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1 Ausgangslage

1.1 Zweck, Adressaten, gesetzlicher Auftrag

Der vorliegende Planungsbericht gibt einen Uberblick liber die Gesamtrevision der Nutzungs-
planung Siedlung und Kulturland in der Gemeinde Egliswil. Er zeigt auf, wie die Planung aufge-
baut wurde und enthalt eine Zusammenfassung der wichtigsten getroffenen Entscheide. Damit
soll die nétige Transparenz in den Planungsprozess gebracht werden.

Der Planungsbericht richtet sich an die kommunalen und kantonalen Verwaltungsstellen, die
raumwirksame Tatigkeiten ausliben, sowie an die politischen Gremien in der Gemeinde. Im
Rahmen der gesetzlich vorgeschriebenen Mitwirkung (§ 3 BauG) und des Einwendungsverfah-
rens (8 24 BauG) informiert er die Bevolkerung und die Betroffenen tber die Hintergriinde die-
ser Nutzungsplanung. Im Hinblick auf spétere Revisionen und Anpassungen ist er ein wichtiges
Dokument, das Uber die gegenwartige Problemsituation sowie tber die Mdglichkeiten und
Grenzen der aktuellen Raumentwicklung informiert.

Der gesetzliche Auftrag zur Erstellung eines Planungsberichtes ergibt sich aus der Raumpla-
nungsverordnung (RPV) des Bundes vom 28. Juni 2000 (Stand 1. Juli 2022). Diese verlangt ge-
mass Art. 47 RPV folgendes:

1 Die Behorde, welche die Nutzungspléane erlasst, erstattet der kantonalen Genehmigungsbehorde
(Art. 26 Abs. 1 RPG) Bericht dariiber, wie die Nutzungspléane die Ziele und Grundséatze der Raumpla-
nung (Art. 1 und 3 RPG), die Anregungen aus der Bevolkerung (Art. 4 Abs. 2 RPG), die Sachpléane und
Konzepte des Bundes (Art. 13 RPG) und den Richtplan (Art. 8 RPG) beriicksichtigen und wie sie den
Anforderungen des Ubrigen Bundesrechts, insbesondere der Umweltschutzgesetzgebung, Rechnung
tragen.

2 Insbesondere legt sie dar, welche Nutzungsreserven in den bestehenden Bauzonen bestehen und
welche notwendigen Massnahmen in welcher zeitlichen Folge ergriffen werden, um diese Reserven zu
mobilisieren oder die Flachen einer zonenkonformen Uberbauung zuzufiihren.

1.2 Planungsstand zu Beginn der Revision Nutzungsplanung

Diese Gesamtrevision geht von folgenden rechtskraftigen Planungsinstrumenten der Nutzungs-
planung Siedlung und Kulturland aus:

Planungsinstrumente Beschluss EGV Y Genehmigung Kanton ?

Bauzonen- und Kulturlandplan 1:2'500 / 19. Mai 1995 17. Dezember 1996
Bau- und Nutzungsordnung

Y Einwohnergemeindeversammlung, ? Grosser Rat,

Seit 1996 wurden keine Teilanderungen mehr vorgenommen. Die letzte Gesamtrevision der
Nutzungsplanung Siedlung und Kulturland wurde somit vor mehr als 15 Jahren rechtskréaftig,
womit der vorgegebene Planungshorizont gemass Art. 15 RPG deutlich Uberschritten ist.

1.3 Anlass zur Revision der Nutzungsplanung

Die im Abschnitt 1.2 aufgefuhrten Planungsinstrumente der Gemeinde Egliswil sind rund 25
Jahre alt. Sie beruhen auf seit langerem nicht mehr geltenden Gibergeordneten Rechtsgrundla-
gen (z.B. kantonales Baugesetz, Allgemeine Bauverordnung). Zudem haben sich diverse uiber-
geordnete raumplanerische Vorgaben erheblich verandert. Sie wurden seit den 90er Jahren
mehrfach revidiert (z.B. eidgentssisches Raumplanungsgesetz, kantonaler Richtplan). Die

Planungsbericht | Stand: Abschliessende Vorprufung, 4. Januar 2023 - 3. Juni 2024 arcoplan.ch



Seite 2

wichtigsten aktuellen tGbergeordneten Grundlagen, welche fiir die Gesamtrevision der kommu-

nalen Nutzungsplanung relevant sind, betreffen:

- Bundesgesetz iber die Raumplanung (Raumplanungsgesetz, RPG) vom 22. Juni 1979
(Stand 1. Januar 2019); Einfluss auf diese Revision hat insbesondere die am 3. Marz 2013
angenommene Revision des eidgendssischen Raumplanungsgesetzes.

- Kantonales Gesetz uber Raumplanung, Umweltschutz und Bauwesen (Baugesetz, BauG)
vom 19. Januar 1993 (Stand 1. Januar 2022)

- Kantonale Bauverordnung (BauV) vom 25. Mai 2011 (Stand 27. Februar 2023)

- Richtplanung Kanton Aargau vom 20. September 2011, Richtplan-Gesamtkarte / Richtplan-
text mit Richtplan-Teilkarten inkl. Raumkonzept Aargau.

Das neuste kantonale Recht umfasst im Wesentlichen folgende Themen, die in die kommunale

Nutzungsplanung von Egliswil integriert werden muissen:

- Das kantonale Baugesetz und die kantonale Bauverordnung sind auf die interkantonale Ver-
einbarung zur Harmonisierung der Baubegriffe (IVHB) vom 22. September 2005 angepasst.
Entsprechend sind in der neuen BNO die neuen Begriffe und Messweisen zu Gibernehmen.

- Gestitzt auf Art. 36a GSchG wurden im revidierten § 127 BauG per 1. Januar 2017 die Ge-
wasserraumabstande festgelegt. Zwischenzeitlich wurde diese Bestimmung jedoch als nicht
rechtsgeniigend taxiert, so dass aktuell wieder die Ubergangsbestimmungen der eidgenossi-
schen Gewasserschutzverordnung gelten. Die Breiten der Gewadsserrdume mussen in der
kommunalen Nutzungsplanung umgesetzt werden.

- Die Anpassungen des kantonalen Baugesetzes an die Anderungen des Raumplanungsge-
setzes des Bundes betreffend Mehrwertausgleich, Forderung der Verflugbarkeit von Bauland
und weitere Anderungen traten am 1. Mai 2017 in Kraft. Dies betrifft u.a. folgende Bestim-
mungen: 88 28a bis 28j BauG betreffend Mehrwertabgabe und Baupflicht, § 30a BauG be-
zuglich Umsetzung des kantonalen Richtplanes innert 5 Jahren.

Durch die neuen Vorgaben sowie die aktuellen Ziele und Bedurfnisse ergaben sich im Rahmen

dieser Nutzungsplanungsrevision folgende Hauptthemen:

- Dorfzentrumsentwicklung (einem landlichen Entwicklungsraum gerecht werdende Nutzungs-
intensitat, allgemein zugéanglicher Aussenraum, Anbindung der Quatrtiere).

- Ortsbildgestaltung / Ortshildentwicklung; Qualitéten / Typologien der Bauten in den einzel-
nen Dorfteilen sowie Gestaltung der Strassen- und Hofraume.

- Innere Siedlungsentwicklung; Betrachtung bzgl. Verdichtung und Nutzung von Baulticken im
gesamten Baugebiet.

- Qualitative Aspekte Siedlungsgestaltung; z.B. Gestaltung Bauten und Dachlandschaft, Um-
gebungs- / Terraingestaltung, Natur im Siedlungsraum, standortheimische Bepflanzung.

- Behandlung neuer Richtplanthemen wie Hochwasserschutz, Verkaufsnutzungen, Abstim-
mung Siedlung / Verkehr.

- Bau- und Nutzungsordnung BNO; aktualisierte Bestimmungen basierend auf neuen Zielen /
Bedurfnissen und Erfahrungen in der Anwendung; Integration des harmonisierten Baurechts.

- Aktualisierung Schutzzonen / -objekte, basierend auf neuem Inventar Natur und Landschaft.

Die wesentlich veranderten Verhaltnisse und die Zeitdauer von rund 25 Jahren seit der letzten
Gesamtrevision bildeten den Anlass, um in einer ersten Phase grundsatzliche Uberlegungen
Uber die aktuellen Ziele und Bedurfnisse der Gemeinde zu machen. Die verschiedenen Analy-
sen bis hin zur Ermittlung des Handlungsbedarfs sowie die daraus abgeleiteten Zielvorstellun-
gen sind im Raumlichen Entwicklungskonzept (REK Egliswil) zusammengestellt. Basierend auf
den Ubergeordneten Grundlagen und dem REK Egliswil wurden anschliessend die Themen-
schwerpunkte fiir diese Gesamtrevision der Nutzungsplanung definiert und vertieft bearbeitet.
Anschliessend konnten die rechtskraftigen Planungsinstrumente tberprift und angepasst wer-
den.
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2 Organisation und Ablauf der Planung

2.1 Ortsplanungskommission

Fur die Begleitung und Bearbeitung der Nutzungsplanung Siedlung und Kulturland setzte der
Gemeinderat folgende Ortsplanungskommission ein:

Mitglied Funktion Bemerkungen

Voegeli Ueli Gemeindeammann (Prasident) Ressorts: Finanzen / Steuern, Bil-
dung, Regional- und Ortsplanung

Déssegger Gaby Vizeammann Ressorts: Hochbau, Liegenschaf-
ten, Forst und Jagd

Keller Romeo Gemeinderat Ressorts: Strassen, Verkehr, Ent-
sorgung, Feuerwehr

Negro Miller Nadia Gemeinderatin Ressorts: Sozialwesen, Vereine

Rodsch Bjorn Gemeinderat Ressorts: Natur / Landschafts-
schutz, Landwirtschaft, Gewasser

Grundmann Markus Mitglied Planungskommission Architekt

Hausermann Bruno Mitglied Planungskommission Geomatiktechniker

Santini Roland Mitglied Planungskommission Architekt

Thut Thomas Mitglied Planungskommission Landschaftskommission

Siegrist Sabrina Gemeindeschreiberin Ab anfangs 2021

Jaggi Rolf Gemeindeammann Bis Ende 2019

Scheidegger Patrik Mitglied Planungskommission Bis Mai 2020

Weber Peter Gemeindeschreiber Bis Ende 2020

Die externe fachliche Beratung und die Erarbeitung der Planungsunterlagen erfolgte durch das
Buro arcoplan klg in Ennetbaden. Die Projektleitung wurde von Paul Keller, Siedlungsplaner
HTL / Raumplaner FSU Reg. A wahrgenommen.

2.2 Zusammenarbeit / Koordination / Mitwirkung

In der Ortsplanungskommission sind der gesamte Gemeinderat und der Gemeindeschreiber
bzw. die Gemeindeschreiberin vertreten. Zudem wahlte der Gemeinderat zusétzliche Vertreter
aus der Bevolkerung in die Ortsplanungskommission, welche in verschiedenen Quartieren woh-
nen und unterschiedlichste Interessen abdecken (Bauen, Gewerbe, Natur, Landschaft). Damit
ist die Koordination zwischen der Ortsplanungskommission, der Verwaltung und dem Gemein-
derat stets und gut gewébhrleistet.

Wie aus dem Ablauf im Abschnitt 2.3 ersichtlich ist, sind im Rahmen des Mitwirkungs- und des
Einwendungsverfahrens je eine 6ffentliche Informationsveranstaltung vorgesehen. Im Rahmen
der offentlichen Auflage kdnnen allenfalls anstelle eines Informationsanlasses Auskunftsabende
zweckmassig sein.

Soweit einzelne oder eine Gruppe von Eigentiimern bzw. Nutzern von besonderen Schutz- oder
Planungsmassnahmen besonders betroffen sind, sollen diese an themenspezifischen Anlassen
informiert werden (z.B. schitzenswerte Bauten, Naturobjekte).

Die Nachbargemeinden und die Kerngruppe Regionalplanung Lebensraum Lenzburg Seetal

wurden im Rahmen der Mitwirkung zur Stellungnahme eingeladen. Damit wird die regionale Ab-
stimmung gewahrleistet, welche im kantonalen Baugesetz gefordert ist.

Planungsbericht | Stand: Abschliessende Vorprufung, 4. Januar 2023 - 3. Juni 2024 arcoplan.ch



Seite 4

Bereits in einer frihen Phase fand am 20. November 2017 ein &ffentlicher Ziel-Workshop statt,
in welchem die Bedirfnisse und Anliegen aus der interessierten Bevdlkerung abgeholt wurden.

Standortattraktivitat / Identitdten
Worin unterscheidet sich Egliswil von anderen Gemeinden?
Welches sind die wichtigsten Identitdtsmerkmale von Egliswil?

~{ \ % >/ / _... w‘“@v "»-.. = .‘t
Wohin wollen wir in Egliswil?
Wie soll sich Egliswi

tn) o~ ) X

Was veranlasst Bewohner, in Egliswil zu wohnen?

Welche funktionale Rolle hat Egliswil in der Region und im weiteren Umfeld?

Welche infrastrukturellen Aufgaben konnen in Egliswil abgedeckt / angeboten werden?
Siedlung

Welches sind die besonderen Qualitatsmerkmale im Siedlungsgebiet?

Hat bzw. braucht Egliswil ein Dorfzentrum?

Besteht ein Bedarf nach Laden, Restaurants, Bank etc. im Dorf als Begegnungsort?

Ist die Bevolkerungsstruktur ,ausgewogen® (Alter, soziale Durchmischung, Auslander)?
Sollen unterschiedliche Wohnbauformen erméglicht werden (wegen grossem EFH-Anteil)?
Sind die Arbeitsplatze im Dorf zu erhalten / zu atiraktivieren / aufzuwerten?

Wie ist Wahrnehmung bezuglich den Immissionen Larm und Verkehr?

Welche Grundausrichtung in der Entwicklung wird angestrebt: Langsam / massvoll -
kontinuierlich / stark wachsend?

Verkehr

Besteht eine genugende Anbindung fur den motorisierten Verkehr? Ubergeordnete raumplanerische Grundlagen
Leidet die Gemeinde unter dem Durchgangsverkehr? x:#. :;_‘7"\ "
Besteht eine genugende Erreichbarkeit mit dem 6ffentlichen Verkehr? X 2 e e
Ist das Verkehrsangebot far Velo, Fussgénger gentigend attraktiv und sicher? 9%, "‘E:;J 8
Wie ist die Einschatzung bezuglich Modal Split (Anteil OeV / LV) am gesamten Verkehr? ‘;'-Rf'. \.\‘ S
Sind kombinierte Mobilitat / Park&Ride / Reduktion Parkfelder Themen? AT ey i 14
Raumkenzept Aargay—|

Natur / Landschaft / Landwirtschaft / Erholung & Egliswil liegt im landiichen Entwicklungsraum

Welches sind die pragende Natur- und Landschaftselemente? & Egiend bt s Ortabild von regionaler Eedabhung
4 Egliswil hat verschiedene Landschaften von kantonaler Bedeutung

Wie werden diese wahrgenommen? Vertiefto
Wie Werdeﬁ dle ErhOlUngS- ’, Frelze'tmdg“chkenen elngeSChéLﬂ? < Entwicklung nach Innen als Chance / Verdichten als «Gefahr»

g im Ortsbild / im offenen Kulturland
Bedeutung und Wahrnehmung der Landwirtschaft in Egliswil?

In die Revisionsarbeiten floss auch das Anliegen der im Sommer 2019 eingereichten kommuna-
len Volksinitiative ein. Die Initiative unterschrieben 190 von damals 1059 Stimmbiurgern. Darin
wird gefordert, in der Dorfkernzone eine Begrenzung der Firsththe von 15.8 m auf 12.8 m vor-
zunehmen. Anstelle der Abéanderung eines einzelnen Masses kann so die Uberpriifung und all-
fallige Anpassung im Rahmen einer Gesamtbetrachtung erfolgen.

Um den Handlungsbedarf evaluieren zu kénnen, wurden im Rahmen des Raumlichen Entwick-
lungskonzepts (REK Egliswil) die Qualitdten und Defizite im Siedlungsgebiet ermittelt. Zudem
wurden die baulichen und umgebungsgestalterischen Qualitdten anhand von Beispielen disku-
tiert.

Bereits wahrend der Beratung der neuen Planungsinstrumente wurde konsequent darauf ge-
achtet, dass Bauvorhaben in der Dorfkernzone sowohl dem bisherigen wie auch dem voraus-
sichtlich neuen Recht entsprechen. Damit wird sichergestellt, dass das Begehren der Volksiniti-
ative zum Tragen kommt und dass die Anwendung in der Praxis im Sinne der Ortsplanungs-
kommission erfolgen kann.

23 Ablauf der Planung / Terminprogramm

Ablauf Themen / Inhalte Termine
Vorbereitung - Kantonale Grundlagen (BVURO.16.36-1) 5. Juli 2016
- Evaluation externes Planungsburo Januar bis Mérz 2017
- Offentliche Information tiber Nutzungsplanungsrevision 27. Juni 2017
- Einstiegs- und Zielworkshop mit Bevdlkerung 20. November 2017
- Startsitzung Ortsplanungskommission 26. Mérz 2018
- Kreditbeschluss Gemeindeversammlung 25. Mai 2018

Planungsbericht | Stand: Abschliessende Vorprufung, 4. Januar 2023 - 3. Juni 2024 arcoplan.ch
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REK Egliswil - Erkenntnisse aus Workshop vom 20. November 2017 April 2018 bis
- Raumplanerische Eckdaten, Grobanalyse September 2018
- Qualitéten / Defizite in einzelnen Dorfteilen
- Raumliches Entwicklungskonzept (REK Egliswil)
- Zielformulierung / Massnahmen
Grundlagen | - Sichtung Grundlagen und Hinweise Kanton September 2018

Raumliches Entwicklungskonzept (REK Egliswil)

01. Oktober 2018

Nutzungspla-
nung Siedlung

- Um-/ Ein- / Auszonungen / Bauzonenabgrenzungen

- Bauzonenregime / Entwurf Bauzonenplan / Bereinigungen
- Ortshildgestaltung; Zonen / Masse, Dachlandschaft

- Zone offentliche Bauten und Anlagen, Areale Bode / Herti
- Innere Siedlungsentwicklung; qualitativ / quantitativ

- Bauzonenkapazitat und Bauzonengrosse

Oktober 2018 bis
Juni 2020

Entwurf BNO

- Detaileinfihrung in harmonisiertes Baurecht (IVHB)

September 2019 bis

(Baugebiet) - Lesung aktualisierte / gednderte BNO (NP Siedlung) Juni 2020
- Grundmasse BNO; Héhenmasse, Ausnitzungsziffer (AZ)
ja/ nein, H6hen und Definition der AZ, Grenzabstéande
- Bereinigung / Festigung Entwurf BNO
Grundlagen Il |- Inventarisierung: Uberpriifung Schutzzonen / -objekte September 2020 bis

- Grundlagenplan 1:5°000
- Umsetzung Gefahrenkarte Hochwasser, Gewasserraume
- Aktualisierung Bauinventar, Beratung der Umsetzung

November 2020

Nutzungspla-
nung Kulturland

- Nutzungsplanung Kulturland / Spezialthemen
- Interessenabwéagung / Umsetzung Inventare
- Lesung aktualisierte / gednderte BNO (NP Kulturland)

November 2020 bis
Januar 2021

Bereinigung - Richtlinie fur Solaranlagen November 2020 bis

- Bereinigung: Bauzonenplan, Kulturlandplan, BNO Méarz 2021

- Planungsbericht geméss Art. 47 RPV

Verabschiedung Gesamtdossier durch Gemeinderat April 2021
Vorprifung - Kantonale Fachstellen, Aushéndigung fachliche Stellung- | Mai 2021 bis

nahme durch Abteilung Raumentwicklung August 2021

- Fachliche Stellungnahme (BVUARE.16.36) 16. Dezember 2021

Mitwirkung - Offentliches Mitwirkungsverfahren geméass § 3 BauG 15. Juni - 15. Aug. 2021

- Offentliche Informationsveranstaltung
- Stellungnahme Planungsverband Lenzburg Seetal (LLS)

15. Juni 2021
2. September 2021

Bereinigung VP
und Mitwirkung

- Behandlung Mitwirkungseingaben / Mitwirkungsbericht
- Aufgrund fachlicher Stellungnahme Kanton

November 2021 bis
Oktober 2022

Vorprufung
abschliessend

- Abschliessende kantonale Vorpriifung

- 2. Fachliche Stellungnahme (BVUARE.16.36)

- 2. Abschliessende kantonale Vorpriifung; Aushéandigung
abschliessender kantonaler Vorprifungsbericht

- Bereinigung letzte Vorbehalte / Vorbereitung Auflage

Januar - Sept. 2023
2. Oktober 2023
August - Nov. 2024

Dez. 2024 / Jan. 2025

Offentliche - Offentliche Informationsveranstaltung (vor der Auflage) Februar 2025
Auflage - Einwendungsverfahren geméass § 24 BauG Marz 2025

- Einwendungsverhandlungen April - Juni 2025
Beschluss / - Beschluss Gemeindeversammlung gemass § 25 BauG November 2025

Genehmigung

- Genehmigung Regierungsrat gemass § 27 BauG

ca. Mitte 2026

Planungsbericht | Stand: Abschliessende Vorpriifung, 4. Januar 2023 - 3. Juni 2024
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3 Raum- und verkehrsplanerische Grundlagen

3.1 Statistische Grundlagen

Die statistischen Grundlagen wurden im Rahmen der Erarbeitung des Raumlichen Entwick-
lungskonzepts (REK Egliswil / vgl. Anhang 1) erhoben und ausgewertet. Nachfolgend sind die
wichtigsten statistischen Eckdaten zusammengefasst.

