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1 Ausgangslage

Die Gemeinde Aarburg hat sich in den letzten Jahren intensiv mit Fragen der raumlichen
Entwicklung auseinandergesetzt. Diese Auseinandersetzung erfolgte im Lichte der raumpla-
nungsrechtlichen Anderungen auf Bundesebene, der Uberarbeitung des kantonalen Richt-
plans, namentlich im Bereich Siedlung, sowie des generell anstehenden Revisionsbedarfs
der eigenen Planungsinstrumente. Im Vorfeld der Revision der Planungsinstrumente wurde
das «Rdumliches Entwicklungsleitbild» erarbeitet. Dieses bildet die Grundlage fir die Ge-

samtrevision der Nutzungsplanung.

1.1 Griinde fiir eine Gesamtrevision

Planungshorizont erreicht Nutzungspldne sind zu Gberprifen und nétigenfalls anzupassen, wenn sich die Verhéltnisse

erheblich gedndert oder die Planungsinstrumente ihren zeitlichen Horizont erreicht haben.
Gemass Raumplanungsgesetz missen Nutzungspléane alle 15 Jahre Gberprift und gegebe-
nenfalls angepasst werden. Die nachfolgend aufgeflhrten Beschluss- und Genehmigungs-
daten der Nutzungsplanung Aarburg zeigen, dass der Planungshorizont von 15 Jahren

mehrheitlich erreicht ist:

Beschluss

Nutzungsplanung Siedlung und Kulturland

Genehmigung

Gemeindeversammlung Kanton

Bauzonenplan (BZP) 21.11.2014 24.06.2015

Kulturlandplan (KLP) 21.06.2001 15.05.2002

Bau- und Nutzungsordnung (BNO) 21.06.2001 15.05.2002

Altstadtreglement 21.06.2001 15.05.2002

Anderungen Beschluss Genehmigung
Gemeindeversammlung Kanton

Teildnderung 1. Etappe: 15.05.2011 17.08.2011

BNO-Teilinderung: Erginzung § 7°¢

(Wohnzone W2B Gishalde)

Teildnderung 2. Etappe: 26.11.2011 17.08.2011

BNO-Teildnderung: Ergédnzungen § 6 und § 12

(Spezialzone Bahnhof West)

Teildnderung 3. Etappe: 27.11.2015

BNO-Teildanderung: Erganzungen § 5 23.03.2016

(Sondernutzungsplanung Areal Webi-Ost)

Erganzungen §§ 5, 7, 8, 12 und 36

(diverse Zonenanderungen)

Ergdnzungen § 17 (Naturschutzzone Wald)

KLP-Teildnderung: Naturwaldreservat 06.04.2016

BZO-Teilanderung: diverse Umzonungen Aarburg Nord 23.03.2016

PLANAR
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Seit der letzten Gesamtrevision wurden Ubergeordnete planerische und gesetzliche Grund-
lagen revidiert und fihren zu Anpassungsbedarf der kommunalen Nutzungsplanung. Dies

sind auf Bundesebene das Raumplanungsgesetz und das Gewdsserschutzgesetz, auf kanto-
naler Ebene der Richtplan und das Baugesetz inkl. Bauverordnung. Letztere wurden im Hin-
blick auf den Beitritt des Kantons Aargau zum Konkordat Uber die Harmonisierung der Bau-
begriffe (IVHB) Uberarbeitet und verpflichten die Gemeinden, ihre kommunalen Nutzungs-

planungen ebenfalls auf die IVHB-Begriffe anzupassen.

1.2 Bestandteile der Vorlage

Die vorliegende Gesamtrevision der Nutzungsplanung umfasst folgende grundeigentiimer-
verbindliche Bestandteile:

— Bauzonenplan im Massstab 1:2'500
— Kulturlandplan im Massstab 1:5’000
— Bau- und Nutzungsordnung (BNO)

Erganzend dazu dienen die nachfolgenden Bestandteile der Information und Erlduterung:

— Planungsbericht nach Art. 47 RPV

—  Anderungsplan Bauzonen im Massstab 1:2’500

—  Anderungsplan Kulturland im Massstab 1:5'000

— R&umliches Entwicklungsleitbild, 2020

—  Freiraumkonzept, 2020

— Bauinventar Gemeinde Aarburg, Aktualisierung 2020

— Landschaftsinventar Aarburg, 2021

Gemadss Art. 47 der Raumplanungsverordnung ist der vorliegende Planungsbericht eine
zwingende Aufgabe der Nutzungsplanung. Er soll aufzeigen, wie die Nutzungsplanung von
Aarburg die Ubergeordneten Ziele und Rahmenbedingungen von Bund und Kanton beriick-
sichtigt und wie die regionale Abstimmung erfolgt ist. Er begrindet zudem die wichtigsten
Anderungen an der geltenden Nutzungsplanung und zeigt die zugrundeliegenden Interes-

senabwégungen und die aus den Anderungen zu erwartenden Auswirkungen auf.

Der Planungsbericht richtet sich an die Bevolkerung und die Grundeigentimer, welche im
Rahmen des Mitwirkungsverfahrens zur Gesamtrevision Stellung nehmen kénnen. Er rich-
tet sich auch an die kantonalen Behérden als Genehmigungsorgan, um die beabsichtigten
Anderungen zu erlutern und zu begriinden. Und er ist eine wichtige Grundlage fiir die Ge-

meindeversammlung als beschliessendes Organ der Nutzungsplanung.
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2 Organisation und Verfahren

2.1 Projektorganisation

Die Gesamtrevision der Nutzungsplanung wurde durch die eigens fir die Revision
konstituierte Begleitkommission im Rahmen regelmadssiger Sitzungen ausgearbeitet.

Folgende Kommissionsmitglieder wurden vom Gemeinderat eingesetzt:

— Rolf Walser, Gemeinderat (Vorsitz)

— Urs Allemann, Mitglied Quartierverein Nordstern-Aarburg

— Lars Bolliger, Leiter Bau Planung Umwelt

— Renato Gaspar Carola, Vorstandsmitglied Quartierverein Aarburg Std
— Helmut Kuppelwieser, Umweltfachmann

—  Ernst Mattmann, Stv. Leiter Bau Planung Umwelt

— Dieter Morf, Architekt

— Beat Rudin, Bewohner Altstadt Aarburg

— Jorg Villiger, Forster

PLANAR AG fir Raumentwicklung, Zirich, vertreten durch Oliver Tschudin, Josua Schwegler

und Rahel Neyer, wurde als Planungsbiiro eingesetzt.

2.2 Planungsverfahren

In § 15 des aargauischen Baugesetzes ist das Verfahren der allgemeinen Nutzungsplanung
Siedlung und Kulturland festgelegt. Die Gesamtrevision der Nutzungsplanung Aarburg

wurde in folgenden Verfahrensschritten erarbeitet:

2.2.1 Raumliches Entwicklungsleitbild und Landschaftsinventar

Zu Beginn wurde in einer ersten Phase eine Analyse durchgefihrt. Diese bildet unter ande-
rem die Grundlage flr das im Anschluss erarbeitete Rdumliche Entwicklungsleitbild, mit
welchem die Gemeinde die anzustrebende Stossrichtung der kiinftigen raumlichen Ent-

wicklung festlegt. Weiter wurde das kommunale Landschaftsinventar aktualisiert.

Die Bevolkerung wurde via digitale Partizipation mehrfach in die Erarbeitung des Raumli-

chen Entwicklungsleitbildes einbezogen.

2.2.2  Entwiirfe der Planungsinstrumente

Gestltzt auf die Grundlagen der ersten Phase wurden in einem ndchsten Schritt die Ent-
wiurfe der Planungsinstrumente (Bauzonen- und Kulturlandplan, Bau- und Nutzungsord-
nung) sowie der orientierenden Dokumente (Planungsbericht, etc.) erarbeitet. Bei der Erar-

beitung wurden bedarfsweise weitere Wissenstrager der Gemeinde beigezogen.

Die Entwurfe der Gesamtrevision Nutzungsplanung wurden vom Gemeinderat Aarburg an
seiner Sitzung vom 11. Juli 2022 zuhanden der kantonalen Vorpriifung und der 6ffentlichen

Mitwirkung verabschiedet.
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2.2.3  Mitwirkungsverfahren zu den Entwiirfen der Planungsinstrumente

Der Einbezug der Bevolkerung in die Gesamtrevision der Nutzungsplanung ist der Ge-

meinde Aarburg ein grosses Anliegen. Uber www.ortsplanung-aarburg.ch wird iber den ak-

tuellen Verfahrensstand und die zentralen Inhalte der Vorlage informiert.

Wird ergédnzt.

2.2.4 Kantonale fachliche Stellungnahme

Wird ergénzt.

2.2.5 Regionale Abstimmung

Wird ergénzt.

2.2.6  Abschliessende kantonale Vorpriifung

Wird ergdinzt.

2.2.7 Offentliche Auflage

Wird ergénzt.

2.2.8 Beschlussfassung und Genehmigung

Wird ergénzt.
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Aarburg im kantonalen

Raumkonzept

Abb. 1: Ausschnitt aus dem
Raumordnungskonzept des
Kantons Aargau (Quelle: BVU,
24.03.2015)

Aarburg im kantonalen

Richtplan
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3 Grundlagen und Rahmenbedingungen

3.1 Rahmenbedingungen Bund

Das Bundesgesetz tber die Raumplanung (RPG) und die Raumplanungsverordnung (RPV)
sind gesetzliche Grundlagen, die Sachplane wichtige Planungsinstrumente auf Bundes-
ebene, um raumwirksame Tatigkeiten aufeinander abstimmen und mit den Bestrebungen
der Kantone harmonisieren zu kénnen. Die Nutzungsplanung von Aarburg wurde mit den

Sachpldanen des Bundes abgestimmt.
Auf Bundesebene sind folgende Inventare zu bericksichtigen:

— Inventar der schitzenswerten Ortsbilder ISOS (1988)
— Inventar der historischen Verkehrswege der Schweiz IVS (2007)
— Liste historischer Garten und Anlagen der Schweiz ICOMOS (1998)

3.2 Rahmenbedingungen Kanton

Die Nutzungsplanung von Aarburg ist an die gednderte kantonale Gesetzgebung und die ge-

anderten Planungsinstrumente anzupassen.

3.2.1 Kantonaler Richtplan

Gemadss kantonalem Raumkonzept, welches dem Richtplan zugrunde liegt, befindet sich
Aarburg im urbanen Entwicklungsraum und zahlt mit Rothrist, Oftringen und Zofingen zum
Kerngebiet der Agglomeration Olten — Zofingen. Die Erreichbarkeit und der Anschluss ans
Ubergeordnete Verkehrsnetz sind zu gewahrleisten und die Lebensqualitdt sowie die Stand-
ortattraktivitat fir das urbane Wohnen und Arbeiten sind zu steigern.

A ¢ Wettingen

ginach - =
Mahsiken S

w

angenthal

Der kantonale Richtplan gibt im Wesentlichen die Grundzlge flr die kommunale Raumord-
nung behdrdenverbindlich vor. Er bildet eine der relevanten Grundlagen fur die kommuna-
len Planungen und trifft die raumlichen Festlegungen fur die Siedlungs- und Arbeitsgebiete
(Ausmass und Begrenzung). Mit der vom Grossen Rat beschlossenen Uberarbeitung des

Richtplans (24.03.2015) werden zudem Dichtevorgaben gemacht. Untenstehende Tabelle
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Abb. 2: Dichteziel fir Aarburg
bis im Jahr 2040

(Bezugsjahr 2012)

(Quelle: ARE, 24.03.2015)

Bevolkerungsentwicklung

Demographische Entwicklung

Wirtschaftlicher Entwicklungs-

schwerpunkt am Bahnhof

Abb. 3: Vorgaben fir den
wirtschaftlichen Entwicklungs-
schwerpunkt Aarburg

(Quelle: ARE, 24.03.2015)
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(Auszug aus dem Richtplan) zeigt, dass Aarburg bis 2040 eine durchschnittliche Dichte von
70 Einwohnern pro Hektare (E/ha) aufweisen soll. Damit dies gelingt, ist in den grosseren
Entwicklungsgebieten eine durchschnittliche Dichte von mind. 90 E/ha zu erreichen. Mit
der Revision der Nutzungsplanung muss die Gemeinde darlegen, mit welchen Massnahmen

sie zur Erreichung der Dichteziele beitragt.

Gemeinde Bevolkerung Wachstum Aktuelle Dichten | Mindest-Dichten
2012 - 2040
2012 2040 | absolut % Be- | Entwick- Be- | Entwick-
stand lung | stand lung
2010 | 2000-10 2040 | 2010-40
Aarburg | 7213 10400 3190| 44% | 56| 73] 70| 90

Mit der Uberarbeitung des Richtplans 2015 wurde die Bevélkerungsentwicklung bis im Jahr
2040 prognostiziert: Fir Aarburg wird bis 2040 mit 10'400 Einwohnern gerechnet. Im Rah-
men der Nutzungsplanung ist aufzuzeigen, dass das erwartete Bevolkerungswachstum mit

geeigneten Massnahmen aufgenommen werden kann.

Nebst der rein quantitativen Zunahme der Bevolkerungszahl wird sich kinftig eine alters-
massig deutlich veranderte Zusammensetzung der Bevolkerung ergeben. Ein wichtiger An-
satz, wie diesem Umstand begegnet werden soll, liegt in der Weiterentwicklung der ortli-
chen Alters- und Pflegeheime, der Erhaltung eines Grundangebotes an kommunaler Versor-

gung und generationengerechtem Wohnraum an gut erschlossenen Lagen.

Der kantonale Richtplan legt in Aarburg einen wirtschaftlichen Entwicklungsschwerpunkt
(ESP von kantonaler Bedeutung Zofingen / Oftringen / Aarburg / Strengelbach) fest. Damit
werden Arbeitsplatzgebiete von kantonaler Bedeutung bezeichnet. In Aarburg sieht der
Richtplan am Bahnhof Aarburg-Oftringen die Nutzungseignungen «produzierende und ver-

arbeitende Nutzung» (PVN) und «arbeitsplatzintensive Nutzungen» (APN) vor.

B. Die wirtschaftlichen Entwicklungsschwerpunkte (ESP) dienen je nach Eignung
folgenden Nutzungen:
— produzierende und verarbeitende Nutzungen (PVN),
— arbeitsplatzintensive Nutzungen (APN),
— Nutzungen mit hohem Guterverkehr und Flachenbedarf (GFN),
— Nutzungen mit hohem Personenverkehr (PN).

Nutzungseignung
222
> o uw Z

Nr. Standort Substandort o <0

ESP von kantonaler Bedeutung

16 Zofingen / Oftringen / Aarburg/ Oftringen / Alte Strasse / Bernstrasse X [(X)
Strengelbach Bahnhof Aarburg-Oftringen X| X
Bleichi X
Bahnhof Zofingen X
Wirtshusli / Challerenhag X

Die Gemeinden sorgen regional abgestimmt flr die planerische, organisatorische und infra-
strukturelle Entwicklung dieser Schwerpunkte sowie flir Qualitatsanforderungen fur die be-

troffenen Industrie- und Gewerbezonen.
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Weitere wichtige Der kantonale Richtplan legt Siedlungs- und Landwirtschaftsgebiet, Fruchtfolgeflachen und
Festsetzungen im Richtplan

das Waldgebiet fest. Weitere wichtige planerische Festsetzungen sind:

— Aarburg Hochi: Eisenbahnhaltestelle oder Stationsbaute (Vororientierung,
symbolische Darstellung in untenstehender Abbildung)

—  Ortshild von nationaler Bedeutung (symbolische Darstellung)

— Trasseefreihaltung Wiggertalstrasse Abschnitt Nord (Vororientierung,
rot gepunktete Linie)

— Neuer Aare-Ubergang (rot gestrichelte Linie, als Fortsetzung der Wiggertalstrasse)

— Siedlungstrennglrtel zwischen Aarburg, Rothrist und Oftringen (rote Schraffur)

— Kantonales Interessengebiet fir Grundwassernutzung (blaue Linie)

— Vorrangiges Grundwassergebiet von kantonaler Bedeutung (blaue Schraffur)

— Naturschutzgebiete von kantonaler Bedeutung (dunkelgriin / schwarze Schraffur)
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Abb. 4: Auszug kantonaler Richtplan 2011 (Quelle: BVU)

Wiggerpark Im Richtplankapitel L 2.1 ist der Agglomerationspark «Wiggerpark» als Zwischenergebnis
festgehalten. Dieser erstreckt sich von Olten Uber Zofingen bis in den Kanton Luzern. Der
Agglomerationspark dient als siedlungsnaher Naherholungsraum fir Freizeit, Kultur und
Natur, verbunden mit landwirtschaftlichen und forstlichen Nutzungen. Mit der Renaturie-
rung der Wigger auf dem Gemeindegebiet von Aarburg wurde die Qualitat des Wiggerparks
bereits deutlich verbessert. Weitere Aufwertungen sind in Vorbereitung (Aufwertungen im
Rahmen von Hochwasserschutzprojekten und Umsetzung Landschaftsqualitdtsmassnah-

men).
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Betriebs- und Gestaltungs-

konzept «K103 Oltnerstrasse»
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3.2.2  Aktualisierung Bauinventar

Parallel zur Gesamtrevision wurde das bestehende kommunale Kurzinventar der Kulturob-
jekte im Kanton Aargau (neu: Bauinventar) von der kantonalen Denkmalpflege unter Einbe-
zug der Gemeinde aktualisiert. Das Bauinventar bildet eine wichtige fachliche Grundlage fir
die Gemeinde und enthalt die schitzenswerten historischen Bauten und Kulturobjekte
(Baujahr vor 1920). Gegen die Inventaraufnahme kann kein Rechtsmittel ergriffen werden.
Eine eigentimerverbindliche Umsetzung des Bauinventars erfolgt durch die Gemeinde im
Rahmen der Nutzungsplanung. Die Gemeinde hat mittels Interessenabwdagung zu prifen,
ob die Objekte in der Nutzungsplanung als kommunale Substanzschutzobjekte umgesetzt
werden kdnnen. Im Rahmen der Mitwirkung und des Einwendungsverfahrens der Gesamt-
revision Nutzungsplanung kénnen sich die Eigentimer jedoch zur vorgesehenen Unter-

schutzstellung dussern resp. ein Rechtsmittel ergreifen.

3.2.3 Kantonale Infrastrukturprojekte

Das Betriebs- und Gestaltungskonzept Oltnerstrasse resultierte als kurzfristige Massnahme
aus dem «Konzept Verkehrsmanagement Wiggertal» (2013). Mit dem BGK soll die Situation
entlang der Oltnerstrasse analysiert werden und Vorschlage zur Verbesserung erarbeitet
werden. Durch den Ausbau der Oltnerstrasse gemass dem BGK sollen folgende Zielvorga-

ben umgesetzt werden:

—  Entflechtung des Verkehrs (LV — MIV — OV)

— Schaffung einer attraktiven Zentrumsachse statt eines 6den Autobahnzubringers
— Sicherstellung einer Gebietsentwicklung (Abstimmung Siedlung und Verkehr)

— Busspur in beide Richtungen im kritischen Bereich

— Busbevorzugung bei Knoten und Haltestellen, Fahrplanstabilitat

— Separate, sichere Verkehrsflache fir Fussganger und Velofahrer

— Velostreifen fur E-Bikes und «Schnellfahrer»

— Strassenquerungen a Niveau mit Mittelinseln

— Sicherstellung der Quartier- und Gewerbeerschliessung mit Mehrzweckstreifen
— Verstetigung des Verkehrs mit verlangerten Einspur- und Abbiegestrecken

—  Offentlicher Freiraum entlang den neuen Gewerbebauten mit Baumallee zur Strasse

Der Ausbau der Oltnerstrasse wird vom Bund im Rahmen des Agglomerationsprogramms
der 3. Generation mit einem Beitrag von 35 % der Baukosten unterstitzt, die weiteren Kos-
ten werden zwischen Kanton und Gemeinde aufgeteilt. Die fir den Ausbau bendétigten Fla-

chen zwischen Oltnerstrasse und Bahnlinie sind bereits gesichert.

3.2.4 Gewasserraume von Fliessgewassern

Mit der Anderung des Gewésserschutzgesetzes (GSchG) und der Inkraftsetzung der Gewés-
serschutzverordnung (GSchV) sind Kantone und Gemeinden verpflichtet, den Raumbedarf
fir die Gewasser unter Berlcksichtigung der natirlichen Funktionen, des Hochwasser-
schutzes und der Gewdssernutzung sicherzustellen. In den Nutzungspldnen hat die Ge-
meinde fiur alle Gewasser die Gewasserraume grundeigentimerverbindlich festzulegen. Als
Grundlage dient die vom Regierungsrat des Kantons Aargau erlassene Fachkarte Gewasser-

raum.
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Agglomerationsprogramme
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3.2.5 Hochwasserschutz

Um die Hochwassersicherheit zu gewahrleisten, sind Kanton und Gemeinden verpflichtet,

die Gefahrenkarten und Massnahmenplanungen zur Vermeidung von Personen- und Sach-
schaden umzusetzen. Anhand der Gefahrenkarte Hochwasser (abrufbar tiber AGIS) legt die
Gemeinde in den Nutzungspldnen entsprechende Gefahrenzonen fest und erldsst entspre-

chende Schutzbestimmungen in der Bau- und Nutzungsordnung (BNO).
3.3 Regionale Grundlagen

3.3.1 Agglomerationsprogramme

Die Kantone Aargau und Solothurn haben gemeinsam das Agglomerationsprogramm Aare-

Land beim Bund eingereicht (1. bis 3. Generation).
Massnahmen der 1. Generation:

— 8.01: Ortskernumfahrung Aarburg (umgesetzt)

— 8.11: Verkehrsmanagement Region Wiggertal inkl. Busspuren (umgesetzt)

—  8.22: Aufwertung Ortskern Aarburg («Entwicklungskonzept Stadtli» in Bearbeitung)
— 8.32: neue SBB Haltestelle Aarburg Hochi (im Richtplan als Vororientierung)

— 8.42: neuer Aarelibergang Aarburg / Rothrist (im Richtplan als Zwischenergebnis)

— 13.12: Aufwertung Flussraum Wigger / Aare (umgesetzt)
Massnahmen der 2. Generation:

— OD1B: Aufwertung Oltnerstrasse K103 (Betriebs und Gestaltungskonzept BGK in Um-
setzung)

— OD3A: BGK Bahnhofstrasse K310 (umgesetzt)

— MIV1A: Wiggertalstrasse Abschnitt Mitte «ERZO bis Bernstrasse» (umgesetzt)

— LV2A: Kantonale Radroute R510: neue Linienfiihrung Verbindung Aarburg — Rothrist
(pendent)

— LV3B: Langsamverkehrsverbindung Aarburg — Bahnhof Olten (wird im Zuge des BGK

Oltnerstrasse K103 umgesetzt)
Massnahmen der 3. Generation:

—  Begegnungszone Barenplatz (Vorprojekt vorhanden, Planungsprozess sistiert)
— Aufwertung Oltnerstrasse K103 (in Planung)

— Siedlungsentwicklung nach innen (Daueraufgabe)

—  Entwicklung von Schlisselarealen (Daueraufgabe)

— Umnutzung von Arbeitsplatzgebieten an zentralen Lagen (Daueraufgabe)

—  Freiraumnetz im urbanen Raum (Daueraufgabe)

— Siedlungsnaher Landschaftsraum (Daueraufgabe)

— Aufwertung Flussraume (Daueraufgabe)

Das Aggloprogramm der 4. Generation wurde von den Regierungsraten der Kantone Aar-
gau, Solothurn und Luzern verabschiedet, beim Bund wurde die Mitfinanzierung aus dem

Nationalstrassen- und Agglomerationsverkehrsfonds beantragt.
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Folgende Massnahmen sind in der Gemeinde Aarburg vorgesehen:

— Schlusselareal Wohnen: Gishalde-Steinbille
— Schltsselareal Aarburg Nord: Umstrukturierung / Verdichtung Mischnutzung
— Aufwertung Fuss- und Veloverkehrsnetz Aarburg Nord

— Velovorzugsroute Zofingen — Olten

3.3.2 Siedlungs- und Verkehrskonzept Unteres Wiggertal

Angestossen durch das Agglomerationsprogramm Aareland 2007, haben der Verein Aare-
Land und die Region zofingenregio mit dem «Siedlungs- und Verkehrskonzept Unteres Wig-
gertal» eine Gesamtbetrachtung von Siedlung, Verkehr und Landschaft vorgenommen. In
Aarburg soll der Bahnhof Aarburg-Oftringen als Verknipfungsplattform von Bahn, Bus, Velo
und OV gestarkt werden.

3.3.3  Entwicklungsmodul 1: «Koordinierte Raumentwicklung»

Im Entwicklungsmodul 1: «Koordinierte Raumentwicklung» (zofingenregio, 2011) verpflich-
ten sich die unterzeichnenden Gemeinden — darunter Aarburg — zur Koordination der Ent-

wicklungsaufgaben in den Gemeinden. Das Entwicklungsmodul enthélt eine Praambel mit

organisatorischen Regelungen, eine Strategie fir die anzustrebende Entwicklung sowie Um-
setzungsmassnahmen. Die Gemeinden setzen diese Massnahmen im Rahmen ihrer Planun-
gen und Tatigkeiten um. Im Entwicklungsmodul 1 sind zentrale Grundsatze zur Entwicklung
der Wohn- und Arbeitsgebiete enthalten, die bei der Gesamtrevision bertcksichtigt werden

sollen.

Gemass der Karte «Aufgaben und Prioritdten» bilden Bahnhof- und Oltnerstrasse eine zent-
rale Entwicklungsachse in der Region. Hier soll prioritar die Verdichtung stattfinden. Der
Bau von freistehenden Einfamilienhdusern in mehrgeschossigen Zonen soll verhindert wer-
den. Spezifische Standortqualititen werden gezielt geférdert: dichte Uberbauungen in
Bahnhofsnahe und an Zentrumslagen, hochwertige Wohnraume flr Eigentum an exponier-
ten Hanglagen. Flr grossere unbebaute Areale errichten die Gemeinden eine Pflicht zur

Sondernutzungsplanung.

Die Arbeitsgebiete westlich des Bahnhofs sind als Entwicklungsschwerpunkt gekennzeich-
net. In bahnhofnahen und gut mit dem OV erschlossenen Gebieten sollen nur arbeits-

platzintensive Unternehmen angesiedelt werden.
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Abb. 5: Ausschnitt Karte
Aufgaben und Prioritaten
(Quelle: zofingenregio,
17.09.2010)

Gesamtrevision der Nutzungsplanung | Planungsbericht nach Art. 47 RPV

OLTEN / BASEL / ZURICH

AARAU / ZURICH

M

AR

Entwicklungsprioritat 1:

W Zentrale Entwicklungsachsen von
Aarburg, Oftringen, Rothrist, Zofingen

BERN @ Entwicklungsschwerpunkt (ESP)

3.3.4 Regionales Konzept Hohere Bauten

Das Regionale Konzept Hohere Bauten fir die Region Zofingen ist eine berkommunale Be-
trachtung moglicher Standorte fir Hohere Bauten. Anhand wichtiger raumplanerischer Kri-
terien wie Erschliessung, Grundzonierung, Ortsbild und Landschaft sowie einer stadtebauli-
chen Untersuchung der infrage kommenden Gebiete definiert das Konzept sogenannte Eig-
nungsgebiete, die grundsatzlich fir Hohere Bauten als geeignet erscheinen. Das Konzept

definiert dabei verschiedene Typen von Hoheren Bauten, mit denen wichtige Orte im Sied-

lungsgeflige stadtebaulich akzentuiert werden kénnen:

1. Entlang von Kantonsstrassen (stadtebauliche Gestaltung des Strassenraums und Mar-
kierung wichtiger Orte)
An Ankunfts- und Ruckkehrorten (Adressierung)
In Gewerbearealen (industriell gepragte Areale erganzen)

4. Landmarks (identitatsstiftende Elemente mit Gberregionaler Wahrnehmung).

3.3.5 Regionales Naherholungskonzept

Im Auftrag des Regionalplanungsverbands zofingenregio wurde 2020 ein regionales Naher-
holungskonzept erstellt. Dieses hat zum Ziel, die extensive Erholungsnutzung in siedlungs-
nahen Rdumen zu verbessern und eine Gberkommunale Abstimmung der Erholungsnut-
zung mit dem Natur- und Landschaftsschutz, der wirtschaftlichen Nutzungsinteressen und

der Verkehrserschliessung sicherzustellen.

