1847, Wilhof 152

10.

m Gebiude kommunaler Substanzschutz
ﬂ Gebaude kommunaler Strukturerhalt
mhd  Gebaude kommunaler Volumenschutz || \ \ L |

A UL E

N

)

—__lh

Abbildung 47: Aktualisierte kommunale Schutzobjekte. Eigene Darstellung
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RAUMLICHES ENTWICKLUNGSKONZEPT (BEILAGE 2)

Der Perimeter des raumlichen Entwicklungskonzepts beinhaltet das Bauge-
biet der Gemeinde Birrwil. Den analysierten Quartieren wurden einfachheits-
halber Nummern zugewiesen. Die gleichen Nummern werden auch im Mas-
terplan verwendet.

Wesentliche Punkte der strategischen Ausrichtung beinhalten die Lokalisie-
rung identitatsstiftender Orte. Natur und Landschaft sind die wichtigsten Qua-
litdten von Birrwil.

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

Es wurden Bereiche bezeichnet, wo der Strassenraum aufgewertet werden
soll und zusatzliche Bereiche mit 6ffentlicher und gewerblicher Erdgeschoss-
nutzung bezeichnet. Der Ortskern spielt dabei eine wichtige Rolle. Im Dorf-
zentrum 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.

Die Kernzone und die mogliche Erweiterung beim Wilhof wurden bezeichnet.
Es wurden die Gebiete bezeichnet, die bewahrt und sorgsam weiterentwi-
ckelt 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 Baullcken. Weiter wurden
Gebiete bezeichnet die langfristig weiterentwickelt werden sollen.

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

69/70



12.

21.02.0074

SWR INFRA AG

RAUM « BAU « UMWELT

BERATENDE INGENIEURE USIC/SIA

MASTERPLAN (BEILAGE 3)

Vor Inangriffnahme der Nutzungsplanungsrevision wurde basierend auf dem
raumlichen Entwicklungskonzept ein behdrdenverbindlicher Masterplan (Bei-
lage) erarbeitet werden. In diesem sind bestehende Siedlungs- und Frei-
raumqualitaten analysiert und kinftige Entwicklungspotentiale aufgezeigt. Mit
Hilfe eines Masterplans kénnen Nutzungs-, Verkehrs-, Gestaltungs- und Frei-
raumqualitaten (inklusive Siedlungsrander) erkannt werden und er dient so-
mit als wichtige Grundlage fir die Revision.

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.

Der Ort wird von der Seetalstrasse durchquert. Im Zentrum zeigt sich bezig-
lich der Strasse eine zweiseitige Bebauung, gegen aussen wird die Bebau-
ung einseitig.

Birrwils Entwicklungspotential saumt sich teilweise entlang der Seetalstrasse.
Die Strasse ist vom sidlichen Eingangstor in die Gemeinde bis zur Seetal-
bahn Station fir die Qualitdt der Entwicklung deshalb von grdsster Wichtig-
keit. Im Bereich des Zentrums sind wenige gewerblicher Erdgeschossnut-
zungen vorhanden. Deshalb ist die Forderung des Dorfkerns und die Aufwer-
tung des Strassenraums wichtig.

Weiteres Entwicklungspotential befindet sich oberhalb des Dorfkerns im
Hobacher (Gebiet Nr. 13). Diese nahe beim Dorfkern befindliche Baulandre-
serve ermoglicht die Belebung des Dorfkerns. Das Gebiet ist unbebaut und
hat aufgrund dessen ebenfalls sehr grosses Einwohnerpotential. Es ist stra-
tegisch von wichtiger Bedeutung und befindet sich zentral beim Dorfkern und
zur Schule. Eine qualitatsvolle Bebauung ist wegweisend um den Ubergang
in die Landschaft angemessen zu gestalten.

Das grosste Potential an zusatzlichen Einwohnern liegt im Gebiet 14 — Neu-
matt. Die stadtebauliche Zahnliicke muss fiir die Entwicklung des Dorfes ge-
schlossen werden. Die Nahe zum Bahnhof und die hervorragende Aussichts-
lage Richtung Hallwilersee sollen 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 aufgewertet und gestaltet
werden.
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Ubersicht der Einwohnerkapazitit (Wohn- und Mischzonen)

Bestand Ende 2014

Flache Wohn- und Mischzonen 44 ha
Einwohner 31.12 2014 908 (Richtwerte ARE zu Fassungsvermagen)
EW/ha 20 EWrha
Oktober Ende 2015
Flache Wohn- und Mischzonen 44 ha
Einwohner 11.11.2015 1'080 (Mieterspiegel Gemeinde Birrwil 11.11.2015)
EW/ha 25 EWiha
Entwurf Bauzonenplan
Flache Waohn- und Mischzonen 44 ha
Einwohner "Meu” 1'655 (Bauzonenplan Entwurf 2017)
EW/ha 38 EW/ha
Prognose 2035
Flache Wohn- und Mischzonen "Neu" 441ha
Einwohner "Neu" 1'658|(erhdhte Werte |+l [Tabelle 2+3] = Innenverdichtung und maximale Ausnitzung unbebauter Bauzone)
EW/ha 35|EWiha
Masterplan 2035
Flache Wohn- und Mischzonen "Neu" 44{ha
Einwohner "Neu" 1'629
EW/ha 42|EWrha
Bevdlkerungsprognosen fiir ganze Gemeinde
Jahr Einwohner
Bevdlkerungsstand 2014 1078 Amt for Statistik Aargau (ca.170 Personen ausserhalb Bauzone)
Bevdlkerungsstand 2015 1'132 gemdass Registerdaten Birrwil (davon ca.183 Personen ausserhalb Bauzone)
Bevdlkerungsstand 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 héherer Wert bei Startjahr 2015: siehe Bevdlkerungsentwicklungstabelle 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] 401 EW/ha)