3.1.1 Bevoélkerung (Einwohnerdichte, Auslanderanteil, Steuerkraft)

Die Einwohnerdichte von Egliswil lag zu Beginn der Revisionsarbeiten mit 31.6 Einwohnern pro
ha (E/ha) deutlich unter dem Mittel von Lenzburg Seetal (39.7 E/ha) und des Kantons Aargau
(48.2 E/ha). (Quelle: Statistik Kanton Aargau; Stand 2015). Per 31.12.2023 ist die Einwohner-
dichte auf 34.3 E/ha angestiegen (Berechnung 1'546 E. - 100 E. / 42.1 ha).

Der Auslénderanteil lag 2019 mit 13.7% (2019) deutlich unter dem kantonalen Mittel von 25.3%.
Per 31.12.2023 ist der Auslanderanteil in Egliswil nur leicht auf 15.8% angestiegen (Kanton Aar-
gau 27.4%).

Der Normsteuerertrag pro Einwohner betrug 2019 Fr. 2629.-- und lag damit knapp unter dem
kantonalen Durchschnitt von Fr. 2'848.- (Quelle: Statistik Kanton Aargau).

3.1.2 Bevolkerungsentwicklung

Egliswil verfugte per 31.12.2020 tber 1’488 Einwohner (Stand) und per 31.12.2023 uber 1'546
Einwohner. Die Gemeinde verzeichnete vor allem bis ins Jahr 2005 ein konstant hohes Bevdl-
kerungswachstum. Das Wachstum von 1990 bis 2016 lag bei rund 50%, was deutlich Gber dem
kantonalen Durchschnitt von 33% liegt (Quelle: Statistik Kanton Aargau). In den Jahren 2006
bis 2016 stagnierte die Bevolkerungszahl im Bereich von 1°‘300 bis 1'350 Einwohnern, bevor sie
bis ins Jahr 2022 auf den Stand von knapp 1'500 anstieg.

3.1.3 Stand der Erschliessung

Die Gesamtflache der Bauzone von Egliswil betragt 64.2 ha. Davon sind noch rund 12.6 ha un-
Uberbaut. Die unuiberbauten Bauzonen betreffen 6.24 ha Wohn- und Mischzonen, 5.78 ha Ar-
beitszonen sowie 0.57 ha Zone fiir Offentliche Bauten und Anlagen (siehe auch Kapitel 4.2.2;
Stand der Erschliessung / Flachenbilanz).

3.1.4 Beschaéftigte und Arbeitsplatze

Im Jahr 2018 verzeichnete Egliswil 455 Beschéftigte, davon allein 245 (56%) im Sektor 3
(Dienstleistung). Die 455 Beschaftigten entsprechen 353 Vollzeitdquivalenten, die 245 im Sek-
tor 3 173 Vollzeitdquivalenten. Der Anteil von 56% im Sektor 3 liegt dabei unter dem kantonalen
Durchschnitt, welcher bei 70% liegt. (Quelle: Statistik der Unternehmerstruktur; Bundesamt fur
Statistik; Stand 2018). Bis ins Jahr 2021 war die Anzahl Beschéaftigter mit 438 leicht ricklaufig.

3.1.5 Altersstruktur

In Egliswil betrug Ende 2020 der Anteil der Uber 64-jahrigen Personen an der Gesamtbevolke-
rung rund 15.4%. Dieser lag unter dem kantonalen Durchschnitt von 18.2%. Dieser Anteil wird
in Egliswil bis ins Jahr 2040 auf rund 33% steigen und im kantonalen Durschnitt bei 27% liegen.
(Quelle: Statistik Kanton Aargau; Stand 2015 / kantonale Grundlagen vom 5. Juli 2016).
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3.2 Ubergeordnete Grundlagen

3.2.1 Kantonale Grundlagen / Richtplan Aargau

Der kantonale Richtplan wurde letztmals am 20. September 2011 nach einer Gesamtrevision
durch den Grossen Rat beschlossen. Nach der Annahme der Revision des Bundesgesetzes
Uber die Raumplanung am 3. Marz 2013 musste der Kanton die Grésse und die Verteilung des
Siedlungsgebiets gesamthatft fur die nachsten 25 Jahre, also bis ins Jahr 2040, neu festlegen.
Aus diesem Grund wurde fur das Kapitel S1.2 (Siedlungsgebiet) eine Richtplananpassung vor-
genommen, die der Grosse Rat am 24. Marz 2015 beschlossen hat. Diese ist aber erst nach
der Genehmigung durch den Bundesrat am 23. August 2017 rechtskraftig geworden.
7SR S A At )
// s,
7

Y L Sl 7T 4

N

500 ff'

X

14

urm

e/
\
N
4

=Sy B

%~ Wohlen

Reiden

Sursee

Y NS
/\A E S

Raumkonzept Aargau: Egliswil liegt in einem landlichen Ent-  Richtplan Gesamtkarte: u.a. mit Siedlungsgebiet

wicklungsraum und am Rand eines Kernraums Landschafts- (orange), Ortsbild von regionaler Bedeutung, Land-

entwicklung (grune Schraffur), Quelle Richtplan Aargau schaften und Naturschutzgebiete im Wald von kant.
Bedeutung (dunkelgriin), Quelle AGIS

Im Raumkonzept Aargau, welches Bestandteil des kantonalen Richtplanes ist, wird Egliswil

dem "landlichen Entwicklungsraum" zugewiesen. Die landlichen Entwicklungsraume zeichnen

sich durch eine hohe Lebensraumqualitéat aus und dienen dem léandlichen Wohnen und Arbei-

ten, der Freizeit und der Erholung. Die Gemeinden sorgen dafir, dass

- ihr landlicher, teils semiurbaner Charakter erhalten bleibt und sie sich weiter entwickeln kon-
nen,

- die landliche Siedlungs- und Wohnqualitat und die Ortskerne und Ortsbilder aufgewertet
werden,

- sich die Dorfer von innen heraus mit sorgfaltigen Neu- und Umbauten und mit sanfter Nach-
verdichtung erneuern (innere Siedlungsentwicklung),

- fir die Wirtschaft Baulandreserven, vorab fur Klein- und Mittelbetriebe, zur Verfiigung ste-
hen, sofern geeignete Lagen vorhanden sind

Der in Egliswil anzuwendende Gemeindetyp wird gemass Richtplanbeschluss R1/1.1, Pla-
nungsanweisungen und ortliche Festsetzungen, wie folgt definiert: Die landlichen Entwick-
lungsrdume umfassen die Landgemeinden und Agglomerationsgemeinden ausserhalb der ur-
banen Raume. Sie richten ihre Entwicklung auf ihr spezifisches Potenzial aus und nehmen ihre
Funktionen im zugeordneten grésseren Agglomerations- und Wirtschaftsraum wabhr. Die
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Grundversorgung ist sicherzustellen. Die Erflillung der 6ffentlichen Aufgaben im landlichen
strukturschwachen Raum wird subsidiar durch den Finanz- und Lastenausgleich unterstiitzt.

Die wesentlichsten Vorgaben in der Richtplan-Gesamtkarte 1:50'000 und im Richtplantext be-

treffen folgende Themen:

- Das Siedlungsgebiet ist im Richtplan festgesetzt. Der Richtplan sieht in Egliswil keine Ein-
zonungen vor. Einzonungen sind nur unter den im Richtplankapitel S1.2 / Planungsgrund-
satz B / Beschluss 1.3 aufgefiihrten Rahmenbedingungen sowie gestitzt auf Planungs-
grundsatz A / Beschluss 1.5 fur kleinflachige Einzonungen mdglich, welche direkt an Bauzo-
nen grenzen und als weitgehend tiberbaut gelten. Weitere Einzonungen sind nur bei flachen-
gleicher Kompensation méglich. Im Ubrigen kénnen vom Gemeinderat unwesentliche Ande-
rungen beschlossen werden (8 25 Abs. 3b BauG, § 11 Abs. 1 BauG).

- Die kantonale Planungsannahme, welche dem aktuellen Richtplankapitel Siedlungsgebiet
S1.2 zu Grunde liegt, rechnet gemass den Grundlagen und Hinweisen der Abteilung Raum-
entwicklung vom 5. Juli 2016 mit einer Bevdlkerung von 1'520 Einwohnern im Jahr 2040.

- Das Fassungsvermdégen der gesamten bestehenden Wohn- und Mischzonen liegt rechne-
risch bei rund 1’832 Personen. 90 Personen ausserhalb der Wohn- / Mischzonen hinzukom-
mend, erhéht sich das Fassungsvermoégen auf rund 1’922 Einwohner. Dies liegt weit Uber
den im Richtplan fur das Jahr 2040 angenommenen 1'520 Einwohnern. Die uniberbauten
Wohn- und Mischzonen liegen grésstenteils innerhalb des Siedlungsgebiets und eignen sich
kaum fir Auszonungen. Es besteht jedoch kein Bedarf flr Einzonungen oder Umzonungen
von Arbeitszonen oder Zonen flr 6ffentliche Bauten und Anlagen in Wohn- und Mischzonen.
(Quelle: Kantonale Grundlagen, Teil C / Seite 7).

- Die Gemeinden missen die Nutzungsplanung so gestalten, dass die vorgegebenen Min-
destdichten in den Wohn- und Mischzonen im Richtplanhorizont bis 2040 erreicht werden
konnen (Richtplanbeschluss S1.2/2.1). Im landlichen Entwicklungsraum wie in Egliswil gel-
ten folgende Mindestdichten; tberbaute Wohn- und Mischzonen 40 E/ha, untiberbaute
Wohn- und Mischzonen 60 E/ha.

- Das Ortshild der Gemeinde Egliswil ist geméass Inventar der Ortsbilder der Schweiz (ISOS)
von regionaler Bedeutung. Die Ziele des ISOS sind angemessen umzusetzen (Richtplan-
kapitel S 1.5, Beschlusse 1.1 ff). Ortsbildrelevante Bauten und Freirdume sollten erhalten
werden.

- Im Kulturland sind folgende Inhalte enthalten, deren Umsetzung im Kapitel 5.5, Kulturland-
plan, naher beschrieben ist: Landschaften von kantonaler Bedeutung, Auenschutzpark, Na-
turschutzgebiete von kantonaler Bedeutung im Wald.

3.2.2 Raumliches Entwicklungskonzept 2020 / REK LLS

Am 20. Mai 2020 wurde vom Lebensraum Lenzburg Seetal das neue Raumliche Entwicklungs-
konzept 2020 genehmigt. Das Raumliche Entwicklungskonzept 2020 enthélt verschiedene Ziel-
bilder in den Bereichen Siedlung, Landschaft, spezifisches Zielbild Aabachraum, Mobilitat sowie
Naherholung, Freizeit und Tourismus. Aussagen sind folgende enthalten:

" Die Siedlungsentwicklung erfolgt hochwertig nach in-

nen:

- unter Bewahrung und Weiterentwicklung des spezifi-
schen Charakters der Ortskerne

- unter der Erhaltung und Weiterentwicklung der Ar-
beitsplatzgebiete

- langs den Kantonsstrassen geméass dem Prinzip der
Koexistenz aller Strassenbenuitzer und Anstosser

Zielbild Siedlung

Planungsbericht | Stand: Abschliessende Vorprufung, 4. Januar 2023 - 3. Juni 2024 arcoplan.ch
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Zukunftige Nutzungen und bauliche Eingriffe
sind auf die landschaftlichen Eigenheiten und
Qualitaten abzustimmen.

Entlang der Siedlungsrander ist der Ubergang
zur offenen Landschaft bewusst zu gestalten.

Die Ortseingéange sind attraktiv zu gestalten.

Naturschutz-, Inventar- und Dekretsgebiete

- Teilraum C: Ebene Schlatt

- grosse, offene ackerbaugepragte Ebene

- Ufergeholz Aabach (markantes Raumelement)
- artenreicher Schlattwald, sowie Aabachaue
- Wildtierkorridor: Leitelemente fiir Wildtiere

Teilraum D: Nérdliche Endmoréane

- Waldkammerungslandschaft

- hoher Erholungswert

- Vernetzungsfunktion (Wildtierkorridor)

Zielbild Landschaft

Das Busangebot ist auch in den landlichen Entwick-
lungsachsen und den landlichen Entwicklungsraumen
zu verbessern.

' Bei den Ortsdurchfahrten der Kantonsstrassen sollen
attraktive Zentren und Strassenrdume gestaltet wer-
den, die das gleichberechtigte Miteinander der unter-
schiedlichen Verkehrsteilnehmenden erlauben und 6f-
fentliche Aufenthaltsbereiche fiir die Bevdlkerung bie-
ten.

Zielbild Mobilitat

Offentliche Freiraume in der Siedlung sind ein wichtiger
Faktor der Wohnqualitét.

Wichtigste Landschaftsrdume fur die Naherholung und
 das Naturerlebnis sind der Wald, das an die Siedlungs-
~ rander angrenzende Kulturland und die Gewasser-
raume (Zugange zum Wasser). Im Zusammenhang mit
der 6kologischen und gestalterischen Aufwertung von
Siedlungsréandern sind auch Freizeitnutzungen zu be-

. rucksichtigen.

Zielbild Naherholung, Freizeit und Tourismus

Verbindlichkeit des REK

- Das REK ist ein Arbeitsinstrument fiir die Organe von LLS und fur die Gemeinden.

- Die Gemeinderate beziehen das REK in ihre Erwagungen ein, wenn sie raumwirksame Ent-
scheidungen von regionaler Bedeutung zu treffen haben.

- Die Kerngruppe Regionalplanung und ihre Projektgruppen verwenden das REK im Sinne ei-
ner Richtschnur namentlich zur Erflllung ihres Auftrages geméss Baugesetz, nach welchem
die Gemeinden ihre Planungen innerhalb der Region aufeinander abstimmen mussen.
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3.3 Kommunale Grundlagen

3.3.1 Raumliches Entwicklungskonzept (REK Egliswil)

Als Einstieg in die Revision wurde ein Raumliches Entwicklungskonzept (siehe Anhang 1) erar-
beitet. Als Basis diente eine Quartieranalyse, woraus die Zielvorstellungen und Massnahmen
ermittelt werden konnten. Um die Schwerpunkte, Aufgaben und die konkreten Fragen im Hin-
blick auf die Erarbeitung der neuen Planungsinstrumente ermitteln zu kénnen, wurden die
Bauzonen in sieben Teilgebiete unterteilt. Fir jede Analyse-Einheit wurden die Starken und
Schwachen formuliert und daraus der Handlungsbedarf fiir die Nutzungsplanung ermittelt. Die
nachfolgend dargestellte Einteilung in die verschiedenen Quartiere ergab sich aus raumlichen,
topografischen und funktionalen Kriterien:

A. Quartieranalyse / Handlungsbedarf

Gebietseinteilung

Dorfmitte / Unterdorf

Oberwinkel / Holde

Oberdorf

Eichholz / Ruti

Ortseingang Sud (Seengerstrasse)
Orteingang West / Seonerstrasse

Industriezonen Schlattweg / We-
bereistrasse / Neumattweg

N o O B~ W NP

Gebietseinteilung Quartieranalyse;
4 arcoplan klg Ennetbaden

Aus der Quartieranalyse ergab sich im Wesentlichen folgender Handlungsbedarf fir die Nut-
zungsplanung:

1 | - Abgrenzung/ Inhalte der Dorfkernzone (unter Einbezug ISOS / Nutzungspriorisierung)

- Umgang mit alter Baustruktur bei Bauvorhaben (Volumenerhalt, Bauliicken)

- Bedarf 6ffentliche Nutzungen auf privaten Liegenschaften / Nutzung - Umgang mit Hertihof
- Qualitatssicherung fur die 0.84 ha grosse Bauzonenreserve (am Baumgartenweg)

2 | - Umgang mit alter Baustruktur bei Bauvorhaben (Volumenerhalt, Bauliicken)
- Bauen / Nachverdichten in weitgehend kleinteiliger Struktur und am Hang
- Genigend ausgebaute Zufahrten unter Wahrung Verkehrssicherheit / -beruhigung

3 | - Umgang mit alter Baustruktur bei Bauvorhaben (Volumenerhalt, Baullicken)
- Umgang mit ausserordentlich grossen 2.1 ha an uniiberbauter Zone OeBA (Bedarf)
- Quallitatssicherung bei Uberbauung 0.69 ha grosser Bauzonenreserve (Parzelle Nr. 518)

4 | - Bauen / Nachverdichten an exponierten Lagen und am Hang
- Ubergange klaren; in alte Dorfteile, gegeniiber dem Kulturland, zur Ebene

5 | - Ubergange klaren / Adressbildung entwickeln
- Umgang mit Mihlebezirk / Wirdigung analog der hohen Einstufung im ISOS
- Beachtung Hochwasserschutz

6 | - Ubergange klaren zur offenen Landschaft / zum Waldrand und Gliederung Siedlungsgebiet
- Qualitat bei Uberbauung 0.98 ha grosser Bauzonenreserve (oberhalb Hasenbergstr.) sichern

7 | - Entwicklungspotenziale ungenutzter / unternutzter Gewerbe- und Industrieareale aktivieren, ge-
samthaft geplante Arealentwicklung unter Beruicksichtigung kommunaler / regionaler Bedurfnisse
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B. Ziele fir die Nutzungsplanung

Gestutzt auf die erarbeiteten Grundlagen und dem ermittelten Handlungsbedarf wurden flnf
Hauptziele formuliert und ndher beschrieben:

H1 Erhaltung der Standortattraktivitat als eigenstandige, aber gut vernetzte Gemeinde unter
Berucksichtigung der vorhandenen dorflichen Strukturen.