Nebst einer Analyse umfasst das Konzept eine Strategie zur Entwicklung und Ergdnzung des
Naherholungsangebots. Daraus werden konkrete Massnahmen abgeleitet, deren Umset-
zung und Finanzierung die Gemeinden des Regionalplanungsverbandes mit einer Absichts-
erklarung garantieren. Aarburg hat diese Absichtserklarung am 12. April 2021 unterzeich-

net. Die Gemeinde Aarburg beteiligt sich mit folgenden Massnahmen:

— Besucherlenkung und Konfliktminimierung «Saliwald»

— Gewasserbegleitende Wegverbindung entlang der Wigger zwischen Oftringen und der
Einmindung in die Aare

— Besucher- und Aufwertungskonzept Aareufer

— Besucherlenkung «Schwarzhaar / Lauterbach»
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3.4 Kommunale Grundlagen

3.4.1 Projekt Stadtaufwertung

Im Jahr 2007 wurde die Ortkernumfahrung Aarburg OKUA eroffnet. Mit dem Projekt
«Stadtaufwertung» will die Gemeinde seit 2011 die damit entstandenen Potenziale nutzen
und Entwicklungen begleiten. Seit dem Beginn des Projekts Stadtaufwertung im Jahr 2011
konnten in den elf Bearbeitungsschwerpunkten bereits mehrere Planungen und Massnah-
men realisiert werden. Diese beinhalten diverse Gestaltungsplane, Strassen- und Freiraum-

gestaltungen sowie Renaturierungen von Gewassern.

3.4.2 Raumliches Entwicklungsleitbild

Als erste Phase der Gesamtrevision Nutzungsplanung hat die Gemeinde das Radumliche Ent-
wicklungsleitbild (REL) erarbeitet. Darin werden die Zielvorstellungen der raumlichen Ent-
wicklung bis 2040 und dartber hinaus festgelegt und der Handlungsbedarf mit einer Strate-
giekarte festgehalten. Sowohl in der Analysephase wie auch zum Entwurf des REL wurde
die Bevolkerung miteinbezogen. Der Gemeinderat hat das REL am 7. Dezember 2020 be-
schlossen. Inzwischen wurden bereits neue Entwicklungsabsichten bekannt, bspw. im Ge-
biet «Feldstrasse West». Der Gemeinderat hat daher das REL Uberarbeitet, die aktualisierte

Fassung des REL ist orientierender Bestandteil vorliegender Gesamtrevision.

3.4.3  Freiraumkonzept

Erganzend zum Leitbild, welches die Siedlungsentwicklung vorgibt, untersucht das Frei-
raumkonzept die vorhandenen Freirdume und zeigt das Potenzial an neuen Freiraumen auf.
Die Analyse der vorhandenen Freirdume in Aarburg zeigt, dass bereits heute ein reichhalti-
ges Angebot besteht: Sowohl die Landschaftsraume, welche das Siedlungsgebiet umgeben,
als auch die Freirdume innerhalb der Siedlung bieten der Bevélkerung abwechslungsreiche
Moglichkeiten zur Naherholung. Der Fokus liegt daher primar darauf, die vorhandenen Frei-
raume nach Moglichkeit aufzuwerten und nutzbarer zu machen. Dazu werden alle Frei-
raume anhand der Kriterien Zentralitat, Zuganglichkeit, Brauchbarkeit, Adaptierbarkeit, An-
eignung / Identitat, Diversitat und Interaktion bewertet und anschliessend in vier Katego-
rien eingeteilt. Nach der Analyse wird fiir die Freirdume eine Gesamtstrategie mit einem
Zielbild erarbeitet und aufgezeigt, wo Erganzungen notig sind, damit das Ziel erreicht wer-

den kann. Fur die bisherigen Freirdume werden Aufwertungsmassnahmen beschrieben.

3.4.4 Kommunaler Gesamtplan Verkehr

Die Gemeinde hat parallel zum REL einen Kommunalen Gesamtplan Verkehr (KGV) erarbei-
tet. Dieser analysiert die aktuelle Verkehrssituation und zeigt auf, welche verkehrlichen
Veranderungen im Zusammenhang mit der Siedlungsentwicklung zu erwarten sind. Uberge-
ordnete Planungen und Rahmenbedingungen wurden dabei bericksichtigt. Aus der Analyse
wurden Ziele abgeleitet, fur die wiederum verschiedene Massnahmen formuliert wurden.
Der KGV bericksichtigt alle Verkehrsteilnehmenden und stimmt die unterschiedlichen Ver-
kehrsmittel aufeinander ab. Einige Massnahmen sind mit der vorliegenden Gesamtrevision
rechtsverbindlich in der Nutzungsplanung (BNQO) umzusetzen (vgl. Kap. 6.8).
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3.4.5 Natur- und Landschaftsinventar

Als weitere Grundlage hat die Gemeinde das bestehende Landschaftsinventar aus dem Jahr
1989 aktualisiert. In einem ersten Schritt wurde das bestehende Landschaftsinventar digita-
lisiert. Die bestehenden Objekte wurden anschliessend tGberprift, neue Objekte aufgenom-
men und abgegangene oder eindeutig nicht mehr schiitzenswerte Objekte aus dem Inven-
tar entlassen. In Feldaufnahmen konnten die Objekte noch im Feld mittels Tablet GPS-ba-
siert prazise aufgenommen werden. Die Objekte wurden danach anhand einheitlicher Krite-
rien bewertet. Das Natur- und Landschaftsinventar besteht aus einem Ubersichtsplan mit
allen Naturobjekten und einem Bericht, welcher fir jedes Objekt ein Objektblatt mit Be-
schrieben, Zustand, Fotos und Pflegebestimmungen enthalt. Das Natur- und Landschaftsin-
ventar bildet insbesondere fir die Revision der Nutzungsplane hinsichtlich der zu schitzen-

den Naturobjekte und -schutzzonen eine wichtige fachliche Grundlage.

3.4.6  Einbezug der Bevolkerung in die Erarbeitung der Grundlagen und Konzepte

Die Bevolkerung sowie Interessengruppen und Parteien konnten bei der Erarbeitung der

obengenannten Konzepte mehrfach online Uber die Website www.ortsplanung-aarburg.ch

oder schriftlich in Briefform mitwirken. Die Website orientiert wahrend des gesamten Pla-
nungsverfahrens im Detail Uber den laufenden Planungsprozess und den aktuellen Stand
der Planung, enthalt wertvolle Zusatzinformationen und die relevanten Zwischenergebnisse
zum Download. Auch die Mitwirkung zu den Entwirfen der Planungsinstrumente erfolgt

Uber diese Website.
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4 Raumplanerische Analyse

Eine vorgangige Ortsanalyse als Grundlage fir die Zielvorstellungen und die Massnahmen
im Rahmen der Gesamtrevision ist im «Raumlichen Entwicklungsleitbild» der Gemeinde
Aarburg abgebildet. Demgegeniber enthalt der Kommunale Gesamtplan Verkehr die Ana-

lyse zur Verkehrssituation und formuliert entsprechende Massnahmen.

Nachfolgende Ausfihrungen entstammen teilweise den Grundlagekonzepten aus Kapitel
3.4 und sollen das Verstandnis und die Herleitung der an den Planungsinstrumenten vorge-

nommenen Anderungen unterstitzen.

4.1  Siedlungsgebiet — Ortsteile und Quartiere

Das Raumliche Entwicklungsleitbild (REL) teilt das Gemeindegebiet von Aarburg in drei
Ortsteile, welche wiederum in mehrere Quartiere unterteilt sind. Nachfolgende Ausfihrun-
gen zeigen die Analyse der heutigen Situation. Das REL erkennt auch verschiedene Heraus-

forderungen in den einzelnen Quartieren. Wie diese mit der vorliegenden Gesamtrevision

der Nutzungsplanung angegangen werden, ist in Kapitel 9.4 beschrieben.

Abb. 6: Ortsteil- und Quar-
tierstruktur aus dem REL
(Quelle: PLANAR, 2020)
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4.1.1 Ortsteil Nord

Das Quartier «Aarburg Nord» bezeichnet die Ebene nordlich des Stadtchens zwischen Aare
und Oltnerstrasse. Erst im 19. Jahrhundert entstanden entlang der Oltnerstrasse, welche
seit Jahrhunderten eine wichtige Verkehrsachse darstellt, einzelne Bauten und Gehofte so-
wie ein Friedhof. Noch bis Mitte des 20. Jahrhunderts waren lediglich einzelne Wohnquar-
tiere wie Bifang, Schénmatt und Chlos entstanden. Ab den 60er-Jahren sorgten die Gewer-
bebetriebe fir einen steigenden Bedarf an Wohn- und Arbeitersiedlungen. Diese wurden
mit Stichstrassen ab der Oltnerstrasse erschlossen und quartierweise realisiert. Etliche
Quartiere in Aarburg Nord weisen bereits heute eine hohe Bevolkerungsdichte bei gleich-
zeitig tiefer Wohnflache pro Person auf. Viele der Bauten, vor allem im Norden, stammen
aus der Bauperiode von 1945 bis 1980 und weisen die typischen Bauformen der Nach-
kriegsjahre auf, etliche sind sanierungsbedurftig. Auf dem schmalen Streifen zwischen der
Oltnerstrasse und der Eisenbahnlinie stehen seit Mitte der 90er-Jahre freistehende Gewer-

bebauten.

Ostlich im Ortsteil Nord befinden sich die Quartiere «L3ngacher» und «Rindel». Diese ent-
standen in den 50er- / 60er-Jahren und wurden ab den 80er-Jahren stetig mit mehrheitlich
Einfamilienhdusern erweitert. Die Bevolkerungsdichte ist niedrig, der Anteil an Gber 65-
Jahrigen vergleichsweise hoch. Die Bauweise wurde nicht Uberall der Hanglage angepasst.
Die Grundstiicke grenzen direkt an den Wald, der Ubergang von Siedlung zu Wald ist nicht
immer geglickt. Dieser ist fir das Landschaftsbild und die Natur bedeutsam und sollte ide-
alerweise naturlich ausgebildet werden, z.B. mit einem unversiegelten, extensiv genutzten
Ubergangsstreifen (Krautsaum, Naturwiese). Er sollte von Bauten und Anlagen méglichst

freigehalten werden.

Die Verkehrsachsen Oltnerstrasse und Bahnlinie wirken rdumlich stark trennend, einzelne
Unterfiihrungen und eine Uberfiihrung verbinden die beiden Seiten miteinander. Das Quar-
tier Aarburg Nord orientiert sich aufgrund der geographischen Nahe und der guten OV-An-

bindung tendenziell nach Olten.

4.1.2  Ortsteil Mitte

Der Kern des Stadtchens stand am Anfang der Entstehung von Aarburg. Etliche dieser Ge-
baude wurden zwar nach dem Brand 1840 rekonstruiert, dennoch zeugen sie mit ihrer
raumlichen Anordnung von der urspriinglichen Stellung und Orientierung der Bauten. Der
Barenplatz, welcher sich zwischen den beiden markanten Hauserzeilen aufspannt und
durch den Felssporn und die Festung gepragt wird, ist heute teilweise mit Parkplatzen be-
legt und hat viel Aufwertungspotenzial. Dasselbe gilt flr den Aare-Weg im Bereich unter-
halb des Stadtchens.

Die Mitwirkung zur Analyse des Raumlichen Entwicklungsleitbildes (REL) zeigte, dass sich
aus Sicht der Bevolkerung viele Identifikationsobjekte in und um das Stadtli befinden (Ba-
renplatz, Festung, Promenade an der Aare usw.). Viele Hinweise und Vorschlage der Mit-

wirkung betrafen das Stadtli und insbesondere dessen Aufwertung.

Die Gemeinde hat den Handlungsbedarf im Stadtli seit langerem erkannt. Die akuten Hand-

lungsfelder wie Belebung, Nutzung und insbesondere die Parkierung sind jedoch zu kom-
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plex, als dass diese im Rahmen der Gesamtrevision der Ortsplanung gel6st werden kénn-
ten. Mit der Ortsplanung konnen lediglich gute Voraussetzungen geschaffen werden, um
die erwlnschte Entwicklung zu ermoglichen und zu férdern. Es braucht jedoch ergdnzende
Massnahmen ausserhalb der Ortsplanung. Die Gemeinde wird diese Sachthemen (Bele-
bung, Nutzung, Erschliessung, Parkierung, Wegverbindungen fur den Langsamverkehr, Frei-

raume, Tourismus usw.) mit einem separaten Verfahren gesamtheitlich angehen.

Die nordliche Erweiterung der Vorstadt erfolgte vorab als typische Strassenbebauung ent-
lang der Oltnerstrasse. Ab 1950 entstanden 6stlich der Oltnerstrasse Einfamilien- und
Mehrfamilienhaussiedlungen, ab den 80er-Jahren auch westlich der Strasse. Heute prasen-
tiert sich insbesondere die dstliche Seite mit einer heterogenen Bebauung, Bauten und
Aussenrdume sind teilweise sanierungsbeduirftig. Westlich der Oltnerstrasse finden sich
teilweise dichtere Wohnformen sowie das hochste Wohngebaude in Aarburg, das Hoch-
haus an der Bifangstrasse mit vierzehn Geschossen. Im Norden gliedert eine unbebaute,

landwirtschaftlich genutzte Flache das Siedlungsgebiet.

Die stdliche Erweiterung des Stddtchens ist mit verzweigtem Strassensystem haufenformig
angeordnet. Der historisch wichtige Umschlagplatz bei der Aarewaage wurde am Anfang
des 20. Jahrhunderts als Quaianlage, die «Promenade», umgestaltet. Die ehemaligen Land-
hauser und Kellereien sind zu grossen Teilen noch erhalten. Weiter sidlich findet sich das
Schulareal «Hofmatt» mit dem pragnanten Schulhaus. Ostlich der Hofmattstrasse sind noch
einige urspringliche Birgerhaduser mit grossziigiger Umgebung vorhanden, inzwischen sind

daneben dichtere Mehrfamilienhaussiedlungen in zeitgemasser Bautypologie entstanden.

4.1.3  Ortsteil Stid

Im 19. und frihen 20. Jahrhundert entstand durch die sich ansiedelnden Gewerbebetriebe
ein erhohter Bedarf an Arbeiterwohnungen. Auf der stidwestlichen Seite des Muhletychs
entstanden daher typische Arbeiterhausquartiere. Ab den 50er-Jahren wuchs das Quartier
rasant, hauptsachlich mit Einfamilienhdusern. Am sidlichen Rand des Quartiers entstanden
in den 70er-Jahren zwei achtgeschossige Wohntlrme und in den 80er-Jahren das Senioren-
zentrum Falkenhof. Ab den 80er-Jahren wuchs das Quartier auch stdlich der Bahnlinie wei-

ter, die Wartezeiten am Bahnibergang erschweren jedoch die Zufahrt.

Das Gebiet um den Bahnhof wurde erst ab den 80er-Jahren starker entwickelt. Aufgrund
des nahen OV-Anschlusses entstanden zwischen Bahnhofstrasse und Miihletych dichtere
Bauformen. Auf der Ostlichen Seite des Bahnhofs, angrenzend an die Nachbargemeinde
Oftringen, befindet sich zudem ein Gewerbegebiet. Mit der Umstrukturierung des ehemali-
gen «Weber-Areals» zu einer modernen Wohniberbauung und mit den beiden geplanten
bzw. im Bau befindlichen Arealentwicklungen «Oberstadt» und «Unterstadt» nérdlich der
Bahnlinie wird das Gebiet um den Bahnhof zu einem dichten Quartier mit urbanen Wohn-

formen.

Anfangs des 20. Jahrhunderts wurden an dieser attraktiven Wohnlage am Stdhang unter-
halb des Waldes einzelne Wohnhéauser erstellt. Laufend erganzt durch weitere Hauser und
mit dem Bau von Stichstrassen entstand mit den Jahren ein kleines Einfamilienhausquar-
tier. Fir den motorisierten Verkehr ist das Quartier nur umstandlich Gber Umwege erreich-
bar, da insbesondere aufgrund der Bahnlinie keine direkten Zufahrten zu den Hauptachsen

wie der Bahnhofstrasse bestehen.
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Im Rahmen der Quartieranalyse, welche vorgéangig zum Raumlichen Entwicklungsleitbild
durchgefihrt wurde, wurden quartierspezifische Herausforderungen erkannt und festge-
halten (vgl. S. 18 bis 23 des Raumlichen Entwicklungsleitbildes). Im Rahmen der vorliegen-
den Gesamtrevision soll die planungsrechtliche Grundlage geschaffen werden, um die er-
kannten Herausforderungen bestmaoglich angehen zu kénnen. Es sind jedoch auch weiter-
gehende Massnahmen und Ansétze ausserhalb der Orts- bzw. Nutzungsplanung zu prifen.

Diese sind in Kapitel 9.4 umschrieben.

4.1.4 Bevolkerungsentwicklung

Abb. 7:
Bevolkerungsentwicklung 10400
1990 bis 2020 und Prognose
bis 2040
(Quelle: Statistik Aargau, kant.
Richtplan Aargau)
Der kantonale Richtplan prognostiziert, dass bis im Jahr 2040 rund 10’400 Menschen in
Aarburg leben werden. Fur die Gemeinde Arburg wird zudem eine Mindestdichte von
durchschnittlich 70 Einwohnern pro Hektare bis 2040 festgelegt.
4.1.5 Arbeitsplatzentwicklung
Die Anzahl Beschaftigte hat insbesondere in den letzten Jahren stetig zugenommen (total
409 Betriebe). Wahrend der sekundére Sektor (Gewerbe und Industrie) bis in die 1980er-
Jahre ricklaufig war und nun auf tiefem Niveau stagniert, hat der tertidre Sektor (Dienst-
leistung) zwischen 2000 und 2018 um rund die Halfte zugenommen. Der Primarsektor
(Land- und Forstwirtschaft) stagniert seit 2000 auf tiefem Niveau bei rund finf Betrieben.
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Abb. 8: Entwicklung Anzahl Betriebe nach Sektor (Quelle: Statistik Kanton Aargau)
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4.2 Verkehr

Zentrales Instrument zur Abstimmung der Siedlungs- und Verkehrsentwicklung bildet der
parallel zur Gesamtrevision erarbeitete Kommunale Gesamtplan Verkehr KGV (Ballmer +
Partner AG, Aarau). Nachfolgende Analyseerkenntnisse sind teilweise Auszlge davon und

werden im Bericht zum KGV vertieft beleuchtet.

Die Lage an wichtigen Verkehrsachsen ist seit der Entstehung ein wesentliches Standort-
merkmal von Aarburg. Heute sind es die Nahe zu den Autobahnen Al und A2, der eigene
Bahnhof und die N&he zur OV-Drehscheibe Olten. Zudem verlaufen die regionalen Verbin-
dungen zwischen den Stadten Olten und Zofingen (K103 / K104) sowie Olten und Langen-
thal (K101 / K103) durch Aarburg. Uber die Aarebriicke besteht eine Verbindung zum Kan-

ton Solothurn.

Das Kantonsstrassennetz, insbesondere die Oltnerstrasse (K103), ist stark durch den moto-
risierten Individualverkehr belastet. In Spitzenzeiten kommt es bereits heute zu Uberlastun-
gen. Zur Entlastung des Stadtli Aarburg wurde im Jahr 2007 mit dem Festungs- und Para-

dieslitunnel eine Ortskernumfahrung erstellt.

Die Bevolkerung der Gemeinde Aarburg wird auch in den kommenden Jahren weiter zu-
nehmen. Dies fuhrt naturgemass auch zu Mehrverkehr. Um die Belastung auf den Strassen
zu minimieren, sollte dieser moglichst durch den offentlichen Verkehr, den Fuss- und Rad-

verkehr sowie mit kombinierter Mobilitat! abgedeckt werden.

Das Fusswegnetz ist bis auf wenige Ausnahmen flachendeckend und bietet vielerorts zu-
sammenhangende, kurze Wege. Bei der Entwicklung von grésseren Arealen sind eine hohe
Durchlassigkeit, eine gute Anbindung an das Ubergeordnete Netz und ausreichend Abstell-
platze fur Velos von zentraler Bedeutung. Fir den Fuss- und Radverkehr bestehen verschie-
dene parallele Verbindungen zu den stark befahrenen Strassen, welche als Alternativrouten

aufgewertet werden kénnen (bspw. Feldstrasse).

Viele Nutzungen im 6ffentlichen Raum sind gut zu Fuss oder mit dem Velo erreichbar. Ver-
schiedene Verkehrsachsen wirken sich jedoch stark trennend aus (Autobahn, Bahnlinien,
stark befahrene Kantonsstrassen). Grésstenteils sind Uber- und Unterfiihrungen sowie fl&-

chige Querungen vorhanden, einige sind jedoch sanierungs- und aufwertungsbedirftig.

Im Slidosten der Gemeinde, an der Grenze zu Oftringen, liegt der Bahnhof Aarburg — Oftrin-
gen, der vom Regio Express Sursee — Olten und den S-Bahnen S23 Langenthal — Baden und
S29 Langenthal — Turgi bedient wird. Die Feinerschliessung durch den 6ffentlichen Verkehr
erfolgt in Aarburg Uber die vier Buslinien 126 Aarburg — Oensingen, 508 Olten — Oftringen,
3 Zofingen — Murgenthal und 1 Zofingen — Oftringen.

! Kombinierte Mobilitit: optimale Verkniipfung des OV mit dem Fuss- und Radverkehr sowie dem

Individualverkehr (z.B. Carsharing, Taxi etc.) mit dem Ziel, die Starken der verschiedenen Verkehrs-

mittel und -tréger zu vereinen.
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Da die Buslinien entlang der Kantonsstrassen verlaufen, welche Aarburg in etwa mittig
durchqueren, liegt das Siedlungsgebiet der Gemeinde Aarburg vielerorts in der OV-Giite-
klasse C und ist somit als mittelmassig erschlossen zu betrachten. Der Bereich um den
Bahnhof ist mit der Glteklasse B gut erschlossen. Im Quartier Aarburg Stid besteht mit der

Glteklasse D (teils sogar Klasse E2) eine geringe OV-Erschliessung.

Kombinierte Mobilitat Am Bahnhof Aarburg-Oftringen sowie an der Steinbillenstrasse (Bahnhofsnahe) befinden
sich jeweils ein Mobility-Standort. Zudem bietet der Bahnhof kostenpflichte Park+Ride-
Platze, Abstellplatze fir Velos (Bike+Ride) sowie Kurzzeitparkplatze (Kiss+Ride).

4.3 Natur und Landschaft

Der nordwestliche Teil des Gemeindegebiets besteht aus Wald. Im Stiden grenzt das Sied-
lungsgebiet an grossere Kulturlandflachen, welche landwirtschaftlich genutzt werden. Zu-
dem gibt es im nordlichen Gemeindegebiet zwei grossere, landwirtschaftlich genutzte Kul-
turlandflachen. Als griine «Fenster» sind sie 6kologisch und klimatisch wertvoll und lockern
die Siedlungsstruktur auf. Verschiedene Gebiete im Saliwald sind Naturschutzgebiete von

kantonaler Bedeutung.

In Aarburg befinden sich wertvolle Naturschutzgebiete, bspw. das renaturierte Wigger-Ufer
oder verschiedene Magerwiesen, sowie 6kologisch wertvolle Naturobjekte (Einzelbdume,
Hecken, Weiher, Hochstammobstgarten usw.) Die Gemeinde hat im parallel zur Nutzungs-

planung erarbeiteten Landschaftsinventar bestehende und neue Naturschutzgebiete und

Naturobjekte untersucht, bewertet und notwendige Pflegemassnahmen formuliert.

Abb. 9: Renaturiertes
Wigger-Ufer
(Quelle: PLANAR, 2019)
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Freiraumkonzept

Abb. 10: Bewertung der
bestehenden Freirdume
(Quelle: PLANAR, 2020)
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4.4 Freirdume im Siedlungsgebiet

Das von der Gemeinde parallel zum Raumlichen Entwicklungsleitbild erarbeitete Freiraum-
konzept zeigt, dass Aarburg ein vielféltiges Angebot an Freirdumen aufweist. Im Freiraum-
konzept wurden die bestehenden Freirdume kategorisiert und anhand einheitlicher Krite-

rien beurteilt. Das Freiraumkonzept zeigt auf, dass viele Freiraume durch verschiedene

kleine Massnahmen ihr Potenzial noch besser ausschopfen konnten. Nur bei wenigen Frei
raumen besteht ein grosser Handlungsbedarf. Das Freiraumkonzept zeigt zudem, wo Po-
tenzial fur punktuelle Ergdnzungen mit neuen Freirdumen bzw. Moglichkeiten zur Vernet-

zung der Freirdume besteht.

ANt AN
% Statuserhalten wm Ortsteile
‘r Partielle Massnahmen nétig Quartiere
% Planerische Massnahmen nétig #  Private Parkanlagen (nicht bewertet)
%  Wenig Nutzungsqualititen vorhanden {27 Gishaldepark (in Umsetzung)
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5 Ziele der raumlichen Entwicklung

Das Raumliche Entwicklungsleitbild legt auf Basis der Analyse auch Ziele und Strategien zu

den einzelnen Quartieren fest.

Abb. 11: Zielbild Radumliches
Entwicklungsleitbild (Quelle:

PLANAR, 2022)
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. ... im Stadtli und seinen Vorbereichen wohnen und

arbeiten.

Wer hier wohnt, moéchte die Geschichte von Aarburg
noch spiren kénnen. Wir mochten attraktiven Wohn-
raum, belebende Erdgeschossnutzungen, gut gestal-
tete Aussenraume und offentliche Begegnungsorte
mit Identitat.

... das Stadtli pflegen und beleben.

Im Stadtli ist unsere Geschichte noch heute erlebbar.
Es ist unsere Visitenkarte. Damit dies auch kinftig so
bleibt, entwickeln wir das Stadtli weiter: zu einem le-
bendigen Kern, wo Neues entstehen kann, wo jedoch
historische Zeitzeugen bewahrt und gepflegt werden.

... am Bahnhof urbanes Wohnen férdern.

Die gute Anbindung mit dem o&ffentlichen Verkehr ist
hier Qualitat. Wir zeigen, dass wir auch mit urbanen,
dichten Wohnformen hohe Wohn- und Aufenthalts-
qualitat erreichen kénnen.

... einen attraktiv gestalteten Bahnhof als Umsteige-
knoten.

Als Ankunftsort ist der Bahnhof eine wichtige Adresse
unserer Gemeinde, als Umsteigeknoten fur viele Aar-
biger tagliche Zwischenstation. Eine gute Gestaltung
und wichtige Nutzungen fur den taglichen Bedarf ma-
chen ihn zum Begegnungsort.

. in Aarburg Nord durchmischtes Wohnen und
Arbeiten férdern.
Aarburg Nord ist vielféltig, sowohl in der gemischten
Nutzung wie auch in der Bevolkerungsstruktur. Wir
mochten die Quartiere erneuern und aufwerten und
- wo nétig - eine Umstrukturierung anstossen.