Vorgaben Kanton

Raumtyp: Landliche Entwicklungsache

Uberbaute Bauzonen
uniberbaute Bauzonen

Richtplanziel [Raumtyp iMasterplan ohne MasterpiVorgabe Kanton
2040 2010 2035 2035 2030
EWiha EW/ha EWrha EW/ha EWrha
50 37 33 bis 40 33 40
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 vergrissert
wird. Durch die zusétzliche Erhéhung des theoretischen Ausbaugrads um auf 100% und Erhéhung der Ausnitzungsziffer BNO kann die theoretische Einwohnerkapazitat in den Gberbauten Bauzonen

auf 1'591 erhdht werden. Es wird eine Dichte von 35 EW/ha erreicht.

Die Bruttogeschossflache pro Einwohner ist in Birrwil sehr hoch. Bei einem theoretischen Ausbaugrad von 100% und einer Abnahme der Bruttogeschossflache pro Einwohner um -25%, in den
uniberbauten Bauzone, wird eine Einwohnerdichte von 52 EW/ha erreicht [Tabelle 3]. Die theoretische Einwohnerkapazitat in den uniberbauten Bauzonen wird unter diesen Annahmen auf 406

geschatzt. 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

Mehrfamilienhduser wiirde diese etwas sinken und auf den unbebauten Bauzone wirde dadurch eine héhere Einwohnerdichte (gemass Masterplan) erreicht.
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3.1 Prognose Einwohnerkapazitat in bebauten Bauzonen (erh6hte Werte I: Erh6hung Ausbaugrad, Erhdhung BGF/EW +10%)
Datengrundlage AGIS / Kantonale Angaben Bevélkerungsstand 2011 / Stand Erschliessung 2014

Dorfzone 38" 34 07’ 239 75% 35% 063 74| 85 22
Einfamilienhauszone 125" 113 035" 394 95% 75% 281 85 330 26
Wohnzone 2 70" 6.3 045" 284 90% 75% 1.91 60| 320 46
Wohnzone 3 30" 27 05" 135 959, 75% 096 63 152 51
Gewerbe-Wohnzone 2 ? 4 i 6 ? -:}.5 i 3 33 82% ?0% 1 92 ?4 259 35
Gewerbe-Wohnzone 3 33

3.2 Prognose Einwohnerkapazitat in unbebauten Bauzonen (erhdhte Werte Il: Erhdhung Ausbaugrad, BGF/Einwohner +10%)
Datengrundlage AGIS / Kantonale Angaben Bevélkerungsstand 2011 / Zonenflache gemdass Masterplan (Flache um 0.4 ha reduziert)

Masterplan * [1] 100% [2] 9| [4] 5]

[ha] [ha] [ha] [EW] [EW/ha]
Dorfzone 0.16 0.15 0.7" -:)_1-:) ?5% 70% 0_05 74 7 45
Einfamilienhauszone 250 295 035" 0.79 95% 90% 067 a5, 79 0
Wohnzone 2 1.20 1.08 045" 0.49 90% 70% 0.31 60| 51 43
Wohnzone 3 0.98 0.88 05" 0.44 95% 80% 0.33 83 53 54
Gewerbe-/Wohnzone 2 3 11 2 ao -:) 5 1.40 32% ao% 0.92 ?4 124 40)
Gewerbe-/Wohnzone 3 0.15 0.13 53
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4. Vergleich: Einwohnerkapazitdt ohne Um/Auszonungen von unbebauten Parzellen
Datengrundlage AGIS / Kantonale Angaben 2014 fZonenflache gemdss Bauzonenplan 1995

Dorfzone 016 015 07 010 75% 95% 0.07 67| " 67|
Einfamilienhauszone 250 225 035 079 95% 95% 07 T 92 37
Wohnzone 2 1.20 1.08 045" 0.49 90% 95% 042 54 77 64
Wohnzone 3 098 0.88 05" 0.44 95% 85% 0.40 58 69 7
Gewerbe-\Wohnzone 2 3 11 2 30 0_5' 1.40 82% 95% 1.09 6? 162 52
Gewerbe-MWohnzone 3 015 0.1

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

Masterplan * 1] 100% [2] %|[4] 5]

[ha] [ha] [hal [EW] [EWiha]
Dorfzone 0.16 0.15 07" 0_10 75% 100% 0_08 74 10 64
Einfamilienhauszone 250 225 04 0.90 95% 100% 0.86 85 100 0
Wohnzone 2 1.05 0.94 05 0.47 90% 100% 0.42 80| 71 69
Wohnzone 3 0.98 0.88 06 053 95% 100% 0.50 83 79 81
Gewerbe-/Wohnzone 2 311 280 0 5' 1.40 32% 100% 115 74 155 50
Gewerbe-/Wohnzone 3 0.27 0.24 0.15 100% 0.12

_-————————_
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