H2 Ermdoglichung einer kontinuierlichen und moderaten Bevdlkerungsentwicklung, die mit gut
in die dorfliche Struktur integrierten Bauten erreicht wird und die sich priméar an qualitativen
Wachstumszielen orientiert.

H3 Erhalten bestehender und Schaffung neuer Arbeitsplatze im kleinteiligen dérflichen Kontext
wie auch in den grossflachigen Industrie- und Gewerbegebieten.

H4 Qualitative und massvolle (innere) Siedlungsentwicklung und Abstimmung auf den Verkehr.

H5 Beibehaltung der vielfaltigen Natur- und Kulturlandschaft sowie des Erholungsangebotes.

C. Konzeptpléne Siedlung und Landschaft / Verkehr und Immissionen

Aus den beiden Konzeptplanen werden die Massnahmen in den Bereichen Siedlung und Land-
schaft sowie Verkehr und Immissionen ersichtlich.

Die Planskizze Siedlung und Landschaft diente dazu, die wichtigsten Themen der Nutzungspla-
nung Siedlung zu evaluieren und eine erste Vorstellung im Hinblick auf die Detailberatung des
Bauzonenregimes und der Bauzonenabgrenzungen zu erhalten.

- Das Konzept zeigt die wesentlichen Strukturelemente der alteren Dorfteile, insbesondere
welche Bereiche in ihren ortsbaulichen und architektonischen Besonderheiten noch gut er-
kennbar und erhalten sind.

- Ersichtlich wird auch, dass sich das funktionale Zentrum und die alte Dorfteile Uberschnei-
den. Diese Tatsache bildete einen wesentlichen Anhaltspunkt, um die bisherige Dorfkern-
zone in unterschiedliche Zonen zu unterteilen.

- In den Rand- und Zwischenbereichen der Dorfkernzone finden sich zudem weniger qualitats-
volle Bereiche mit teilweise vielféltigen baulichen Strukturen.

- Entlang der Seoner- / Seengerstrasse wurde erkannt, dass ein geordnetes Nebeneinander
von Wohnen und dem vorhandenen Gewerbe anzustreben ist, so dass trotzdem eine még-
lichst homogene Struktur gesichert ist.

- Im Konzeptplan sind die Nutzungsschwerpunkte und -verteilung mit den ortlich spezifischen
Themen der Wohn- und Arbeitsplatzgebiete erkennbar wie z.B. differenzierte Ubergénge in
die unterschiedlichen Landschaftstypen, sanfte Entwicklung in kleinteiligen Quartierstruktu-
ren an starken Hanglagen oder Erhaltung der zusammenhé&ngenden grossflachigen Arbeits-
zonen.

- Schliesslich sind die Schlusselgebiete der Wohnbau- und der Arbeitsplatzentwicklung darge-
stellt, die in der Summe einen wesentlichen Teil der kurz- bis mittelfristigen Entwicklung der
Gemeinde Egliswil aufnehmen drften.

- Die verschiedenen aussenraumlichen Aspekte umfassen die Themen Siedlungsrand / -tren-
nung, Ortseingange / Portale, Sicherung der ortsbaulichen und strassenrdumlichen Qualita-
ten sowie den Hasenmoosbach / Bundtenbach / Mihlebach als durchlaufendes Naturele-
ment.

- Ein Fragezeichen wurde in Zusammenhang mit der grossflachigen, weitgehend uniiberbau-
ten Zone fur 6ffentliche Bauten und Anlagen platziert, fir die sich insbesondere an dieser
Lage keine konkrete Nutzung abzeichnen dirfte.

Die Planskizze Verkehr und Immissionen ist im Kapitel 3.3.2, Grundlagen Verkehr, dargestellt.

Sie enthalt eine Darstellung der wichtigsten Achsen aller Verkehrstradger mit dem Ziel, die zu pri-
orisierende Durchwegung von und zum Dorfkern sowie unter den einzelnen Quartieren aufzu-
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zeigen. Im Hinblick auf ein einwandfreies Funktionieren und Gestalten sind hier die Prioritaten
zu setzen. Ein besonderes Augenmerk ist auf eine siedlungsorientierende Strassenraumgestal-
tung der Kantonsstrassen sowie auf eine Optimierung der Verkehrssicherheit bei den Fussgéan-

geriibergangen zu legen.

Massnahmen Landschaft
111111 - Sorgféltiger Umgang mit gut einsehbarem Siedlungsrand
- Sorgféltiger Umgang mit Siedlungsrand am fliessenden Uber-
gang in Landschaft
//// - Siedlungstrennung / Offenhaltung Kulturlandschaft
- Ortseingang / Portale gestalten
- Ortsbauliche / strassenrdumliche Qualitaten sichern
pmn - Bach als durchgehendes Element sichtbar machen

Grundlage

Dorfkernzone

Wohnzone W2 /W3

Wohn- und Gewerbezone WG
Gewerbezone / Industriezone

Zone fiir éffentliche Bauten und Anlagen
Béche offen / eingedolt

Wald

Abgrenzung ISOS Gebiete 1, 2 und 3

N,

-\\ N

\

N

M. hi Siedl
Entwicklung Dorfkern
\\A\\\ - Typologisch sorgféltige Ortsbildgestaltung
- Rand- / Zwischenbereiche Dorfkernzone ortsbaulich,
aussenraumlich optimieren

dschaft

g und L

@® - Publikumsnutzungen / 6ffentliche Nutzungen erhalten, starken

Innere Siedlungsentwicklung

/////. - Schliisselgebiete Wohnbauentwicklung

7, - Schliisselgebiete Arbeitsplatzentwicklung

[ - Schwerpunkt Arbeitsnutzungen erhalten

[ - Potenzial uniiberbaute Bauzonen

O0\\\ - Sorgfaltig eingepasste dichte Wohnbauten in offener
Kulturlandschaft

[ - Geordnetes Nebeneinander Wohnen, wenig Gewerbe

- Sanfte Innenentwicklung in kleinteiligen Quartierstrukturen an

Hanglagen

¢ = = 3 - Konzentrierte offentliche Nutzungen

[2 1 - Umgang mit grosser Zonenreserve OeBA, tendenziell auszonen

@® - Gewerbebauten in offene Landschaft einpassen

REK Egliswil, Konzeptplan Siedlung und Landschaft; arcoplan klg (Stand Oktober 2018)
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3.3.2 Grundlagen Verkehr

In Egliswil besteht kein gesetzliches Erfordernis zur Erarbeitung eines Kommunalen Gesamtpla-
nes Verkehr, weil keine der in § 54a BauG aufgefiihrten Themen (Einfiihrung Parkleitsystem,
Begrenzung Anzahl Parkfelder Giber § 56 BauG hinaus, Bewirtschaftung Parkfelder auf privatem
Grund) in die Planung integriert werden missen. Auch ist die Erarbeitung eines Erschliessungs-
programms im Sinne von § 33 BauG nicht zwingend, da die Erschliessung bzw. die Anschlisse
der noch grosseren uniiberbauten Areale iber Sondernutzungsplane gesichert wird.

Im Rahmen der gestiitzt auf § 13 Abs. 2Ps BauG geforderten Abstimmung der Siedlungs- und
Verkehrsentwicklung werden in dieser Nutzungsplanung jedoch Aussagen zu einem funktions-
fahigen und wesensgerechten Strassennetz, zur Anbindung an den 6ffentlichen Verkehr und zu
attraktiven Fuss- und Radwegen gemacht. Die Aussagen werden dabei in drei Verkehrsplanen
erganzt: Veloverkehr, Fussverkehr und motorisierter Individualverkehr (vgl. Beilage 3).

Der Konzeptplan Verkehr und Immissionen aus dem REK Egliswil bildet eine koordinierte
Grundlage zur Priorisierung der Verkehrswege und zur Abstimmung der einzelnen Verkehrstra-

ger untereinander.

n)

Grundlagen
Dorfkernzone
Wohnzone W2 / W3
Wohn- und Gewerbezone WG

Gewerbezone / Industriezone -
Zone fiir éffentliche Bauten und Anlagen - -
= ¢ Massnahmen Verkehr und Immissison
Béche offen / eingedolt
Wald - Wichtige siedlungsinterne Fusswege
<«—>» - Wichtige Ubergénge Fiissgédnger (Fussgéngerstreifen)
Ost-Umfahrung Seon (Vororientierung) - Ungentigende Fusswege entlang Kantonsstrasse
Verbindungsstrasse L1 - Siedlungsorientierte Strassenraumgestaltung
—O— Buslinie mit Haltestelle - Hauptzufahrt Erschliessung Wohnquartiere
----- Wanderweg -3 - Hauptzufahrt Arbeitsplatzquartiere
- Anbindung Naherholung

Kantonale Radroute

REK Egliswil, Konzeptplan Verkehr und Immissionen; arcoplan kig
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An der Gemeindeversammlung wurde am 28. Mai 2010 ein Erschliessungsreglement beschlos-
sen. Damit wird die rechtliche Grundlage geschaffen, wie sich die Grundeigentiimer an den
Kosten bei der Erstellung oder der Anderung von Strassen zu beteiligen haben.

A. Motorisierter Verkehr (Beilage 3)

Durch Egliswil verlaufen verschiedene Kantonsstrassen, die als kantonale Lokalverbindungs-
strassen (LVS) klassiert sind. Die K375 beginnt in Seon und reicht bis zum Knoten Seenger- /
Ammerswilerstrase. Sie fuhrt im Dorfkern von Egliswil in die K374. Die K374 verlauft von Lenz-
burg Gber Ammerswil und Egliswil nach Seengen. Die Verkehrsbelastungen an der K375 von
rund 6’800 Fahrten pro Tag (durchschnittlicher taglicher Verkehr / DTV 2023) sowie an der
K374 von rund 4’900 Fahrten pro Tag (DTV 2022) liegen vergleichsweise in einem noch vertret-
baren Rahmen.

Die nachstgelegene Hauptverkehrstrasse (HVS) befindet sich in der Nachbargemeinde Seon
(Seetalstrasse K249). Primar Uber diese HVS ist eine gute Anbindung ans Ubergeordnete Stras-
sennetz gewahrleistet. Der kantonale Richtplan weist die geplante Ost-Umfahrung von Seon als
Vororientierung aus. Die Umfahrung betrifft im nordwestlichen Bereich auch das Gemeindege-
biet von Egliswil.
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Kantonsstrassennetz, Quelle AGIS
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Der Verkehrsplan MIV (vgl. Beilage B3) zeigt, dass grundséatzlich keine neuen Strassen zur Er-
schliessung von Bauzonen gebaut werden muissen. Die Strassen werden hierarchisch nach ih-
ren Funktionen und Gréssen der Einzugsgebiete eingeteilt (hach Vorgabe der geltenden VSS-
Normen). Einzige Sammelstrasse ist die Mitteldorfstrasse, die relativ breit ist und eher den Cha-
rakter einer Kantonsstrasse hat. Bei kuinftigen Sanierungen sollte hier eine besser in den dorfli-
chen Kontext passende Strassenraumgestaltung angestrebt werden. Im Ubrigen sind die vor-
handenen Strassen weitgehend siedlungsorientiert und dienen zur Erschliessung der ange-
schlossenen Quartiere mit langsamer Fahrgeschwindigkeit und einem weitgehend sicheren Ne-
beneinander von motorisiertem Verkehr und Langsamverkehr. An verschiedenen Stellen sind
neue Anschliisse ans Strassennetz geplant, die eine gesamtheitliche Planung bedingen, was
mittels Gestaltungsplan- und Erschliessungsplanpflicht im Bauzonenplan gesichert wird. Mit den
(bedingten) gestaltungsplanpflichtigen Arealen in den Arbeitszonen werden noch neue An-
schliisse an das Strassennetz entstehen, die allerdings 6rtlich noch nicht genau festgelegt
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werden kénnen. Auf dem Areal der Rollstar (Zone A1) wird zwingend ein Anschluss Uber den
Schlattweg nétig sein. Ein direkter Anschluss an die K375 (Seonerstrasse) ist nicht zulassig.
Die bisherigen Gewerbe- und Industriezonen sind konzentriert Giber den Schlattweg und die
Webereistrasse an die K375 erschlossen. Eine Besonderheit stellt das Arbeitsplatzgebiet ganz
im Norden am Aabach dar, welches sowohl Uber die Webereistrasse als auch tber die Neu-
mattstrasse / Strasse Sigismuhle von Norden auf Seoner Gemeindegebiet angefahren werden
kann.

B. Fussverkehr (Beilage 3)

Das Siedlungsgebiet verfiigt Gber ein dichtes Fusswegnetz, welches im Dorfzentrum gut an die
Bushaltestelle "Waageplatz" sowie an die 6ffentlichen und publikumsorientierten Nutzungen an-
gebunden ist. Auch sind die umliegenden Naherholungsgebiete gut erreichbar, was die Lebens-
qualitat erhoht. In den Quartieren verlaufen die Fusswege im Mischverkehr, was im doérflichen
Kontext mit ausschliesslich hausgemachtem Verkehr gut vertretbar ist.

Zu bemangeln ist, dass die Qualitat des Fusswegnetzes auf den Kantonsstrassen nach Aussen
hin abnimmt. An der Seonerstrasse (K375) fehlen ausserhalb des Dorfzentrums ein Trottoir und
Querungsmaglichkeiten, dies macht die Bushaltestelle "Egliswil Industrie” fir den Fussverkehr
unattraktiv. Ein Projekt fur die Erstellung eines nordseitigen Gehweges an der Seonerstrasse,
ab Knoten "Industrie" bis auf die Hohe der Einmindung des Sandplattenweges wurde an der
Einwohnergemeindeversammlung vom 25. November 2011 verworfen. Verkehrstechnisch sollte
die Planung einer solche Verbindung unbedingt wieder initiiert werden.

Am sidostlichen Dorfeingang fehlt bei der Bushaltestelle "Egliswil Zopf" eine sichere Fussgéan-
gerquerung Uber die Seengerstrasse K374. Eine solche sollte inshesondere in Zusammenhang
mit der anstehenden baulichen Tatigkeit ins Auge gefasst werden.

Ein Wanderweg fuhrt durch das Siedlungsgebiet, vom Eichberg in Seengen in Richtung Habni,
allerdings wird der alte, noch gut erhaltene Dorfteil weitgehend umgangen.

C. Veloverkehr (Beilage 3)

Die Kantonale Radroute Nr. 551 fihrt von
Seon Uber Egliswil nach Seengen. Zwischen
Seon und Egliswil flhrt diese Gber wenig be- &
fahrene Nebenstrassen. Zwischen Egliswil und #
Seengen besteht seit kurzem ein separater
Radweg entlang der Seengerstrasse K374. Im
Nordwesten der Gemeinde verlauft die Route
56 (Seetal - Bdzberg) von Veloland Schweiz.

Innerhalb des Siedlungsgebietes und entlang

der K374 / K375 bestehen keine eigenen sig- g “5"/;@%&
nalisierten Radwege. Entsprechend verlaufen = 94 o
die kommunalen Radwege auf bestehenden VN "
Strassen im Mischverkehr. i } N\

8 v\ £y

Kantonale Radrouten (blau), Quelle AGIS

D. Offentlicher Verkehr

Egliswil wird von den zwei Buslinien Nr. 390 und 395 erschlossen. Die Linie Nr. 390 verbindet
Lenzburg mit Bettwil und halt am Bahnhof in Lenzburg. Die Linie Nr. 395 verbindet Lenzburg mit
dem Bahnhof Teufenthal. Umsteigemdglichkeiten auf die Bahn gibt es an den Bahnhéfen Lenz-
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burg, Seon und Boniswil. Das Baugebiet Egliswils liegt im Umkreis von 300 m um die Bushalte-
stellen in der OV-Giiteklasse D (gelb), die restlichen Gebiete in der OV-Guteklasse E (griin).

Positiv zu beurteilen ist der Halbstundentakt, welcher sich durch die beiden Buslinien ergibt.
Problematisch ist jedoch die teilweise ungeniigende Anbindung an das Fusswegnetz und die
fehlenden Querungsméglichkeiten an den Haltestellen "Egliswil Industrie” und "Egliswil Zopf".

Egliswil mit OeV-Guteklassen D (gelb), E (griin,) und F (blau), Quelle AGIS
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4 Zentrale Sachthemen

4.1 Dorfzone und Objektschutz Gebaude

4.1.1 Inventar der schiitzenswerten Ortsbhilder der Schweiz ISOS

Gemass dem Inventar der schitzenswerten Ortsbilder der Schweiz ISOS (Aufnahme 14. Sep-
tember 1978) wird das Ortsbild von Egliswil als von regionaler Bedeutung eingestuft. Gemass
kantonalem Richtplan werden die Ortshilder von regionaler Bedeutung in ihrer Einstufung nach
ISOS anerkannt und festgesetzt. Die Ziele aus dem ISOS sind entsprechend dem Richtplanbe-
schluss S1.5/1.2 angemessen umzusetzen.

Das ISOS bewertet das Ortshild von Egliswil wie folgt:

- Bauerndorf. Am Rande der Aabachebene eingebettet in eine weich geformte Hiigelland-
schaft. Trotz partieller Verbauung der Hange gewisse Lagequalitaten insbesondere durch
den charakteristischen, intakten Bezug des Unterdorfes zur unverbauten Ebene.

- Gewisse raumliche Qualitaten durch die Bildung abwechslungsreicher, bauerlicher Strassen-
raume mit gassenartigem Charakter im Oberdorf und dem durch regelhafte Aufreihung der
Bauten typischen Strassenraum aus dem 19. Jh. im Unterdorf.

- Gewisse architekturhistorische Qualitaten als strukturell gesamtheitlich intaktes Bauerndorf
aus dem 18./19. Jh. mit substanziell gut erhaltener Bausubstanz im Oberwinkel und im
Oberdorf, wo im Zusammenhang mit intakten Zwischenbereichen (Vorplatze, Garten) der ur-
sprungliche bauerliche Charakter bewahrt blieb. Bauernhauser allerdings ohne stilistische
Auspragung.

Im aktuellen Bauzonenplan ist das historische, grosstenteils bauerlich gepragte Dorf als Dorf-
kernzone K ausgeschieden. In diesem Bereich gelten geméass BNO erhdhte Anforderungen an
die Einpassung.

Der alte Ortskern von Egliswil wird im ISOS mit drei Gebieten erfasst (siehe Plan Seite 18):

- Gebiet 1, Unterdorf mit einer klaren, dichten und traufstdndigen Reihung von Bauernhau-
sern. Das Erhaltungsziel ist mit B, Erhalten der Struktur, Anordnung und Gestalt der Bauten
und Freirdume bewahren, fur die Struktur wesentliche Elemente und Merkmale integral er-
halten, vermerkt.

- Gebiet 2, Dorfteil Oberwinkel mit einer Ringstruktur und mit einer inneren Freiflache. Das Er-
haltungsziel ist mit A, Erhalten der Substanz, alle Bauten, Anlageteile und Freirdume integral
erhalten, storende Eingriffe beseitigen, vermerkt.

- Gebiet 3, Oberdorf mit einer kreuzférmigen Bebauungsanlage. Das Erhaltungsziel ist mit B,
Erhalten der Struktur. Anordnung und Gestalt der Bauten und Freirdume bewahren, fr die
Struktur wesentliche Elemente und Merkmale integral erhalten, vermerkt. Innerhalb des Ge-
biets 3 ist die Baugruppe 3.1 Sudl. Baugruppe im Oberdorf mit dem Erhaltungsziel A ausge-
schieden.

- Als Baugruppe 0.2 Muhlebezirk im Ortsteil Burschmatt in ausgepragter Hangfusslage im
Mundungsbereich eines kleinen Talchens. Das Erhaltungsziel ist mit A festgehalten.