... in Aarburg Nord ein lebendiges Quartierzentrum
schaffen.

Aarbig Nord ist ein vielféltiges Quartier mit Gegen-
satzen. Das neue Quartierzentrum schafft einen Ort
der Begegnung und der Identifikation. Es steht fur die
Lebendigkeit unseres nérdlichen Ortsteils.

... in durchgriinten Quartieren wohnen kénnen.
Unsere locker bebauten Wohnquartiere mit viel Grin
mochten wir erhalten und pflegen. Wir lassen andere,
zeitgemasse Wohnformen zu, sofern sie sich in das
Quartierbild einpassen und hohe Qualitat aufweisen.

Gesamtrevision der Nutzungsplanung | Planungsbericht nach Art. 47 RPV

«Aarburg ist Lebensqualitdat». Damit das so bleibt, m6chten wir...

... in Aarburg Siid Spiel- und Begegnungsorte.
Kleine Nischen und Platze fur Spiel und Aufenthalt sind
Treffpunkte in unseren stdlichen Wohnquartieren.

... Arbeits- und Einkaufsstandorte weiterentwickeln.
Unsere Arbeitsgebiete und Einkaufsstandorte ent-
wickeln wir weiter. Wir legen Wert auf gut gestaltete,
grosszugige Grinflachen.

... wichtige Verkehrsachsen aufwerten.

Mit viel Grunelementen sind unsere wichtigen Ver-
kehrsachsen siedlungsvertraglich gestaltet, die Trenn-
wirkung ist reduziert.

... eine Alternativroute fir den Fuss- und Radverkehr.
Eine sichere und gut gestaltete Route fir den Fuss-
und Radverkehr bildet eine attraktive Alternative pa-
rallel zur vielbefahrenen Hauptachse.

... unsere Siedlungsriander sorgfiltig gestalten.
Attraktive Ubergange von der Siedlung zur offenen
Kulturlandschaft und zum Wald sind uns wichtig, weil
sie grundlegender Bestandteil einer hohen Siedlungs-
qualitat sind.

... den Wald zur Erholung nutzen kénnen.
Die umgebende, intakte Natur bietet uns Erholung in
Gehdistanz. Zum Wald tragen wir Sorge, wir pflegen
ihn und halten ihn fur alle gut zuganglich.

... am Wasser spazieren kdnnen.

Die Uferbereiche der Fliessgewasser sollen naturnah
und 6kologisch wertvoll sein und bleiben. Wir pflegen
sie entsprechend. Wir mochten einen durchgehenden
Weg von Olten entlang der Aare und der Wigger bis an
die Stdgrenze der Gemeinde, punktuell erganzt mit
Aufenthaltsmaoglichkeiten.

... in lokalen Angeboten unsere Freizeit geniessen.
Schrebergéarten, Fussballplatze und Badi sind Treff-
punkte fur Jung und Alt. Wir verbringen gerne unsere
Freizeit hier und entwickeln diese Orte weiter: zu Frei-
zeit-Treffpunkten fur alle.

... die wertvollen Freiflichen griin erhalten.

Unser Siedlungsgebiet ist durchzogen von durchgriin-
ten Landschaftsfenstern mit okologischer Funktion.
Wir halten sie frei von Bebauungen und werten sie auf.
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Abb. 12: Zielbild Freiraumkon-
zept (Quelle: PLANAR, 2020)
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Im Freiraumkonzept sind zu den Freirdumen folgende Ziele festgehalten:

Die Aare und Wigger erleben: Aarburg
zeichnet sich durch ein begriintes Ruckgrat
entlang der Aare und Wigger aus, das zum
Spazieren und Aufhalten einladt.

Auf sicheren Wegen Velo fahren oder zu
Fuss gehen: Parallel zum Aareweg verlauft
mitten durch die Gemeinde eine Achse fr
den Fuss- und Veloverkehr, die ein effizien-
tes und sicheres Fortbewegen bis Olten ge-
wahrleistet.

Durch die Wassermatte spazieren: Das
Wegnetz entlang der historischen Wasser-
matten Uber die landwirtschaftlich genutz-
ten Flachen ist attrativer Spazierweg und
Aufenthaltsméglichkeit.

oD

Den Wald als Naherholungsraum nutzen:
Die Walder Born und Sali sind fur die Be-
volkerung gut zuganglich.

Offentliche, attraktive Freiriume in allen
Quartieren sicherstellen: Nebst allfilligen
Erganzungen werden die bestehenden
Freirdume laufend unterhalten, gepflegt
und mit geeigneten Massnahmen aufge-
wertet.

Okologisch und landschaftlich wertvolle
Strukturen vernetzen: Die Vernetzungs-
korridore zwischen Born und Séli werden
erhalten und mit geeigneten Massnahmen
weiterentwickelt.
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Veranderte Anforderungen

Entwicklungsrichtplan

Umsetzung in der

Nutzungsplanung

Altstadtreglement
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6 Zentrale Sachthemen der Ortsplanung

6.1 Historisches Stadtchen und Stadterweiterung

Die Siedlungsentwicklung von Aarburg hatte seinen Ursprung im «Stadtli»: dem «Béaren-
platz» und die ihn umgebenden Hauserzeilen als Kernbereich, die Fortsetzungen des histo-
rischen Stadtchens im Norden und Stiden als Erweiterung. Etliche Baudenkmadler zeugen
aus dieser Zeit und tragen dazu bei, dass das Stadtli nach wie vor eine starke identitatsstif-
tende Wirkung besitzt. Der Barenplatz, die angrenzende Hauserzeilen mit der dahinter em-
porragenden Festung und der pragnanten Kirche auf dem Felssporn sind das Wahrzeichen
von Aarburg. Damit diese Identitat erhalten bleibt, ist ein sorgfaltiger Umgang mit histori-
schen Bauten von zentraler Bedeutung. Bei baulichen Veranderungen bedarf es besonderer
Ricksicht, zudem missen die bestehenden Bauten gepflegt, unterhalten und saniert wer-

den.

Das Stadtchen sieht sich zunehmend mit grundlegenden Herausforderungen konfrontiert.
Friher war hier der Dreh- und Angelpunkt des Ortes — die wichtigsten Transportrouten, an
der «Aare-Woog» die Aare-Landestelle, die wichtigen Einkaufsmdglichkeiten und offentli-
chen Einrichtungen — all das konzentrierte sich im Stadtchen oder fihrte hier vorbei. Der
Bau von Bahnlinie und Autobahn, die sich ausbreitende Siedlung und insbesondere auch
der Strukturwandel im Detailhandel erschweren jedoch zunehmend, dass sich in den Erdge-
schossen um den Barenplatz belebende Nutzungen ansiedeln. Es scheint, als misse das
Stddtchen kinftig nicht mehr alles leisten, was es friiher war. Diese Funktionen verteilen
sich heute auf mehrere Quartierzentren. Vielleicht kennt das Stddtchen kinftig etwas weni-
ger Arbeiten und mehr Wohnen, vielleicht weniger Einkaufen und mehr Spazieren, Restau-
rantbesuche und Tourismus. Das Ziel ist nach wie vor dasselbe: ein belebtes Stadtchen mit
Identitat und Geschichte als Wahrzeichen. Eine Umgestaltung des Barenplatzes, eine Neu-
ordnung der Parkierung, Flexibilitat in der Vermietung der Erdgeschosse und weitere Mass-

nahmen konnen helfen, dieses Ziel zu erreichen.

Parallel zum Entwurf der Planungsinstrumente erarbeitet die Gemeinde einen Entwick-
lungsrichtplan (ERP) im Stadtli. Mit dem ERP werden die Themen Nutzung, Ortsbild, Ver-
kehr und Freiraum unter Einbezug der Bevolkerung und der Liegenschaftenbesitzenden ko-
ordiniert betrachtet und die Entwicklungsmoglichkeiten ausgelotet. Die bauliche, funktio-
nale und rdumliche Entwicklung im Stadtli wird damit auf konzeptioneller Stufe konkreti-
siert. Gemeinsam werden Ziele vereinbart, die zur positiven Entwicklung des Stadtli beitra-

gen sollen.

Die Nutzungsplanung legt flr das Gebiet des Stadtli und der Vorstadte Nord und Sud eine
Altstadtzone sowie eine Kernzone fest. Einzelne Prazisierungen und Erganzungen sind vor-
gesehen, im Grundsatz werden die heute geltenden Zonen und Bestimmung in der BNO je-
doch beibehalten (vgl. Kap. 7.2.2).

Nebst den Zonenbestimmungen zur Altstadtzone in der Bau- und Nutzungsordnung enthélt
das «Reglement fiir das Bauen in der Altstadt» gestalterische und architektonische Detail-
bestimmungen. Die Uberpriifung des Altstadtreglements ist nicht Teil der laufenden Ge-
samtrevision, sondern soll als Folge der Erkenntnisse des Entwicklungsrichtplans und bei

Bedarf im Nachgang Uberarbeitet werden.
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6.2 Dichte Wohn- und Mischquartiere

Charakteristik und Ziele In den letzten Jahren erlebte Aarburg ein starkes Bevolkerungswachstum. Angesichts der laufen-
den Planungs- und Bauvorhaben und der bestehenden Nachfrage nach Bauland erwartet die Ge-
meinde auch in nachster Zeit ein anhaltendes Bevolkerungswachstum auf hohem Niveau. Damit
dieses Wachstum raumvertraglich und unter Wahrung einer hohen Siedlungs- und Wohnquali-
tat aufgenommen werden kann, wurden im Rdumlichen Entwicklungsleitbild diejenigen Gebiete
bezeichnet, die sich als dichte Wohn- und Mischgebiete eignen. Aarburg verflgt bereits heute
Uber dichte Wohngebiete, etliche wurden erst in den letzten Jahren auf Basis von qualitatssi-
chernden Verfahren und Gestaltungsplanen entwickelt und weisen eine hohe Wohn- und Auf-
enthaltsqualitat auf. Insbesondere in Aarburg Nord und in der nordlichen Vorstadt zeigt sich

noch ein gewisser Erneuerungsbedarf.

Je hoher die bauliche Dichte, desto wichtiger sind grosszligige Aussenrdume von hoher Qualitat.
Gute Aussenrdume sind abwechslungsreich, grossziigig, durchgriint, attraktiv gestaltet, mit Sitz-
gelegenheiten sowie Spiel- und Ruheflachen versehen. Sie erganzen damit das Freiraumangebot
in Aarburg. Die BNO Aarburg verlangt bereits heute, dass der ruhende Verkehr ab Mehrfamilien-
hausern mit zehn Wohnungen unterirdisch angelegt werden muss, was autofreie Aussenrdume
entstehen lasst. Diese sollen mit einem zusammenhangenden Wegnetz durchléssig gestaltet
und an die umliegenden Wege angeschlossen sein. Entlang der Strassen sollen die Gebdude ei-
nen klaren Bezug zum Strassenraum herstellen, was zur Aufwertung der 6ffentlichen Strassen-
raume beitragt. Trotz hoherer baulicher Dichte soll so eine Gberdurchschnittlich hohe Wohnqua-
litat erzielt werden. Wichtig dabei ist, diese Qualitaten bereits in der Planungsphase vorzusehen.
Qualitatssichernde Verfahren sind dazu ein bewahrtes Instrument. Im Rahmen grosserer Ent-
wicklungen wird stets geprift, ob ein Anteil an generationengerechtem Wohnraum («Alters-
wohnungen») vorgesehen werden kann (vgl. auch Kap. 6.9.1).

Umsetzung in der Zur Férderung der angestrebten hohen Qualitat in dichten Wohn- und Mischquartieren

Nutzungsplanung werden Bestimmungen in die Bau- und Nutzungsordnung aufgenommen, insbesondere:

— EinfUhren von Kriterien zur Beurteilung von Freirdumen

— Qualitative Anforderungen an die Umgebung und den im Baubewilligungsverfahren
einzureichenden Umgebungsplan bei Mehrfamilienhdusern

— Massnahmen zur Forderung der Innenentwicklung mittels Nutzungsboni (vgl. Kap. 6.7)

—  Fordern von Arealiiberbauungen, indem die Mindestflache auf 2'000 m? gesenkt

wurde.

Fir die strategisch wichtigen Entwicklungsgebiete, deren qualitative Entwicklung von be-
sonderem offentlichem Interesse ist, wird eine gesamtheitliche Betrachtung der relevanten
Sachthemen wie Architektur und Stadtebau, Erschliessung, Parkierung, Griin- und Aussen-
raume usw. mittels Gestaltungsplanpflicht sichergestellt. Die BNO enthaélt fur jede Gestal-
tungsplanpflicht spezifische qualitative Ziele, die mit dem Gestaltungsplan erreicht werden
missen. Grundlage flr einen Gestaltungsplan bildet ein unter Einbezug der Gemeinde erar-
beitetes Richtprojekt. Der Gemeinderat kann ein qualitatssicherndes Verfahren vorschrei-
ben. Bei einigen Entwicklungsgebieten sind bereits Planungsiiberlegungen im Gange (vgl.
dazu Kap. 6.6).
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Charakteristik und Ziele

Umsetzung in der

Nutzungsplanung
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6.3 Lockere, griine Wohn- und Mischquartiere

Die locker bebauten Wohngebiete sind gepragt durch einen hohen Griinflachenanteil. In
Aarburg sind dies insbesondere das grossflachige, zusammenhangende Einfamilienhaus-
quartier «Aarburg Std» und die beiden grésseren Quartiere «Rindel» und «Langacher» an
der Ostlichen Hangflanke des nérdlichen Ortsteils. Gerade Gebdude am Hang sind exponiert
und daher besonders sorgfaltig zu gestalten, weil sie von unten betrachtet pragnantin Er-
scheinung treten. Auch der Umgang mit der Topografie ist sorgfaltig anzugehen: grossfla-
chige Ausebnungen fiihren zu stérenden Terrainveranderungen mit markanten, das Quar-

tierbild beeintrachtigenden Stlitzmauern.

Das Ziel in den locker bebauten Gebieten ist es, diese als attraktiven Wohnstandort zu er-
halten. Eine vertragliche Weiterentwicklung ist dennoch maoglich, bspw. mit neuen Wohn-
formen wie Mehrgenerationenwohnen. Einfamilienhduser sollen kiinftig auch durch kleine,

sich gut in das Quartierbild einpassende Mehrfamilienhduser ersetzt werden kénnen.

Damit die locker bebauten, grinen Wohn- und Mischquartiere weiterhin ihre Qualitat bei-
behalten, sich aber dennoch weiterentwickeln kénnen, werden verschiedene Bestimmun-

gen in die Bau- und Nutzungsordnung aufgenommen, insbesondere:

— Qualitative Vorgaben zur Gestaltung von Siedlungsrandern (entspricht zudem einem
wichtigen Ziel des REL)

— Nutzungsboni zur Férderung einer lagegerechten, quartiervertraglichen Innenentwick-
lung

— Spezifische Vorgaben zum sorgfaltigen baulichen Umgang mit den empfindlichen Ge-

bieten an Hanglagen.
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Abb. 13: Arbeitsplatzgebiete
und offentliche Zonen
(Quelle: REL, 07.12.2020)

Gesamtrevision der Nutzungsplanung | Planungsbericht nach Art. 47 RPV

6.4  Arbeitsplatzgebiete und 6ffentliche Zonen

Die Arbeitsplatzgebiete befinden sich in Aarburg hauptsachlich entlang der Oltnerstrasse,
beim Bahnhof und beim Muhletych. Ganz im Stiden befindet sich das Einkaufszentrum
«Perry-Center». Die Gebiete mit 6ffentlichen Bauten und Anlagen sind Uber das ganze Ge-

meindegebiet verteilt.
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Kommunale und kantonale Gemass dem kantonalen Richtplan ist das Gebiet um den Bahnhof Aarburg-Oftringen als
Entwicklungsabsichten wirtschaftlicher Entwicklungsschwerpunkt (ESP) mit Vorrangnutzung fiir produzierende und

verarbeitende Nutzungen sowie arbeitsplatzintensive Nutzungen bezeichnet.

Der kantonale Richtplan formuliert unter anderen folgende Planungsgrundséatze fir die Ent-

wicklung von wirtschaftlichen Entwicklungsschwerpunkten:

—  Einbezug Wohnnutzung durch Standortgemeinde im Rahmen der Nutzungsplanung
prifen

— Die Gemeinde sorgt fir die planerische, organisatorische und infrastrukturelle Entwick-
lung des ESP, die regional abgestimmt ist. Zudem sorgt die Gemeinde fur Qualitatsan-
forderungen.

— Bahnhofsgebiete: Aufwertung der Gebiete und vielfaltige Nutzung (Dienstleistung, per-
sonenintensive Betriebe, Park + Ride, usw.)

—  Kriterien fur Planung der Bahnhofsgebiete: stadtebauliche Orientierungspunkte konzi-
pieren, Verkehrswege so verknipfen, dass moglichst Gbersichtliche, kurze und sichere

Zugangs- und Umsteigewege entstehen

Die heutige Zonierung unterstitzt bzw. ermoglicht die Entwicklungsziele von Kanton und
Gemeinde. Das Gebiet nordostlich des Bahnhofs (Areal Franke) ist bebaut und enthalt be-
reits produzierende und verarbeitende Nutzungen. Durch das Eignungsgebiet fiir Hohere
Bauten auf dem Areal Franke wird die Weiterentwicklung des Entwicklungsschwerpunktes
Arbeiten gefordert. In den Gebieten stidwestlich des Bahnhofs sind bereits verschiedene

arbeitsplatzintensive Nutzungen angesiedelt.
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Gebiete fiir 6ffentliche Bauten Im Rahmen der Gesamtrevision wurden die Zonen fiir 6ffentliche Bauten und Anlagen

und Anlagen OeBA Uberpriift. Ein Grossteil der Gebiete wird heute fiir 6ffentliche Zwecke genutzt. Teil-

weise sind Reserven fir kiinftige Erweiterungen (bspw. Schulraumbedarf aufgrund anhal-

tenden Bevolkerungswachstums) vorhanden.

Nutzung Absicht Reserven Empfindlich-
keitsstufe (ES)
Langacher Sportplatz, Schrebergarten, Landwirtschaft Reserven fir Erweiterungsbedarf 0]
Schrebergarten
Chlosmatt Spielplatz Keine Reserven 1
Im Feld Kindergarten Keine Reserven Il
Hohe Schule, Quartiergarten, Landwirtschaft Reserve fur Erweiterungsbedarf Il

der Schulanlage

Undere Durrberg Sporthalle und -platze, Landwirtschaft Reserve fur Erweiterungsbedarf 1l
der Sportanlage

Ruttene Forstverwaltung, Wiese Keine Reserven 1
Tiefelach Friedhof Keine Reserven I
Spiegelberg Spielplatz, Grillplatz, Schiessanlage Keine Reserven 0l
Alter Friedhof Park Keine Reserven I
Turnhallenstrasse / Jugend- und Vereinsraum, Feuerwehr / Reserve bei Kindergarten fir 1
Lerchmattstrasse Werkhof, Kindergarten Erweiterungsbedarf des

Kindergartens

Felssporn Jugendheim, Ref. Kirche, Pfadiheim Keine Reserven Il
Bahnhofstrasse Lagerhaus, Kath. Kirche Keine Reserven Il
Hofmatt Schule Keine Reserven Il
Paradiesli | Schule, Sporthalle und -platze Keine Reserven Il
Paradiesli Il Landwirtschaft Reserve fur Erweiterungsbedarf 1

der Schul- und Sportanlage

Wiggerespitz Badi, Camping, Sportanlage, Festwiese, Reserven fur Erweiterungsbedarf 1]
Landwirtschaft Sport- und Freizeitanlage

Alte Zofingerstrasse Kindergarten Keine Reserven Il

Falkenhof Altersheim Keine Reserven Il

Wiggerematte ARA Keine Reserven 1
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6.5 Ortsbildschutz

Kanton und Gemeinden sind geméss dem aargauischen Kulturgesetz und der zugehorigen Ver-
ordnung (§ 25 KG, § 26 Abs. 2 VKG) zum sorgsamen Umgang mit ihren Kulturdenkmalern ver-

pflichtet. In der Nutzungsplanung sind das Bundesinventar der schiitzenswerten Ortsbilder der
Schweiz von nationaler Bedeutung ISOS, die kantonalen Denkmalschutzobjekte sowie das kom-

munale Bauinventar zu bertcksichtigen und nach erfolgter Interessenabwagung umzusetzen.

6.5.1 Bundesinventar schiitzenswerter Ortsbilder der Schweiz ISOS

Das Ortsbild der Gemeinde Aarburg ist gemass Bundesinventar schitzenswerter Ortsbilder
der Schweiz (ISOS) von nationaler Bedeutung. Die Ziele des ISOS sind geméss Kantonalem
Richtplan in der Nutzungsplanung angemessen umzusetzen (vgl. Kantonaler Richtplan S
1.5). Im Rahmen der Interessenabwagung (Veranderung des urspringlichen Erscheinungs-
bilds, erhaltene Substanz, Innenentwicklung) werden nachfolgend die Gebiete beschrieben,

in welchen ein schonender Umgang mit dem baulichen Erbe angestrebt wird.
SIS WG
i

A
] ]
i N[ g
[
-

Abb. 14 Ubersichtsplan 1SOS
(Quelle: 1SOS, 1986)

-
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Der durch den Festungssporn stark eingeengte Taldurchgang war bereits zur Zeit der R6-

mer ein strategisch bedeutsamer Ort. Im 11. Jahrhundert wurde die Festung von den Gra-

fen von Frohburg erbaut. Die Habsburger griindeten die Stadt im 14. Jahrhundert. Teil der

Grinderstadt waren die Festung (Gebiet 1), das Gebiet nordlich zwischen Festungshigel

und Aare (Gebiet 2) sowie die kleine Vorstadt im Stden des Festungshigels (Gebiet 3).

Durch die Aarewoog war der Transport und die Lagerung von Gutern die wirtschaftliche

Grundlage von Aarburg.

Ein Feuer im Jahr 1840 zerstorte grosse Teile der Altstadt sowie die alte Kirche. Daraufhin

wurde die neugotische Kirche am westlichen Ende des Felssporns errichtet. Die Altstadt

wurde mehrheitlich nach den urspriinglichen Planen wieder aufgebaut.

Gemass dem ISOS sind folgende Punkte von besonderer Qualitat:

— Lagequalitadt bei Engpass Aare und Mindungsstelle Wigger

— baulich gefasster, dreieckformiger Platz in der Altstadt («Barenplatz»)

— differenzierte Raumabfolge in der Vorstadt: enge Gassenrdume, Torpassagen, platzar-

tige Erweiterungen

— typologisch interessante Siedlungsanlage: strahlenférmiger Aufbau, ausgehend vom

Festungshigel

— Die Ortsteile dokumentieren die verschiedenen Entwicklungsphasen.

Im Rahmen der Gesamtrevision wurden die Aussagen und Ziele des ISOS im Detail tber-

prift. Nachfolgende Ubersicht zeigt die Verdnderungen in den jeweiligen Gebieten des

ISOS, die heutigen Bestimmungen der Nutzungsplanungen und die Interventionen, die im

Rahmen der vorliegenden Gesamtrevision zu treffen sind, um die Ziele des ISOS — unter Be-

ricksichtigung bzw. im Lichte allfalliger Verdnderungen seit 1980 (Erstellung ISOS) — errei-

chen zu kénnen.

Bauliche Veranderungen

Keine wesentlichen Ver-
anderungen

Rechtsgiiltige

Nutzungsplanung

Zone fur 6ffentliche Bauten
und Anlagen

Gebaude unter kant. Denk-
malschutz

Handlungsbedarf
Gesamtrevision

Kein Handlungsbedarf

Gebiet 2

Vereinzelte bauliche Ver-
anderungen

Altstadtzone
einige Gebaude
unter kant. Denkmalschutz

Kein Handlungsbedarf in Nut-
zungsplanung. Teil der laufenden
Entwicklungsrichtplanung im
Stadtli.

Gebiet 3

Einige Neubauten im ost-
lichen Teil des Gebiets

Altstadtzone

Kernzone

ein Gebaude unter kant.
Denkmalschutz

mehrere kommunale Sub-
stanzschutzobjekte

Rechtskraftiger Gestaltungsplan
sichert wichtige stadtebauliche
Kanten entlang Hofmatt-, Pilatus-
und Bahnhofstrasse. Teil der lau-
fenden Entwicklungsrichtplanung
im Stadtli.

Gebiet 4

Neubau 6stlich der Hof-
mattstrasse

Kernzone

Wohnzone 2

ein Gebadude unter kant.
Denkmalschutz

mehrere kommunale Sub-
stanzschutzobjekte

Sicherung Qualitat der Bebauungs-
struktur zwischen Hofmattstrasse
und Landhausquai mit tberlagern-
der Bestimmung in der Kernzone
(vgl. And. B30 in Kap. 7.2.2).
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Rechtsgiiltige

Nutzungsplanung

Handlungsbedarf
Gesamtrevision

Gebiet 5 Grossere bauliche Verdn-  — Kernzone Kein Handlungsbedarf, rechtskraf-
derungen, insb. westlich  — Wohn- und Arbeitszone 3 tiger Gestaltungsplan sichert stdd-
der Oltnerstrasse — ein kommunales Substanz-  tebauliche Kanten.

schutzobjekt
Gebiet 6 Einzelne bauliche Ver- — Zone fur 6ffentliche Bauten  Kein Handlungsbedarf, rechtskraf-
anderungen und Anlagen tiger Gestaltungsplan sichert stdd-
— Kernzone tebauliche Kante entlang Bahn-
— Wohn-und hofstrasse.
Arbeitszone 3
— Wohnzone 2
— mehrere kommunale Sub-
stanzschutzobjekte

Gebiet 7 Bauliche Veranderun- — Kernzone Kein Handlungsbedarf
gen im nordwestlichen — Arbeitszone 1
Teil des Gebiets — mehrere kommunale Sub-

stanzschutzobjekte

Gebiet 8 Bauliche Veranderun- — Kernzone Kein Handlungsbedarf
gen im nordwestlichen — Wohnzone 2
Teil des Gebiets, — kommunales Substanz-

Schliessen von Bau- schutzobjekt
licken im restlichen
Gebiet
Baugruppe Keine wesentlichen — Kernzone Kein Handlungsbedarf, rechtsgulti-
0.1 Verédnderungen — mehrere kommunale Sub- ger Gestaltungsplan sichert den
stanzschutzobjekte Erhalt und die qualitative Weiter-
entwicklung bzw. Erganzung der
Baugruppe.
Umgebungs- Keine wesentlichen — Zone fur 6ffentliche Bauten  Kein Handlungsbedarf
zonen 1 Veranderungen und Anlagen
- Wald

Umgebungs- Keine wesentlichen — Grinzone Kein Handlungsbedarf

zonen 2 Verdnderungen

Umgebungs- Keine wesentlichen — Grlnzone Kein Handlungsbedarf

zonen 3 Veranderungen — geschltzter Baumbestand

Umgebungs- Siedlungserweiterung — Grlnzone Kein Handlungsbedarf in Nut-

zonen 4 und Verdichtung — Kernzone zungsplanung, Stadtpark als

Grlinzone gesichert, weitere Ent-
wicklung Stadtli / Stadtpark mit
Entwicklungsrichtplan vorgesehen.

Umgebungs- Siedlungserweiterung — Kernzone Gestaltungsplanpflicht «Garbi»

richtung 5 und Verdichtung, Erhal- — Wohn- und sichert die qualitativ hochwertige
tungsziel nicht mehr Arbeitszone 3 Weiterentwicklung des Gebiets,
addquat — Wohnzone 3 Grinzone entlang der Aare sichert

den offentlichen Zugang zum Ufer.