Mehrere Dorfbrande, der letzte im Jahr 1847, zerstorten die Altbauten aus dem 17./18. Jh. weit-
gehend. Somit sind im heutigen Ortsbild nur noch wenige Bauzeugen aus der Zeit vor dem 19.
Jh. vorhanden: Die Kirche aus romanischer Zeit, das Haus zum Sonnenberg aus dem 17. Jh.
(Sonnenbergstrasse 23) und das Hertihaus, welches urspriinglich mit Stroh gedeckt war.

Die Strohflechterei hielt im 19. Jh. Einzug, jedoch ohne besondere Bedeutung zu erlangen. Es

bestehen damit auch keine bauliche Zeugen dieser Industrie. Es dominieren die typischen Bau-
ernhauser aus dem 19. Jh. mit massivem Wohnteil und hélzernem Okonomieteil unter einem
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gemeinsamem Langsfirst sowie einige Kleinbauernhauser. Die bis weit in die Mitte des 20.
Jahrhunderts ricklaufigen Bewohnerzahlen fiihrten dazu, dass das gesamtheitlich haufendorf-
artige Ortsbhild hinsichtlich Struktur und Ausdehnung bis nach dem 2. Weltkrieg praktisch unver-
andert blieb.

001

///////////////////;

"

Karte Egliswil, Quelle ISOS (Aufnahme 14. September 1978)

Die Neubautatigkeit erfolgte laut ISOS in den letzten Jahrzehnten unkontrolliert. Einfamilienhau-
ser wurden fast allseitig um den Ortskern erstellt, wobei die Bauten an den landschaftlich expo-
nierten Hanglagen besonders negativ in Erscheinung treten.

Fir die weitere bauliche Entwicklung wird eine Beschréankung der Neubauzonen auf weniger
empfindliche, klar begrenzte Gebiete empfohlen (z.B. U-ZO IV, U-ZO V). Zum Erhalt des wichti-
gen Landschaftselements fir die Gliederung des Ortshildes in die drei Gebiete soll die Freifla-
che U-ZO Il im bestehenden Zustand belassen werden.

Drei Umgebungszonen sind mit dem Erhaltungsziel a bezeichnet, Erhalten der Beschaffenheit
als Kulturland oder Freiflache, die fur das Ortsbild wesentliche Vegetation und Altbauten be-
wahren, stérende Veranderungen beseitigen. Dies gilt fir folgende Umgebungszonen:

- U-ZO |, Innere Freiflache Oberwinkel

- U-ZO I, Freiflache Wiesland

- U-ZO Il Steilhang im Westen
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Auch fir vier Umgebungs-Richtungen ist das Erhaltungsziel a vermerkt:
- U-Ri VI, Hang im Norden

- U-Ri VII, Talmulde

- U-Ri VIII, Seitenhang im Sudosten

- U-Ri IX, Ebene

Fazit:

Seit der Aufnahme fiirs ISOS sind Uber 40 Jahre vergangen. Das Inventar blieb seither unver-
andert. Heute kann festgestellt werden, dass die Aussagen primér fir die grundsétzlich noch
gut erhaltenen alten Dorfteile an der Engelgasse / Engestrasse, Habnistrasse / Winkelstrasse
und partiell an der Seengerstrasse nach wie vor Gltigkeit haben. Allerdings sind auch hier ver-
einzelt ortsuntypische Bauten entstanden und die innere Freiflache Oberwinkel ist nicht mehr so
ausgepragt erkennbar. Im Schild éstlich Engestrasse / sudlich Emmetstrasse sind gar keine Alt-
bauten mehr vorhanden. Auch in weiteren einzelnen alten Dorfteilen wie z.B. an der Ammerswi-
lerstrasse oder im nordlichen Abschnitt Winkelstrasse fand eine fiir das Ortsbild eher unvorteil-
hafte Entwicklung statt. Zudem beeintrachtigt die im dorflichen Kontext tberdimensionierte Mit-
teldorfstrasse das Ortshild. Generell musste auch festgestellt werden, dass die geltenden Ho-
henmasse der Dorfkernzone zu hoch sind, als dies gegenliber dem Bestand erwartet werden
kann.

Das ISOS diente in dieser Revision der Nutzungsplanung dazu, in Kombination mit den heute
vorgefundenen Qualitaten eine ortlich differenzierte Unterteilung der bisherigen Dorfkernzone in
eine Kernzone, eine Dorfzone und eine Dorfrandzone vorzunehmen. Damit sollen die alten
Dorfteile entsprechend ihrer Qualitaten, Funktionen und &rtlichen Besonderheiten in differen-
zierter Weise erhalten und entwickelt werden. Die BNO und insbesondere auch der Planungs-
bericht geben ortsspezifische Hinweise, wodurch die aktuellen Erhaltungs- und Entwicklungs-
vorstellungen gut dargelegt sind. Sie geben auch fur die Beurteilung von Baugesuchen und bei
der Beratung von Bauwilligen konkrete Hinweise.

In der ausserordentlich langen Zeitspanne seit der Aufnahme des ISOS haben sich die Bau-
standards (z.B. bzgl. Energie, Statik, Erdbebensicherheit) massiv verandert. Auch sind die An-
forderungen des zeitgemassen Wohnens erheblich gestiegen und diese kénnen nicht einfach
so negiert werden. Der Erhalt vorhandener Bausubstanz ist somit nur noch unter erschwerten
Voraussetzungen maglich und steht sehr oft auch finanziell tragbaren Aufwanden entgegen.
Hier muss jeweils im Einzelfall unter Beachtung der Verhaltnismassigkeit beurteilt werden, ob
und wieviel Bausubstanz zu erhalten ist.

Aus Sicht der Gemeinde sollte urspriinglich bewusst auf eine ,generelle” Unterschutzstellung
und damit auf ein Abbruchverbot verzichtet werden. Wegen des kantonal angedrohten Vorbe-
halts musste aber flr Gebiete mit Erhaltungsziel A gemass ISOS ein generelles Abbruchverbot
aufgenommen werden. Fur diese besteht wenigstens die Moglichkeit eines ausnahmsweisen
Abbruches (gesttitzt auf ein Fachgutachten), falls ein Gebaude fir das Ortsbild unwichtig oder
die Erhaltung der Bausubstanz unzumutbar ist. Diese Vorgabe gilt fir speziell bezeichnete Ge-
biete in der Dorfzone (Habni- / Winkelstrasse, Engestrasse).

Hinsichtlich der insgesamt hohen Erhaltungsziele im ISOS fir die Umgebungszonen und -rich-
tungen muss festgestellt werden, dass sich hier infolge der Bautatigkeit der letzten Jahrzehnte
die Ausgangslage sehr stark verandert hat. Die Neubautatigkeit rund um den alten Ortskern
wurde seit 1978 in erheblichem Masse fortgesetzt. Ehemals weitgehend freie Hange (z.B. U-ZO
I, U-Ri IV, U-Ri V, U-Ri VIII) sind heute tberbaut. Die Hanglagen sind heterogen und unruhig
bebaut und von weit her gut einsehbar. Auch in der Aabachebene (U-Ri IX) erfolgte teilweise
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eine Uberbauung. Zu nennen sind der Bereich Bachweg / Roniweg sowie noérdlich der Seo-
nerstrasse der Bereich Hasenmoosstrasse / Hutmattenweg, wo der Siedlungsbereich mit der
Industriezone Binzenholz zusammenschliesst. Die Aussagen im ISOS kénnen somit fir die ak-
tuelle Planung nur noch teilweise beriicksichtigt werden bzw. es missen adaquate, auf die heu-
tige Situation eingehende Festlegungen getroffen werden.

4.1.2 Herleitung Erhaltungs- und Entwicklungsziele

Das Ortsbild von Egliswil ist im historischen Ortskern immer noch gepragt durch die ehemals
landwirtschaftlich genutzten Vielzweckbauten. Der Erhalt und ein sorgfaltiger Umgang mit die-
sen Gebé&uden inklusive deren Umgebung (Vorplatz, Garten, riickwartige FreirAume) ist wichtig
fur die Beibehaltung des landlich gepragten Charakters und damit eine wesentlichen Identitét
der Gemeinde. Egliswil verfiigt als Haufendorf tiber Quartiere und Strassenziige mit unter-
schiedlicher Pragung, fur welche die Formulierung von individuellen Erhaltungs- und Entwick-
lungszielen notwendig ist. Ubergeordnete Ziele gelten primér fiir die ganze neu geschaffene
Dorfzone. Nachfolgend werden die fir die alten Dorfteile wichtigen Strassenzlige analysiert so-
wie die fur die spatere Anwendung wesentlichen Erhaltungs- und Entwicklungsziele formuliert.

A Ammerswilerstrasse

Zu erhaltende Fassaden- und Firstlinien

B9 Ortsbildpragende Stellung erhalten
ichtiger St und ;e

>4 SN /

Analyseplan ortbauliche Merkmale, Anordungsprinzipien, arcoplan klg Ennetbaden
Typologie, Charakteristik Erhaltungs- und Entwicklungsziele

Strassenbegleitende, raumbildende Vielzweck-  Erhalt der Vielzweckbauten, im Minimum de-

gebaude, in einigermassen urspringlichem Zu-  ren Stellung, Kérnigkeit und Volumen, bzw.

stand und mit Fragmenten des urspriinglichen typologisch angemessener Umgang.

Aussenraums. Als Band durch das Dorf verlau-

fende Hauptverkehrsstrasse, die noch nicht Neubauten zwischen den Altbauten sorgféltig

allzu dominant wirkt. in Stellung (von Vielzweckbauten zurtickver-
setzt), Volumen, Héhe und Dachform integ-

Dorfeinfang Ost durch untypische EFH- / MFH-  rieren / einpassen.

Bebauungen verunklart (Bautyp, Volumen, Ab-

stand zur Strasse), ohne Bezug zum Strassen-

raum. Teilweise unsorgfaltiger Umgang mit den

Altbauten an der Strasse.

Planungsbericht | Stand: Abschliessende Vorprufung, 4. Januar 2023 - 3. Juni 2024 arcoplan.ch



Ansicht 2

Zu erhaltende Fassaden- und Firstlinien "‘

B onsbildpragende Stellung erhalten
Wichtiger Strassen- und Aussenraum
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Ansicht 2

Ansicht 1
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Ansicht 3

Typologie, Charakteristik

Gassenartiger Strassenraum mit beidseitig
angeordneten bauerlichen Vielzweckbauten

Direkt an der Gasse stehende Okonomie-
bauten, Ausrichtung in der Regel senkrecht
zur Gasse

Wechselspiel: Engnis durch Gebaude - Auf-
weitung zum Hof - Engnis durch Gebaude

Westseitige Wohngebéaude in unterschiedli-
chem Erhaltungszustand

Erhaltungs- und Entwicklungsziele

Beibehaltung der Kérnung, der Volumen, der
Stellung und Dachformen zur Gasse

Beibehaltung der Typologie "Okonomiege-
baude" zur Gasse (max. 2-geschossig, ein-
faches, hohes Satteldach)

Typologisch angepasster Umgang mit orts-
bildpragenden Bauten, Erhalt der Scheunen-
bauten (z.B. Nr. 102)

Freihaltung der Hofe

Subtiler Umgang mit Ostseite der Engel-
gasse (Zonierung 1. Baureihe)

Ansicht 3

arcoplan.ch



C Engestrasse
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Analyseplan ortbauliche Merkmale, Anordungsprinzipien,
arcoplan klg Ennetbaden

Ansicht 1

Ansicht 2
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Typologie, Charakteristik

Engestrasse: Quartiererschliessungsstrasse
entlang der Hangkante (abfallender Hang in
Richtung West)

Dichte Ansiedlung von noch existierenden
Vielzweckgebauden im Bereich Einmundung
der Vorderdorfstrasse

Staffelung der Gebaudekorper entlang der
Vorderdorfstrasse sowohl in der Hohenlage
wie im Grundriss

Zahlreiche untypische moderne oder moder-
nisierte Wohnhauser. Im Sidosten aus-
schliesslich moderne Ein- und Mehrfamilien-
hauser

Erhaltungs- und Entwicklungsziele

Erhalt der noch existierenden Vielzweckge-
b&aude bzw. typologisch angemessener Um-
gang, fachgerechter Umbau unter Beach-
tung der historischen Detailausfihrung

Sorgfaltiges Einpassen neuer Bauten in die
vorhandene Kornigkeit, Anpassung an die
bestehenden Volumen (inkl. Geschossigkeit)
und Architektur

Beibehaltung des Charakters einer Quar-
tierstrasse

Ansicht 3
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D Habnistrasse

Zu erhaltende Fassaden- und Firstlinien
B Onsbildpragende Stellung erhalten
Wichtiger Strassen- und Aussenraum
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Seongpth

i

Analyseplan ortbauliche Merkmale, Anordungsprinzipien,

arcoplan klg Ennetbaden
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Typologie, Charakteristik

Sudlicher Abschnitt: Auftakt mit offenem
Raum und eher locker gestellten Gebauden

Nordlicher Abschnitt: Ubergang zu steilerem
Gelande mit hoher Béschung westlich
Strasse, etwas dichter gestellte Gebaude

Firstrichtungen wechselnd

Einzelne Gebéaude ragen bis an Strassen-
rand (willkommene Varianz)

Grosser ruckwartiger Freiraum hinter den
Ostlichen Gebauden

Erhaltungs- und Entwicklungsziele

Erhaltung der wesentlichen Fassaden- und
Firstrichtungen der drei Hauser am sidlichen
Auftakt sowie Erhalt und Aufwertung der dor-
tigen Freiflachen

Erhalt der Kdrnigkeit und der wesentlichen
Fassaden- und Firstlinien entlang der Hab-
nistrasse (Aussenraumflachen beachten)

Sorgféltige Integration neuer Gebaude im
heutigen 6stlichen rickwartigen Freiraum

Ansicht 2

Ansicht 1
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Typologie, Charakteristik

Ehemalige Hauptverbindung nach Ammers-
wil, geschwungene Strassenfuhrung zur
Uberwindung der Gelandeneigung, tiberdi-
mensionaler Strassenraum

Ortszentrum mit Kirche, Gemeindehaus und
Schule, vis-a-vis eher zu grossvolumige
Neubebauung

Weitgehend erhaltene historische Bebauung
im Bereich sudliche Mitteldorfstrasse, Gassli

Zum Teil stattliche Vielzweckgeb&aude mit
noch erhaltenem Freiraum zur Strasse hin

Erhaltungs- und Entwicklungsziele

Erhalt der grossziigigen Freiraume im Be-
reich Kirche, Gemeindehaus und "Villa"
(Postweg 1)

Bei Ersatz Mitteldorfstrasse 5 (ehem. Post)
und 7 sowie 14 (Kaserei) Anpassung der Vo-
lumetrie an die historisch gewachsene Kor-
nung, Stellung und Hauptfirstrichtung unge-
fahr parallel zur Strasse

Erhalt der Dimension (Grundriss, Hohe),
Stellung und Firstrichtung der sudlich gele-
genen Vielzweckhauser sowie deren Vorbe-
reiche

Bei Strassensanierung Redimensionierung
und gestalterische Aufwertung Strassenraum

Ansicht 3
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F Seengerstrasse

*\\% \ %\

Typologie, Charakteristik

Hauptverkehrsstrasse, das Dorfzentrum tan-
gierend

Erhaltenswerte Zeile mit fiinf eng stehenden
Vielzweckgebauden westlich der Seenger-
strasse im Unterabstand zur Strasse

Pragnanter Auftakt mit dem Gasthaus Egli

Erhaltungs- und Entwicklungsziele

Erhalt der Kornigkeit, Stellung und Firstrich-
tung der bisherigen Vielzweckhauser

Massvolle und koordinierte bauliche Ergan-
zung vis-a-vis Gasthaus Egli (Masterplan,
Gestaltungsplan, Erschliessung). Stellung
der Hauser als Verlangerung der bestehen-
den Hauserzeile

Erhohte Sorgfalt beim Ersatz von Gebauden,
insbesondere auch dstlich Seengerstrasse

Zu erhaltende Fassaden- und lelh\hn
B Ontsbildpragende Stellung erhalten
Wichtiger Strassen- und Aussenraum

1 [ A M

Analyseplan ortbauliche Merkmale, Anordungsprinzipien,
arcoplan klg Ennetbaden

Ansicht 1 Ansicht 2 Ansicht 3
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G Winkelstrasse, Winkelweg, Schwettistrasse

N J@ Zoemaimis st miremer | 1YPOlOgIE, Charakteristik
\ B9 Ontsbildprigende Stellung erhalten
Wichtiger Strassen- und Aussenraum [ |
\\( \ NV Nach Nordwesten hin ansteigende enge

Strasse (Winkelstrasse) mit mehreren sanf-
ten Richtungswechseln

Noch erheblicher Bestand an urspriinglichen
Vielzweckbauten

Gebéaudeausrichtung mehrheitlich parallel
zum Hang und somit quer zur Strasse (mit
Ausnahmen)

Relativ unstrukturierte neuere Bebauung der
ehemals freien Flachen hinter den Viel-
zweckbauten

Grosser riickwartiger Freiraum hinter den
westlichen Gebauden

Erhaltungs- und Entwicklungsziele

Erhalt der Kdrnigkeit und der wesentlichen
Fassaden- und Firstlinien entlang Winkel-
strasse und Winkelweg

Sorgfaltige Integration neuer Gebaude im
westlichen riickwartigen Freiraum, Erschlies-

Analyseplan ortbauliche Merkmale, Anordungsprinzipien, sung von Osten her.
arcoplan klg Ennetbaden

Erhalt der freien Vorbereiche bei den Viel-
zweckbauten

W

Ansich{i Ansicht 2 Ansicht 3
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4.1.3 Ubergeordnete Erhaltungs- und Entwicklungsziele

- Ein sorgféltiger Umgang mit den ortstypischen Bauten dient der Bewahrung der dorflichen
und landlichen Erscheinung sowie des Ortsbildes von regionaler Bedeutung.

- Die sorgsame Entwicklung des Dorfbildes und seiner Eigenheiten tragt wesentlich zur Identi-
fikation der Bevolkerung mit ihnrem Lebensraum und somit zur Attraktivitat der Gemeinde Eg-
liswil als Wohn- und Arbeitsort bei.

- Typologische Merkmale der Strassenziige, Gebaudeensembles und von Einzelbauten wer-
den erhalten. Mit der sorgfaltigen weiteren baulichen Entwicklung werden diese unterstiitzt
und wo nétig erganzt.

- Mit der Einfihrung eines generellen Abbruchverbotes fur Teile der Dorfzone wird mit Nach-
druck darauf hingewirkt, vermehrt Altbausubstanzen erhalten zu wollen.

- Bauliche Veranderungen nehmen Riicksicht auf die vorhandenen Typologien: Proportionen
und Kornigkeit, Anordnungsprinzipien, Fassadenbilder, ruhige Dachlandschaft, Vorplatze
und Vorgarten, HofrAume, Ausstattung / Mdblierung Aussenraum.

- Die Bewilligungsféhigkeit eines Bauprojektes misst sich stark an der ortsbaulichen und orts-
bildgestalterischen Einpassung. Dies kann im konkreten Fall auch eine Reduktion der mogli-
chen baulichen Dichte zur Folge haben. Eine friihzeitige fachliche Beratung verhindert pla-
nerische Umtriebe.

- Oberirdische Parkierung integriert sich sorgfaltig und ist nur bis zu einer gewissen Bebau-
ungsdichte angemessen. Unterirdische Parkierungsanlagen sind moglichst zusammenzule-
gen oder auf eine Zusammenlegung auszurichten.