Umgebungs- Wenig Veranderung, — Zone fir 6ffentliche Bauten  Kein Handlungsbedarf, Kulturland

richtung 6 Ausbau Landwirtschafts- und Anlagen ist gesichert.
betrieb — Kernzone

Landwirtschaftszone
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Bauliche Veranderungen Rechtsgiiltige Handlungsbedarf
Nutzungsplanung Gesamtrevision
Umgebungs- a Siedlungserweiterungim  — Zone fur 6ffentliche Bauten  Kein Handlungsbedarf
richtung 7 nordlichen und stlichen und Anlagen
Teil des Gebiets — Wohnzone 2
— Landwirtschaftszone
Umgebungs- b Schliessen von Baulicken — Wohnzone 2 Kein Handlungsbedarf
richtung 8
Umgebungs- a Massive strukturelle Ver-  — Wohn- und Arbeitszone 3 Kein Handlungsbedarf
zonen 9 anderungen, Erhaltungs- -~ Geb&ude unter kantonalem
ziel nicht mehr addquat Denkmalschutz
Umgebungs- a Vereinzelte Ergdnzungen  — Zone fir 6ffentliche Bauten  Kein Handlungsbedarf
zonen 10 und Anlagen

— Landwirtschaftszone

Umgebungs- b Schliessen von Baulicken — Wohnzone 2 Kein Handlungsbedarf, Gestal-
zonen 11 — Wohnzone 3 tungsplanpflicht «Bifang» sichert
— Landwirtschaftszone die qualitativ hochwertige Weiter-

entwicklung des Gebiets.

Zielerreichung in der Die im ISOS aufgefiihrten Einzelobjekte mit Erhaltungsziel A sind als kantonale Denkmal-
Nutzungsplanung schutzobjekte oder kommunale Substanzschutzobjekte geschitzt. Uber die Bestimmungen
der Altstadtzone, Kernzone, Griinzone oder Landwirtschaftszone ist der Erhalt der im 1SOS
aufgeflhrten Erhaltungsziele bereits mehrheitlich gesichert. Zuséatzlich wird der Erhalt oder
die qualitative, ortshildgerechte Weiterentwicklung tber Gestaltungsplanpflichten, rechts-
kraftige Gestaltungsplane oder Objekte unter kantonalem Denkmalschutz bzw. kommuna-
lem Substanzschutz sichergestellt. Im Gebiet 4 wird zusatzlich eine Gberlagernde Bestim-
mung eingeflihrt, damit sich allfallige Neu- oder Umbauten in das historisch gewachsene

Siedlungsgefiige eingliedern (vgl. Anderung B30 in Kap. 7.2.2).

6.5.2 Liste historischer Garten und Anlagen der Schweiz ICOMOS

Das Hinweisinventar historischer Garten und Anlagen der Schweiz (ICOMQOS) enthalt fur
Aarburg 16 Eintrage. Deren Schutzbedarf Uber die rechtsgultige Nutzungsplanung hinaus
wurde im Rahmen der vorliegenden Gesamtrevision tUberprift. Ein Schutz von Garten und
Anlagen, die sich auf Privatgrundstiicken befinden, ist nur gerechtfertigt, wenn ein grosses
offentliches Interesse vorhanden ist. Diese Anforderungen scheinen die in Aarburg vorhan-
denen und im ICOMOS aufgeflihrten Privatgdrten nicht zu erfillen. Bei den Ubrigen Garten

scheinen die bestehenden Bestimmungen der Nutzungsplanung auszureichen.

— Bauernhausgarten Eggenacherstrasse: privat

— Landsitzgarten Haldenstrasse (Abzweigung Steinrain): privat

— Promenade Kirchgasse: Die Promenade liegt in der Griinzone, womit sie von Bauten
freizuhalten ist. Sie ist damit Gber die Zonierung hinreichend geschiitzt. Die Baume sind
als Naturobjekte geschitzt.

— Promenade zwischen Landhausstrasse und Fahrweg: Die Promenade liegt in der
Grlinzone. Die Baume sind als Naturobjekte geschutzt.

—  Platz Giessengasschen: Der Platz zwischen Heimatmuseum und Aare liegt in der

Grlnzone.
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— Bdrenplatz: Der Barenplatz liegt in der Altstadtzone. Die Linde auf dem Barenplatz ist
als Naturobjekt und der Brunnen als Kulturobjekt geschitzt.

— Allee Badstrasse: Die Baume entlang der Badstrasse sind als Naturobjekte geschitzt.
Die Allee liegt in der Zone fir 6ffentliche Bauten und Anlagen.

— Schulhausanlage Paradiesli: Die Schulhausanlage liegt in der Zone fir 6ffentliche Bau-
ten und Anlagen.

— Burgerhausgarten Paradieslistrasse / Hofmattstrasse: privat

— Villengarten Steinbillestrasse: Die 6kologisch wertvollen oder raumwirksamen Hecken
und Einzelbaume im Umfeld der Villa sind als Naturobjekte geschiitzt. Die Ziele zur Ge-
staltungsplanpflicht «Gishalde-Steinbille» legen fest, dass der Pflanzen- und Baumbe-
stand zu erhalten ist.

— Allee Zimmerlistrasse: Die Winterlinden entlang der Zimmerlistrasse werden als Natur-
objekte geschitzt.

—  Villengarten Villa Dattwyler Zimmerlistrasse: Wurde mit der Uberbauung des Areals
Domotec / Zimmerli abgebrochen.

— Villengarten Bahnhofstrasse (neben Restaurant Krone): Mit der Entwicklung des Webi-
Areals wurde im Rahmen des Gestaltungsplans festgesetzt, dass die Umgebung der
Villa Webi zu erhalten und ins Freiraumkonzept der Uberbauung einzubinden ist.

— Villengarten Villa Geiser Bahnhofstrasse 53: Die Baume im Villengarten sind als Natur-
objekte und die Brunnen als Kulturobjekte geschiitzt. Der Villengarten liegt in der Zone
fur offentliche Bauten und Anlagen.

— Villengarten Mozarthaus Bahnhofstrasse 41: privat; zwei Einzelbdume entlang der
Strasse sind aufgrund ihrer raumpragenden Wirkung als Naturobjekte geschitzt.

— Villengarten Hofmattstrasse 9: privat; die Einzelbdume im Villengarten sind aufgrund

ihrer raumpragenden Wirkung als Naturobjekte geschiitzt.

6.5.3 Kommunaler Ortsbildschutz in der Nutzungsplanung

Die kantonale Denkmalpflege hat als Grundlage fir die Nutzungsplanung das kommunale
Bauinventar aktualisiert. Die Gemeinde setzt die Objekte mit einer Ausnahme im Rahmen
der vorliegenden Gesamtrevision als kommunale Substanzschutzobjekte (Gebaude) bzw.
Kulturobjekte (Brunnen, Grenzsteine etc.) um (vgl. Kap. 7.4.1). In der BNO erhalt der Ge-
meinderat die Kompetenz, bei Baugesuchen ein Fachgutachten zum Nachweis eines sorg-
faltigen Umgangs mit dem historischen Kontext einzuholen. Der Gemeinderat kann auch
eine Begutachtung veranlassen, Verbesserungen verlangen und gegebenenfalls eine Bewil-
ligung verweigern. Diese Regelung entspricht der Praxis, die die Gemeinde in den letzten

Jahren bereits angewendet hat.
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Abb. 15: Entwicklungsgebiete
in Aarburg (Quelle: PLANAR,
2022)
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6.6 Handlungsprogramm Stadtentwicklung

Im Rahmen des Raumlichen Entwicklungsleitbildes wurden die strategischen Entwicklungs-
gebiete der Gemeinde bestimmt. Die Gemeinde mdchte insbesondere in diesen Gebieten
eine qualitative, auf die Lage abgestimmte (Innen-)Entwicklung ermoglichen. Dazu hat sie
die qualitatsfordernden Verfahren, welche in den nachfolgend aufgefiihrten Entwicklungs-
gebieten bereits durchgefiihrt wurden, frihzeitig und eng begleitet. Mit vorliegender Ge-
samtrevision sollen nun die planungsrechtlichen Grundlagen fir die erwlinschte Entwick-

lung gelegt werden.

Hohe

Feldstrasse West
Bifangstrasse

Garbi

Stadtli

Alte Miihle

Ober- und Unterstadt

Franke-Strasse

00000000

6.6.1 Hohe
Das Areal wird Uberwiegend gewerblich genutzt.

Das Areal soll zu einem gemischt genutzten Quartierbaustein mit hoher Dichte entwickelt
werden. Dabei soll, entsprechend der Bauzonierung, die gewerbliche Nutzung entlang der
Oltnerstrasse angeordnet werden. Ab dem zweiten Obergeschoss ist Wohnnutzung denk-
bar, in den dahinterliegenden Baubereichen soll primar Wohnnutzung stattfinden. Die Ge-
baude entlang der Oltnerstrasse sollen mit entsprechender Positionierung eine larmredu-

zierende Wirkung fur das Ubrige Quartier entfalten.

Masterplan (2016), Workshopverfahren mit verschiedenen Planungsteams (2021), Rah-

mengestaltungsplan (in Arbeit).

38/87



Heutige Nutzung

Entwicklungsabsicht

Qualitatssicherung

Heutige Nutzung

Entwicklungsabsicht

Qualitatssicherung

Heutige Nutzung

Entwicklungsabsicht

Qualitatssicherung

Heutige Nutzung

Entwicklungsabsicht

Qualitatssicherung

PLANAR

Gesamtrevision der Nutzungsplanung | Planungsbericht nach Art. 47 RPV

6.6.2  Feldstrasse West
Es handelt sich um ein heute gewerblich genutztes Areal mit verschiedenen Eigentimern.

Das heute gewerblich und landwirtschaftlich genutzte Areal ist attraktiv an der Aare gele-
gen. Durch die veranderten Platzbedirfnisse der aktuellen gewerblichen Nutzung bieten
die Bestandesbauten kiinftige das Potenzial fir eine Zwischennutzung und langfristige
Transformation des Areals. Durch ein vielfaltiges Wohnungsangebot, durchgehende Frei-
raume und einer gemeinsamen Erschliessung kann der Ortsteil Aarburg Nord um ein attrak-

tives Quartier an der Aare erweitert werden.

Potenzialstudie (2021), Masterplan (in Arbeit).

6.6.3 Bifang
Mehrfamilienhausiberbauung zu Wohnzwecken.

Die bestehende Mehrfamilienhaustberbauung soll zeitgemass und hochwertig erneuert
werden. Durch die verdichtete Bauweise wird Flache fir eine attraktive Freiraumgestaltung
mit hoher gemeinschaftlicher Qualitat freigespielt. Mit der Erneuerung des Areals soll
durch eine einheitliche Gestaltung der Strassenraum der Oltnerstrasse aufgewertet wer-
den. Um die Eingangssituation in das historische Stadtli stadtebaulich zu markieren, ist auf

dem Areal eine Hohere Baute von rund 9 Geschossen vorgesehen.

Begleitetes Workshopverfahren Gesamtkonzept (2020).

6.6.4 Garbi

Das Areal wird heute mehrheitlich gewerblich genutzt. Es bestehen grdssere Baulandreser-
ven.

Die Arealentwicklung bezweckt die Entwicklung einer nutzungsdurchmischten Uberbauung
an zentraler und attraktiver Lage beim Stadtli an der Aare. Nebst dem Ersatzneubau zur
zeitgemdssen Erneuerung des bestehenden Gewerbegebaudes wird auf dem nordlichen
Teil eine Baullicke geschlossen. Der Uferbereich wird im noérdlicheren Teil grossziigig freige-
halten, wodurch der Aareweg aufgewertet wird. Im sldlicheren Teil erganzt ein Gastrono-
miebetrieb das Erholungsangebot.

Begleitetes Projektverfahren zur Erarbeitung des Richtprojekts (2019). Gestaltungsplan (in
Arbeit).
6.6.5  Stadtli

Nebst der Gemeindeverwaltung und weiteren 6ffentlichen Nutzungen wird heute im Stadtli
in den oberen Geschossen mehrheitlich gewohnt. Die Erdgeschosse sind gewerblich ge-

nutzt. Vereinzelt sind Gastronomiebetriebe angesiedelt.

Die historische Kulisse im Stadtli ist die Visitenkarte von Aarburg. Das Stadtli soll belebt wer-
den und der Bevolkerung attraktive offentliche Freirdume bieten. Der Charme des Stadtli
soll erhalten bleiben, die Bauten im Bestand sorgféltig weiterentwickelt werden. Die unter-

schiedlichen Anspriiche, Bedlrfnisse und Interessen sind aufeinander abzustimmen.

Die Gemeinde erarbeitet zurzeit einen Entwicklungsrichtplan dazu.
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6.6.6  Alte Miihle

Heute mehrheitlich als Wohnraum genutzt, vereinzelte gewerbliche Nutzungen und zusam-

menhadngende Baulandreserve sind vorhanden.

Die Entwicklung des Areals schafft einen attraktiven Ubergang von der Altstadt in die urba-
neren Gebiete um den Bahnhof. Mit dem markanten Gebaude entlang der Strasse wird der

Strassenraum gefasst und durch die publikumsorientierte Erdgeschossnutzung belebt.

Richtprojekt aus Projektwettbewerb (2015), Gestaltungsplan (2016).

6.6.7 Oberstadt und Unterstadt

Heute mehrheitlich zum Wohnen genutztes Areal. Die erste Etappe des Gebiets «Ober-

stadt» ist umgesetzt. Entlang der Gleise bestehen gewerbliche Nutzungen.

Die Entwicklung der Ober- und Unterstadt bezweckt die Schaffung von attraktivem und gut
erschlossenem Wohnraum. Als 2000-Watt-Areal wird ein nachhaltiges, urbanes Quartier

geschaffen. Wahrend die Bebauung der Oberstadt den Blick auf Aarburg eréffnet und einen
zentralen, gemeinschaftlich genutzten Hof aufspannt, integrieren sich die Gebaude der Un-

terstadt in die bestehende Parkanlage.

Masterplan (2011), Teil-Gestaltungsplane, Wettbewerbe und begleitete Workshopverfah-
ren fUr verschiedene Ausbauetappen.

6.6.8 Franke-Strasse

Das Areal ist heute mehrheitlich Parkierungsflache fiir das gewerblich genutzte Gebiet.

Das Arbeitsgebiet soll zeitgemass weiterentwickelt und aufgrund seiner guten Lage in Bahn-
hofsnahe besser genutzt werden. Nebst Konferenz- und Blroraumen ist ein Personalres-
taurant sowie ein spezifisches Wohnangebote flr Kurz- und Kirzestaufenthalte vorgese-
hen. Das Bahnhofareal soll durch eine Héhere Baute stadtebaulich markiert und mit natur-

nah gestalteten Freirdumen aufgewertet werden.

Begleitetes Workshopverfahren Gesamtkonzept (2020).
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6.7 Massnahmen zur qualitativen Innenentwicklung

Um eine qualitative Innenentwicklung auch ausserhalb der Entwicklungsgebiete zu férdern
und sicherzustellen, wurden im Rahmen der vorliegenden Gesamtrevision Massnahmen ge-
prift. Insbesondere folgende Anséatze sollen zur qualitdtsvollen Innenentwicklung beitra-
gen:

6.7.1 Gestaltungsplanpflicht

Bei den wichtigen, grosseren Entwicklungsgebieten mit wesentlichem &ffentlichem Inte-
resse an der qualitdtsvollen Gestaltung der Uberbauung und an einer haushilterischen Bo-
dennutzung verlangt die Gemeinde, dass diese nur mit einem Gestaltungsplan bebaut wer-
den dirfen. Mit dem Gestaltungsplan kann gemass § 8 Abs. 2 BauV von der Grundordnung
abgewichen werden (z.B. ein zusatzliches Geschoss), wenn aufgezeigt werden kann, wie
dies zu einem siedlungs- und landschaftsgestalterisch besseres Ergebnis fihrt. Die Ge-
meinde legt im Bauzonenplan fir verschiedene Gebiete — insbesondere die in den vorange-
henden Kapiteln beschriebenen Entwicklungsgebiete — eine Gestaltungsplanpflicht fest und

formuliert dazu in der BNO Zielvorgaben, die mit dem Gestaltungsplan zu erfillen sind.

6.7.2  Arealiiberbauungen

Die Gemeinde |4sst neu bereits fir Areale ab 2'000 m? die Arealiberbauung nach § 39 BauV
zu. Diese ermdglicht eine zusatzliche Ausnitzung bei Einhaltung bestimmter Qualitatsan-

forderungen.

6.7.3  Einfamilienhduser nur in zweigeschossigen Wohnzonen

Bereits heute ist in der BNO festgehalten, dass drei- und viergeschossige Wohnzonen fur
Mehrfamilienhduser bestimmt sind. Ein- und Zweifamilienhauser sind dort nur auf Restfla-

chen oder in Baullcken zulassig.

6.7.4  Wintergdrten von Ausniitzung befreien

Sitzplatze, Balkone oder Wintergarten ausserhalb der Gebaudehiille, die verglast sind, sind
normalerweise zur Ausnlitzung anzurechnen. Die Gemeinde gewahrt einen Ausnitzungsbo-
nus von max. 15 m? pro Wohnung, diese Fliche steht dann fir Wohnflache zur Verfigung.
Bei einem Mehrfamilienhaus mit mehreren Wohnungen kann mit der Summe der gewon-

nenen Flachen z.B. eine kleinere, zusatzliche Wohnung erstellt werden.
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6.7.5 Innenentwicklungsbonus

Besonders in Gebieten mit niedriger Dichte soll neu die Moglichkeit fir eine moderate, la-
gegerechte Innenentwicklung bestehen, die einerseits effektiv dazu beitragt, dass mehr
Personen pro Flache Wohnen kénnen, andererseits jedoch keine (iberméssige Beeintrachti-
gung der Nachbargrundstlicke bzw. des Quartierbildes in den locker bebauten Quartieren

zur Folge haben.

Erreicht werden kann dies mit folgendem Innenentwicklungsbonus: Anstelle eines Attikage-
schosses, welches maximal 60 % eines Vollgeschosses betragen darf, soll neu ein vollwerti-
ges Vollgeschoss zulassig sein. Die Gesamthohe des Gebaudes bleibt damit gleich. Bezweckt
wird, dass statt grossen Wohnungen Gber mehrere Geschosse neu Vollgeschosse mit je ei-
ner Wohnung pro Geschoss erstellt werden. Gegenlber einer reinen Erhohung der Ausnit-
zung wird damit erreicht, dass nicht gréssere, sondern mehr Wohnungen auf der gleichen

Gebdudegrundflache gebaut werden.

Beispiel: Statt eines Einfamilienhauses in der Wohnzone W2, in welchem eine Wohnung
liber zwei Geschosse realisiert wird und wo bspw. 3 Personen leben, wird ein kleines Mehrfa-
milienhaus mit drei Wohnungen erstellt, wo bspw. 9 Personen leben, ohne dass der Fussab-
druck des Gebdudes und die Gesamthéhe grésser werden. Dies férdert auf vertrdgliche
Weise eine héhere Anzahl Einwohner pro Fldche und gleichzeitig die Reduktion des Wohnflé-

chenverbrauchs pro Person.

Regelbauweise gemass neuem Bauweise gemass
§ 19 BNO (revidiert) neuem § 53 BNO (revidiert)

Bonus

Attika 60°o| 0.15 (nicht anrechenbar) Vollgeschoss ¥] 0.23

Wohnzone 2 Vollgeschoss | 0.25 Vollgeschoss | 0.23
Vollgeschoss 0.25 Vollgeschoss 0.23

Ausnuitzungsziffer (anrechenbar) 0.5 0.7

Ausnutzung effektiv 0.65 0.7

(inkl. Attika)

Abb. 16: Innenentwicklungsbonus am Beispiel der Wohnzone W2 (rote Fléche)

Um diesen Bonus beanspruchen zu kénnen, werden erhdhte Anforderungen an die Gestal-
tung gestellt, um eine gute Einordnung sicherzustellen. Vorausgesetzt werden eine Mini-
malflache des Grundstlicks und der Nachweis einer guten Gesamtwirkung. Die qualitativen
Anforderungen an Areallberbauungen, welche in § 39 der kantonalen Bauverordnung auf-
geflhrt sind, missen sinngemadss eingehalten bzw. nachgewiesen werden. Zum Qualitats-

nachweis kann der Gemeinderat ein Fachgutachten einholen.

Hinsichtlich des Schattenwurfs ist die Auswirkung auf benachbarte Grundstiicke vernachlas-
sigbar. Nachfolgender Vergleich zwischen einer zweigeschossigen Baute mit einem zusatzli-
chen Dachgeschoss (lbliche Bauweise eines Einfamilienhauses) und einem dreigeschossi-
gen Bau mit Flachdach (Bauweise nach Innenentwicklungsbonus) zeigt, dass der Unter-

schied im Schattenwurf minim ist.
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Abb. 17:
Oben: Schattenwurf Sattel-
dach mit zwei Vollgeschossen

und Dachgeschoss

Unten: Schattenwurf Flach-
dach mit drei Vollgeschossen
(ohne zusatzliches Attika)
(Quelle: PLANAR, 2022)
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6.8 Abstimmung Siedlung und Verkehr

Zentrales Instrument zur Abstimmung von Siedlungs- und Verkehrsentwicklung bildet der
parallel zur Gesamtrevision der Nutzungsplanung erarbeitete Kommunale Gesamtplan Ver-
kehr KGV.

Die Innenentwicklung wird an gut mit dem OV erschlossenen Lagen angestrebt. Die grosse-
ren Entwicklungsgebiete befinden sich am Bahnhof (Ober- und Unterstadt) oder in der
Nahe der Oltnerstrasse (Garbi, Bifang, Hohe) mit einer OV-Giteklasse B um den Bahnhof
und C entlang der Oltnerstrasse. Zudem sind diese Gebiete mit einer Gestaltungsplanpflicht
Uberlagert: In diesen Verfahren werden die zweckmadssige Erschliessung und Parkierung

aufzuzeigen sein.

Ein Parkleitsystem bezweckt, den Suchverkehr in den Quartieren zu minimieren und den
Verkehr direkt zu den freien Parkmoglichkeiten zu fihren. Fir ein Parkleitsystem ist gemass
§ 54a Abs. 2 BauG eine Grundlage im KGV notwendig. Zurzeit besteht in Aarburg noch kein
Bedarf an einem Parkleitsystem. Damit bei einem kiinftigen Bedarf ein solches jedoch ein-

geflhrt werden konnte, wird in der BNO die gesetzliche Grundlage gelegt.

Um zu vermeiden, dass im Umfeld von kostenpflichtigen 6ffentlichen Parkfeldern auf 6f-
fentlich zugéngliche, jedoch private und somit kostenfreie Parkplatze ausgewichen wird,
legt die BNO fest, dass die Gemeinde bei 6ffentlich zuganglichen Parkierungsanlagen ab 25
Parkfeldern auf privatem Grund in den Arbeitszonen sowie den Wohn- und Arbeitszonen

eine monetadre Bewirtschaftung vorschreiben kann.
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In Aarburg sollen eine Reduktion der Parkfelderstellungspflicht und des Parkfelderstellungs-
rechts in Abhangigkeit der Lage definiert werden. An gut mit dem OV erschlossenen Lagen
soll es moglich sein, auch eine reduzierte Anzahl an Pflichtparkplatzen zu erstellen, ohne
zwingend ein Mobilitatskonzept erstellen zu mussen. Fir die Berechnung der Parkfeldre-
duktion wird das Gemeindegebiet dazu in Gebietstypen unterteilt (siehe Anhang BNO). Pro
Gebiet wird fur Bewohnerparkfelder ein Minimum und Maximum gegeniber dem Pflicht-
bedarf festgelegt. Die Einteilung der Gebietstypen und die Definition der Gréssenordnung
erfolgte im Austausch zwischen Verkehrsplaner (Verfasser KGV), Raumplaner (Verfasser
Ortsplanung) und Gemeinde. Der Minimalwert kann in Kombination mit einem Mobilitats-
konzept gemass BauV in allen Gebietstypen unterschritten werden. Dementsprechend
kann an geeigneten Lagen oder mit speziellen Konzepten auch autofreies und autoarmes

Wohnen ermdglicht werden.

In der BNO wird festgelegt, dass der Gemeinderat ein Mobilitatskonzept verlangen kann,
wenn die Parkplatzerstellungspflicht gemaéss der geltenden VSS-Norm unterschritten wird,
wenn mehr als 25 Parkfelder realisiert werden oder bei neuen Nutzungen, die mehr als 500
Fahrten pro Tag erzeugen. Darin wird aufgezeigt, wie die Mobilitat aller Verkehrsteilneh-
menden im Perimeter auf das rdumliche Umfeld zu bewaltigen ist. Die BNO legt die Anfor-

derungen an Mobilitdtskonzepte fest.

Alle mit vorliegender Gesamtrevision vorgenommenen Einzonungen sind bereits hinrei-
chend erschlossen. Grossere unbebaute Gebiete werden mit einer Gestaltungsplanpflicht

Uberlagert, um eine rationelle Erschliessung sicherzustellen.

6.9 Weitere Themen

6.9.1 Generationengerechte Wohnformen

Die Weiterentwicklung der ortlichen Alters- und Pflegeheime sowie die Erhaltung eines
Grundangebotes an kommunaler Versorgung und generationengerechtem Wohnraum an
gut erschlossenen Lagen sind wichtige Ansatze, um der kinftigen demografischen Bevolke-
rungsentwicklung — dem steigenden Anteil betagter Personen an der Gesamtbevdlkerung —
zu begegnen. Es erleichtert und unterstitzt zudem den anstehenden Generationenwechsel
in den Einfamilienhausgebieten, indem Seniorinnen und Senioren innerhalb der Gemeinde
und damit in ihrem bekannten Umfeld von einem altersgerechten Wohnangebot profitie-

ren kénnen.

Im Jahr 2007 wurde das Areal des Seniorenzentrums Falkenhof Aarburg von der Wohnzone
W3 in die Zone flr 6ffentliche Bauten und Anlagen OeBA umgezont. Damit kann das Alters-

und Pflegeheim bedurfnisorientiert und flexibel weiterentwickelt werden.

Innerhalb des Gestaltungsplanes «Webi-Areal Ost» wurden im Jahr 2015 im Baufeld Haus A
zwei Geschosse mit insgesamt 36 Wohnungen zum «Wohnen im Alter» genehmigt. Fir Ser-

vice-Leistungen besteht eine Zusammenarbeit mit dem Alterszentrum Lindenhof Oftringen.

Bei zukinftigen grosseren Bauvorhaben, bei welchen die Gemeinde bereits in der Planung
Einfluss nehmen kann, sollen das Thema «Wohnen im Alter» weiterhin friihzeitig themati-

siert und die Handlungsmoglichkeiten aufgezeigt werden.
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6.9.2 Belastete Standorte
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Abb. 18: Kataster der belasteten Standorte (Quelle: AGIS, 2021)
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Im Kataster der belasteten Standorte sind in Aarburg etliche Gebiete bezeichnet, die belas-
tet sind, bei denen jedoch keine schaddlichen oder lastigen Einwirkungen zu erwarten sind
und kein Uberwachungs- und Sanierungsbedarf besteht. Siidlich des Franke Areals gibt es
einen untersuchungsbedurftigen Standort, diesbezigliche Untersuchung sind im Rahmen
von Folgeplanungen zu priifen. Die mit der Gesamtrevision vorgesehenen Anderungen er-

fordern keine unmittelbare Untersuchung oder Sanierung dieser Standorte.
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6.9.3  Storfall

Gemadss Art. 11a der Verordnung tber den Schutz vor Storfallen (StFV) klart die planende
Behorde im Rahmen der Nutzungsplanung den Einfluss der Planung bezlglich existierender
Storfallrisiken ab. Gemass der Festlegung S 1.8 des Richtplans werden die Storfallrisiken in
der Richt- und Nutzungsplanung berlcksichtigt, sodass die vorhandenen Risiken moglichst
nicht erhéht werden.
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Abb. 19: Ausschnitt Chemierisikokataster (Quelle: AGIS, 2022)

In Aarburg weisen die Autobahn A1 (griin), die Oltnerstrasse im Norden und die Neue
Aarburgerstrasse / Hofmattstrasse im Stden (blau) sowie die Bahnlinien (rot) einen Konsul-
tationsbereich auf. Weiter quert Gber einen kurzen Abschnitt ganz im Norden der Ge-

meinde eine Erdgashochdruckleitung das Gemeindegebiet (gelb).

Innerhalb des Konsultationsbereiches ist auf die Anordnung von empfindlichen und schwer
evakuierbaren Einrichtungen wie Kindergarten, Altersheime, Schulen etc. zu verzichten.
Weiter ist bei Anderungen in der Nutzungsplanung, die sich wesentlich auf die Bevélke-

rungsdichte und damit das Schadenspotenzial auswirken, die Risikosituation zu prifen.

Mit vorliegender Gesamtrevision werden Massnahmen zur Innenentwicklung getroffen, die
teilweise auch in den Konsultationsbereichen eine Erhéhung der Bevolkerungsdichte zur
Folge haben durften. Die Zunahme durfte jedoch nicht so stark ausfallen, dass eine wesent-

liche Verschiebung des Risikos Uber den akzeptablen Bereich hinaus zu erwarten ware.
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6.9.4 Inventar der historischen Verkehrswege

Das historische Wegnetz von Aarburg enthalt vor allem sidlich des Siedlungsgebiets und im
Stadtli verschiedene Wegabschnitte mit traditioneller Wegsubstanz. Die historischen Ver-
ldufe mit Substanz werden in den Nutzungspldnen orientierend bezeichnet und mit einer
auf das Inventarblatt abgestimmten Schutzbestimmung in der BNO gesichert. Uber das
Ausmass des Schutzes ist im Rahmen eines konkreten Bauvorhabens im Einzelfall und unter

Abwdgung aller beteiligten Interessen zu entscheiden.

6.9.5 Mehrwertausgleich

Gemass § 28a BauG ist flr Einzonungen oder der Einzonung gleichgestellten Umzonungen
eine Abgabe von mind. 20 % des Mehrwerts durch die Grundeigentimerinnen und Grund-
eigentimer zu leisten. Einer Einzonung gleichgestellt sind Umzonungen innerhalb Bauzo-
nen, wenn das Grundstiick vor der Umzonung in einer Zone liegt, in der das Bauen verbo-
ten oder nur fir offentliche Zwecke zugelassen ist. Die Mehrwertabgabe wird erst bei Ver-
ausserung des Grundsticks oder bei Vorliegen einer Baubewilligung fallig. Die Gemeinden
kénnen den Abgabesatz auf héchstens 30 % erhohen, wovon die Gemeinde Aarburg Ge-
brauch macht. Damit gehen bei einer Mehrwertabgabe 10 % an den Kanton und 20 % an

die Gemeinde. Diese Abgabe ist zweckgebunden zu verwenden (Art. 5 Abs. 1*" RPG).

Die Eigentimerschaften mehrwertabgabepflichtiger Grundstiicke werden vor der 6ffentli-
chen Auflage schriftlich Gber die Hohe der Abgabe, welche durch das kantonale Steueramt
geschatzt wird, sowie Uber das weitere Vorgehen und die zur Verfiigung stehenden Rechts-
mittel informiert. Im Rahmen der Nutzungsplanung kann kein Rechtsmittel gegen die Hohe
der Mehrwertabgabe ergriffen werden, sondern lediglich gegen mehrwertabgabepflichtige
Einzonungen. Das Rechtsmittelverfahren und die eigentliche Verfiigung der Mehrwertab-

gabe erfolgen in einem separaten Verfahren nach Rechtskraft der Nutzungsplanung.

6.9.6  Rechtskraftige Sondernutzungsplanungen

Die Gemeinde hat die rechtskraftigen Sondernutzungsplane auf inre Zweckmassigkeit hin
Uberprift und gewissen Anpassungsbedarf festgestellt. Eine Aufhebung von Sondernut-
zungsplanen verlangt in jedem Fall ein separates Verfahren, das von einer Revision der Nut-

zungsplanung losgeldst ist.

Allféllige Anpassungen oder Aufhebungen von Sondernutzungsplanen mochte die Ge-
meinde nicht parallel zur laufenden Gesamtrevision vornehmen, sondern zu gegebenem

Zeitpunkt in einem nachgelagerten Verfahren.
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7 Erlauterungen zu den Planungsinhalten

7.1 Bereinigung der Plangrundlagen und Geodaten

Zu Beginn der Nutzungsplanungsrevision wurden vom Kanton (AGIS) die Daten des rechts-
kraftigen Bauzonenplans zur Verfligung gestellt. Die Datenqualitat entsprach nicht der
«technischen Richtlinie zur Datenaufbereitung und -lieferung der digitalen Nutzungspla-
nung des Kantons Aargau», die Daten mussten entsprechend aufbereitet und an die aktuel-
len Daten der amtlichen Vermessung angepasst werden (z.B. Ungenauigkeiten bei der
Bauzonenabgrenzung und bei Verkehrsflachen). Nach dieser Aufbereitung nahm die Ge-
samtflache des Bauzonenplans um 0.27 ha auf total 215.61 ha ab. Diese Flache gilt fur die

Nutzungsplanungsrevision als Ausgangsgrosse des Siedlungsgebiets (100 %).

7.2 Anderungen innerhalb des Baugebiets

Nachfolgend werden alle wesentlichen Anderungen am Bauzonenplan aufgefiihrt und be-
griindet. Sie werden anhand der einzelnen Ortsteile gegliedert und sind jeweils in den An-
derungsplanen ersichtlich, welche orientierender Bestandteil dieser Vorlage bilden. Unter-
geordnete plangrafische Anderungen oder bspw. Umzonungen von Strassenflachen zwecks
sinnvoller Bauzonenabgrenzung sind in den Anderungsplanen dargestellt, nachfolgend je-

doch nicht zuséatzlich erlautert.

Gemass Richtplankapitel S1.2, Planungsauftrag 3.5 besteht ein Anordnungsspielraum fur
die parzellenscharfe, planerisch zweckmassige Detailabgrenzung der Bauzonen. Diese Ein-
bzw. Auszonungen sind nicht kompensationspflichtig bzw. nicht zur Kompensation anre-

chenbar. Als Arrondierung geltende Einzonungen sind jedoch mehrwertabgaberelevant.
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7.2.1 Das andert sich im Ortsteil Nord (A)

Abb. 20: Anderungen im Ortsteil Nord
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Die rechtskraftige Bau- und Nutzungsordnung unterschei-
det zwischen Wohnzone W2A und W2B. Diese unterschei-
den sich in ihren Bestimmungen und der zuldssigen Aus-
nutzung aus heutiger Sicht nur unwesentlich. Dem Ziel ei-
ner vereinfachten Zonenstruktur folgend, sollen die bishe-
rigen zweigeschossigen Wohnzonen zu einer einheitlichen
Wohnzone W2 zusammengefasst werden. Die zuldssige
Baumasse der neuen W2 orientiert sich an den bisherigen
Bestimmungen zur Wohnzone W2B, welche gegenlber
der W2A eine etwas hdhere Ausnutzungsziffer von 0.5 zu-
lasst. Damit kann sichergestellt werden, dass bestehende
Gebaude auch kinftig zonenkonform sind. Wiirde die Aus-
nutzungsziffer gemass heutiger W2A (0.4) festgelegt, wir-
den Bauten in der heutigen W2B in den Besitzstand ge-

dréangt.

Die Larm-Empfindlichkeitsstufen (ES) wurden in allen Zo-
nen fir 6ffentliche Bauten und Anlagen Uberpruft und ge-
mass den vorhandenen oder moglichen kiinftigen Nutzun-
gen im Bauzonenplan bezeichnet. Wo eine ES Il festgelegt
wurde und heute eine Uberlagernde Festlegung zur ES IlI
infolge Larmbelastung besteht, wird die Uberlagerung auf-

gehoben.

Siehe Anderung A2

Siehe Anderung Al

Um die in Kapitel 6.6.1 beschriebenen Entwicklungsabsich-
ten zu ermoglichen, wird das Areal in die Wohnzone W3
umgezont. Die Gestaltungsplanpflicht stellt die entspre-
chende qualitative Entwicklung sicher. Die zu erreichenden
kommunalen Ziele im Gestaltungsplan-Pflichtgebiet sind in
der BNO verbindlich festgelegt.

Die rechtskraftige Bau- und Nutzungsordnung unterschei-
det zwischen Wohn- und Gewerbezone WG3A und WG3B.
Diese unterscheiden sich in ihren Bestimmungen und der
zuldssigen Ausnitzung aus heutiger Sicht nur unwesent-
lich. Dem Ziel einer vereinfachten Zonenstruktur folgend,
sollen die bisherigen dreigeschossigen Mischzonen zu ei-
ner einheitlichen Wohn- und Arbeitszone WA3 zusammen-
gefasst werden. Die zuldssige Baumasse der neuen WA3

orientiert sich an den bisherigen Bestimmungen zur
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12.34 Umzonung von Wohnzone W2A
und WH in Wohnzone W2

10.25 Uberlagernde Zone
«Empfindliche Hanglagen»

1.07 Eignungsgebiet flr Hohere
Bauten bis 30 m

0.32 Auszonung von Zone fur 6ffent-
liche Bauten und Anlagen OeBA

in Landwirtschaftszone

0.54 Eignungsgebiet fir Hohere
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Wohn- und Gewerbezone WG3B. Damit kann sicherge-
stellt werden, dass bestehende Gebaude auch kinftig zo-

nenkonform sind.

Siehe Anderung Al

Siehe Anderung Al

Das Raumliche Entwicklungsleitbild (REL) weist darauf hin,
dass Gebaude an Hanglage exponiert sind und daher be-
sonders sorgfaltig zu gestalten sind. Dies sind insbeson-
dere die Gebiete der ehemaligen Wohnzone WH, welche
neu der Wohnzone W2 zugwiesen sind. Aufgrund der
Hanglage werden diese Zonen nun zuséatzlich als «kempfind-
liche Hanglage» bezeichnet. Diese Uberlagerung bezweckt
eine moderate Entwicklung unter Einpassung in die land-
schaftliche, topografische und bauliche Umgebung. Areal-
Gberbauungen, Mehrfamilienhduser und Nutzungsboni zur

Innenentwicklung sind nicht zuldssig.

Gemass dem «regionalen Konzept Héhere Bauten» kon-
nen Hohere Bauten in Aarburg zur Strukturierung wichti-
ger Strassenachsen oder Orte (z.B. Bahnhof) einen orts-
baulichen Mehrwert leisten. Das regionale Konzept kommt
zum Schluss, dass entlang der Oltnerstrasse einzelne Ho-
here Bauten bis maximal 30 m Hohe einen Mehrwert bie-
ten kdnnten. Dies ist jedoch in einem qualitatssichernden
Verfahren und einem Gestaltungsplan nachzuweisen und
sicherzustellen, was mit vorliegendem Eignungsgebiet und
den Bestimmungen in der BNO entsprechend verlangt

wird.

Die Flache innerhalb der kreisformigen Zufahrtsstrasse
Uber die Oltnerstrasse / Bahnlinie, welche die Wohnquar-
tiere «Rindel» und «Ldngacher» ¢stlich der Bahnlinie er-
schliesst, ist zurzeit der Zone fir 6ffentliche Bauten und
Anlagen OeBA zugewiesen. Diese Flache kann jedoch nicht
bebaut oder sinnvoll zu 6ffentlichen Zwecken genutzt wer-
den. Heute befindet sich hier eine Wiese. Die Flache wird
daher der Landwirtschaftszone zugewiesen und zur Kom-
pensation flr die Einzonung des Deponieplatzes bei der

ARA (vgl. Anderung C56) angerechnet.

Siehe Anderung A10
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Siehe Anderung A10

Siehe Anderung A6

Siehe Anderung Al

Siehe Anderung A9

Zum Schutz der Aussicht verlangte die Spezialzone Spiegel-
berg eine eingeschossige Bauweise. Diese Regelung wurde
im Rahmen der Gesamtrevision eingehend tberprift und
diskutiert. Die Qualitat der Aussicht wird jedoch nicht als
derart schitzenswert erachtet, dass eine Beschrankung
gerechtfertigt ware. Die Spezialzone soll daher aufgehoben
werden. Damit gelten die Bestimmungen der Wohnzone
W2 resp. die zusatzlichen Einschrankungen der «Empfindli-

chen Hanglage».

Der Erschliessungsplan «Hogerli» ist inzwischen vollstandig
umgesetzt, womit die Sondernutzungsplanpflicht aufgeho-

ben werden kann.

Siehe Anderung A2

Siehe Anderung A2
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7.2.2 Das andert sich im Ortsteil Mitte (B)

Abb. 21: Anderungen im Ortsteil Mitte

]

3.80 Umzonung von Wohn-und
Gewerbezone WG3B in
Wohn- und Arbeitszone WA3

B21  Gestaltungs- Gestaltungsplanpflicht,
planpflicht:  Eignungsgebiet fir Hohere
1.86 Bauten bis 30 m
Kleinflachige Umzonung von
Eignungsge- der Wohnzone W3 in die
biete Hohere  Griinzone G
Bauten:

0.32
Umzonung

Grinzone:
0.06

PLANAR

Siehe Anderung A6

Um die in Kapitel 6.6.3 beschriebenen Entwicklungsabsich-
ten zu ermdglichen, wird das Areal mit einer Gestaltungs-
planpflicht Gberlagert. In der BNO werden die entspre-
chenden qualitativen Ziele festgelegt. Zudem werden
—ausgehend von den Erkenntnissen des Workshopverfah-
rens — Richtwerte fir Ausnitzung, Bauhohen und Ge-
schosszahl festgelegt. Mit einem Gestaltungsplan kann in
der Grossenordnung dieser Richtwerte von der Grundnut-
zung abgewichen werden, wenn die Voraussetzungen ge-
mass BauG, insb. ein siedlungs- und landschaftsgestalte-
risch besseres Ergebnis, erreicht werden kénnen.

Durch das Eignungsgebiet flir Hohere Bauten bis 30 m an
der stidostlichen Ecke des Gebiets entlang der Oltner-
strasse kann der Strassenraum akzentuiert werden. An der
nordostlichen Ecke wird, gestiitzt auf die Erkenntnisse aus
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[

dem Workshopverfahren, eine kleine Flache von der W3 in

die Griinzone umgezont.

B22 0.48 Aufhebung «Empfindlichkeits- Siehe Anderung A2

stufe Ill infolge Larmbelastung»

B23 Umzonung: Umzonung von der Wohnzone Um die in Kapitel 6.6.4 beschriebenen Entwicklungsabsich-

0.93 W3 und Wohn- und Arbeitszone  ten zu ermdglichen, wird das Areal mit einer Gestaltungs-

Gestaltungs- WA3 in die Kernzone K mit planpflicht versehen. In der BNO werden die Qualitaten
planpflicht:  Gestaltungsplanpflicht und Ziele des Richtprojekts, welches aus einem begleiteten
1.04 Verfahren hervorging, mittels qualitativen Zielvorgaben
gesichert.

Der Fachbericht zum Richtprojekt schlagt sachgerecht eine
Umzonung in die Kernzone K vor (Fachgutachten von Ernst
Strebel, 10. August 2020).

B24 6.05 Anderung Gestaltungsplan- Die bestehende grossflachige Gestaltungsplanpflicht Gber
pflicht derart viele Grundstilicke, unterschiedliche Eigentiimer-
schaften und Bauzonen wird als nicht zweckmadssig erach-
tet. Die Erfahrung zeigt, dass die Umsetzung von Gestal-
tungsplanpflichten in diesem grossen Ausmass schwierig
ist. Der Perimeter wird auf das aktuell in Planung befindli-

che Gebiet «Garbi» angepasst (siehe Anderung B23).

B25 2.16 Umzonung von Wohnzone W2A  Siehe Anderung Al
in Wohnzone W2

B26 2.16 Uberlagernde Zone Siehe Anderung A9
«Empfindliche Hanglagen»

B27 0.71 Umzonung von Wohnzone W2B  Siehe Anderung Al
in Wohnzone W2

B28 1.40 Umzonung von Wohn- und Siehe Anderung A6
Gewerbezone WG3B in
Wohn- und Arbeitszone WA3

B29 5.97 Aufhebung Gestaltungsplan- Die bestehende grossflachige Gestaltungsplanpflicht Gber
pflicht die gesamte Kernzone stdlich des Stadtchens mit derart
vielen Grundstlcken und unterschiedlichen Eigentimer-
schaften wird als nicht zweckmassig erachtet. Die Erfah-
rung zeigt, dass die Umsetzung von Gestaltungsplanpflich-
ten in diesem grossen Ausmass schwierig ist. Die Uberbau-
ung im Bereich des Galligasschens ist zudem inzwischen
vollstandig umgesetzt, der Gestaltungsplan Mihlegasse ist
zurzeit in Umsetzung. Die Gestaltungsplanpflicht wird da-

her aufgehoben.
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]

.01 Uberlagerte Festsetzung

Kernzone «Landhus»

B31 0.70 Aufhebung Gestaltungsplan-
pflicht
B32 5.76 Umzonung von Wohnzone W2B

in Wohnzone W2

B33 3.68 Aufhebung Sondernutzungs-
planpflicht

Um dem Erhaltungsziel gemass ISOS Rechnung zu tragen,
soll das stadtebauliche Grundmuster zwischen der Hof-
mattstrasse und dem Landhausquai bewahrt werden. Ins-
besondere beim Zentralplatz sollen die platzdefinierende
Stellung und die Wirkung der Geb&dude gesichert werden.
Durch die Uberlagernde Bestimmung wird festgehalten,
dass sich Neu- und Umbauten in das bestehende stadte-
bauliche Grundmuster einpassen mussen. Die Erschlies-
sung und Parkierung von benachbarten Grundsticken sind
nach Méglichkeit zusammenzulegen und aufeinander ab-
zustimmen.

In diesem Gebiet gilt der rechtskraftige Gestaltungsplan
«Landhaus West». Die grossflachige, zusammenhdngende
Gestaltungsplanpflicht, welche das gesamte Gebiet der
Kernzone sidlich des Stadtchens umfasste, soll aufgeho-
ben werden (vgl. Anderung B29).

Siehe Anderung Al

Der Erschliessungsplan «Falkenburg» wurde inzwischen
vollstandig umgesetzt, daher wird die Sondernutzungs-
planpflicht aufgehoben.
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7.2.3  Das dndert sich im Ortsteil Siid (C)

Rathist

Abb. 22: Anderungen im Ortsteil Siid

I e

0.17 Umzonung von Wohnzone WH
in Wohnzone W2
Uberlagernde Zone «Empfindli-

che Hanglagen»

C41 0.01 Zuweisung von Wald in
Grlnzone

PLANAR

Umzonung: siehe Anderung Al

Uberlagernde Zone: siehe Anderung A9

Gemass aktueller Waldfeststellung gilt diese Flache nicht

mehr als Wald. Sie wird daher der Griinzone zugewiesen.
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e

C43

Ca4

0.69

2.86

2.33

Umzonung von Wohnzone WH
in Griinzone

Uberlagerung der Wohnzone
W2 mit einer Gestaltungsplan-
pflicht

Umzonung von Wohnzone WH
in Wohnzone W2

Uberlagernde Zone

«Empfindliche Hanglagen»

Die Parzelle Nr. 1430 ist nicht bebaut, das Bestandsge-
baude wurde abgerissen. Die Ausnitzung der ebenfalls
noch unbebauten Parzelle Nr. 1580 wurde im Rahmen der
Uberbauung «Oberstadt» bereits mehrheitlich mittels Aus-
nitzungstransferierung konsumiert. Es verbleiben gemaéss
Masterplan «Gishalde» noch 950 m? Bruttogeschossflache.
Im Rahmen der Gesamtrevision wurde vertieft untersucht,
wie die noch realisierbare Flache auf den beiden Parzellen
entsprechend ihrer sensiblen Lage am Waldrand vertrag-
lich entwickelt werden kénnte.

Ziel der Gemeinde ist es, den im Masterplan «Gishalde»
vorgesehenen, zusammenhadngenden Grinkorridor zwi-
schen der Uberbauung «Oberstadt» und dem bestehen-
den Bruschholz-Quartier sicherzustellen. Dieser Korridor
soll um die Parzelle Nr. 1430 erweitert werden, diese wird
der Griinzone zugewiesen und damit von Bauten freigehal-
ten. Damit entsteht eine griine Landschaftskammer, wel-
che sich vom Waldstiick im Westen zwischen Oberstadt
und Briuschholz bis ins Kulturland weiterzieht.

Die beiden Grundeigentimer der Parzellen Nrn. 1430 und
1580 konnten sich eine gemeinsame, abgestimmte Ent-
wicklung der noch realisierbaren Baumasse vorstellen. Die
Gebaude sollen — unter Berucksichtigung des Waldab-
stands —im nordlichen Bereich konzentriert werden und
von Osten her Gber die Strasse «Im Aecherli» erschlossen
werden. Die Ubrige Flache auf der Parzelle Nr. 1580 wird
ebenfalls der Griinzone zugewiesen, um diese von Bauten
freizuhalten. Die bebaubare Flache auf der Parzelle Nr.
1580 wird der Wohnzone W2 zugewiesen und mit einer
Gestaltungsplanpflicht Gberlagert. Die BNO verlangt eine
gute bauliche und landschaftliche Einpassung, einen diffe-
renzierten Umgang mit der Topografie (Hanglage), eine
minimale Versiegelung und eine naturnahe Gestaltung der
Freiraume. Damit kann auf die Uberlagerung als «Empfind-
liche Hanglage» verzichtet werden, da deren Ziele einer
sorgfaltigen Bebauung von Hanglagen mit der Gestaltungs-
planpflicht und den Zielvorgaben in der BNO gesichert

werden.

Siehe Anderung Al

Siehe Anderung A9
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1

0.57 Auszonung von Wohnzone W2B

in Landwirtschaftszone

C46 Umzonung: Umzonung Wohnzonen WH und
7.16 W2b sowie Gewerbezone G in
Gestaltungs-  Spezialzone Gishalde-Steinbille
planpflicht:  mit Gestaltungsplanpflicht
6.97

ca7 Umzonung Umzonung von Industriezone in
und Gestal- die Arbeitszone 1 mit
tungsplan-  Gestaltungsplanpflicht und
pflicht: Eignungsgebiet fir Hohere
0.45 Bauten bis 40 m
Eignungsge-
biet Hohere
Bauten:
0.45

C48 3.31 Umzonung von Industriezone in

Arbeitszone 1

PLANAR

Das Gebiet ist aufgrund der zu bertcksichtigenden Wald-
und Grenzabstande nur sehr eingeschrankt bebaubar. Es

soll daher einer Nichtbauzone zugewiesen werden.

Die Areale Ober- und Unterstadt sind zurzeit verschiede-
nen Grundzonierungen zugewiesen, welche nicht vollstan-
dig den beabsichtigten Entwicklungszielen gemass den er-
folgten qualitatssichernden Verfahren bzw. dem rechts-
kraftigen Gestaltungsplan entsprechen. Eine einheitliche
Bauzone mit adaquater Regelung erscheint daher zweck-
massig. Das ganze Gebiet wird daher der neuen Spezial-
zone Gishalde-Steinbille mit Gestaltungsplanpflicht zuge-
wiesen. In der Spezialzone wird nebst grundsatzlichen Ziel-
vorgaben festgehalten, dass detaillierte Bestimmungen zu
Baumasse, Hohe und Nutzungsdichte im Rahmen eines
Gestaltungsplans festzulegen sind. Damit konnen im Rah-
men des Gestaltungsplans die Erkenntnisse und Qualitaten
aus den vorangegangenen qualitatssichernden Verfahren
spezifisch festgelegt werden. Durch die Gesamtbetrach-
tung kénnen u.a. auch bessere Losungen fur die Larmbe-

lastung durch die Bahnlinie gesucht werden.

Um die in Kapitel 6.6.8 beschriebenen Entwicklungsabsich-
ten zu ermdglichen, wird das Areal in die Arbeitszone 1
umgezont und mit einer Gestaltungsplanpflicht mit ver-
bindlichen Zielvorgaben Uberlagert. Gestitzt auf das regio-
nale Konzept Hohere Bauten ist an diesem Ort eine HO-
here Baute denkbar, welche die Adressbildung und Akzen-
tuierung des Bahnhofs als wichtigen Ankunfts- und Um-
steigeort unterstitzt. Aufgrund der Lage in der Arbeits-
zone erscheint eine maximale Héhe von 40 m vertraglich.
Das Gebiet wird daher mit einem Eignungsgebiet fur Ho-
here Bauten bis 40 m Uberlagert. In der BNO werden hohe
qualitative Anforderungen gestellt, die im Rahmen eines
Gestaltungsplans gesichert werden missen. Dem Gestal-
tungsplan muss ein Richtprojekt zugrunde liegen, welches
aus einem qualitatssichernden Verfahren hervorgegangen
ist.

Das Gewerbeareal soll um einen Birokomplex erganzt und
mit Lagerkapazitat erweitert werden. Aufgrund der Lage
inmitten von Wohn- und Mischzonen erscheint die Zuwei-

sung zur Arbeitszone Al sachgerecht.
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1

In diesem Gebiet gilt der rechtskraftige Gestaltungsplan

C50

C51

C52

C53

C54

C55

C56

C57

C58

4.79

4.39

5.65

3.68

27.45

0.17

4.75

OeBA: 0.19
Grinzone:
0.05
davon FFF:
0.17

2.83

0.24

Aufhebung Gestaltungsplan-
pflicht

Umzonung von Wohn- und
Gewerbezone WG3B in Wohn-
und Arbeitszone WA3

Aufhebung Gestaltungsplan-
pflicht

Umzonung von Wohn- und
Gewerbezone WG3B in Wohn-
und Arbeitszone WA3

Umzonung von Wohnzone W2A
sowie Wohn- und Gewerbezone
WG3A in Wohnzone W3

Aufhebung Sondernutzungs-

planpflicht

Umzonung von Wohnzonen
W2A und W2B in Wohnzone W2

Umzonung von Wohnzone W2B
in Wohnzone W2

Aufhebung «Empfindlichkeits-

stufe Il infolge Larmbelastung»

Einzonung von Landwirtschafts-
zone in Zone fur offentliche
Bauten und Anlagen OeBA so-

wie Griinzone

Aufhebung Gberlagernde
Festsetzung «Empfindlichkeits-
stufe Il infolge Larmbelastung»

Umzonung von Grunzone G in

Zone fir Baumschulen

«Webi-Areal Ost», der grossmehrheitlich umgesetzt ist.

Die Gestaltungsplanpflicht wird daher aufgehoben.

Umzonung: sieche Anderung A6

In diesem Gebiet gilt der rechtskraftige Gestaltungsplan

«Zimmerli / Domotec», der grossmehrheitlich umgesetzt

ist. Die Gestaltungsplanpflicht wird daher aufgehoben.

Umzonung: siehe Anderung A6

Im Raumlichen Entwicklungsleitbild ist dieses Quartier als

dichtes Wohn- und Mischgebiet vorgesehen. Die Besta
desbauten werden heute praktisch ausschliesslich zum

n-

Wohnen genutzt. Es erscheint daher sachgerecht, das Ge-

biet der dreigeschossigen Wohnzone W3 zuzuweisen und

auch kinftig primar zum Wohnen zu nutzen. Nichtsto-

rende gewerbliche Nutzungen sind in der Wohnzone W3

weiterhin zul3ssig.