Ortsteil Oberdorf: Typologie der Bebauung und Dachlandschaft, arcoplan klg Ennetbaden
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4.1.4 Objektschutz / Umsetzung Bauinventar

Die folgenden Objekte stehen unter kantonalem Denkmalschutz:
- Objekt EGWO001, Ref. Pfarrkirche, um 1400, 1583, Parzelle Nr. 439
- Objekt EGWO002, Haus zum Sonnenberg, 1694, Parzelle Nr. 474

Das Bauinventar des Kantons Aargau (ehemals «Kurzinventar») umfasst bau- und kulturge-
schichtlich wertvolle Bauten und Kleinobjekte von kommunaler Bedeutung, die nach einheitli-
chen Kriterien erfasst, dokumentiert und gewdrdigt werden (8§ 26 Abs. 2 VKG). Die verbindliche
Umsetzung des Bauinventars hat durch die Gemeinde im Rahmen der Nutzungsplanung zu er-
folgen. Unter kommunalen Schutz gestellte Geb&ude sollen in ihrer historischen Bausubstanz
und ihrem Erscheinungsbild erhalten bleiben. Sie unterliegen daher einem Abbruchverbot. Qua-
litativ gute An- und Umbauten sowie Umnutzungen sind méglich, sofern sie zum Erhalt der
Schutzobjekte beitragen und unter Berticksichtigung von Charakter und Substanz der Gebaude
erfolgen.

In Egliswil ist das Kurzinventar der kantonalen Denkmalpflege (neu Bauinventar) bisher noch
nicht umgesetzt und entsprechend sind noch keine Gebaude mit Substanzschutz bezeichnet.

Gestutzt auf das aktualisierte Bauinventar werden folgende Bauten und Objekte von kulturhisto-
rischem, baugeschichtlichem oder symbolischem Wert mit Substanzschutz aufgenommen:

- Objekt EGW901, Gemeindehaus, Humbelhaus (1819), Parzelle Nr. 421

- Objekt EGW902, Wohnhaus (1897-98), Seonerstr. 4, Parzelle Nr. 419

- Objekt EGW903, Bauernhaus, Hertihof (1. Halfte 18. Jh.), Parzelle Nr. 435

- Objekt EGW906, Bauernhaus (1798), Seengerstr. 12, Parzelle Nr. 542

- Objekt EGW907, Wohnhaus / angebaute Scheune (frihes 19. Jh.), Engelgasse 2, Parz. 497
- Objekt EGW908, Bauernhaus (18. Jh., 1866), Engestr. 1, Parzelle Nr. 508

- Objekt EGW909, Bauernhaus Lirihof (1834/1835), Eichbergstr. 4, Parzelle Nr. 633

- Objekt EGW910, Bauernhaus, Hochstudhaus (um 1800), Eichbergstr. 5, Parzelle Nr. 635

- Objekt EGW912, Bauerlicher Vielzweckbau (1801), Windentalstr. 14, Parzelle Nr. 140

- Objekt EGW913, Wohnteil, bauerl. Vielzweckbau (um 1800), Seonerstr. 10, Parz. Nr. 364

- Objekt EGW914, Bauerlicher Vielzweckbau (1847), Seengerstr. 10, Parzelle Nr. 467

Bauzonenplan (hellbraun) / Kulturlandplan (dunkelbraun)

Nicht unter Schutz gestellt werden folgende im Bauinventar enthaltenen Objekte:

- Objekt EGW904, Bauernhaus Roter Baren (18. Jh. mit alterem Kern), Parzelle Nr. 386 (Areal
liegt im Perimeter des in Erarbeitung befindlichen Gestaltungsplanes Hasenberg)

- Objekt EGW905, Alte Post, Parzelle Nr. 404, bereits abgebrochen, Entlassung aus Bauin-
ventar

- Objekt EGW913, Okonomieteil, bauerlicher Vielzweckbau (um 1800), Seonerstr. 10, Parz.
Nr. 364 (gesttitzt auf Berlicksichtigung einer Mitwirkungseingabe)

Fazit und Interessenabwagung
(teilweise aus Planungsbericht zum Gestaltungsplan Hasenberg: Verfasser metron)

Von den insgesamt 12 noch vorhandenen und inventarisierten Gebduden werden deren 11 als
Gebaude mit Substanzschutz bezeichnet. Somit folgt die Gemeinde weitgehend den Ergebnis-
sen des aktualisierten Bauinventars.

Das Objekt 904 "Roten Baren" wird nicht unter Schutz gestellt. Geméss kantonaler fachlicher
Stellungnahme besitzt das ehemalige Strohdachhaus "Roter Baren" als einer der letzten gut er-
haltenen Vertreter seiner Art hohen Zeugenwert. Die Nichtaufnahme in den kommunalen Sub-
stanzschutz ware auf eine umfassende Interessenabwagung nach Art. 3 RPV abzustiitzen.
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Der Gemeinderat entschied sich bereits am 16. April 2019 in Zusammenhang mit dem Gestal-
tungsplan Hasenberg auf Grund der dabei vorgenommenen Interessenabwagung gegen eine
Aufnahme des "Roten Baren" ins Bauinventar bzw. auf eine Unterschutzstellung. Nachdem die
Gemeindeversammlung den Kredit zur Erschliessung gemass rechtskraftigem Erschliessungs-
plan Hasenberg vom 21. Mai 2015 ablehnte, musste in der Folgeplanung fur den neuen Gestal-
tungsplan Hasenberg nach anderen Erschliessungsmaoglichkeiten gesucht werden. Dabei wur-
den fur die Erschliessung des Gebietes Hasenberg verschiedene Varianten evaluiert. Dabei hat
sich herausgestellt, dass die Erschliessung ab der Hasenbergstrasse die zweckmassigste L6-
sung darstellt. Infolge der steilen Hanglage und der im Perimeter involvierten Parzellen kann die
Erschliessung im 6stlichen Teil nur Uber die Liegenschaft erfolgen, wo der Altbau "Roter Baren"
steht. Eine Erschliessung tUber bestehende bereits Uberbaute Liegenschaften kénnte nur mit
Enteignungstiteln und unverhaltnismassig hohem Aufwand erwirkt werden.

In einem vom Gemeinderat in Auftrag gegebenen Fachgutachten tber den Bauzustand und die
Schutzwirdigkeit vom 2. November 2018 wurde zwar der gute Zustand der tragenden Grund-
struktur bescheinigt und aufgrund des hohen Zeugenwerts eine Unterschutzstellung empfohlen.
Im Gegensatz dazu steht die Gemeinde Egliswil geméass § 33 BauG aber auch in der Pflicht,
Bauzonen zu erschliessen. Dazu gehort auch die zweite Bautiefe der Parzelle Nr. 386, die bei
einem Erhalt des "Roten Baren" nur mit einem Abbruch der angebauten Scheune und Garage
sowie mit einer Fuhrung der Strasse direkt vor der Gebaudefassade erschlossen werden kann.
Bei dieser Variante wéare zudem die bestehende Zufahrt zu verbreitern, die einem geschitzten
Objekt nicht angemessen ist. Weitere Moglichkeiten zur Erschliessung der zweiten Bautiefe
wurden Uberpruft, sind aber aufgrund der topografischen Verhaltnisse nicht maglich bzw. wr-
den eine Zufahrt ab der Habnigasse durch mehrere Grundstiicke ausserhalb des Gestaltungs-
planperimeters bedingen.

Der "Rote Baren" befindet sich etwas versteckt im Siedlungsgebiet und entsprechend an keiner
exponierten Lage. Bis Mitte der 1950-er Jahre stand er in einem noch unbebauten und freien
landschaftlichen Umfeld. In den 1970-er und 1980-er wurde das nahere Umfeld mit Einfamilien-
hausern Uberbaut. Er verlor dadurch das fur einen landwirtschaftlichen Hof wichtige Umfeld
weitgehend.

Bezuglich der vorhandenen Gebaudestruktur und -substanz sprechen im Weiteren folgende

Grinde gegen eine Unterschutzstellung des "Roten Baren™:

- Die Raumhoéhen sind im Erdgeschoss mit 1.8 m und im Dachgeschoss mit 1.4m sehr gering.
Eine Sanierung des Gebaudes wurde fiir die Erfillung zeitgemasser Wohnanspriiche umfas-
sende sowie kostenintensive Eingriffe in die Konstruktion nach sich ziehen. Dies wiirde auch
die schitzenswerte Grundstruktur beeintréchtigen.

- Beim Umbau vor rund 35 Jahren wurde auf den Einbau einer Sickerleitung im hinteren Teil
des Gebaudes verzichtet, da die Gefahr eines Einsturzes der Bruchsteinmauer besteht.
Heute ist eine hohe Feuchtigkeit im Keller feststellbar, die auch zu Wasseransammlungen
sowie Pilzbefall fiihrt. Auch hier sind grossere Umbaumassnahmen notig, die in die schut-
zenswerte Bruchsteinmauer eingreifen wirden.

- Bei einem Teilabbruch der Scheune und der Garage wird ein Einsturz des stehenbleibenden
Gebaudes befirchtet.

- Wie im erwahnten Fachgutachten festgehalten, ist bei einer Sanierung mit massiv héheren
Kosten als bei einem Neubau zu rechnen. Das Fachgutachten geht mit einer konservativen
Schéatzung von rund 1.6 Mio. Franken aus, ohne Ausbau des Dachgeschosses und allfalliger
Anpassung der Erschliessung. Die resultierenden Wohnungen wiirden zudem nicht zeitge-
massen Anspriichen gentigen, sondern als "Liebhaberobjekte" nur schwer vermittelbar sein.

Eine Unterschutzstellung erscheint schlussendlich auch unter Hinweis auf die Interessen der
Eigentimerschaft und den damit verbundenen Konflikten fur die gesamthafte Entwicklung des
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Gebiets "Hasenberg" als nicht verhéaltnismassig. Die privaten Interessen einer unverhéaltnismas-
sig bzw. ausserordentlich hohen Eigentumsbeschrankung wie auch die 6ffentlichen Interessen
einer zeitgerechten Erschliessung sind héher zu gewichten als die Unterschutzstellung dieses
Obijekts.

Insgesamt setzt sich die Gemeinde dafiir ein, dass im Ubrigen alle im Bauinventar enthaltenen
Gebéaude unter Schutz gestellt werden. Der Verzicht auf die Unterschutzstellung des "Roten Béa-
ren" ist auch insofern gerechtfertigt, als wegen der dargelegten Situation eine wesentlich grés-
sere Eigentumsbeschréankung als bei allen anderen unter Schutz gestellten Geb&uden entste-
hen wirde.

4.1.5 ICOMOS / Historische Garten

In der ICOMOS-Liste der "Historischen Garten und Anlagen der Schweiz" sind folgende Objekte
enthalten:

Die Umgebungen / Aussenanlagen von Kirche / Gemeindehaus und Friedhof befinden sich in
der Zone fur 6ffentliche Bauten und Anlagen.

Die Reformierte Pfarrkirche (Objekt 001) steht unter kantonalem Denkmalschutz, das Gemein-
dehaus wird neu als Gebaude mit Substanzschutz ausgeschieden. Bei der Kirche werden zu-
dem neu 2 Buchen als schitzenswerte Einzelbdume aufgenommen.

Die Friedhofanlage dient primar einem o6ffentlichen Zweck. Entsprechend ist mit der Gestaltung
der Anlage sorgféltig umzugehen.

Insgesamt bestehen diverse Schutz- und Zonenbestimmungen, um einen angemessenen Um-
gang mit den inventarisierten Aussenlagen zu gewahrleisten.

Die beiden inventarisierten Einfamilienhausgéarten gehoren zu den Liegenschaften Sonnenberg-
strasse 111 (kantonales Denkmalschutzobjekt 002) und Seonerstrasse 162 (Objekt 902 ge-
mass Bauinventar, neu Gebaude mit Substanzschutz). Mit den neu geschaffenen Dorfzonen
und Dorfrandzonen bestehen zudem Mdéglichkeiten, auch spezifisch auf die Qualitdten des Aus-
senraumes zu achten.

Fazit:

In Zusammenhang mit den in der ICOMOS-Liste enthaltenen Objekten werden keine zusatzli-
chen Schutzbestimmungen aufgenommen. Die Inventarbléatter sind im Ubrigen nicht sehr aus-
sagekraftig und enthalten auch keine konkreten fachlichen Hinweise. Insgesamt wird auch der
Eingriff ins Grundeigentum als zu stark erachtet, ob entsprechende Schutzbestimmungen auf-
zunehmen.
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4.2 Innenentwicklung

4.2.1 Rechtliche Rahmenbedingungen / Grundsatzliches

Gemaéss Art. 1 RPG ist dafiir zu sorgen, dass der Boden haushélterisch genutzt wird. Dabei

sind aber u.a. auch Massnahmen zu unterstitzen, welche

- die natirlichen Lebensgrundlagen wie Boden, Luft, Wasser, Wald und die Landschaft schut-
zen

- die Siedlungsentwicklung nach Innen lenken, unter Berlicksichtigung einer angemessenen
Wohnqualitat.

Gemass Art. 3 Abs. 3 RPG sind die Siedlungen nach den Bedurfnissen der Bevdlkerung zu ge-

stalten und in ihrer Ausdehnung zu begrenzen. Insbesondere sollen

- Massnahmen getroffen werden zur besseren Nutzung der brachliegenden oder ungeniigend
genutzten Flachen in Bauzonen und der Méglichkeiten zur Verdichtung der Siedlungsflache.

- Siedlungen viele Griunflachen und Baume enthalten.

Gemass 8§ 13 Abs. 2°s BauG zeigen die Gemeinden auf, wie sie die innere Siedlungsentwick-
lung und die Siedlungsqualitat férdern und wie die Siedlungsentwicklung auf die vorhandenen
oder noch zu schaffenden Kapazitaten des Verkehrsnetzes abgestimmt ist.

Gemass Richtplanbeschluss S1.1/1.1 sorgen die Gemeinden vorab mittels geeigneter Zonen-

und Bauvorschriften sowie Sondernutzungsplanen fir eine

- gute Siedlungsqualitat (Ortsbild, Qualitat der Architektur, Umgebungs- und Freiraumgestal-
tung, Sicherheit in 6ffentlichen Raumen, Okologie, Energieeffizienz),

- den Verhéltnissen angepasste Erneuerung sowie Entwicklung und Ausschoépfung der Nut-
zungsreserven im Bestand,

- Ausnitzung des Verdichtungspotenzials unter Einhaltung der quartierspezifischen Qualité-
ten,

- Abstimmung von Siedlung und Verkehr,

- auf den Generationenwechsel und Familien ausgerichtete Wohnungsstruktur,

- Ausrichtung der Arbeitsplatzgebiete auf eine gute Standortqualitat (gute MIV- und 6V-Er-
schliessung, verkehrsvertragliche Lage), eine hohe Wertschépfung pro Arbeitsplatz und eine
hohe Arbeitsplatzdichte,

- Okologische Vernetzung im Siedlungsgebiet.

In Egliswil stehen alle Fragen der Innenentwicklung im Spannungsfeld der hohen Standortat-
traktivitat an gut erreichbarer Lage in einem landschaftlich attraktiven Umfeld und in einer viel-
fach kleinteiligen baulichen Struktur. Die angestrebte Innenentwicklung soll diesen Aspekten
Rechnung tragen. Zudem sind auch Massnahmen zur lokalen Hitzeminderung zu beachten

(8 4 BauV, vgl. Abschnitt 5.3.3).

Die Abschatzung des Innenentwicklungsbeitrags der in der kommunalen Nutzungsplanung fest-
gelegten Planungsmassnahmen ist ein zentrales Element der Berichterstattung nach

Art. 47 RPV. Die planerisch vorbereitete beziehungsweise erwartete Einwohnerdichte muss
nachvollziehbar dargestellt werden.

Fur die Kapazitatsberechnung wird das "RIA-Prinzip" verwendet:

- Reservenutzung [R]: Kleinflachige Bauliicken / Bauzonenreserven sowie grossere, zusam-
menhéngende, teilweise zentral gelegene "Schliisselgebiete".

- Hochwertige Innenentwicklung [1]: Bereits Gberbaute Wohn- und Mischzonen an gut er-
schlossener, zentraler Lage mit erheblichem Aufwertungspotenzial.

- Aussenentwicklung [A]: Einzonungen von Wohn- und Mischzonen innerhalb des im Richt-
plan festgesetzten Siedlungsgebiets oder im planerischen Anordnungsspielraum gemass
Richtplankapitel S1.2.
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Egliswil ist im Raumkonzept Aargau als landlicher Entwicklungsraum bezeichnet. Nach Richt-
plan S1.2 gilt fur die Innenentwicklung folgende Planungsanweisung: Die Gemeinden zeigen
die Schritte auf, wie bis 2040 die Mindestdichten erreicht werden. Sie gestalten ihre Nutzungs-
planung (Zonenplan und BNO) und die Erschliessungsprogramme so, dass in den Wohn- und
Mischzonen im Richtplanhorizont bis 2040 folgende Mindestdichten erreicht werden kénnen:

Raumtyp Mindestdichte [E/ha]
Uberbaute Wohn- und Mischzone uniiberbaute Wohn- und Mischzone
Kernstadte 70 90
Urbane Entwicklungsraume 70 90
Landliche Zentren 55 75
Landliche Entwicklungsachsen 50 70
Landliche Entwicklungsraume 40 60

4.2.2 Quantitative Ermittlung der Nutzungsreserven

Die Parameter Einwohnerdichte und Bauperiode geben Hinweise zum Verdichtungspotenzial in
den Uberbauten Wohn- und Mischzonen. In der Karte Bauperiode der Geb&aude ist vor allem der
Bestand der vor 1960 realisierten Bauten interessant. Auf Grund des Baustandards dieser Bau-
ten kdnnen oft als Alternative zur Nachverdichtung (z.B. Anbauten, Aufstockungen) auf bereits
Uberbauten Flachen auch Ersatzneubauten sinnvoll sein, um z.B. heutige Energiestandards
oder moderne Wohnraumbedirfnisse besser erfiillen zu kénnen.

Gemass den Vorgaben des kantonalen Richtplans ist in Egliswil bei Gberbauten Flachen inner-
halb des Planungshorizontes eine Einwohnerdichte von 40 E/ha zu rechnen. Die aktuellem Ein-
wohnerdichten zeigen, dass bereits eine leichte Annédherung an diesen Wert stattfand. In Ge-
bieten mit weniger als 30 Einwohnern pro Hektare ist grundsétzlich ein erhebliches Verdich-
tungspotenzial vorhanden. Allerdings muss bei den theoretischen Verdichtungspotenzialen ab-
geschatzt werden, was in der konkreten 6rtlichen Situation realisierbar ist. Die aktuelle rege Pla-
nungs- und Bautétigkeit zeigt, dass eine weitere dynamische Entwicklung der Einwohnerzahl
nach oben zu erwarten ist und zwar auch auf als Uiberbaut geltenden Flachen.

weniger als 25
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Einwohnerdichten Stand 2015, Quelle: Abteilung fur Raumentwicklung)
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vor 1919

1919 bis 1945

1946 bis 1960

1961 bis 1980

1981 bis 2000

ab 2001

In Egliswil ist der Flachenanteil der nach 1980 erstellten Geb&aude relativ gross. In diesen neue-
ren Gebauden diirfte sich kaum ein realistisches Potenzial zur Steigerung der Einwohnerzahlen

geben.