Siehe Anderung B33

Siehe Anderung Al

Siehe Anderung Al

Siehe Anderung A2

Diese Flache wird heute als Deponieplatz der ARA genutzt

und soll daher der Zone fur 6ffentliche Bauten und Anla-

gen zugewiesen werden. Das Siedlungsgebiet kann mit

Anderung A11 kompensiert werden. Die Anderung ist

der

mehrwertabgaberelevant, jedoch nicht mehrwertabgabe-

pflichtig (Zone fur o6ffentliche Bauten und Anlagen).

Siehe Anderung A2

Die ehemalige Grundwasserfassung der Gemeinde Oftrin-

gen wird nicht mehr als solche genutzt. Die Parzelle Nr.

636 wird zur Betriebserweiterung der Baumschule Hall

er

der Zone fiir Baumschulen zugewiesen. Die Anderung ist

mehrwertabgaberelevant.
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-1

1.16 Umzonung von Wohn- und
Gewerbezone WG3B in Wohn-
und Arbeitszone WA3

Ce0 W2A:0.79 Auszonung von Wohnzone W2A
Grinzone: und Griinzone in Landwirt-
0.45 schaftszone
davon FFF:
1.21
C61 1.31 Einzonung von Landwirtschafts-
davon FFF:  zone in Arbeitszone Al
1.04
C62 0.79 Umzonung von Wohn- und

Gewerbezone WG3B in Wohn-
und Arbeitszone WA3

Siehe Anderung A6

Die Alte Zofingerstrasse bildet heute einen klaren Sied-
lungsrand und Ubergang zum Kulturland. Aus raumplaneri-
scher Sicht sollte auf eine Bebauung dieses schmalen Strei-
fens stdlich der Strasse verzichtet werden. Die Gemeinde
hat dies im Raumlichen Entwicklungsleitbild auch so fest-
gehalten. Die Wohnzone wird daher der Landwirtschafts-
zone zugewiesen. Ebenso die Griinzone, die sich zur Si-
cherstellung eines griinen Banketts zwischen Strasse und
Wohnzone befindet und aufgrund der Auszonung nicht
mehr zweckmassig ist. Das neu gewonnene Kulturland
wird mit der Landschaftsschutzzone Uberlagert und im Kul-
turlandplan als Fruchtfolgeflache (orientierend) bezeich-

net.

Gemass Mitwirkungsantrag im Rahmen des REL soll das
nicht mehr landwirtschaftlich genutzten Gebaude (Alte Zo-
fingerstrasse 99) der Bauzone zugewiesen werden.

In der Gemeinde sind heute nur noch wenig unbebaute Ar-
beitszonen vorhanden. Die bestehenden Zonen liegen
mehrheitlich vollstandig umgeben von Wohnzonen, was
heute zu Nutzungskonflikten fuhrt. Das Gebiet entlang der
Bernstrasse liegt diesbezlglich ideal und ist sehr gut er-
schlossen. Die Erschliessung mit dem 6ffentlichen Verkehr
durfte durch die im Richtplan eingetragene neue Halte-
stelle im Oftringer Zentrum kiinftig deutlich gesteigert
werden.

Nebst der Einzonung des nicht mehr landwirtschaftlich ge-
nutzten Gebaudes soll das Gebiet entlang der Bernstrasse
ebenfalls eingezont werden. Die Einzonung stellt eine
raumplanerisch sinnvolle Erweiterung des Oftringer Ar-
beitsplatzglrtels entlang der neuen Wiggertalstrasse dar.
Die Kompensation von Siedlungsgebiet und Fruchtfolgefla-
che kann mit den vorgesehenen Auszonungen A11, C45
und C60 erreicht werden.

Die Anderung ist mehrwertabgaberelevant.

Flr die Einzonung wird eine Baupflicht von 15 Jahren fest-

gelegt.

Siehe Anderung A6
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Flachenbilanz Siedlungsgebiet

Flachenbilanz Siedlungsgebiet Flache [ha]

Gesamtflache rechtskraftig gemass AGIS 215.88
Gesamtflache rechtskraftiger Bauzonenplan aufbereitet (Anpassung an AV-Daten) 215.61
Total Einzonungen (Veranderung des Siedlungsgebiets, kompensationspflichtig) 1.45

Anderungen: C56 (OeBA Deponiefliche) und C61

Total Einzonungen (Verdanderung des Siedlungsgebiets, nicht kompensationspflichtig) 0.09
Anderungen: C56 (OeBA Strassenfldche und Anteil Griinzone)

Total Auszonungen (zur Kompensation von Siedlungsgebiet anrechenbar) 1.60
Anderungen: A11 (Anteil OeBA), C45 und C60 (Anteil W2A)

Total Auszonungen (zur Kompensation von Siedlungsgebiet nicht anrechenbar) 0.52
Anderung: A11 (Strassenfliche), C60 (Anteil Griinzone)

Total Bauzonenfldche gemass Entwurf 215.03

Kompensation Siedlungsgebiet  Das fir die kompensationspflichtigen Einzonungen im Ortsteil Stid (Anderungen C56 und
C61) benotigte Siedlungsgebiet kann mit den zur Kompensation anrechenbaren Flachen der

Auszonungen A11, C45 und C60 flachen- und wesensgleich kompensiert werden.

Die Bauzonenflache nimmt in der Summe von 215.61 ha (aufbereitete Gesamtflache nach
Anpassung an AV-Daten) mit den Ein- und Auszonungen sowie den Arrondierungen auf
215.03 ha ab.

Flachenbilanz Fruchtfolgeflache

Flachenbilanz Fruchtfolgeflache (FFF) Flache [ha]

Gewinn FFF mit Anderung C60 1.21
Verlust FFF mit Anderung C61 1.04
Verlust FFF mit Anderung C56 0.17
Saldo Fruchtfolgeflache 0.00
Kompensation Die von den Einzonungen C56 und C61 betroffenen Fruchtfolgeflachen von insgesamt

Fruchtfolgeflache 1.21 ha kénnen mit der Auszonung C60 flachengleich kompensiert werden.
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7.3 Anderungen im Kulturland und im Wald

7.3.1  Naturschutzzonen im Kulturland

Die Naturschutzzonen im Kulturland sind gestitzt auf das aktualisierte Landschaftsinventar
Uberprift und umgesetzt worden und wurden anhand der Empfehlung aus der kantonalen
Muster-BNO mit verschiedenen Unterkategorien bezeichnet und mit Pflegebestimmungen

in der BNO versehen.

Magerwiese Der im rechtskréaftigen Kulturlandplan eingetragene Magerstandort (Schiessanlage) wird

neu als Naturschutzzone im Kulturland ausgewiesen.

Fromentalwiese Das Landschaftsinventar bezeichnet die Flache sidlich des Schulhauses Paradiesli (zwischen
Schulhaus und Wohnhaus) als Fromentalwiese. Der Ostliche Teil dieser Flache liegt im Kul-
turland und wird als Naturschutzzone im Kulturland umgesetzt. Der westliche Teil liegt in
der Zone fir offentliche Bauten und Anlagen, womit die Gemeinde den Fortbestand und

die entsprechende Pflege sicherstellen kann.

Pionier- und Ruderalstandorte  Entlang der revitalisierten Wigger hat das Landschaftsinventar Pionier- und Ruderal-
standorte aufgenommen. Durch arten- und blitenreiche Vegetation werden vielfaltige Le-
bensraume fur Tiere und Pflanzen geschaffen. Um diesen Lebensraum zu schiitzen, gilt auf

dem Pionier- und Ruderalstandort 4.02 (stdliches Wigger-Ufer) ein Betretungsverbot.

7.3.2 Naturschutzzonen im Wald

Die Naturschutzzonen im Wald von kantonaler Bedeutung sind bereits heute im rechtskraf-
tigen Kulturlandplan als Naturschutzzonen im Wald umgesetzt. Im Bereich des bestehen-
den Naturwaldreservats wurde die Kategorie geméss den Empfehlungen der Muster-BNO

von «Naturwaldreservat» in «Felsflur, Blockschutthalde» gedndert.

Die vertraglich festgesetzten Nutzungsverzichtsflachen und die langfristigen Pflegevertrags-

flachen im Wald werden im Kulturlandplan als orientierender Inhalt dargestellt.

Felsflur Saliflue Die Felsflur «Séliflue» ist ein Gebiet fur seltene Pflanzen. Gleichzeitig ist sie Gber die Region
hinaus ein beliebter Kletterfelsen. Im regionalen Naherholungskonzept der Regionalpla-
nung zofingenregio aus dem Jahr 2020 wird festgehalten, dass im Saliwald verschiedene
Nutzungskonflikte bestehen. Die Massnahme A5 des Naherholungskonzepts sieht vor, dass
mit einer abgestimmten Besucherlenkung die Konflikte minimiert werden sollen. Bereits
heute besteht die Einschrankung, dass nur noch an vorgegebenen Stellen und nur in orga-
nisierten Gruppen geklettert werden darf. Die haufige Missachtung der Regeln zeigt, dass

mit den bestehenden Vorgaben der Schutz der Pflanzen nicht gewahrleistet werden kann.

Aus diesen Grinden hat sich die Gemeinde entschieden, das Klettern in diesem Gebiet ganz
zu verbieten. Sie ist sich bewusst, dass durch das Verbot auch jene eingeschrankt werden,
die sich bisher an die Regeln gehalten haben. Es scheint jedoch, dass nur mit einem kom-
pletten Verbot der Schutz der seltenen Pflanzen gewéhrleistet werden kann. Die Begehung

der offiziellen Wege ist weiterhin zulassig.
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7.3.3  Uberlagerte Bestimmungen

Der kantonale Richtplan bezeichnet in Aarburg keine Gebiete als Landschaften von kanto-
naler Bedeutung. Aufgrund der Landschaftsqualitdten ist das Gebiet « Wassermatten» be-
reits im rechtskraftigen Kulturlandplan der Gemeinde mit der Landschafsschutzzone lberla-

gert.

Den im kantonalen Richtplan eingetragenen Siedlungstrenngiirtel zwischen Aarburg und
Rothrist setzt die Gemeinde mit der Landschaftsschutzzone um. Damit wird dem Ziel des

Siedlungstrennglrtels, das Gebiet von Bauten freizuhalten, Rechnung getragen.

7.4 Schutzobjekte

7.4.1 Umsetzung kommunales Bauinventar

Die kantonale Denkmalpflege aktualisierte als Grundlage der Gesamtrevision das kommu-
nale Bauinventar (friher «Kurzinventar») der Gemeinde Aarburg. Im Bauinventar werden
Bauten und Objekte, die als Kultur- und Baudenkmaler von historischem und architektoni-
schem Wert sind, aufgefiihrt und beschrieben. Mit vorliegender Gesamtrevision der Nut-
zungsplanung hat die Gemeinde die Aufgabe, nach einer Interessenabwagung die schit-

zenswerten Baudenkmaler mit addaquaten Bestimmungen zu schiitzen.

Bei der Festlegung der Schutzobjekte ergeben sich kiinftig drei Kategorien: kantonale Denk-
malschutzobjekte, Gebdude mit kommunalem Substanzschutz und kommunale Kulturob-

jekte.

Denkmalschutzobjekte sind Schutzobjekte von kantonaler Bedeutung und bereits abschlies-
send auf kantonaler Stufe geschitzt. Sie werden lediglich orientierend in den Nutzungspla-

nen abgebildet.

Schitzenswerte Gebdude aus dem kommunalen Bauinventar werden als kommunale Sub-
stanzschutzobjekte in den Nutzungspléanen bezeichnet. Die BNO enthalt entsprechende
Schutzvorschriften, welche sich an der Empfehlung der Muster-BNO orientieren. Alle kom-

munalen Substanzschutzobjekte sind im Anhang der BNO aufgelistet.

Objekte aus dem Bauinventar, die von kulturhistorischem Wert sind (bspw. Brunnen,
Grenzsteine, Wegkreuze), werden als Kulturobjekte bezeichnet. Die Gemeinde stellt zusatz-
lich zu den Objekten aus dem Bauinventar sieben Grenzsteine, die bereits heute geschitzt
sind, weiterhin als Kulturobjekte unter Schutz. Die Kulturobjekte sind ebenfalls im Anhang
der BNO aufgelistet.

In den rechtskraftigen Nutzungsplénen sind heute einige wenige historische Wegstrecken
enthalten. Diese sind jedoch bereits im Inventar der historischen Verkehrswege der
Schweiz (IVS) enthalten und als solche in den Pléanen orientierend dargestellt. Daher wer-

den diese mit vorliegender Gesamtrevision als Schutzobjekte entlassen.

Das Wohnhaus an der Bahnhofstrasse 62 ist im Bauinventar als Objekt AAB938 enthalten.
Es weist zwar einige charakteristische Merkmale der Nachkriegszeit auf. Die Schaufenster-
front im Erdgeschoss wurde inzwischen jedoch modernisiert, die bauzeitliche Materialisie-
rung und das urspringliche Erscheinungsbild sind damit nicht mehr vorhanden. Das Grund-

stlick an prominenter Lage an der Bahnhofstrasse ist fir die gesamtheitliche Entwicklung
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des Bahnhofgebiets von zentraler Bedeutung. Die Gemeinde erachtet die wenigen vorhan-
denen zeitzeugenden Elemente als zu gering und fur das Ortsbild und Ortsverstandnis zu
unbedeutend, als dass diese einen Objektschutz an dieser wichtigen Lage rechtfertigen. Die
strassenbegleitenden Grundstiicke beim Bahnhof sollen gesamtheitlich und zeitgemass
weiterentwickelt werden kdnnen. Ein Schutz wiirde dies behindern und erscheint nicht ver-
haltnismassig. Das Objekt AAB938 wird daher nicht als kommunales Substanzschutzobjekt

umgesetzt.
7.4.2 Naturobjekte

Aktualisierung Landschaftsinventar

Als Grundlage fiir die Uberpriifung der Schutzwirdigkeit von Naturobjekten diente das
kommunale Natur- und Landschaftsinventar, welches 2021 als Grundlage fur die Gesamtre-

vision Uberprift, angepasst und erganzt wurde.

In einem ersten Schritt wurden alle Objekte des bestehenden Natur- und Landschaftsinven-
tars sowie des rechtsgultigen Kulturlandplanes der Gemeinde Aarburg im Vorfeld digital er-
fasst. Zudem wurden weitere potenzielle Objekte auf Basis unterschiedlicher Datensatze

erfasst. Ebenfalls erfasst sind die Naturschutzgebiete von kantonaler Bedeutung.

Die Objekte werden jeweils einer Kategorie zugeordnet, welche sich an der Muster-BNO
des Kantons orientieren. Mit Feldbegehungen wurden die verschiedenen strukturellen Ei-
genschaften der Objekte (z.B. Landschaftsstrukturen, anthropogene EinflUsse, etc.) sowie
die Vegetation aufgenommen. Aufgrund dieser Informationen wurden anschliessend die
Lebensraume festgelegt. Die Bewertung der einzelnen Objekte ist dreistufig (bemerkens-
wert, gut, ausserordentlich). Es wurden keine starren Kriterien angewandt, es wurde le-
bensraum- und objektspezifisch beurteilt. Die Kriterien der Okoqualitatsverordnung oder

das Vorkommen seltener Arten wurden als Orientierungshilfen herangezogen.

Uberpriifung und Festlegung als geschiitzte Naturobjekte

Die Systematik und Darstellung der Naturobjekte in der Nutzungsplanung wurde entspre-
chend der Empfehlung der Muster-BNO angepasst. Die Naturobjekte werden den verschie-

denen Objektarten zugewiesen. Die Objekte sind neu im Anhang der BNO aufgelistet.

Die Gemeinde entschied sich, grundsatzlich alle Objekte mit der Bewertung «gut» oder
«ausserordentlich» in der Nutzungsplanung umzusetzen. Abgegangene Objekte, die bisher

geschitzt waren, wurden hingegen aus dem Schutz entlassen.

Rund die Halfte der strassenbegleitenden Baume entlang der Kirchgasse ist bereits heute
geschitzt, die andere Halfte ist im aktualisierten Landschaftsinventar als «bemerkenswert»
bewertet. Trotz dieser Bewertung werden die Bdume in der Nutzungsplanung neu als
Schutzobjekte umgesetzt, um einen einheitlichen Umgang mit den Baumen entlang der

Kirchgasse sicherzustellen.

Durch die Umsetzung der Gewasserraume (siehe Kap. 7.5) ist die Ufervegetation geschutzt.
Es sind nur einheimische und standortgerechte Pflanzen zuldssig. Die bisher geschitzten
Uferschutzstreifen konnen damit aufgehoben werden. Deren Schutzziel ist mit den Gewas-

serrdumen sichergestellt.
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Die Schraffur «Baumgruppe, Parkanlage» im Bauzonenplan wird aufgehoben. Neu werden

diese Objekte als Einzelbdume geschitzt.

Gemadss Art. 18 Abs. 17 des Natur- und Heimatschutzgesetzes (NHG) sind alle Hecken be-
sonders zu schitzen. Deshalb sind die in den rechtskraftigen Nutzungsplanen (Bauzonen-
plan und Kulturlandplan) bezeichneten Hecken beizubehalten. Sie wurden bei der Aktuali-
sierung des Landschaftsinventars Gberprift, bei Bedarf wird die Lage und Ausdehnung im
Kulturlandplan gemdss den aktuellen Gegebenheiten prazisiert. Neue Hecken, die im Land-
schaftsinventar aufgenommen wurden, werden als Naturobjekte in den Nutzungsplanen

umgesetzt.

Die Ufervegetation innerhalb der Gewdasserrdume ist gemass § 38 Abs. 2 BNO geschutzt.
Hecken innerhalb der Gewésserraume werden daher nicht als geschitzte Hecken in den
Planen dargestellt. Damit soll verhindert werden, dass der Eindruck entsteht, Gewdasserbe-

stockung, welche nicht als geschitzte Hecke bezeichnet ist, dirfe entfernt werden.

Die Waldrander entlang der Magerwiese beim Schitzenhaus sowie ein Abschnitt des Wald-
rands entlang der Brischholzstrasse wurden vor einiger Zeit 6kologisch aufgewertet. Sie

werden daher als geschitzte Waldrander festgesetzt.

Die bisher im Kulturlandplan geschiitzten Hochstamm-Obstgarten wurden bei der Aktuali-
sierung des Landschaftsinventars Gberprift und bei Bedarf in ihrer Lage im Plan prazisiert.

Nicht mehr vorhandene Objekte wurden aufgehoben.

Die bisher in den Nutzungspldanen als «Naturobjekt» bezeichneten Einzelbdume oder Baum-
gruppen wurden bei der Aktualisierung des Landschaftsinventars Gberprift und bei Bedarf
in ihrer Lage im Plan prazisiert. Nicht mehr vorhandene Objekte wurden aufgehoben. Aus
Grinden der Lesbarkeit wurden die Einzelbdume im Bauzonenplan nicht mit Objektnum-
mer beschriftet. Die Objektnummern sind im Plan des Natur- und Landschaftsinventars der

Gemeinde Aarburg ersichtlich.
Die in den rechtskraftigen Nutzungspldanen eingetragenen Weiher wurden Gbernommen.

Die Aarewaage ist ein Objekt des Bundesinventars der Landschaften und Naturdenkmaler
von nationaler Bedeutung (BLN). Das Objekt wird unverdndert als Schutzobjekt in der Nut-

zungsplanung beibehalten.

7.5 Gewadsserraume

Mit der Anderung des Bundesgesetzes iber den Gewasserschutz im Jahr 2011 sind Kantone
und Gemeinden verpflichtet, den Raumbedarf fir die Gewasser unter Berlcksichtigung der
natdrlichen Funktionen, des Hochwasserschutzes und der Gewdssernutzung sicherzustel-
len. Die Ermittlung der Breite der festzulegenden Gewasserrdaume richtet sich nach Art. 41a
GSchV, deren Gestaltung und Bewirtschaftung nach Art. 41c GSchV.

Aufgrund eines Verwaltungsgerichts-Entscheides miissen im Kanton Aargau seit Mitte 2017
alle Gewasserraume grundeigentimerverbindlich in der Nutzungsplanung umgesetzt wer-

den.
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Bei Gewdssern mit einer Gerinnesohlenbreite von weniger als 2 m wendet die Gemeinde

nach Uberpriifung die Masse geméss § 127 Abs. 1 BauG an:

— bei offenen Gewassern innerhalb der Bauzone gilt ein Gewasserraum, welcher sich aus
der Gerinnesohlenbreite plus beidseitigem Uferstreifen von je 6 m zusammensetzt;

— ausserhalb der Bauzone und bei Gewdssern, die entlang der Bauzonengrenze verlaufen
(teils innerhalb bzw. ausserhalb der Bauzone), gilt eine Gewasserraumbreite von 11 m
und ein Bauabstand von 6 m;

— beieingedolten Gewdssern gilt ein Gewdsserraum, welcher sich aus dem Kaliber der

Bachleitung plus beidseitigem Uferstreifen von je 6 m zusammensetzt.

FUr Gewasser mit einer Gerinnesohlenbreite von mehr als 2 m ist eine rdumliche Festle-
gung nach Art. 41a GSchV zu berechnen: Der Gewasserraum hat die 2.5-fache natiirliche
Sohlenbreite plus 7m zu betragen. Fir die Bestimmung der natlrlichen Sohlenbreite ist ge-

mass kantonalen Vorgabe ein Korrekturfaktor anzuwenden:

—  Faktor 1 bei unverbautem Gerinne mit deutlich wechselnder Bachbreite
— Faktor 1.5 bei teilweise begradigtem Ufer und wenig schwankender Bachbreite

—  Faktor 2 bei kinstlich begradigtem Bachbett und fehlender Breitenvariabilitat.

Die ermittelten Gewdsserrdume sind in den Nutzungsplénen flachig zu bezeichnen und zu
vermassen. Die Gemeinde hat die Bestimmungen abschnittsweise gemdss obigen Erlaute-
rungen Uberprift und gestitzt auf Art. 41a GSchV berechnet. Die Festlegung erfolgte stets

symmetrisch zur Gewdsser-Achse.

Aare und Wigger

Fir die Aare gilt geméss § 127 Abs. 1 lit. a) BauG ein Gewdsserraum mit einem Uferstreifen
von 15 m ab Rand der Gerinnesohle. Fir die auf Aarbiger Gemeindegebiet befindlichen

Uferbereiche der Wigger gilt aufgrund der Sohlenbreite ein Uferstreifen von 15 m.

Die Gewasserraume dienen u.a. der Freihaltung von Flachen fir Wasserbauprojekte wie
Gewasserrenaturierungen oder Hochwasserschutzmassnahmen. Diese offentliche Interes-
sen stehen im Bereich des Stadtchens dem 6ffentlichen Interesse des Denkmalschutzes
zum ungeschmalerten Erhalt der historischen Altstadtzeilen entgegen. Das Ortsbild von
Aarburg ist von nationaler Bedeutung, die Altstadtzeilen ein wichtiger Bestandteil dessel-
ben (vgl. Kap. 6.5.1). Gemass ISOS gilt fir die Gebaudezeile entlang der Aare im Bereich der
Altstadt das Erhaltungsziel a: «Erhalt der Beschaffenheit als Kulturland oder Freiflache. Die
fir das Ortsbild wesentliche Vegetation und Altbauten bewahren, stérende Veranderungen
beseitigen.» Im Bereich der Altstadt wird daher der Gewasserraum, gestitzt auf § 127 Abs.
4 lit. c) BauG fur «dicht Uberbautes Gebiet», im Interesse des Ortsbild- und Substanzschut-

zes auf die gewasserseitige Gebaudeflucht der Altstadtzeile reduziert.

Dorfbach

Der Dorfbach fliesst von Oftringen her Uiber das Arbeitsgebiet am Bahnhof auf das Gemein-
degebiet von Aarburg. Nach einem eingedolten Abschnitt unter der Gleisanlage mindet
der Dorfbach in den Muhletych. Die Gemeinde Aarburg stltzt sich bei der Berechnung und

Festlegung auf die amtlichen Vermessungsdaten und rechtskraftigen Gestaltungsplane.
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Auf dem Abschnitt Franke-Areal betragt die durchschnittliche Gerinnesohlenbreite 2 m. Der
Dorfbach ist auf diesem Abschnitt kiinstlich begradigt, womit der Korrekturfaktor 2 zur An-
wendung kommt. Der berechnete Gewdasserraum dieses Abschnitts liegt bei 17 m (2 m *
Korrekturfaktor 2 * 2.5 + 7). Die Festlegung von 17 m entspricht zudem der Breite des Ge-

wdsserraums, wie er auf Oftringer Seite festgelegt wurde.

Der Dorfbach fliesst anschliessend eingedolt unterhalb des Bahnhofs hindurch. Der Gewas-

serraum wird der Einfachheit halber mit 17 m weitergefuhrt.

Die Gewasserrdaume im Bereich der Areale « Webi» und «Zimmerli / Domotec» wurden im
Rahmen der beiden gleichnamigen, rechtskraftigen Gestaltungsplane festgelegt. Diese
Breite wird nun im Bauzonenplan Gbernommen. Insgesamt ergibt dies eine Breite von
18.8 m. Der Einfachheit halber wird diese Breite ab Austritt der Dolung bei der Parzelle
Nr. 595 bis zur Einmindung des Dorfbachs in den Mihletych beibehalten.

Miihletych

Der Muhletych fliesst von Oftringen her nordlich des Perry-Centers auf das Aarburger Ge-
meindegebiet. Auf einem langeren Abschnitt bildet er die Grenze zu Oftringen. Der Gewas-

serraum wird im Bauzonenplan daher ab Gemeindegrenze vermasst.

Entlang der Gemeindegrenze im Bereich der Arbeitszone betragt die Sohlenbreite 3.4 m.
Der Muhletych ist auf der ganzen Lange stark verbaut, daher wird jeweils ein Korrekturfak-
tor von 2 angewandt. Dies ergibt fir diesen ersten Abschnitt einen Gewéasserraum von

24 m (3.4 m * Korrekturfaktor 2 * 2.5 + 7). Der Gewdsserraum liegt zur Halfte in Aarburg

und wird im Bauzonenplan mit 12 m ab Gewdsserachse vermasst.

Im nachsten Abschnitt im Bereich der Baumschule bis zur Parzelle Nr. 961 betragt die
durchschnittliche Sohlenbreite 4 m. Dies ergibt flr diesen ersten Abschnitt einen Gewésser-
raum von 27 m (4 m * Korrekturfaktor 2 * 2.5 + 7). Der Gewasserraum folgt weiterhin der

Gemeindegrenze und wird daher im Bauzonenplan mit 13.5 m ab Gewdsserachse vermasst.

Bis auf den kurzen, eingedolten Abschnitt unter der Bahnlinie hindurch betragt die Sohlen-
breite in diesem Abschnitt 4.4 m. Daher wird hier ein Gewdsserraum von 29 m festgelegt
(4.4 m * Korrekturfaktor 2 * 2.5 + 7).

In diesem Bereich verzweigt der Mihletych in einen Oberwasserkanal und den eigentlichen
Muhletych. Die Sohlenbreite betragt jeweils rund 3.4 m, daher wird fir beide Wasserldufe
ein Gewdasserraum von 24 m festgelegt (3.4 m * Korrekturfaktor 2 * 2.5 + 7). Je nach Ab-
stand der beiden Wasserlaufe tiberschneiden sich die beiden Gewasserrdume und ergeben
einen durchgehenden Gewasserraum, teilweise ergeben sich jedoch kleinere Licken im Ge-
wasserraum. Wo Licken innerhalb der Griinzone entstehen wiirden, wird der Einfachheit

halber ein durchgehender Gewasserraum festgelegt.

Ab der Stelle, wo der Mihletych den Oberwasserkanal unterquert, betragt die durch-
schnittliche Sohlenbreite des Miihletychs 4.6 m. Der Gewasserraum wird daher auf 30 m
festgelegt (4.6 m * Korrekturfaktor 2 * 2.5 +7). Der stark begradigte Oberwasserkanal fliesst
mit unveranderter Sohlenbreite weiter, bis er unterhalb der Spinnerei in einer Dole gefihrt
wird. Im Bereich zwischen Querungsstelle bis Eindolung betrdgt der Gewasserraum weiter-
hin 24 m, im Bereich der Eindolung betragt er 13.5 m (1.5 m Leitungsdurchmesser plus

beidseitig 6 m ab Innenkante Bachleitung).
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Nach dem Areal der Spinnerei verzweigt der Mihletych wiederum in mehrere Wasserlaufe,
die sich teilweise gegenseitig Uberlagern. Die beiden Hauptlaufe werden bis zur Einmun-
dung bei der Aarewaage aufgrund ihrer Sohlenbreite von rund 3.6 m mit einem Gewdsser-

raum von je 25 m festgelegt (3.6 m * Korrekturfaktor 2 * 2.5 + 7).

Ubrige Gewisser

Flr die Umsetzung der Gewasserrdume der Ubrigen Gewasser, die eine Gerinnesohlen-
breite von weniger als 2 m aufweisen oder kinstlich angelegt sind, wendet die Gemeinde
nach Uberpriifung die Masse gemé&ss § 127 Abs. 1 BauG an (vgl. einleitende Erlduterungen

zu Beginn dieses Kapitels).

Die Gewasserraumzone wird als der Grundnutzung Uberlagerte Schutzzone umgesetzt. Die
Ausnltzung der vom Gewasserraum Uberlagerten Flachen kann damit auf der Ubrigen Par-

zellenflache konsumiert werden.

7.6 Hochwasserschutz

Die Gemeinden sind gemdss § 36¢ BauV verpflichtet, die Gebiete mit Hochwassergefahr in
den Nutzungsplanen zu bezeichnen und entsprechende Bestimmungen in die BNO aufzu-

nehmen.

Die geplanten Hochwasserschutzmassnahmen in Zofingen (neues Kraftwerk) werden Aus-
wirkungen auf die Schutzdefizitflachen innerhalb der Bauzonen in Aarburg haben. In der
Nutzungsplanung wird aufgrund der geplanten Massnahmen das Delegationsmodell umge-
setzt. Damit werden die gefahrdeten Gebiete auf Basis der kantonalen Gefahrenkarte
Hochwasser (AGIS) in den Planen orientierend dargestellt. Gemass Bestimmung in der BNO
muss beim Bauen in hochwassergefahrdetem Gebiet im Baugesuch nachgewiesen werden,
welche Schutzmassnahmen getroffen werden. Die Baubewilligungsbehorde kann eine Be-

gutachtung und Massnahmen verlangen.

Bei Bauten und Anlagen in durch Oberflachenabfluss gefahrdetem Gebiet ist geméss § 36¢
BauV nachzuweisen, dass angemessene Schutzmassnahmen getroffen wurden und keine
Benachteiligung fur Dritte entstehen. Die Schutzmassnahmen sind auf ein 100-jahrliches
Ereignis auszurichten. Die Gefahrdungskarte Oberflachenabfluss ist unter

https://map.geo.admin.ch abrufbar.
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8 Anderungen an der Bau- und Nutzungsordnung

Die Anderungen an der Bau- und Nutzungsordnung (BNO) umfassen zahlreiche Neuerun-
gen: Anpassung an geandertes Ubergeordnetes Recht (BauG, BauV, IVHB usw.), die Umset-
zung von Zielen, Strategien und Massnahmen aus Entwicklungsleitbild und KGV, eine ver-
einfachte und besser nachvollziehbare Anwendung der Vorschriften, das Schliessen von Lu-
cken in den bisherigen Regelungen sowie die Optimierung von in der Praxis schlecht an-
wendbaren Bestimmungen. Beziglich Systematik und Aufbau der BNO wurde — wo sinn-

voll — eine Angleichung an die kantonale Muster-BNO vorgenommen.

Nachfolgend werden pro Kapitel der BNO die wesentlichen Anderungen zusammengefasst.
Die detaillierten Erliuterungen zu den Anderungen in den einzelnen Paragrafen sind im Do-
kument «Anderungen der Bau- und Nutzungsordnung» (synoptische Darstellung der BNO)

aufgefihrt (vgl. separate Beilage).

1 Geltungsbereich und iibergeordnetes Recht

Die Inhalte des ersten Kapitels werden neu geordnet und redaktionell Gberarbeitet.

2 Raumplanung

Mit den neu aufgenommenen Planungsgrundsatzen gibt die Gemeinde die Ziele bekannt,
die im Planungs- und Bewilligungsverfahren gelten sollen. Diese fordern das gemeinsame

Verstandnis und erleichtern die Auslegung der Ubrigen Vorschriften.

Bei Gestaltungsplanen sind die ortsspezifischen Rahmenbedingungen hinsichtlich des Ab-
laufs und der Inhalte mit der Gemeinde abzusprechen. Bei sinnvoller Abgrenzung sind in-
nerhalb der Perimeter mit Gestaltungsplanpflicht auch Teilgestaltungsplane zuldssig. Im
Rahmen eines Gestaltungsplans kann der Gemeinderat in der Regel ein zusatzliches Vollge-
schoss bewilligen, wenn dadurch eine stadtebaulich gute Losung erreicht wird und Nach-
bargrundstlicke nicht Gbermassig beeintrachtigt werden. Der Gemeinderat kann unter
Nachweis einer besseren Gesamtldsung bei Gestaltungsplanen in der Kernzone sowie den
Zonen W3 und WA3 zwei zusatzliche Vollgeschosse bewilligen. Er kann zudem ein qualitats-
sicherndes Verfahren durchfiihren lassen. Fir alle Gestaltungsplan-Pflichtgebiete werden
spezifische Ziele festgelegt, die mit dem Gestaltungsplan zu erreichen sind. Fur einzelne Ge-
biete werden — gestitzt auf vorgangig erarbeitete Studien und Richtprojekte — spezifische
Masse festgelegt, in welchem Umfang mit einem Gestaltungsplan in diesen Gebieten von

der Grundordnung abgewichen werden darf.

Gestutzt auf das «Regionale Konzept Hohere Bauten» werden Eignungsgebiete flr Hohere
Bauten festgelegt. Diese sind im Bauzonenplan bezeichnet. In der BNO werden hohe stad-
tebauliche und architektonische Anforderungen gestellt. Eine sorgfaltige ortsbauliche Aus-
einandersetzung mit dem vorhandenen Kontext ist zwingend erforderlich, ebenso ein quali-

tatssicherndes Verfahren und ein Gestaltungsplan.

Der Stellenwert und die Verbindlichkeit der weiteren Planungsinstrumente werden gere-

gelt.
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3 Zonenvorschriften

Die Grundmasse der Bauzonen werden den Begriffen und Messweisen nach der Interkanto-
nalen Harmonisierung der Baubegriffe (IVHB) angepasst. Die IVHB kennt keine «Gebaude-
hohe» und «Firsthohe» mehr, sondern eine «Fassadenhthe» und eine «Gesamthohe». In
der BNO wird festgelegt, wie diese neuen Begriffe in der Ebene und am Hang zu messen

sind.

Um zu verhindern, dass durch tiefere Raumhoéhen oder Abgrabungen zusatzliche Vollge-
schosse realisierbar sind, wird in den Wohn- und Mischzonen neu die maximal zuldssige An-

zahl Vollgeschosse geregelt.

Der grosse und kleine Grenzabstand werden durch einen allgemeinen Grenzabstand abge-
|6st. Dies bewirkt eine Flexibilisierung, insbesondere in den dichteren Bauzonen. Da der
Mehrldangenzuschlag heute in der Wohnzone W2 ab 24 m gilt und in der W2 die maximale
Gebdudeldnge auf 24 m bzw. in den empfindlichen Hanglagen auf max. 20 m beschrankt
wird, kann der Mehrlangenzuschlag in der W2 aufgehoben werden. In der W3 gilt der

Mehrlangenzuschlag statt wie bisher ab 24 m neu ab 30 m.

Da die Grunflachenziffer neu durch die IVHB abschliessend geregelt ist und eine kompensa-
torische Anrechnung von z.B. Baumpflanzung nicht angerechnet werden darf, wird die
Griunflachenziffer in Aarburg durch eine spezifische Bestimmung in den Arbeitszonen sowie
der Wohn- und Arbeitszone WA3 ersetzt.

3.1 Bauzonen

Zur einfacheren Zonenstruktur wird die bisherige Unterteilung in die Wohnzonen W2a und
W2b zu einer Wohnzone W2 zusammengefasst, ebenso die Wohn- und Gewerbezonen
WG3a und WG3b, welche in einer Wohn- und Arbeitszone WA3 vereinigt werden. Die
Baumassen dieser beiden neuen Zonen orientieren sich dabei an der W2b bzw. der WG3b.
Weiter wird in der WA3 neu vorgeschrieben, dass sich die Gebdude und Freirdume entlang
der Bahnhofstrasse auf die Strasse orientieren missen, um einen klaren Bezug, eine gute
Adressbildung und eine attraktive Wirkung im Strassenraum sicherzustellen. Wohnnutzun-

gen sind nur auf den strassenabgewandten Seiten zulassig.

In den Arbeitszonen wird die zuldssige Grosse der Nettoladenflache von Verkaufsgeschaf-
ten begrenzt. Der Verkauf von Giitern des taglichen Bedarfs wird nicht ausgeschlossen, da
sich die Arbeitszonen in Aarburg nicht an peripherer Lage, sondern an gut erschlossenen
Lagen entlang der Oltnerstrasse und rund um den Bahnhof befinden. Verkaufsnutzungen
mit einer Nettoladenflache bis 500 m? sind dabei im Sinne einer Quartierversorgung win-
schenswert. Um den haushdlterischen Umgang mit dem Boden auch in den Arbeitszonen
zu fordern, sind die Gewerbebauten mind. zweigeschossig zu erstellen. Aus betriebsnot-

wendigen Grinden sind Ausnahmen moglich.

In den Arbeitszonen sowie der Wohn- und Arbeitszone wird ein Grinflachenanteil vorge-
schrieben. Dachbegriinungen sind dabei zu 50 % und hochstammige Bdume als Aquivalent
von 20 m? Grunflache anrechenbar. Die kompensierte Flache darf max. die Hélfte des Griin-

flaichenanteils betragen.

Fir das Gebiet «Ober- und Unterstadt» wird die Spezialzone Gishalde-Steinbille eingefuhrt.

Baumasse, Freiraumgestaltung etc. sollen in einem Gestaltungsplan festgelegt werden.
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In den Zonen fur 6ffentliche Bauten und Anlagen werden Anforderungen an gut gestaltete

und gut zugangliche Freirdume sowie an die Energieeffizienz von Gemeindebauten gestellt.

3.2 Landwirtschaftszonen

Flr Bauten ausserhalb der Bauzone ist eine kantonale Zustimmung notwendig (§ 63 BauG).

Die Bestimmungen wurden im Sinne der kantonalen Muster-BNO redaktionell angepasst.

3.3 Schutzzonen

Die Schutzzonen im Kulturland wurden in Anlehnung an die Muster-BNO neu gegliedert
und jeweils in einer Bestimmung zusammengefasst. Die bisherigen Schutzzonen wurden
beibehalten sowie mit allgemeinen und konkreten Bestimmungen (Schutzziele und Pflege-

massnahmen) erganzt.

3.4 Uberlagerte Schutzzonen

Die Uberlagerten Schutzzonen erfahren zahlreiche Erweiterungen. Die Bestimmungen zur
Landschaftsschutzzone und zu den Schutzzonen im Wald wurden im Sinne der Muster-BNO
erganzt. Die Gewasserraumzone wird als Uberlagerte Schutzzone festgesetzt. Mit der
neuen Uberlagernden Schutzzone «Empfindliche Hanglagen» wird in den Gebieten der bis-
herigen Wohnzone am Hang WH eine sorgfaltige bauliche Entwicklung unter Berlcksichti-

gung der landschaftlichen und topografischen Gegebenheiten verlangt.

3.5 Schutzobjekte

Die Bestimmung zu den Naturobjekten wird in Anlehnung an die Muster-BNO neu geglie-
dert und zusammengefasst. Basis bildet das von der Gemeinde aktualisierte Natur- und
Landschaftsinventar. Mit der Einfihrung von Gebauden mit kommunalem Substanzschutz
auf Basis des Bauinventars kommt die Gemeinde der Pflicht zur grundeigentimerverbindli-
chen Umsetzung gemass § 40 BauG bzw. §§ 24 und 25 Kulturgesetz nach. Zudem gelten
neu die Bestimmungen zu den Kulturobjekten und den historischen Verkehrswegen. Weiter
wird festgelegt, dass der Gemeinderat bei rechtswidrig veranderten, beeintrachtigten oder

beseitigten Objekten eine Wiederherstellung anordnen kann.

3.6 Gefahren- und Uberflutungszonen

Die Gemeinde setzt aufgrund von geplanten Hochwasserschutzmassnahmen das Delegati-
onsmodell um, welches im Baugesuch den Nachweis der getroffenen Schutzmassnahmen

gegen Hochwasser einfordert.

4 Baubegriffe, Nutzungsziffern und Messweisen

Verschiedene Begriffe wie «nicht, massig und stérende Betriebe» sind neu in der kantona-
len Bauverordnung geregelt und sind in der BNO aufzuheben. Abstande von Parkfeldern
und Stlitzmauern gegenliber Gemeinde- und Privatstrassen werden gestitzt auf § 111

BauG reduziert.

PLANAR 71/87



PLANAR

Gesamtrevision der Nutzungsplanung | Planungsbericht nach Art. 47 RPV

5 Innere Siedlungsentwicklung

Es werden Massnahmen zur Férderung einer qualitatsvollen Innenentwicklung festgelegt.
Dazu zdhlen unter Gewahrung von Ausnltzungsanreizen eine bessere Nutzung von mittel-
grossen Grundstiicken und die Moglichkeit zu dichteren Bauformen bei gleichzeitigem
Nachweis guter Siedlungsqualitdt gemass den Anforderungen an eine Areallberbauung
(vgl. § 39 BauV). Das bewahrte Instrument der Arealiiberbauung wird bereits ab 2'000 m?

Landflache zugelassen.
6 Bauvorschriften

6.1 Baureife, Erschliessung

Die Bestimmungen werden redaktionell Gberarbeitet und an die Muster-BNO angeglichen.

6.2 Technische Bauvorschriften und Ausstattung

Die Bestimmungen zur Wohnhygiene und zu den Spiel-, Aufenthalts- und Erholungsflachen
werden an die Muster-BNO angeglichen und teils neu geregelt. Verschiedene Massnahmen
aus dem Kommunalen Gesamtplan Verkehr (autoarme oder -freie Nutzungen, Parkplatzbe-
wirtschaftung, Parkleitsystem, Mobilitdtskonzept etc.) werden in der BNO umgesetzt. An

den offentlichen Raum werden hohe qualitative Anforderungen gestellt. Eine qualitatsvolle
Gestaltung des 6ffentlich zuganglichen Raums tragt wesentlich dazu bei, angenehme und

sichere Aufenthaltsbereiche und Begegnungsraume zu schaffen und damit einem wichtigen

gesellschaftlichen Bedurfnis nachzukommen.

7 Schutzvorschriften

Die Kriterien zur Beurteilung der Einordnung von Bauten und Anlagen in der BNO sind auf-
zuheben, da sie neu in der Bauverordnung geregelt sind. Neu werden in der BNO Kriterien
formuliert, gemass denen der Gemeinderat die Qualitat von Freirdumen beurteilt. Die
Dachgestaltung wird mit der Pflicht zur Begriinung von Flachddchern ergdnzt. Steingarten
ohne 6kologischen Wert (Schottergéarten) sollen in der Umgebungsgestaltung nur noch auf
untergeordneten Flachen zuldssig sein, da sie zu einem hohen Verlust an 6kologisch wert-
vollen Fldchen und an Asthetik im Siedlungsgebiet fihren. In Arbeitszonen und bei Mehrfa-
milienhausern wird definiert, welchen Anforderungen der Umgebungsplan nachzukommen
hat. Beleuchtungen sollen nachts grundsatzlich ausgeschaltet werden, wenn sie nicht ei-
nem Sicherheitszweck dienen. Um die sorgfaltige Gestaltung der Siedlungsrander sicherzu-

stellen, wird eine entsprechende Bestimmung in der BNO aufgenommen.

8 Vollzug und Verfahren

Der Gemeinderat kann Richtlinien und Reglemente zum Vollzug der Bau- und Nutzungsord-
nung erlassen.

9 Schluss- und Ubergangsbestimmungen

Die Ubergangsbestimmungen geméass M-BNO werden eingefiihrt. Die rechtskréftigen Pla-

nungsinstrumente werden aufgehoben bzw. ersetzt.
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9 Auswirkungen und Zielerreichung

Die Gemeinden haben bei der Revision ihrer kommunalen Nutzungsplanungen die Pla-

nungsgrundsatze gemadss Art. 3 RPG zu bericksichtigen:

Die Landschaft ist zu schonen. (Art. 3 Abs. 2 RPG)

2. Die Siedlungen sind nach den Bedurfnissen der Bevoélkerung zu gestalten und in ihrer
Ausdehnung zu begrenzen. (Art. 3 Abs. 3 RPG)

3. Fir die 6ffentlichen oder im offentlichen Interesse liegenden Bauten und Anlagen sind
sachgerechte Standorte zu bestimmen. (Art. 3 Abs. 4 RPG)

Zur zweckmadssigen Umsetzung dieser Planungsgrundséatze werden die Gemeinden gemass
Art. 2 RPV dazu angehalten, die Auswirkungen ihrer raumwirksamen Tatigkeiten festzustel-
len und diese aufeinander abzustimmen. Bei raumwirksamen Planungen ist auf deren

Rechtmassigkeit, Zweckmassigkeit und Angemessenheit zu achten (§ 5 Abs. 1 PBG).

Im Rahmen der Erarbeitung der Nutzungsplanung haben die Planungskommission und der
Gemeinderat laufend Interessenabwéagungen vornehmen mussen. Wo notwendig, wurden

weitere Fachpersonen beigezogen und zusatzliche Unterlagen zur Beurteilung konsultiert.

9.1 Ubereinstimmung mit den Inventaren des Bundes

In Aarburg gibt es verschiedene Wegabschnitte mit historischer Wegsubstanz von nationa-
ler Bedeutung. Um die Struktur des Wegnetzes und die Wegstlicke mit Substanz abzubil-
den, werden diese als Orientierungsinhalt dargestellt. Uber das Ausmass des Schutzes ist im
Rahmen eines konkreten Bauvorhabens im Einzelfall und unter Abwagung aller beteiligten

Interessen zu entscheiden.

Die Berlcksichtigung und Umsetzung der im ISOS bezeichneten Ortsbilder ist in Kapitel
6.5.1 beschrieben.

9.2 Fassungsvermogen und Einwohnerdichten

Der kantonale Richtplan prognostiziert fur die Gemeinde Aarburg ein Bevolkerungswachs-
tum auf rund 10’400 Einwohner bis im Jahr 2040. Gemass ermitteltem Fassungsvermdgen
(vgl. Anhang A) kann das prognostizierte Wachstum in den mit vorliegender Gesamtrevision
festgelegten Bauzonen unter Sicherstellung einer hohen Wohn- und Siedlungsqualitat auf-

genommen werden.

Der kantonale Richtplan gibt fur die Gemeinde Aarburg Mindestdichten flir mehrheitlich
Uberbaute Gebiete im Bestand und fur die noch unbebauten Entwicklungsgebiete vor. Die
Gemeinde geht — gestitzt auf die ermittelten Einwohnerdichten (vgl. Anhang A) — davon
aus, dass sie die Mindestdichte im Bestand von 70 E/ha bis im Jahr 2040 erreichen und die

Mindestdichte in den Entwicklungsgebieten von 90 E/ha deutlich Gbertreffen wird.

9.3 Umwelt

Die erwartete bauliche Entwicklung innerhalb der bereits bestehenden Bauzonen fihrt vo-
raussichtlich zu einer Zunahme der Verkehrsbelastung. Die bauliche Verdichtung wird ins-
besondere in den mit dem 6ffentlichen Verkehr erschlossenen, zentrumsnahen Gebieten

und entlang der Entwicklungsachse Oltnerstrasse gefordert, sodass einerseits zumindest
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ein Teil des Mehrverkehrs mit dem OV abgefangen werden kann und andererseits die
Wege innerhalb der Gemeinde (Einkauf, Nutzung 6ffentlicher Dienstleistungen) moglichst

kurzgehalten und zu Fuss oder mit dem Velo zurtickgelegt werden kénnen.

Grosse Teile des Gemeindegebiets liegen im kantonalen Interessengebiet fir Grundwas-
sernutzung. Zudem besteht Uber weite Teile des Gemeindegebiets eine grosse Grundwas-
sermdachtigkeit. Bauten im Grundwasser sind nicht gestattet, (Anhang 4, Ziffer 211 Gewas-
serschutzverordnung, GschV), was bei Bauprojekten zu beachten ist und von der Gemeinde
gepruft wird. Die Gemeinde verzichtet darauf, die Lage des mittleren Grundwasserspiegels
in den Nutzungspldanen darzustellen. Hingegen werden die Grundwasserschutzzonen in den

Nutzungsplénen orientierend dargestellt.

Die vorliegende Gesamtrevision fihrt zu keiner massgeblichen Erhéhung des Schadenpo-
tenzials bezlglich Hochwasser, da bei Bauvorhaben der Gefahrdung entsprechende Mass-
nahmen verlangt werden. Mit den Hochwasserschutzmassnahmen an der Wigger wird die

Hochwassergefahrdung kiinftig weiter reduziert werden kénnen.

Der Pflicht zum Gewadsserschutz nach Art. 36a GSchG wird mit der Einfihrung der Gewds-

serrdume ausreichend Rechnung getragen.

Der Klimawandel stellt neue Herausforderungen an die Siedlungsgebiete. Um die Wohn-
qualitat unter diesen neuen Bedingungen zu wahren, empfiehlt das kantonale Departe-
ment Bau Verkehr und Umwelt im Leitfaden «Hitzeangepasste Siedlungsentwicklung» ver-
schiedene Massnahmen in drei Themenbereichen. Im Folgenden wird erldutert, wie die

Nutzungsplanung in Aarburg die hitzeangepasste Siedlungsentwicklung férdert:

Um die Wohnqualitat trotz zunehmender Hitze zu sichern, sind die Kaltluftentstehungsge-

biete, Kaltluftleitbahnen und Frischluftkorridore zu erhalten.

74 /87



PLANAR

Abb. 23: Klimaanalysekarte
(Quelle: AGIS)

Grin- und Freiraumstrukturen

Gesamtrevision der Nutzungsplanung | Planungsbericht nach Art. 47 RPV

e - T T L T S 2 M

J flv. e bt/ b T LN kB S
¢ B ey LY S

In Aarburg entstehen die Kaltluftstrome primar im Wald, entlang den Gewassern und in
den Landwirtschaftsgebieten. In Aarburg Nord sichern die Landschaftsfenster die Siedlungs-
durchltftung. Die Freihaltung der Kaltluftstrome ist somit Gber Wald, Gewasser, Landwirt-
schaftszonen, Griinzonen oder Zone fir 6ffentliche Bauten und Anlagen (z.B. Felssporn, Al-

ter Friedhof, etc.) ausreichend gesichert.

Wichtige Grunstrukturen und der Baumbestand sind Uber geschitzte Naturobjekte in der
Nutzungsplanung gesichert. Zudem ist in den Arbeitszonen sowie der Wohn- und Arbeits-
zone ein Grunflachenanteil mit qualitativen Anforderungen zur Gestaltung vorgeschrieben.
Flr Baugesuche, die Mehrfamilienhduser vorsehen, ist mit dem Baugesuch ein Umgebungs-
plan einzureichen, der den Zielvorgaben gemass BNO zu entsprechen hat. Die Zielvorgaben
mehrerer Gestaltungsplanpflichten fordern ebenfalls eine naturnahe Gestaltung der Frei-

raume ein.
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In der BNO wird eingefordert, dass sich die Versiegelung von Flachen auf das Notwendige
zu beschranken hat und Parkierung, Wege und Platze moglichst wasserdurchladssig zu mate-
rialisieren sind. Zudem wird vorgeschrieben, dass Flachdacher zu begriinen sind. Der Grin-

flaichenanteil tragt ebenfalls zur starkeren Durchgriinung des Siedlungsgebietes bei.

9.4 Quartierspezifische Herausforderungen

Im Raumlichen Entwicklungsleitbild (vgl. Kap. 5) werden fiir die drei Ortsteil «Nord»,

«Mitte» und «Sud» verschiedene Herausforderungen und Ziele festgehalten. Mit vorliegen-
der Gesamtrevision werden zur Erreichung dieser Ziele die planungsrechtlichen Grundlagen
gelegt. Teilweise bedlrfen die Herausforderungen jedoch auch anderweitiger Massnahmen

ausserhalb der Orts- bzw. Nutzungsplanung.

9.4.1 Ortsteil Nord

«Sanierungsbediirftige Uberbauungen so erneuern, dass der Wohnraum fiir verschie-

dene Bevélkerungsgruppen bezahlbar bleibt.»

Die Gemeinde unterstitzt Grundeigentimerschaften in der Sanierung und Weiterentwick-
lung der Mehrfamilienhausgebiete. Sie begleitet die planungsrechtlichen Verfahren und

setzt sich dabei fur die Umsetzung der Ziele des Entwicklungsleitbildes ein.

«Eine Umstrukturierung und lagegerechte Innenentwicklung an geeigneten Stellen fér-

dern.»

Mit der Nutzungsplanung wird in dafiir geeigneten Gebieten eine qualitatsvolle Innenent-
wicklung ermoglicht (vgl. Kap. 6.6). Die BNO enthalt verschiedene Anreize zur Forderung ei-

ner lagegerechten und vertraglichen Innenentwicklung (vgl. Kap. 6.7).
«Die Oltnerstrasse als Entwicklungsachse stéirken.»

Die Oltnerstrasse wird mit dem Betriebs- und Gestaltungskonzept umgestaltet (vgl. Kap.
3.2.3). Die Flachen dafir sind bereits gesichert, womit in der Nutzungsplanung diesbezig-
lich kein Handlungsbedarf besteht. Die Bereinigung der Nutzungszonen ist zu gegebenem

Zeitpunkt im Rahmen einer Teilanderung vorzunehmen (vgl. Kap. 10).
«Die Trennwirkung der Oltnerstrasse reduzieren.»

Mit der Umsetzung des Betriebs- und Gestaltungskonzepts wird die Oltnerstrasse als Ent-
wicklungsachse aufgewertet. Die Mglichkeiten zur Reduktion der Trennwirkung (z.B. Uber-

prifung von Strassenquerungen) werden im Rahmen der Planung ausgelotet.
«Ein bedarfsgerechtes Angebot an altersgerechtem Wohnraum férdern.»

Im Rahmen der Umsetzung des Behindertengleichstellungsgesetzes wird in der kantonalen
Bauverordnung vorgesehen, dass Wohnbauten ab vier Wohnungen von der Procap Fach-
stelle Hindernisfreies Bauen Kanton Aargau geprift werden mussen. In verschiedenen
Schlusselgebieten (bspw. Areale «Bifang», «Hohe» und «Gérbi») entstehen altersgerechte
Wohnungen unterschiedlicher Grosse bzw. sind solche in Planung (vgl. auch Kap. 6.9.1). Die

Gemeinde berat die Grundeigentimerschaften diesbeziiglich aktiv.
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«Die Aussenrdume, offentlichen Rédume und Freirdume aufwerten.»