In der folgenden Tabelle werden die Uberbauten und die uniiberbauten Parzellen des neu
Bauzonenregimes dargestellt (vgl. Beilage 4: Bauzonenreserveplan):

Bauzonen Uberbaut unuberbaut Total
K Kernzone 3.07 ha 0.03 ha 3.10 ha
D Dorfzone 7.01 ha 0.63 ha 7.84 ha
DRZ Dorfrandzone 4.79 ha 1.51 ha 6.30 ha
WG3 Wohn- und Gewerbezone WG3 1.28 ha 0.00 ha 1.28 ha
W3 Wohnzone 3 5.40 ha 0.33 ha 5.73 ha
w2 Wohnzone 2 10.51 ha 1.68 ha 11.99 ha
W2H Wohnzone 2 Hang 10.24 ha 2.06 ha 12.30 ha
A Arbeitszone 10m 2.17 ha 2.78 ha 4.95 ha
A Arbeitszone 13m 4.98 ha 3.00 ha 7.98 ha
OE Zone fur 6ffentliche Bauten und Anlagen 2.13 ha 0.57 ha 2.70 ha

TOTAL 51.58 ha 12.59 ha 64.17 ha
Zusammenfassung uniuberbaute Flachen
Unuberbaute Wohn- und Mischzonen 6.24 ha
Unuberbaute Arbeitszonen 5.78 ha
Unuberbauten Zone fir 6ffentliche Bauten und Anlagen 0.57 ha

Gemass den Vorgaben des Richtplans ist in Egliswil bei uniiberbauten Flachen mit einer Ein-
wohnerdichte von 60 E/ha zu rechnen. Diese Dichteannahme ist aufgrund des ddorflichen Cha-
rakters und im Hinblick auf die Dichte der in den letzten Jahren entstandenen Bauten als eher
zu hoch einzuschétzen. Allerdings lassen es die in der BNO definierten Masse auch zu, dass
die Mindestdichten in jeder Zone erreichbar sind (z.B. W2H mit Ausnutzungsziffer von 0.4 ergibt
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bei einem Wohnflachenverbrauch pro Einwohner von 60 m? deren 67 E/ha). Trotzdem wird in
der Ermittlung des Einwohnerpotenzials eine Spannweite von 40 E/ha (Minimalwert) bis 60 E/ha
(Maximalwert) angenommen, um eine realistische Gréssenordnung in der Entwicklung der Ein-
wohnerdichte darzulegen.

Aus der drtlichen Situation und den bisherigen Ausfihrungen sowie anhand der im REK Egliswil
dargelegten Schlisselgebiete und der Kenntnisse von Bauabsichten, herunter gerechnet auf
die einzelnen Zonen, ergibt sich folgendes Einwohnerpotenzial:

Reserven davon Schliisselgebiete Innenent-
Bauzonen uniiberbaut uniiberbaut wicklung ?
K 0.03 ha 0.03 ha 60 E
D 0.63 ha 0.50 ha 0.13 ha Erschliessungsplan Oberdorf 45 E
DRZ 1.51 ha 0.79 ha 0.72 ha  Wohnuberbauung Hostet 30 E
WG3 0.00 ha 0.00 ha
W3 0.33 ha 0.33 ha
W2 1.68 ha 0.95 ha 0.73 ha Erschliessungsplan Oberdorf 15E
W2H 2.06 ha 0.80 ha 1.26 ha Gestaltungsplan Hasenberg 15E
6.24 ha 340ha | 2.84ha Total 209 - 270 E 165 E

Potenziale Schliisselgebiete ¥

- Wohnuiberbauung Hostez: 68 vorwiegend kleine Wohnungen: 0.72 ha (5'400 m? aGF / 60 m? bzw. 80 m? je E = 90
bis 67 Einwohner)

- Erschliessungsplan Oberdorf: 1.13 ha (0.73 ha + 0.13 ha + 0.27 ha uberbaut: AZ 0.5/ 60 m? bzw. 80 m? je E =95/
71 Einwohner)

- Gestaltungsplan Hasenberg: 14 Gebaude; 1.26 ha (5'680 m? aGF / 60 m? bzw. 80 m? je E = 95/ 71 Einwohner)

Potenziale Innenentwicklung (Annahmen)

- Kernzone: 4 MFH a je 4 bis 6 Wohneinheiten; 60 Einwohner

- Dorfzone: 3 MFH a je 4 bis 6 Wohneinheiten; 45 Einwohner

- Dorfrandzone: Wehniiberbauuhg-Seengerstrasse{42-Wohneinheiten),
strasse a 6 Wohneinheiten ergibt 30 Einwohner

inwehner / 2 MFH an Hasenberg-

Potenzial Reservenutzung [R]
Schliisselgebiete Hostet, Hasenberg, Oberdorf:

Unuberbaute Wohn- und Mischzone: 3.40 ha 3.40 ha
Einwohnerdichte gemass Richtplan: min. 40 E/ha max. 60 E/ha
Potenzial verbleibende Wohn- und Mischzonen: min. SSEIE max.
Potenzial Innenentwicklung [I]

Verdichtung in Kernzone, Dorfzone und Dorfrandzone 165 E
Verdichtung W2 und W2H; je 6 Wohneinheiten 30E
Abnahme Einwohnerzahl in neueren Gebauden (z.B. infolge Auszug Kinder) -80E
Zusétzliches Potenzial: 115 E
Ausgangswerte

Aktuelle Einwohnerzahl per 31.12.2023: 1’546 E

1’520 E/1'630 E
1700 bis 1’750 E

Kantonale Annahme (bis 2040, hoherer Wert von Kanton neu justiert):
Prognosewert REK Egliswil innerhalb von 15 Jahren (bis 2033)

Gesamtbilanz Einwohnerpotenzial
Einwohnerpotenzial im Jahre 2040
Einwohnerpotenzial im Jahre 2040
Ermittlung Einwohnerdichte

ca. 100 Einwohner ausserhalb Wohn- und Mischzonen
1’906 E bis 2°035 E / 48.54 ha ergibt

(1’546 + BB + 115)
(1’546 + il + #15)

min. Gesamttotal 2'006 E
max. Gesamttotal 2135 E

39.3 bis 41.9 E/ha

Fazits

Aus der Nutzung der uniiberbauten Flachen ergibt sich ein Potenzial von minimal 345 und ma-
ximal 474 Einwohner. Etwas mehr als die Halfte dieses Potenziales ergibt sich aus den drei
Schlisselgebieten Hostet, Hasenberg und Oberdorf.
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In der Dorfzone, Kernzone und Dorfrandzone wurde ein realistisches Einwohnerpotential von
135 zusatzlichen Einwohnern angenommen. Dieses beruht im Wesentlichen auf der Nutzung
leerstehender Volumen oder aus Ersatzbauten mit einer gesteigerten Nutzung. Fir das Einwoh-
nerpotenzial innerhalb der Wohnzone W2 und W2H wurde eine eher geringe Anzahl von 30
Einwohnern angenommen, das sich aus einer Nachverdichtung im Bestand ergeben kann. Im
weitgehend neueren Bestand muss mit der Alterung der Bewohner von einer Abnahme der Ein-
wohnerzahl ausgegangen werden (u.a. mit Auszug Kinder / Jugendliche).

Einzonungen gibt es nur im Rahmen eines minimalen Flachenabtauschs, weshalb aus der Aus-
senentwicklung keine zusétzlichen Einwohner hinzukommen. Insgesamt betragt das Einwoh-
nerpotenzial somit 2'006 bis 2'135 Einwohner.

Das ermittelte Einwohnerpotenzial liegt um 486 (376*) bis 615 (505*) Einwohner Uber der kanto-
nalen Prognose von 1'520 (1'630*) Einwohner. Die kantonale Annahme steht jedoch im krassen
Widerspruch zur tatsachlichen Entwicklung (auch mit dem hdheren nachjustierten kantonalen
Wert) Mit der aktuellen Einwohnerzahl wird der kantonale Annahmewert bereits tUbertroffen.

Die aktuelle Wohnbautatigkeit geht in die Richtung von verdichteten Wohnbauformen mit kleine-
ren bis mittelgrossen Wohnungen, wodurch der demografischen Entwicklung (kleinere Haus-
halte, zunehmender Anteil Personen im Rentenalter) gut Rechnung getragen wird. Momentan
besteht aufgrund der noch vorhandenen grésseren Bauzonenreserven, der bewilligten und im
Bau befindlichen Uberbauungen eine erhebliche Entwicklung an.

Die Schlusselgebiete Hostet, Hasenberg und Oberdorf tragen massgebend dazu bei, dass die
im kantonalen Richtplan geforderten Mindestdichten erreicht werden kdnnen.

Die Gemeinde ist darum bestrebt, mit geeigneten Planungsinstrumenten wie dem Gestaltungs-
plan und mit einer engen Begleitung von Bauvorhaben in einer moglichst frihen Phase eine
zielgerichtete Entwicklung zu sichern, sowohl in qualitativer als auch in quantitativer Hinsicht.

Die Gegenuberstellung der dargelegten Werte ist in der nachfolgenden Grafik Gbersichtlich dar-
gestellt.
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Entwurf Bauzonenplan, Stand 3. Juni 2024
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4.3 BNO: Altrechtliche Bestimmungen / Ubernahme IVHB-Begriffe und -Messweisen

4.3.1 Allgemeine Hinweise

Das gesamte Bau- und Planungsrecht ist auf den Ebenen Bund, Kanton und Gemeinden hierar-
chisch mit unterschiedlichen Verbindlichkeiten aufgebaut. Verallgemeinert dargestellt setzt sich
dieses wie folgt zusammen:

1. Wichtigste gesetzliche Grundlagen Verbindliche Unterlagen

a. eidg. Raumplanungsgesetz (RPG) / eidg. Raumplanungsverordnung (RPV)
b. kant. Baugesetz (BauG) / kant. Bauverordnung (BauV)

c. Allgemeine Nutzungsplanung: Bauzonenplan / Kulturlandplan / BNO

d. Sondernutzungsplanung: Erschliessungsplane, Gestaltungsplane

2. Wichtigste Richtplane Behordenanweisende Unterlagen

a. Sachplane des Bundes; z.B. FFF / SIL

b. Kantonaler Richtplan Aargau / Raumkonzept Aargau

c. Regionale Sachpléane

d. Kommunale Richtplane; z.B. Entwicklungsrichtplane, Masterplane

3. Grundlagen und Konzepte Beizuziehen - nicht direkt verbindlich

a. Leitbilder, Strategien
b. Entwicklungskonzepte, sachbezogene Konzepte
c. sachbezogene Grundlagen / Inventare; z.B. ISOS, Kurzinventar, Landschaftsinventar

Bisherige / neue BNO Egliswil, Definitionen Begriffe und Messweisen in Bauverordnung:

‘ Bisherige BNO Egliswil }—»‘ Anhang 3 BauV |

| Neue BNO Egliswil ———»| 55 16 bis 31 BauV, Anhang 1 + 2 BauV |

Ubersicht des Aargauischen Baurechts und seiner wichtigsten Bestandteile:

Interkantonale Baugesetz BauG

Vereinbarung » Aktualisiert, giiltig seit 1.1.2010
Uber die Harmo-

nisierung der
Baubegriffe v

Bauverordnung BauV

~ Aktualisiert, gultig seit 1.9.2011
IVHB . o
Harmonisiertes v
Baurecht, giiltig 7
seit 26.11.2011 Bau- und Nutzungsordnung BNO

Ubernahme IVHB, neue Bediirfnisse

—) Gesetzliche Verankerung der IVHB in § 50a BauG
——» Kantonsspezifische Erganzungen zur IVHB in den §§ 16 ff BauV
-------- # Ubernahme harmonisierte Begriffe der IVHB in die BNO / Anwendungsbereich der Gemeinde

Die im Jahr 1996 rechtskraftig gewordene Bau- und Nutzungsordnung der Gemeinde Egliswil
beruht noch immer auf dem kantonalen Baugesetz von 1971, welches zwischenzeitlich eine
Gesamtrevision und verschiedene Teilrevisionen durchlaufen hat. Da die aktuell geltende kan-
tonale Baugesetzgebung in vielen Punkten abschliessendes Recht darstellt, sind diverse Best-
immungen der noch geltenden BNO, teilweise fast ganze Abschnitte, automatisch nicht mehr
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glltig (z.B. Baubewilligungspflicht und Bewilligungsverfahren; Baukontrollen; Bauvorgang; Defi-
nitionen der Ausnitzungsziffer, Grenzabstande, Hohenmasse usw.). Schliesslich haben sich
auch diverse Ubergeordnete Gesetzgebungen, auf welche die Bau- und Nutzungsordnung hin-
weist, im Laufe der Zeit stark verandert.

Die neue Bau- und Nutzungsordnung (BNO) fasst das gesamte kommunale Bau- und Pla-
nungsrecht zusammen. Der Aufbau entspricht der kantonalen Muster-BNO. Zudem wird in der
neuen BNO das harmonisierte kantonale Recht tibernommen, das sich auf die interkantonale
Vereinbarung tiber die Harmonisierung des Baurechts abstiitzt. Die Ubernahme der Begriffe ge-
mass IVHB flhrt primar zu einer Harmonisierung im formellen Baurecht. Durch teilweise abwei-
chende Messweisen der IVHB gegenliber dem aktuellen kantonalen und kommunalen Recht
kénnen jedoch auch materielle Auswirkungen entstehen. Wie im Aargauischen Recht dblich,
werden auf den verschiedenen Gesetzes- und Verordnungsstufen nur rechtssetzende Bestim-
mungen aufgenommen. Auf Wiederholungen gleichlautender Bestimmungen wird verzichtet.
Dies gewabhrleistet eine schlanke Gesetzgebung.

4.3.2 Wichtigste materielle Anderungen der BNO Egliswil

Die H6hen von Gebauden waren bisher tiber die Anzahl Vollgeschosse sowie tber die Gebau-
dehdhe und die Firsthdhe definiert. Von den drei neu zur Auswahl stehenden Definitionen Ge-
samthohe (5.1), Fassadenhohe (5.2) und Vollgeschosse (6.1) muss mindestens ein Hohen-
mass in der BNO Ubernommen werden. Die Begriffe werden neu so ausgewahlt, dass einer-
seits das gesamte Volumen erfasst ist (mit der Gesamthdhe) und dass anderseits eine Hohe an
der Trauflinie (Fassadenhthe bei Schragdachern) bzw. am Hauptgeschoss (Fassadenhdhe bei
Flachdachern) erfasst wird. Grundsétzlich wéare nur ein Hohenmass mdglich. Auf die Festlegung
einer Vollgeschosszahl wird verzichtet. Das Ziel besteht somit primér darin, die Gebaudehlille
vorzugeben und bei der Lage der Geschossniveaus einen gewissen Projektierungsspielraum
offen zu lassen. Dies soll sich z.B. positiv auf sanftere Gelandeanpassungen auswirken.
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Hohenmasse: Noch bestehendes Recht; Skizzen BNR Neues harmonisiertes Recht; Skizzen Anhang 2 BauV

Die beiden Masse Gesamth6he und Fassadenhodhe sind in der IVHB sehr offen definiert und
lassen viel Spielraum fir die Gestaltung (verschiedene Arten von Bauvolumen), was sich unvor-
teilhaft auf die gewlinschte volumetrische / architektonische Gestaltung auswirken kann. Je
nachdem, welche Masse gewahlt werden, sind gewisse Dachformen privilegiert oder benachtei-
ligt. Gewisse Dachformen wie Zeltdach oder Kriippelwalmdach werden z.B. bei der Fassaden-
héhe nicht erfasst. Bewusst entschieden wurde, Mansarden- und Tonnendécher nicht in Form
von Dachgeschossen zuzulassen, da sie in ihrer volumetrischen Erscheinung in der Regel min-
destens einem Vollgeschoss entsprechen.

Anstelle der bisherigen Gebaudehohe gilt neu die Fassadenhdhe, allerdings wird die Mess-

weise in der BNO prazisiert, damit die bisherigen Masse der Gebaudehdhe ohne gravierende

materielle Anderungen iibernommen werden kénnen:

— flar Schragdacher gilt die traufseitige Fassadenhthe

— am Hang gilt fir Flachdacher die talseitige Fassadenhdhe

— in der Ebene entspricht bei Flachdachern mit an der Fassadenlinie hochgezogenem Attika-
geschoss die Fassadenhthe der Gesamththe, wenn das oberste Geschoss als Attika aus-
gebildet ist.

Fassadenhdhe Fh
fur Seitenfassade

giebel itigf L traufseitige ' ' F__assadenhiihe Fh
Fassadenhdhe Fh—= Fassadenhdhe Fh : fur Talfassade
fur Talf: e s ‘ i

EEE R S i R P T PT  F T R T T T T

Messweise Fassadehohe gemass § 9 BNO (gelb) und gemass IVHB (griin)

Mit der Bemessung Fassadenhdhe bei Flachdachbauten an der talseitigen Fassade (Terrain >
als 10% Neigung) wird auf eine zuriickhaltende optische Erscheinung von Hauptgebauden ab-
gezielt. In der BNO mussen erganzend die zulassigen Masse von Abgrabungen definiert wer-
den, um die talseitigen Fassaden nicht noch zusatzlich freilegen zu kénnen. An Orten mit weni-
ger als 10% Terrainneigung soll es moglich sein, Attikageschosse direkt an der Fassadenlinie
hochzuziehen, um so klare und kompakte Volumen zu ermdglichen. Da die Fassadenhdhe bei
Flachdéachern auch Brustungselemente mit einbezieht, ist dies in der einzig betroffenen Wohn-
zone W2H auch angemessen beriicksichtigt.

Anstelle der Firsth6he wird neu eine Gesamthdhe festgelegt. Diese erfasst im Gegensatz zur
bisherigen Firsthtéhe das gesamte Bauvolumen aller Dachformen. Die Gesamthéhe ist der
grosste Hohenunterschied zwischen dem héchsten Punkt der Dachkonstruktion und den lot-
recht darunter liegenden Punkten auf dem massgebenden Terrain. Diese Definition kann dazu
fuhren, dass sich der massgebende Bereich fir die Gesamthéhe im Geb&udeinnern befindet.

Im weitgehend flachen Gelande entspricht die bisherige Firsthéhe in etwa der Gesamthdhe. An

Hanglagen reduziert sich das Mass gegenuber der Firsththe um rund 0.5 m bis maximal 1.0 m
an steileren Hanglagen. Bei einer Beibehaltung des bisherigen Masses wird also héchstens ein
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um rund 1 m héherer First méglich. In den einzelnen Zonen muss entschieden werden, was mit
der Wahl des konkreten Masses fiir die Gesamthéhe bezweckt wird (z.B. optisch eher zurtick-
haltende Volumen, angemessene Spielrdume fiir die Nutzung im Dach- und Attikageschoss).

Dachflachenbereich tiber dem tiefstgelegenen

Firstlinie Teil des massgebenden Terrains

Gesamth&he h i i

/ /ﬂ'ﬂllll

massgebendes Terrain

. /

2

Hl"lf\ﬁ“HHHHIHHHI

Figur 5.1 zur Gesamthéhe geméass Anhang 2 BauV

Anstelle des bisherigen gewachsenen Terrains wird neu der Begriff massgebendes Terrain
definiert. Als massgebendes Terrain gilt der natiirlich gewachsene Gelandeverlauf. Kann dieser
infolge friherer Abgrabungen und Aufschiittungen nicht mehr festgestellt werden, ist vom natlr-
lichen Gelandeverlauf der Umgebung auszugehen. Aus planerischen oder erschliessungstech-
nischen Griinden kann das massgebende Terrain in einem Planungs- oder Bewilligungsverfah-
ren abweichend festgelegt werden.

Im Gegensatz dazu galt bisher als gewachsenes Terrain der bei Einreichung des Baugesuches
bestehende Verlauf des Bodens. Der natirlich gewachsene Gelandeverlauf ist in der Praxis teil-
weise schwierig oder kaum mehr feststellbar, weil er in der értlichen Situation oft nicht mehr
sichtbar oder feststellbar ist (z.B. bei Aufschittungen, Abgrabungen, terrassierten Gebaudestu-
fen). Hier kann dieser aus dem Gelandeverlauf der Umgebung anhand von Hohenkurven aus
Landeskarten rekonstruiert werden.

Im Rahmen der Beratung wurde auch intensiv dartiber diskutiert, ob die Ausnitzungsziffer AZ
aufgehoben oder beibehalten werden soll. Die bauliche Dichte bestimmt sich in der aktuellen
BNO in den Wohn- und Mischzonen (E, W2, W3, WG) Uber die Ausnitzungsziffer. Keine Dich-
teziffern sind in der Dorfkernzone, der Industriezone sowie in der Zone fir 6ffentliche Bauten
und Anlagen festgelegt.

Falls die AZ aufgehoben wirde, waren verschiedene Alternativ- oder Ersatzbestimmungen, al-
lenfalls auch andere Massbestimmungen erforderlich. Bei Alternativ- oder Ersatzbestimmungen
kdme vermehrt des Ermessen zum Tragen. Als Ergebnis der Diskussion konnte festgestellt wer-
den, dass in Egliswil das Bestreben nach vergleichbaren Messweisen, nach Sicherheit in der
Anwendung, nach zusatzlicher Fokussierung auf den Aussenraum inklusive dessen Qualitaten
im Vordergrund steht. Deshalb soll die Ausnitzungsziffer beibehalten werden.

Zusammenfassend fuhrten folgende Grinde zur Beibehaltung der Ausnitzungsziffer:

— Klare Massvorgabe, einfacher Vollzug fiihren zu gleicher Behandlung (keine Interpretatio-
nen) und angemessener, nicht maximaler Dichte (eher Erhaltung von Quartierstrukturen)
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— Weniger Bestimmungen mit ,flankierenden” Massnahmen, z.B. ist keine zusatzliche Einpas-
sungsbestimmung nétig, welche an zusatzliches Ermessen gebunden ist.

Bei der Berechnung der Ausnutzungsziffer gilt weiterhin § 32 BauV. Neu missen auch die ge-
samten Dachgeschossflachen generell miteingerechnet werden. Die Differenz besteht einzig
darin, dass Raume ab einer lichten H6he von 1.5 m (bisher 2.2 m Raumhohe) einberechnet
werden missen. Wie bisher werden auch anrechenbare Raume in Untergeschossen und Attika-
geschossen in die Ausnitzungsziffer eingerechnet. Nahere zonenbezogene Ausfihrungen fin-
den sich dazu im Abschnitt 5.3.

Die neu gemass IVHB mogliche Attikaflache wird vor allem bei kleineren Gebaudetypen we-
sentlich grésser. Diese darf bis 60% eines Vollgeschosses betragen und muss im Ubrigen nur
auf einer Langs- oder Breitseite um das Mass seiner Hohe gegentber dem darunter liegenden
Geschoss zurilickgesetzt sein. Da die Klausel mit den Nachbargrundstiicken, die mit der freien
Anordnung nicht beeintrachtigt werden dirfen, in der BauV weiterhin enthalten ist, ist in der
neuen BNO eine Ubernahme ohne flankierende baurechtliche Massnahmen méglich.

§ 16a ABauV, Anordnung frei

Attikaflache 26 m2 / 30% Attikaflache 160 m2 / 63%
Gebaudegrundfldche 88 m2 Gebaudegrundflache 255 m2

7m 8m 10m 15m 8.5m

112m - 11m 10m L 11m 33m

Attikaflache 17 m2 / 20% Attikaflache 44 m2 / 44% Attikaflache 114 m2 / 36%
Gebaudegrundflache 84 m2 Gebaudegrundflache 100 m2 Gebéudegrundflache 316 mi

IVHB 6.4 / § 27 BauV, Anordnung teilweise fix + max. 60% eines Vollgeschosses

Attikafldche 42 m2 / 48% Attikaflache 153 m2 / 60%
Gebaudegrundfléche 88 m2 Gebaudegrundfléche 255 m2

Attikaflache 39 m2 / 46% Attikaflache 52 m2 / 52% Attikaflache 190 m2 / 60%
Gebaudegrundfléche 84 m2 Gebé&udegrundfiéache 100 m2 Gebéudegrundfléche 316 mi

Vergleich bisherige Bemessung Attikaflache (§ 16a ABauV) mit Ziffer 6.4 Anhang 1 BauV / § 25 BauV

Planungsbericht | Stand: Abschliessende Vorprufung, 4. Januar 2023 - 3. Juni 2024 arcoplan.ch



Seite 42

Die bisherige und die neue Messweise fiir die Hohen eines Gebaudes sind im Folgenden
schematisch einander gegenibergestellt:

Bisherige Messweise

Vollgeschosse, Gebaude- und Firsthdhe

%
.

uG

]
N

i

:

Beispiel eines 2-geschossigen Gebaudes

Anzahl Vollgeschosse (§ 14 ABauV)
- maximale Anzahl Vollgeschosse
- Geschosshohe durchschnittlich héchstens 3 m

Gebaudehdhe (8 12 ABauV)

- ab anschliessendem Terrain bis zum Schnitt der Fassade
mit der Dachoberflache

- die Kniestockhohe betragt max. 1.2 m

- am Hang wird die Geb&udehothe talseitig gemessen

Firsthohe Schragdach (8 12 ABauV)

- ab anschliessendem Terrain bis zum héchsten Punkt
der Dachoberflache

- am Hang wird die Firsthdhe talseitig gemessen

Definition Untergeschosse
- Untergeschoss dirfen das gewachsene Terrain um hdchs-
tens 80 cm in der Ebene / 1,20 m am Hang Uberschreiten.

Neue Messweise

Gesamthdhe und Fassadenhthe

]

DG

VG

VG

UG

Attika

VG

VG

— uG

Beispiel Wohnzone W2

Fassadenhodhe (zZiffer 5.2 Anhang 1 BauV):

- grosster Hohenunterschied zwischen der Schnittlinie der
Fassadenflucht mit der Oberkante der Dachkonstruktion
und der dazugehorigen Fassadenlinie

- fur Flachdacher gilt talseitige Fassadenhdhe, wo massge-
bendes Terrain steiler als 10%
- fur Schragdéacher gilt die traufseitige Fassadenhdhe

Gesamthdhe Schragdach (ziffer 5.1 Anhang 1 BauV):

- Verbindung zwischen dem tiefsten Punkt auf massgeben-
dem Terrain unter der Firstlinie und dem hdchsten Punkt
der Dachkonstruktion

Gesamthdhe Flachdach (zZiffer 5.1 Anhang 1 BauV):

- Verbindung zwischen dem tiefsten Punkt auf massgeben-
dem Terrain unter der Dachflache und dem hdchsten
Punkt der Dachkonstruktion

- Technisch bedingte Dachaufbauten nicht einberechnet
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5 Nutzungsplanung

5.1 Aufbau und Inhalt der Nutzungsplanung

Die Nutzungsplanung Siedlung und Kulturland besteht aus dem Bauzonenplan 1:2'500 und dem
Kulturlandplan 1:5'000 sowie der Bau- und Nutzungsordnung (BNO). Sie ist auf die kantonalen,
regionalen und kommunalen Grundlagen abgestiitzt und bildet das Ergebnis der Abwégung von
Bau-, Landwirtschafts- und Schutzinteressen. Im Bauzonenplan und im Kulturlandplan wird zwi-
schen Genehmigungsinhalt und Orientierungsinhalt unterschieden.

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

- Bauzonen nach Art. 15 RPG und § 15 BauG

- Landwirtschaftszonen nach Art. 16 RPG (Landwirtschaftszone)

- Schutzzonen nach Art. 17 RPG (Trockenstandort, Naturschutzzone im Wald, Altholzinsel)

- Uberlagerte Schutzzonen (Landschaftsschutzzone, Wildtierkorridor, Gewéasserraumzone,
Hochwassergefahrenzone)

- Schutzobjekte (Hecken, Waldrand, Einzelbaum / Baumgruppe, geologische Objekte, Weiher,
Aussichtspunkt, Brunnen, Grenzstein, Gebaude mit Substanzschutz / Volumenschutz)

—Weitere-Zone-nach-Art-18-RPG - (Deponiezone)

Grundnutzungszonen sind die Bau-, Landwirtschafts- und Schutzzonen sewie-die-weitere-Zone
nach-Art-18-RPG. Die Uberlagerten Schutzzonen und die Schutzobjekte gelten zuséatzlich zu
den jeweiligen Grundnutzungen. Die Schutzzonen und -objekte beschranken die Nutzungen
nach den Erfordernissen des Schutzzieles.

Der QOrientierungsinhalt enthélt die zusatzlich nétigen Angaben, die zum Verstandnis des Pla-

nes erforderlich sind oder die in einem anderen Verfahren rechtskréftig festgelegt wurden:

- Wald (durch Waldgesetzgebung definiert)

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

- Quell- und Grundwasserschutzzonen (auf Gewasserschutzgesetzgebung basierende Verfi-
gungen des Gemeinderates)
F .

- Auenschutzpark (Richtplanbeschluss L 2.2)

- Fruchtfolgeflachen (Richtplanbeschluss L 3.1)

- Kantonale Denkmalschutzobjekte (basierend auf dem kantonalen Kulturgesetz und der Ver-
ordnung zum Kulturgesetz)

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

- Hochspannungsleitungen (Leitungsverordnung, Verordnung nichtionisierende Strahlung).

- Bauzonengrenze und Gemeindegrenze

Archéologie: Bei jeglicher Art von Bodeneingriffen kdnnen archaologische Hinterlassenschaf-
ten zum Vorschein kommen. Diese sind gemass Kulturgesetz (KG) vom 31. Marz 2009 zu er-
halten und zu schitzen (8 38 KG). Ist ihre Zerstérung unumganglich, miissen sie durch die Kan-
tonsarchéologie fachgerecht ausgegraben und dokumentiert werden (8 44 KG). Auch ohne Ein-
trag im Bauzonenplan 1:2'500 und im Kulturlandplan 1:5'000 bleibt die gesetzlich verankerte
Meldepflicht im Zusammenhang mit archdologischen Hinterlassenschaften bestehen (8 41 KG).
Bei samtlichen raumplanerischen Tatigkeiten und Bauvorhaben ist die arch&ologische Fundstel-
lenkarte beizuziehen (www.geoportal.ag.ch).
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5.2 Bauzonenplan

5.2.1 Angepasstes bzw. aktualisiertes Bauzonenregime

Gestutzt auf die Erkenntnisse aus dem REK Egliswil wurde das Bauzonenregime tberprift und
wo notig angepasst. Der aktuelle Bauzonenplan scheidet eine grossflachige Dorfkernzone (K)
aus, welche die alten Dorfteile inklusive des funktionalen Dorfzentrums umfasst. In der Analyse
zeigte sich, dass die geltenden Héhenmasse der Dorfkernzone deutlich héher sind als die vor-
handenen Bauten. Um die Dorfkernzone finden sich an den Hanglagen die reinen Wohnzonen
(E, W2) mit unterschiedlichen Auspragungen in der Neigung und Orientierung. In der Ebene,
entlang der Seoner- und Seengerstrasse, bilden die Wohn- und Gewerbezonen (WG2) die
Ubergénge vom offenen Kulturland in die gewachsene altere Siedlungsstruktur. Die einzig vor-
handene Wohnzone W3 grenzt an den Blndtenbach und stidwest- / sidostseitig ebenfalls ans
offene Kulturland. Innerhalb der offenen Ebene zwischen Egliswil und Seon befinden sich die
Industriezonen JI und JII etwas abseits der eigentlichen Siedlungsgebiete. Eine weitere Indust-
riezone Jll liegt ganz im Norden, rund 500 m vom eigentlichen Dorf Egliswil entfernt, unmittelbar
am Aabach und angrenzend an die Arbeitszonen von Seon.

Rechtskréftiger Bauzonenplan, Quelle AGIS Neuer Bauzonenplan, Grundnutzungen, arcoplan kig

Der neue Bauzonenplan unterteilt die bisherigen Dorfkernzone in eine Kernzone und in eine
Dorfzone. In den Randbereichen wird eine neue Dorfrandzone eingefihrt. In allen diesen Zonen
gelten erhohte qualitative Anforderungen an die Einpassung ins Ortsbild. Je nach ortsspezifi-
schen Eigenheiten werden differenzierte Zweck- und Nutzungsbestimmungen definiert:

— Die Kernzone K umfasst die zentralen Bereiche mit punktuell vorhandenen Publikumsnut-
zungen, die pradestiniert sind als funktionales Zentrum entlang der Mitteldorfstrasse und in
Teilabschnitten der Seoner- und Ammerswilerstrasse. Die Zone K bezweckt einen ortsbauli-
chen und funktionalen Bezug zwischen Strassenraum und Geb&auden der ersten Bautiefe mit
ortstypisch gestalteten Aussenrdumen und einer attraktiven Nutzungsdurchmischung. Wie
bisher missen die Hauptgebaude mit Schragdachern, neu aber auf Satteldacher begrenzt,
konzipiert werden, um dem dorflich gepragten Charakter angemessen Rechnung zu tragen.
Nebenbauten, das heisst 1-geschossige Gebaude bis in der Regel 60 m? Gebaudeflache,
durfen auch andere Dachformen aufweisen.

— Die neue eingefihrte Dorfzone D bezweckt die Erhaltung und sorgféltige Entwicklung der im
ortlichen Kontext jeweils typischen Gebaude. Die Dorfzone umfasst die alten Dorfteile ent-
lang der Engelgasse, der Engestrasse, der Habnistrasse und der Winkelstrasse. Deren Ab-
grenzungen orientieren sich in denjenigen Bereichen, wo die alte Siedlungsstruktur noch gut
vorhanden ist, am Inventar der schiitzenswerten Ortsbilder der Schweiz (ISOS). Sie wird ge-
genuber den ISOS-Gebieten in Teilbereichen verkleinert, gleichzeitig aber in den qualitativen
Anforderungen gestarkt und mit etwas prézisierten Vorgaben ausgestattet. So sind z.B.
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Satteldacher mit in der Regel 35° bis 45° vorzusehen und die Dacher missen mit Ziegeln
eingedeckt werden. Insgesamt gelten generell erhéhte qualitative Anforderungen an die Ge-
staltung der Bauten und der Umgebung. Die neu geltenden Baumasse werden v.a. bei den
Héhen den vorhandenen Strukturen angepasst.

— Die Dorfrandzone DRZ sichert im Umfeld der alten Dorfteile, an den Ortseingdngen und am
Ubergang ins offene Kulturland sorgfaltig und qualitétsvoll gestaltete Gebaude und Aussen-
raume. Auch werden Teile der bisherigen Wohn- und Gewerbezone in die neue Zone DRZ
einbezogen, um hier vermehrt eine qualitative Entwicklung zu sichern.

Die Wohn- und Gewerbezone WG3 beinhaltet die erste Bautiefe entlang der Seengerstrasse
mit durchmischten Nutzungen (rein gewerbliche Liegenschaften und reine Wohnbauten), wo-
durch ein Verbleib in der Larmempfindlichkeitsstufe 11l resultiert.

Die Wohnzonen W3, W2 und W2H umfassen die primér dem Wohnen dienenden Quartiere an
weitgehend ruhigen Lagen und angrenzend an attraktive Naherholungsgebiete. Entlang der Se-
onerstrasse ist auf beiden Seiten wegen des Verkehrsaufkommens infolge Larmvorbelastung
eine Aufstufung in die Empfindlichkeitsstufe Il notig.

— Die Wohnzonen W3 befinden sich in der Ebene westlich des Dorfzentrums, wo bereits dich-
tere Wohnbauformen vorhanden sind und wo noch teilweise Potenzial fir eine Steigerung
der Einwohnerdichte besteht.

— Die Wohnzonen W2 umfassen die 2-geschossigen Wohnquartiere im Umfeld der alten Dorf-
teile und entlang der Kantonsstrassen. Sie befinden sich in Bereichen, wo gegeniber der
W2H das Gelande etwas flacher ist oder wo etwas dichtere Bebauungen bestehen und an-
gestrebt werden.

— Die Wohnzonen W2H betreffen die steileren Hanglangen, die in weiten Teilen gut einsehbar
sind und wo grundsatzlich kleinteiligere Strukturen vorhanden sind bzw. angestrebt werden.

Die Arbeitszonen A beinhalten die bestehenden Gewerbeareale an der Gemeindegrenze von
Seon, die Uber den Schlattweg und die Webereistrasse zusammengefasst erschlossen sind. In-
folge der Lage im Umfeld der offenen Kulturlandschaft sind weiterhin nur moderate Héhen mdg-
lich. Zudem wird verbindlich eine angemessene Einpassung in die Landschaft verlangt. Neu gilt
die Larmempfindlichkeitsstufe Il (bisher IV). Um die Arbeitsnutzungen nicht zu verdrangen, wer-
den weiterhin nur sehr beschréankt Wohnungen zugelassen. Um eine angemessene Nutzungs-
intensitat zu sichern, werden flachenintensive Grosslagerbauten, -platze und Logistikbetriebe
ohne einen angemessenen Anteil Arbeitsplatze nicht zugelassen.

Die Zonen fir dffentliche Bauten und Anlagen OE umfassen diejenigen Flachen mit Nutzungen,
die dem offentlichen Interesse dienen. In dieser Zone befinden sich im Wesentlichen die Ge-
meindeverwaltung und die Volksschule (Kindergarten, Primarschule) inklusive der Aussen- und
Sportanlagen sowie die reformierte Kirche und der Friedhof.

5.2.2 Anderungen Bauzonenplan

A. Umzonungen (vgl. Plan Seite 45 / Beilage 4 Anderungsplan)

Nr. | Umzonung | Erlauterungen / materielle Anderungen Flache

1 KinD Die gut erhaltenen alten Dorfteile (Engelgasse, Engestrasse, Habni- 7.02 ha
strasse, Winkelstrasse) werden der neuen Dorfzone zugewiesen, um
auf die vorhandenen Strukturen bezogene Einpassungsbestimmun-

gen formulieren zu kdnnen. Die Regelbauweise soll sich hier an den
vorhandenen Strukturen und Massstaben orientieren.

Zusétzlich in die Dorfzone integriert werden die Liegenschaften am
Zopfweg 1, 5, 9 und 11. Diese sind im ISOS der Baugruppe 0.2 (Mih-
lebezirk) mit dem Erhaltungsziel A zugeordnet.
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Nr. | Umzonung | Erlauterungen / materielle Anderungen Flache

2 W2 in D Das bestehende Vielzweckgebaude am Miuhleweg Nr. 15 passt be- 0.25 ha
zuglich seiner Typologie besser in die Dorfzone. Es ist gemass ISOS
auch Bestandteil der Baugruppe 0.2 im Muhlebezirk.

3 OeBAinD Die in Privatbesitz befindlichen Liegenschaften Winkelstrasse 1 / 0.13 ha
Schwettistrasse 8 und Winkelstrasse 3 werden der Dorfzone zugeteilt,
da es sich um ehemalige Vielzweckbauten handelt und weil hier kein
Bedarf fur 6ffentliche Nutzungen besteht.

An der Engelgasse werden die Giberbauten Liegenschaften inkl. der
fur einen angemessenen Hausumschwung nétigen Flachen der
Dorfzone zugewiesen.

4 WG in DRZ | Infolge der Lage am Siedlungsrand und am sudlichen Dorfeingang 2.00 ha
soll mit dieser Umzonung mehr Gewicht auf eine qualitative Entwick-
lung mit angemessener Einpassung in den drtlichen Kontext gelegt
werden (Vorgabe REK Egliswil; geordnetes Nebeneinander Wohnen,
wenig Gewerbe).