Mit dem Freiraumkonzept untersuchte die Gemeinde vorhandene und potenziell neue Frei-
raume auf deren Qualitat und Aufwertungsmaglichkeiten. In der BNO werden entspre-
chende Bestimmungen und Vorgaben geprift und aufgenommen (bspw. Pflicht zur Einrei-

chung eines detaillierten Umgebungsplans, Begrenzen von Schottergarten 0.3.).
«Begegnungsrédume fiir den sozialen Austausch schaffen.»

Das Freiraumkonzept enthalt verschiedene Massnahmen zur Aufwertung der Freirdume. So

wird beispielsweise der Quartierspielplatz Kloosmatt als zentraler Treffpunkt aufgewertet.
«Ldrmimmissionen von Strasse und Eisenbahn reduzieren und vertrdglicher machen. »

Bei Arealentwicklungen und Bauprojekten ist dieses Thema stufengerecht zu bericksichti-
gen (z.B. Stellung der Gebaude, bauliche Massnahmen, etc.). Dabei achtet die Gemeinde

auch darauf, dass die Aussenraumgestaltung auf die Larmbelastung abgestimmt ist.

«Nutzungskonflikte durch sinnvolle Nutzungsanordnung und geeignete Massnahmen
vermeiden.»

Mit der Teilrevision 2016 wurde die Voraussetzung geschaffen, dass die gewerblichen Nut-
zungen primar entlang der Oltnerstrasse angeordnet werden und die dahinterliegenden

Gebiete schwerpunktmassig zum Wohnen genutzt werden.

Mit der Umzonung im Gebiet «Feldstrasse West» konnen dort die Nutzungskonflikte deut-
lich reduziert werden. Auch der Anteil Schwerverkehr in den Wohnquartieren wird markant
sinken.

«Sorgfdltiger baulicher Umgang mit der Topografie, angepasste Bebauungsformen wdéh-

len.»

Die gute Einpassung der Bebauung in die Topografie wird an empfindlichen Hanglagen mit

der gleichnamigen Uberlagerten Zone eingefordert.
«Gut gestalteter Ubergang zwischen Siedlung und Wald.»

In der BNO werden neu Gestaltungsgrundsatze fur Siedlungsrander festgelegt. Zudem exis-

tieren Arbeitshilfen, wie Siedlungsrander qualitatsvoll gestaltet werden kénnen.
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9.4.2 Ortsteil Mitte

«Eine Baukultur férdern, welche die vorhandenen Baudenkmdiler pflegt und bei Neubau-

ten Riicksicht auf den historischen Kontext nimmt.»

Im Rahmen des Projekts «Entwicklung Stadtli» wird ein Entwicklungsrichtplan erarbeitet.

Die Erkenntnisse aus dieser parallel zur Gesamtrevision erarbeiteten Planung sollen mit ge-
eigneten Planungsinstrumenten gesichert werden, um im Stadtli eine vertragliche Balance
zwischen Entwicklung und Erhalt sicherzustellen. Die schiitzenswerten Bauten und Objekte

aus dem Bauinventar werden mit einer Ausnahme als Schutzobjekte umgesetzt.
«Das Stddtli und den Bdrenplatz mit geeigneten Massnahmen aufwerten und beleben. »

Das Freiraumkonzept formuliert Massnahmen zur Aufwertung des Barenplatzes. Zudem
wird im Rahmen des Projekts «Entwicklung Stadtli» ein Entwicklungsrichtplan erarbeitet,
um die Anforderungen und Beddrfnisse zu erfassen und zu koordinieren, welche an den Ba-

renplatz gestellt werden.

«Erneuerung und Umstrukturierung im Quartier «Vorstadt Nord»: eine lagegerechte In-

nenentwicklung férdern. »

Dieses Gebiet liegt bereits in der Wohnzone 3, womit die Erneuerung von Einfamilienh&u-
sern nicht zuldssig ist. Zudem wird die qualitative Innenentwicklung durch verschiedene An-

reize in der BNO gefordert.
«Verkehrsberuhigung durch die Ortskernumfahrung besser in Wert setzen.»

Das Agglomerationsprogramm Aareland 3. Generation sieht auf dem Barenplatz eine Be-
gegnungszone vor. Die Aufwertung des Barenplatzes wird mit dem Freiraumkonzept und

dem Entwicklungsrichtplan Stadtli untersucht.

«Potenzial der bestehenden Griinrdume fiir gut gestaltete, gemeinschaftliche Freirume

und Begegnungsorte nutzen.»

Das Freiraumkonzept erfasst den Bestand aller Griin- und Freirdume und bewertete diese
nach bestimmten Kriterien. Daraus wurden Massnahmen zur Optimierung zu den einzelnen

Grin- und Freirdumen formuliert. Die Umsetzung erfolgt gestaffelt nach Prioritat.
«Ein bedarfsgerechtes Angebot an altersgerechtem Wohnraum férdern.»

Im Rahmen der Umsetzung des Behindertengleichstellungsgesetzes wird in der kantonalen
Bauverordnung vorgesehen, dass Wohnbauten ab vier Wohnungen von der Procap Fach-
stelle Hindernisfreies Bauen Kanton Aargau geprift werden mussen. Rund um den Bahn-
hof, an gut erschlossener Lage, wurden in den letzten Jahren viele Wohnungen unter-
schiedlicher Grosse realisiert, womit es bereits ein breites Angebot an altersgerechtem

Wohnraum gibt.
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9.4.3  Ortsteil Siid

«Begegnungsorte und gute Durchldssigkeit in den Quartieren, um Anonymisierung zu

vermeiden. »

Das Freiraumkonzept erfasst die bestehenden Freirdume, bewertet diese und schlagt er-
ganzende Freirdume zur Schliessung von Netzllcken vor. Dieses Konzept dient der Ge-

meinde als Grundlage fir ein qualitatives Freiraumangebot.

«Aufwerten der Bahnhofstrasse zu einem 6ffentlichen Begegnungsort und zur attrakti-
ven Adresse von Aarburg, Trennwirkung der Bahnhofstrasse reduzieren.»

Im Raumlichen Entwicklungsleitbild wird die Bahnhofstrasse als wichtige Verkehrsachse er-
kannt und das Ziel formuliert, dass sie siedlungsvertraglich gestaltet und mit 6ffentlichen
Raumen und Platzen aufgewertet ist. Damit ist die Trennwirkung zu reduzieren. Die Ge-
meinde prift mogliche Massnahmen zur Aufwertung und Umgestaltung der Strasse zur

besseren Anbindung des Bahnhofs an die siidlich gelegenen Quartiere.

«Alternative Wohnformen zum Einfamilienhaus (z.B. Mehrgenerationenwohnen, kleine
Mehrfamilienhduser) erméglichen, gleichzeitig gute Einpassung ins Quartier gewdhrleis-

ten.»

Verschiedene Bestimmungen in der BNO fordern die qualitative Siedlungsentwicklung nach
innen. Die gute Einordnung in das Quartierbild ist Voraussetzung fiir Nutzungsboni. Damit
wird sichergestellt, dass die umliegenden Einfamilienhduser nicht Gbermaéssig beeintrach-
tigt werden. Vom klassischen Einfamilienhaus abweichende Wohnformen werden so er-
moglicht. Fir Grundsticke in der W3 und WA3 ist ab 2’000 m? eine Areallberbauung nach
§ 39 BauV moglich, die ebenfalls die qualitative Siedlungsentwicklung nach innen mit fla-

chensparender Erschliessung und attraktiven Freirdumen fordert.
«Griinraum Miihletych erlebbar machen, Spazierwege nach Méglichkeit ergéinzen. »

Das Freiraumkonzept sieht vor, dass der Mihetych als erlebbarer Natur- und Erlebnisraum
gestaltet werden soll. Dieser Griinraum hat eine verbindende Funktion zwischen den Quar-
tieren Ostlich und westlich des Mihletychs, die eine sehr unterschiedliche Baustruktur auf-

weisen.
«Gute Durchldssigkeit sicherstellen.»

In grosseren Arealentwicklungen wurde und wird die Durchlassigkeit im Rahmen von Ge-
staltungspldnen eingefordert. Im Kommunalen Gesamtplan Verkehr (KGV) wurde das Fuss-
wegnetz analysiert und NetzllUcken wurden erfasst. Die Massnahme B1 des KGV gibt der
Gemeinde den Auftrag, die Netzlicken nach Moglichkeit zu schliessen sowie das Fussver-
kehrsnetz periodisch zu prifen. Zudem enthalt der KGV die Massnahme B6, um die Durch-
ldssigkeit durch das zentral im Quartier gelegene Industrieareal zu férdern. Die Massnahme
B6 soll auch der direkten Vernetzung des Quartiers mit dem Bahnhof dienen. Das Freiraum-
konzept hélt ebenfalls fest, dass ein durchgehender Spazierweg entlang des Mihletychs zu

realisieren ist.
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«Quartiertreffpunkte schaffen, um sozialen Austausch und Begegnungen zu férdern.»

Das Freiraumkonzept schlagt im Ortsteil Sid mehrere ergdnzende Freiraume zur Schaffung
von Quartiertreffpunkten vor: Einerseits soll die Alte Zofingerstrasse als belebte Quar-
tierstrasse Spielnischen und Begegnungsmoglichkeiten bieten. Andererseits sollen ein
Quartierspielplatz geschaffen und der Mihletych als erlebbarer Griinraum aufgewertet

werden.
«Siedlungsrand gut gestalten.»

In der BNO werden Gestaltungsgrundséatze fir Siedlungsrander festgelegt.

9.5 Planbestandigkeit

Anlass fiir eine Anderung der Planung sind gemiss Art. 21 RPG in erster Linie erheblich ge-
anderte Verhaltnisse gegenliber den seinerzeitigen Pramissen. Die revidierten Rechts-
grundlagen wie das eidgendssische Raumplanungsgesetz, die Gewdsserschutzgesetzge-
bung, das kantonale Baugesetz und der kantonale Richtplan machen eine Gesamtrevision
der Nutzungsplanung erforderlich. Die revidierte Nutzungsplanung leistet somit einen wich-
tigen Beitrag zur Rechtssicherheit infolge der veranderten Rechtsgrundlagen und deren An-
forderungen an die kommunale Planung. Weiter ist die generelle Uberpriifung der Pla-

nungsinstrumente nach mehr als 15 Jahren seit der letzten Gesamtrevision angezeigt.

Die letzte Teilanderung der BNO erfolgte am 23. Marz 2016 (Genehmigungsdatum). Sie um-

fasste folgende Bestandteile:

— Umsetzen der Vorgaben bezlglich der Allgemeinen Nutzungsplanung aus dem Kon-
zeptplan «Aarburg Nord».

— Als Folge davon: Korrekturen diverser Zonierungen und Zonenabgrenzungen sowie Ge-
staltungsplanpflicht fir diverse Areale.

—  Ergdnzungen / Anpassungen der Bau- und Nutzungsordnung (BNO) bezlglich der Zo-
nenbestimmungen der betroffenen Wohn-, Wohn- / Gewerbe- und Gewerbezonen,
der Gestaltungsplanpflicht sowie der Parkplatze.

—  Zusatzliche Umzonung der nordlichsten Bauzonenflache im Gebiet «Chloos» und Kor-

rektur Zonenabgrenzung beim nérdlichen Tunnelportal der Ortskernumfahrung.

Die Teilrevision diente dem Ziel, die planungsrechtlichen Rahmenbedingungen fir eine
nachhaltige Aufwertung des Ortsteils Aarburg Nord zu erreichen. Dieser Prozess erfolgte im

Rahmen des Gesamtprojekts Stadtaufwertung Aarburg.

Im Rahmen der vorliegenden Gesamtrevision werden diese Bestimmungen im Grundsatz

beibehalten. Anpassungen gibt es in den folgenden beiden Gebieten:

—  Fir die Gestaltungsplanpflicht «Tulpenweg West» wurde im Rahmen der Teilrevision
eine Dichte von 60-90 E/ha festgelegt. Im Rahmen der inzwischen erarbeiteten Poten-
zialstudie zu den Gebieten «PEG» (Gestaltungsplan-Pflichtgebiet «Feldstrasse West»)
wurden unterschiedliche Bebauungsformen geprift. Es ist auch denkbar, im Bereich
Tulpenweg das bestehende EFH-Quartier in zeitgemasser Form weiterzufiihren (z.B.
Reihenhduser). Auf die Festlegung einer Mindestdichte wird daher verzichtet.

— In der Gewerbezone (neu Arbeitszone 1) wurde mit der Teilrevision festgesetzt, dass

die Betriebe innerhalb des Arbeitsgebiets westlich der Feldstrasse max. 2.5 Fahrten
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Schwerverkehrsaufkommen pro Werktag generieren dirfen. Dies gilt fir Betriebe bis
1'000 m? anrechenbarer Geschossflache. Fur grossere Betriebe gilt eine anteilsmassig
hoéhere Begrenzung. Da die PEG die heutige Nutzung mit einem hohen Schwerver-
kehrsanteil in dieser Form kinftig nicht weiterfiihren wird, das Areal vielmehr in ein
Wohngebiet transformiert werden soll und dazu in die Wohn- und Arbeitszone WA3

umgezont wird, kann diese Bestimmung in der BNO aufgehoben werden.
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10 Weiterer Handlungsbedarf

Einige Planungsvorhaben kénnen aufgrund fehlender Rahmenbedingungen zum heutigen
Zeitpunkt noch nicht in die Gesamtrevision einfliessen oder sind ausserhalb der Nutzungs-
planung umzusetzen. Es ist denkbar, dass diese Planungsvorhaben kurz nach der Gesamtre-
vision im Rahmen von Teilrevisionen der Nutzungsplanung umgesetzt werden, sobald die
Rahmenbedingungen vorhanden sind. Zur Gewdhrleistung der Planbestdndigkeit sind sie

daher als zukinftige Planungsabsichten nachfolgend aufgefiihrt:

Das Betriebs- und Gestaltungskonzept (BGK) entlang der Oltnerstrasse soll die Grundlage
fur die Aufwertung und Umgestaltung des Strassenraums bilden. Basierend auf dem BGK
wird ein Strassenprojekt erstellt. Dieses wird auch eine Anpassung der Parzellengrenzen er-
fordern. Sobald die neue Parzellierung bekannt ist, sind die Bauzonengrenzen entlang der

Oltnerstrasse auf die neuen Parzellengrenzen abzustimmen.

Der Entwicklungsrichtplan Stadtli vertieft die Themen Bebauung, Nutzung, Freiraum und
Erschliessung. Allfillige Erkenntnisse, die planungsrechtlich in der Nutzungsplanung zu si-

chern sind, werden mit Teilrevisionen umgesetzt.

Gemadss dem Raumlichen Entwicklungsleitbild (REL) sind der heutige Standort des Fussball-
platzes und der kiinftige Bedarf zu untersuchen. Eine allfallige Verlagerung des Fussballplat-
zes bedingt eine vorgangige Detailabklarung (Flachenbedarf, Erschliessung und Parkierung,
Emissionen etc.). Gestutzt auf diese Abklarungen sollen kiinftig bedarfsgerecht allfallige Zo-

nenanderungen vorgenommen werden.

Die Zukunft und Weiterentwicklung des Werkhofs und der Feuerwehr Aarburg sind zurzeit
in Abklarung. Bei einer allfélligen Neuausrichtungen wirde allenfalls eine Umzonung des
heutigen Areals zweckdienlich sein. Zu gegebenem Zeitpunkt sind allfallige Nutzungsande-

rungen zu prifen und ggf. mit einer Teildanderung umzusetzen.

Die Interkauf AG tatigt Uberlegungen zur kiinftigen Ausrichtung und Nutzung des Perry-
Centers. Bevor jedoch in diesem Gebiet Anderungen an den Bauzonen und den Nutzungs-
bestimmungen in der BNO vorgenommen werden, ist ein Gesamtkonzept zu erarbeiten.
Dieses hat die geplanten Nutzungen, deren Auswirkungen auf die Nachbarschaft, die Orts-
entwicklung, den Verkehr und auf die Umwelt aufzuzeigen. Es ist darzulegen, wie Nutzungs-
konflikte vermieden werden kénnen. Allfdllige Anderungen in der Nutzungsplanung kénnen

erst dann erfolgen, wenn ein Konzept und die entsprechenden Abklarungen vorliegen.
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Anhang

A Flachenbilanz und Fassungsvermoégen Bauzonen

Gemass kantonaler Empfehlung (Werkzeugkasten W4d des «Planungswegweisers») wurde
mittels nachfolgender Tabellen das Fassungsvermogen und die erreichbaren Einwohner-
dichten abgeschatzt. Auf die in der kantonalen Empfehlung vorgesehene Unterscheidung
der Betrachtungshorizonte «2040» (kantonaler Richtplan) und «nachste 15 Jahre» (RPG)
wurde verzichtet, da bei Rechtskraft vorliegender Gesamtrevision diese beiden Horizonte

nahezu identisch sein dirften.

Statistische Werte des Bundesamts flr Statistik BFS (Stand 2020), die fir die Berechnung

der Anzahl Einwohner herangezogen wurden:

—  Durchschnittliche Wohnflache pro Person: 50.2 m?
—  Durchschnittliche Wohnungsgrosse im Kanton Aargau: 112 m?

—  Durchschnittliche Belegungsdichte der Wohnungen nach Kanton: 2.3 Personen
Die Gebiete werden in folgende Kategorien unterteilt:

— SchlUsselgebiete Areale in Wohn- und Mischzonen, die noch uniberbaut sind, oder
neu einer Wohnnutzung zugefihrt werden (z.B. ehemalige Industrieareale)

— Weitere untberbaute Wohn- und Mischzonen ohne Schlisselgebiete

— Handlungsgebiete: Bebaute Areale in Wohn- und Mischzonen, die mit vorliegender An-
derung der Nutzungsplanung eine deutliche Steigerung des Innenentwicklungspotenzi-
als erfahren

—  Ubrige iberbaute Wohn- und Mischzonen ohne Handlungsgebiete
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Entwurf revidierter Nutzungsplan Siedlung (Bauzonenplan, Tabelle 1)

Bruttoflache
uniberbaut

Nutzungszone

Bruttoflache
kantonale

Nutzungszone kommunale  Nutzungszone kommunale

Total (ha)

Anderungen (ha)

Bezeichnung rechtskraftig  Bezeichnung revidiert

Bezeichnung

Wohn- und Mischzonen

Uberbaut (ha)

(GE)

Wohnzone WH Wohnzone 2

Wohnzone W2a - Wohnzone 2 - - 0.00 -35.13

Wohnzone W2b - Wohnzone 2 - - 0.00 -13.52

- Wohnzone W2 Wohnzone 2 68.24 4.25 72.49 72.49

Wohnzone W3 Wohnzone W3 Wohnzone 3 30.90 0.86 31.76 8.36

Wohn- und Gewerbezone Wohn- und

WG3a - Arbeitszone 3 - - 0.00 -3.92

Wohn- und Gewerbezone Wohn- und

WG3b - Arbeitszone 3 - - 0.00 -23.38
Wohn- und

- Wohn- und Arbeitszone WA3  Arbeitszone 3 21.72 1.54 23.26 23.26
Kernzone /

Kernzone K Kernzone K Zentrumszone 3 9.54 0.56 10.10 0.93

Altstadtzone A Altstadtzone A Altstadtzone 2.94 0.00 2.94 0.00

Spezialzone Bahnhof West Wohn- und
Spezialzone Bahnhof West ~ SpBW Arbeitszone 7 1.33 0.00 1.33 0.00
Spezialzone Gishalde-Steinbille Wohn- und

- SpGS Arbeitszone 5 5.64 1.51 7.15 7.15

Total Wohn- und Mischzonen 140.31 8.72 149.03

Ubrige Nutzungszonen

Arbeitszone Al Arbeitszone Al Arbeitszone | 15.59 1.49 17.08 0.56

Arbeitszone A2 Arbeitszone A2 Arbeitszone Il 3.60 0.00 3.60 -3.89
Spezielle

Zone flr Baumschulen Zone flr Baumschulen ZB Arbeitszone 4.12 0.00 4.12 0.23
Zone fur
offentliche

Zone fur 6ffentliche Bauten  Zone fur 6ffentliche Bauten Bauten und

und Anlagen OE und Anlagen OeBA Anlagen 28.15 6.94 35.09 -0.38
Grlnzone,

Griinzone GR Grinzone G Freihaltezone 5.68 0.43 6.11 0.11

Total Ubrige Zonen

Schliisselgebiete (Tabelle 2a)

uniberbaute Areale

der Schlusselgebiete

Total Ubrige Zonen

Nutzungszonen

Bruttoflache

(ha) Bauzone

Einwohnerdichte
2040 (E/ha)

Anzahl Einwohner

Erlduterun
2040 (E) e

kommunal

kantonal

Gemass Potenzialstudie "Areale
PEG und Tulpenweg": ca. 23'500 m?
aGF =210 Wohnungen = 480

S1 Wohnzone W3 Wohnzone 3 2.76 87 240 Personen (davon ca. 50 % bis 2040)
Gemass Potenzialstudie "Areale
PEG und Tulpenweg": ca. 25
S2 Wohnzone W2 Wohnzone 2 0.97 62 60 Wohnungen = 60 Personen
Gemass Masterplan "Hohe": ca.
Wohn- und Wohn- und 350 Wohnungen = 800 Personen
S3 Arbeitszone WA3 Arbeitszone 3 2.24 179 400 (davon ca. 50 % bis 2040)
Kernzone /
Kernzone Kund  Zentrumszone 3 Gemass begl. Verfahren "Garbi": ca.
S4 Wohnzone W3 und Wohnzone 3 0.90 156 140 60 Wohnungen = 140 Personen
Gemass bewilligtem Bauprojekt: 36
S5 Wohnzone W2~ Wohnzone 2 0.73 116 85 Wohnungen = 85 Personen
Gemaéss GP "Alte Mihle": 6'350 m?
Kernzone / aGF =57 Wohnungen =
S6 Kernzone K Zentrumszone 3 0.40 325 130 130 Personen
Gemass Bericht "Vertiefung
Spezialzone Masterplan Areal Unterstadt":
Gishalde- Wohn- und 15'500 aGF = 138 Wohnungen =
S7 Steinbille SpGS  Arbeitszone 5 2.10 152 320 320 Personen
Total Areale der 10.10 1375

Schlisselgebiete
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Weitere uniiberbaute Wohn- und Mischzonen ohne Schliisselgebiete (Tabelle 2b)

weitere Wohn- und Mischzonen
unlberbaut
kommunal

Bruttoflache
(ha)

Einwohnerdichte

kantonal 2040 (&/ha)

Anzahl Einwohner
realisierbar (E)

Erlauterung

148 Annahme E/ha: basierend auf

heutiger Dichte entsprechender
27 Quartiere in Aarburg

Wohnzone W2 Wohnzone 2 3.28 45

Wohn- und Wohn- und

Arbeitszone WA3  Arbeitszone 3 0.49 55
Kernzone /

Kernzone K Zentrumszone 3 0.14 90

Total weitere uniiberbaute

Wohn- und Mischzonen

(Vollausbau) sowie in Anlehnung
an Median gem. kant.
13 Werkzeugkasten W4d

Zusammenzug uniiberbaute Wohn- und Mischzonen (Tabelle 2c)

Wohn- und Mischzonen uniiberbaut
(inkl. Areale der Schlisselgebiete)
Total Areale der Schlisselgebiete
Total weitere unliberbaute Wohn- und
Mischzonen

Bruttoflache (ha)
10.10

391

realisierbar bis 2040 (E)

Anzahl Einwohner

1'375

187

Total untuberbaute Wohn- und

Mischzonen (inkl. Areale der
14.01

Schlusselgebiete)

Erreichbare Einwohnerdichten in den
unliberbauten Wohn- und Mischzonen
(inkl. Areale der Schlisselgebiete)

Handlungsgebiete (Tabelle 3a)

ungszonen Einwohnerdichte

2040 (E/ha)

Bruttoflache
(ha) Bauzone

Uberbaute Areale der

Handlungsgebiete

kommunal kantonal

Wohnzone W3,  Wohn- und
Wohn- und Arbeitszone 3 /
Arbeitszone WA3 Griinzone,

Anzahl| Einwohner
2040 (E)

1'562

112

Zuwachs an
Einwohnern (E)

Anzahl Einwohner
heute (E)

Erlauterung

Richtprojekt "Bifang" sieht eine
Ausnutzungsziffer von rund 1.1 vor:
17'500 aGF und 160 Wohnungen =

H1 und Grinzone G Freihaltezone 1.80 206 370 315 55 370 Personen
Spezialzone gemdss Siegerprojekt
Gishalde- Wohn- und Projektwettbewerb (2021) 86
H2 Steinbille SpGS  Arbeitszone 5 5.05 68 345 145 200 Wohnungen =200 Personen
Aufzonung W2 in W3, moderate
Innenentwicklung durch anstehende
Erneuerung aufgrund der
H3 Wohnzone W3~ Wohnzone 3 2.48 40 99 70 29 Gebaudealter zu erwarten
Total Areale der 933 814 530 284

Handlungsgebiete
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Weitere Innenentwicklung in Wohn- und Mischzonen (Tabelle 3b)

tbrige Wohn- und Misct
ST e LR e Bruttoflache Einwohnerdichte ~ Anzahl Einwohner  Anzahl Einwohner Zuwachs an

Lpcibatt (ha) 2040 (E/ha) 2040 (E) eE) B ) s e

kommunal kantonal

Geringflgige Innenentwicklung durch
Wohnzone W2 Wohnzone 2 67.51 41 2’768 2’685 83 Anreize in BNO zu erwarten.
Heute durchschn. rund 100 E/ha, v.a. an
nordlicher Gemeindegrenze und im
Norden der Vorstadt geringe Dichten,
Innenentwicklung durch
Parzellenstruktur erschwert.
Geringfugige Innenentwicklung durch

Wohnzone W3 Wohnzone 3 24.86 102 2'536 2’444 92 Anreize in BNO zu erwarten.
Wohn- und Wohn- und Geringfligige Innenentwicklung zu
Arbeitszone WA3  Arbeitszone 3 20.31 70 1422 1’311 111 erwarten

Heute durchschn. rund 100 E/ha,
einzelne Baulandreserven vorhanden,

Kernzone / zusatzl. geringfuigige Innenentwicklung
Kernzone K Zentrumszone 3 8.74 105 918 876 42 durch Anreize in BNO zu erwarten.
Stadtli: moderate Entwicklung im
Altstadtzone A Altstadtzone 2.94 80 235 219 16 Bestand
Spezialzone Vor wenigen Jahren realisierte
Bahnhof West Wohn-und Neubauten, keine Innenentwicklung bis
SpBW Arbeitszone 7 1.33 91 121 121 0 2040 zu erwarten

Total weitere uniiberbaute Wohn-

und Mischzonen

Realisierbares Fassungsvermaogen in 15 Jahren in Wohn- und Mischzonen

Einwohnerzahl
2040 (E)
Total Areale der Schllsselgebiete 1’375
Total weitere untiberbaute Wohn-

und Mischzonen 187
Total Areale der Handlungsgebiete 814
Total Gbrige Uberbaute Wohn- und

Mischzonen 7999

Wohn- und Mischzonen total Bruttoflache (ha)

Total Wohn- und Mischzonen
(Uberbaut und untberbaut)

10’376

Einwohnerdichte in den Wohn- und
Mischzonen 70

Beurteilung Fassungsvermogen des Entwurfs Nutzungsplan Siedlung

Einwohnerzahl ausserhalb der

Wohn- und Mischzonen 73
Einwohnerzahl 2040 in den

Wohn- und Mischzonen 10’376
Fassungsvermogen Entwurf

Nutzungsplan Siedlung 10’449
Planwert Einwohnerzahl 2040

gemass Raumkonzept 10400
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