Auf dem Areal Hertihof (Geb&ude mit Substanzschutz Nr. 903) soll mit
der Zuweisung in die Dorfrandzone ein sorgféltig geplantes Nebenei-
nander von Alt- und Neubauten entstehen kdnnen.

Insgesamt tragen beide Umzonungen zur Adressbildung am Ortsein-
gang und an der Durchfahrtsstrasse bei.

5 Kin DRZ Areal Hostez: Infolge der Lage am Siedlungsrand und unmittelbar am 3.36 ha
alten Dorfrand sollen sich hier neue Gebaude hinsichtlich ihrer Bau-
masse angemessen einfiigen / unterordnen. Mit den etwas niedrige-
ren Bauhdthen als in der Kernzone und einer Begrenzung der Ausnit-
zungsziffer ist dies gewabhrleistet.

Anderungsplan (siehe auch Beilage B4), arcoplan klg
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Nr. | Umzonung Erlauterungen / materielle Anderungen Flache

5 Kin DRZ Ammerswilerstrasse: Wegen der Lage am Siedlungsrand / am Orts-
eingang sollen sich hier bauliche Massnahmen an den bestehenden
Strukturen orientieren, um einen sorgféltigen Umgang mit den alten
Siedlungsstrukturen zu erreichen (Vorgabe REK Egliswil; Rand- / Zwi-
schenbereiche ortsbaulich und aussenraumlich optimieren).
Seonerstrasse / Briiggliweg: Ausserhalb der alten Dorfteile und an der
Hauptdurchfahrtsstrasse gelegen, wird ein respektvoller Umgang mit
der dorflichen Struktur gesichert, indem etwas niedrigere Bauhdhen
als in der Kernzone mdoglich sind und die Ausniitzungsziffer begrenzt
ist (Vorgabe REK Egliswil; geordnetes Nebeneinander Wohnen, we-
nig Gewerbe).

6 W2 in DRZ Am Ortseingang von Ammerswil gelegen, soll hier eine qualitative Ge- | 0.52 ha
staltung der Bauten und Aussenraume gesichert werden.
7 Kin W2 An diesen sechs Orten lassen die heutigen (neueren) Siedlungsstruk- 1.60 ha

turen keinen ortsbaulichen und aussenrdumlichen Bezug mehr erken-
nen, der eine Zuweisung zur Kernzone rechtfertigen liesse.

8 Ein W2 An diesen vier Orten soll eine etwas verstarkte Innenentwicklung 2.82 ha
moglich sein, weil es sich um wenig einsehbare (Oberwinkel) oder
larmexponierte Lagen (unterhalb Hasenbergstrasse, oberhalb Fried-
hofweg, Seengerstrasse 15 - 19) handelt.

9 W2 in W2H Diese Umzonung erfolgt infolge der exponierten und gut einsehbaren 0.54 ha
Lage dieser Parzellen an erhohter Lage entlang der Eichholzstrasse.

10 | W2in Mit der Umzonung dieser Teilbachparzelle Nr. 653 wird den Vorgaben | 0.01 ha
Griinzone der neu festzulegenden Gewasserrdume entsprochen. Eigentiimer ist
der Staat Aargau.
11 | WG in W3 Der umgezonte Schild im rickwéartigen Bereich der Seengerstrasse, 2.85 ha

angrenzend an die Weberei- und Hasenmoosstrasse besteht aus rei-
nen Wohnbauten. Eine Bautiefe an der Seengerstrasse und der Be-
reich mit reinen Gewerbebauten werden in der Zone WG belassen.
So wird auch die Larmempfindlichkeitsstufe 11l beibehalten.

Der Schild zwischen Seenger- / Hertistrasse und Blindtenbach ist ein
reines Wohnquartier, mit Ausnahme der neueren Liegenschaft Herti-
strasse 3.

B. Bauzonenrand / Bauzonengrisse

Die bisher als Bauzonen ausgeschiedenen Flachen sind im kantonalen Richtplan als Siedlungs-
gebiet festgesetzt (Richtplanbeschluss S1.2/1.1). Der rechtskraftige Perimeter des Bauzonen-
planes, der bisher die Abgrenzung zwischen Baugebiet und Kulturland festlegte, wurde entspre-
chend den rechtlichen und planerischen Erfordernissen sowie den bestehenden Nutzungen
Uberpruft.

Die Bauzonengrenzen sind gegentber dem Kulturland soweit wie méglich auf bestehende Par-
zellengrenzen gelegt. Teilweise bilden tibergeordnete Grundlagen wie Wald oder Gewasser die
Bauzonengrenze. Die Strassen am Bauzonenrand sind in denjenigen Fallen als Bauzone aus-
geschieden, wo sie zur Erschliessung dienen. Daraus ergeben sich vereinzelte Anpassungen
am Bauzonenrand. Wo die Bauzonen nicht auf die Parzellen gelegt werden kénnen, sind sie im
Bauzonenplan vermasst.

Das in der kantonalen Richtplankarte raumlich festgesetzte Siedlungsgebiet enthélt einen an
bestimmte Kriterien gebundenen Anordnungsspielraum fiir die parzellenscharfe und planerisch
zweckmassige Detailabgrenzung der Bauzonen im Rahmen der Nutzungsplanung (Richtplan
S1.2/3.5). Dabei sind kleinflachige Einzonungen von Flachen méglich, die direkt an Bauzonen
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angrenzen, das weitgehend tberbaute Gebiet nicht erweitern und gemass Beschluss 3.2 ledig-
lich den Anforderungen d) bis h) geniigen, wie Einzonungen fiir
a) nicht mehr landwirtschaftlich genutzte Wohn- oder Okonomiegeb&ude auf einem Hofareal,
b) rechtmassig erstellte, bestimmungsgemass nutzbare / nachtraglich zonenwidrig gewordene
Bauten und Anlagen,
c) Gebiete mit langfristigem Freihaltezweck wie Griinzonen, Uferschutzzonen oder Waldab-

standsflachen,

d) bestehende Zonenrandstrassen und deren nachweislich notwendigen Ausbau

Die vorgenommenen Anpassungen am Bauzonenrand ergeben sich aus folgenden Uberlegun-

gen:

Nr.

Ort

Erlauterungen / materielle Anderungen

Flache

Grinzone

A

Langmatt

Der flachengleiche Abtausch erfolgt auf Grund einer
Anfrage des Reitvereins Hallwil aus dem Jahr 2016,
damit in Ergadnzung zur bestehenden Reithalle ein na-
hezu quadratischer Reitplatz (Sandplatz) realisierbar
wird. Die Einzonungsflache liegt unter einer Stark-
stromleitung (keine dauerhafte Nutzung geplant). Eine
allféllige Umfahrung Seon ist weiterhin mdoglich. Ins-
gesamt wird die Nutzungsmaoglichkeit verbessert.

+/- 0.00 ha

Habniplatz

Die der Griinzone zugewiesene Flache liegt zwischen
der Zone W2 und dem Wald. Sie ist unmittelbar beim
vorbeifihrenden Wanderweg ein beliebter Rastplatz
und Aussichtspunkt (www.seetaltourismus.ch). Die
Flache eignet sich nicht fur eine landwirtschaftliche
Nutzung. (Einzonung gemass Punkt c)

+ 0.06 ha

0.06 ha

Blndten-
bach

Die beidseits von Bauzonen umgebene Bachparzelle
wird als Griinzone mit tiberlagerter Gewéasserraum-
zone ausgeschieden. (Einzonung gemass Punkt c)

+ 0.16 ha

0.16 ha

Bode

An dieser Randlage besteht kein Bedarf fur 6ffentliche
Nutzungen, weshalb die Flache ausgezont wird.

-2.24 ha

Unterdorf

Um den Hertihof soll eine sinnvoll nutzbare Bautiefe
entstehen, damit ein optimiertes Gesamtkonzept (Be-
bauung, Erschliessung, Aussenraum), z.B. fiir Alters-
wohnungen, unter Einbezug des substanzgeschiitz-
ten Geb&audes mdglich wird. (Einzonung als Kompen-
sation zur Auszonung E / umfasst davon flachenmas-
sig nur rund einen Siebtel)

+0.31 ha

F1

Mihlebach

Die am Siedlungsrand befindliche Bachparzelle wird
als Grunzone mit Uberlagerter Gewasserraumzone
ausgeschieden. (Einzonung gemass Punkt c)

+ 0.07 ha

0.07 ha

F2

Mihlebe-
zirk

Um die Baugruppe im Muhlebezirk werden die Umge-
bungsbereiche der Altbauten der Dorfzone zugewie-
sen. (Einzonung gemass Punkt b)

+ 0.07 ha

Erschlies-
sungs-
strassen

Diese Erschliessungsstrassen mussen innerhalb der
Bauzonengrenze liegen, soweit sie der Erschliessung
von Bauten innerhalb der Bauzone dienen. (Einzo-
nung gemass Punkt d)

+1.22 ha

C. Sondernutzungsplanungen

Der Bauzonenplan enthalt im Weiteren Uberlagernde Darstellungen zur Sicherung einer raum-
planerisch erwiinschten, koordinierten Innenentwicklung (Gestaltungsplanpflicht, bedingte Ge-
staltungsplanpflicht, Sondernutzungsplanpflicht).
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Gestaltungsplanpflicht: § 4 Abs. 1 nBNO

Im Gebiet Hasenberg ist ein Gestaltungsplan in Erarbeitung, welcher den rechtskraftigen Er-
schliessungsplan vom 21. Mai 2015 ablésen soll. Die darin geplante Erschliessungsstrasse
stiess auf Widerstand, so dass kein diesbezugliches Projekt realisiert werden kann. Entspre-
chend muss die Erschliessungskonzeption neu geldst und eine darauf abgestimmte Uber-
bauung geplant werden. Gestutzt darauf werden in der BNO die mit dem Gestaltungsplan zu
erreichenden Ziele definiert. Diese beinhalten eine koordinierte Uberbauung und Erschlies-
sung mit sorgfaltig ins Geléande eingepassten Bauten mit ruhigem Erscheinungsbild. Um den
Erhaltungszielen des ISOS gerecht werden zu kénnen, sind feingliedrig konzipierte Gebau-
de, erkennbare naturliche Hangverlaufe und angemessene Durchblicke der Hangansichten
zwischen den Geb&uden auszuweisen.

Erschliessungsplanpflicht: 8 5 Abs 1 nBNO

In den Arealen Oberdorf und Hostez bestehen gréossere zusammenhéangende Bauzonenre-
serven, fir die eine koordinierte und zweckmassige Erschliessung zu sichern sind. Deshalb
wird fir diese Flachen eine Erschliessungsplanpflicht festgelegt. Das Areal Hostez (Parzelle
467) wird zurzeit Uberbaut, die Erschliessung wurde bereits im Sinne der Erschliessungs-
planpflicht geregelt.

Bereiche mit Gestaltungsplanpflicht (violett) und Erschliessungsplanpflicht (dunkelblau), arcoplan klg

Gestaltungsplanpflicht geméass § 4 Abs. 2 nBNO

In den Arbeitszonen A bestehen noch gréssere Bauzonenreserven, fur die mindestens eine
koordinierte Erschliessung nétig ist und wo bei Uberbauungen grosserer Areale eine insge-
samt bessere Gesamtlésung gesichert werden muss. Um diese Ziele erreichen zu kénnen,
ist grundsatzlich ein Gestaltungsplan zu erarbeiten. Der Gemeinderat kann darauf verzich-
ten, wenn die formulierten Ziele auf andere Weise erfillt werden kénnen.

Damit wird das 6ffentliche Interesse an einer qualitatsvollen Entwicklung an den landschaft-
lich gut einsehbaren Lagen gesichert und gleichzeitig die insbesondere bei gewerblichen
Nutzungen nétige Flexibilitat gewahrleistet. Betroffen davon sind die Parzellen Nr. 79/ 80
sowie 353 und 535, die aufgrund ihrer Lage am Siedlungsrand und zur offenen Kulturland-
schaft hin sorgfaltig beplant werden missen.
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5.2.3 Quantifizierung Siedlungsentwicklung / Innenentwicklungspfad

A. Bauzonenreserven / -kapazitaten

Innerhalb der Wohn- und Mischzonen besteht geméss aktuellem Bauzonenplanentwurf eine
Reserve von 6.24 ha. Die noch uniiberbauten Flachen sind unterschiedlich gross und verteilen
sich relativ homogen auf die verschiedenen Quartiere. Sie bieten Platz fiir ein diversifiziertes
Wohnraumangebot, welches auch dichtere Bauformen erméglicht und womit insbesondere dem
steigenden Anteil der alteren Bevdlkerungsschichten entsprochen werden kann.

Mehr als die Halfte der Wohn- und Mischzonenreserven finden sich in den reinen Wohnzonen
(W2H, W2, W3). Mit den vorgegebenen Dichte- und Hohenmassen und der Méglichkeit fur Are-
aluberbauungen besteht eine ausreichende Grundlage, um auch in diesen Zonen unterschiedli-
che Wohnformen realisieren zu kénnen wie z.B. Einliegerwohnungen, Geschosswohnungen
oder sonstige Wohnbautypen. Grundsatzlich sind die Dichte- und die Hohenmasse so ausge-
legt, dass die vorgegebenen Einwohnerdichten, falls sie auch genutzt werden, erreicht werden
kénnen.

Annéahernd ein Viertel der Wohn- und Mischzonenreserven finden sich in der neu geschaffenen
Dorfrandzone. Ein grosser Teil dieser Flachen befindet sich im Hostez, wo eine Erschliessungs-
planpflicht festgelegt wird und wo bereits mit dem Bau einer grossen Wohnuberbauung begon-
nen wurde. Hier werden sich die Reserven innert rund einem Jahr um 0.90 ha verringern. Im
Ubrigen finden sich die gréssten Reserven im gestaltungsplanpflichtigen Areal Hasenberg

(0.89 ha / W2H) und im erschliessungsplanpflichtigen Areal Oberdorf (0.86 ha / W2), wie mit
den raumplanerischen Instrumenten die raumplanerischen Ziele gesichert werden kénnen.

Weiteres Innenentwicklungspotenzial findet sich in kleinen "Baullicken”, auf Parzellen mit sehr
niedriger Dichte und bei alteren Einfamilienhdusern. Auch diese "inneren" Reserven verteilen
sich auf verschiedene Quartiere. Inshesondere finden sich auch in den Kern- und Dorfzonen
Potenziale, um zusétzlichen Wohnraum in einem attraktiven Umfeld mit hohem Identifikations-
grad anbieten zu kdnnen. Es handelt sich um Potenziale, die auf Grund einer groben Abschat-
zung der ortlichen Situation vorgenommen wurde.

Die Arbeitszonen machen mit Reserven von 5.78 ha fast die Halfte der Bauzonenreserven aus.
Sie befinden sich in den Quartieren Schlattweg, Webereistrasse und Neumattweg an peripherer
Lage. Rund die Hélfte der bestehenden Arbeitszonen sind noch uniiberbaut. Jedoch bendtigen
die Gewerbebetriebe diese Flachen teilweise als eigene Reserve. In der Arbeitszone A/ 10 m
wurde bereits eine Aufteilung der grossen unbebauten Parzellen vorgenommen, die sich auf ei-
nen Gesamtplanung abstitzt. Auf dieser Basis konnte sidlich des neuen Platanenweges die
bauliche Entwicklung flr neues Gewerbe weitergefiihrt werden. Fur die beiden weiteren grosse-
ren Reserven auf den Parzellen Nr. 79 / 80 und 353 soll diese Praxis weitergefiihrt werden.
Falls hier keine befriedigende Entwicklung an den Gemeinderat herangetragen wird, besteht die
Maoglichkeit, gestitzt auf § 4 Abs. 2 BNO einen Gestaltungsplan zu verlangen.

In der Zone fiir Offentliche Bauten und Anlagen bestehen infolge der Auszonung im Gebiet
Bode mit 0.57 ha nur noch wenige Bauzonenreserven. Diese befindet sich im Gebiet Binte
beim Sportplatz. Entwicklungsmdglichkeiten bestehen zudem unmittelbar beim Areal der Schul-
anlage auf den Parzellen 406 und 420, die der Einwohnergemeinde Egliswil gehéren. Eine zu-
satzliche Moglichkeit zur Realisierung von Nutzungen im 6ffentlichen Interesse bestehen auf
den Parzellen 435 und 456 in der Dorfrandzone (Areal Herti), die ebenfalls der Einwohnerge-
meinde Egliswil gehdren. All diese Areale sollen auch Uber einen langeren Planungshorizont als
15 Jahre gesichert werden, um entsprechende Reserven Uber langere Zeit am richtigen Ort si-
chern zu kénnen. Damit soll auf Arealen mit umgebenden oder angrenzenden Bauzonen die
Option zur weiteren Entwicklung von im 6ffentlichen Interesse liegenden Nutzungen offengehal-
ten werden.
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B. Umsetzung / Realisierung

Insgesamt umfasst die planerische Umsetzung der inneren Siedlungsentwicklung ein breites
Spektrum, das je nach Aufgabenstellung gezielt angewendet werden muss. In Frage kommen
folgende Aspekte:

— Sensibilisierung auf vorhandene Qualitédten und vorhandenes inneres Entwicklungspotenzial
(z.B. bei Informationsveranstaltungen oder bei Baugesuchen / Anfragegesuchen).

— Lancierung von parzellenubergreifenden, gebietsweisen Planungen (z.B. durch Gemeinde-
verwaltung / Gemeinderat bei Anfragen zu konkreten Bauvorhaben, wodurch kooperative
Planungen ausgeldst werden).

— Durchsetzung mittels geeigneter Planungsinstrumente (z.B. kann vom Gemeinderat direkt
gestutzt auf § 21 BauG ein Gestaltungsplan verlangt bzw. erarbeitet werden, wenn ein we-
sentliches offentliches Interesse besteht).

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

C. Mobilisierung / Qualitatssicherung

In Egliswil besteht seit geraumer Zeit eine rege Projektierungs- und Bautéatigkeit, die sich aus
den vorhandenen Potenzialen sowie den attraktiven Wohnlagen ergeben. Insofern ist die nach-
folgende Zusammenstellung eine Momentaufnahme, die sich laufend verandern kann. Im aktu-
ellen Zeitpunkt muss die Entwicklung von Seiten der Gemeinde nicht aktiv gefordert, sondern
eher zielgerichtet gelenkt werden.

Quantifizierungsmassnahme Mobilisierung / Zeitliche Realisierung
Qualitatssicherung
Schlusselgebiet Hasenberg Gestaltungsplan wird von der Kurzfristig / bereits laufend:
- Gestaltungsplan in Erarbeitung | Gemeinde vorfinanziert Planung innert 2 bis 3 Jahren
- Sicherung gesamthaft geplante | prozess mit Einbezug Grund- | Mittelfristig:
Erschliessung / sorgfaltige Ein- | eigentiimer zur Erreichung Realisierung gestaffelt innerhalb
passung ins Gelande einer konsensfahigen Planung | von 3 bis 7 Jahren
Schlusselgebiet Oberdorf Optimierte Erschliessung Uber | Kurzfristig:
- Erschliessungsplanpflicht grosseres Areal hinweg parzel- | Planung innert 2 bis 3 Jahren
- Sicherung gesamthaft geplante, | lenubergreifend sichern Mittelfristig:
rationelle Erschliessung Prozess mit Einbezug Grund- | Realisierung gestaffelt innerhalb
eigentimer von 5 bis 10 Jahren
Schlusselgebiet Hostez Gesamthafte Entwicklung koor- | Kurzfristig:
- Gesamthaft geplantes Projekt, dinieren Uber einen Anschluss | Projekt bewilligt / mit Realisie-
Baubewilligung erteilt an die Seengerstrasse rung begonnen - Bezug innert 1
- Erschliessungsplanpflicht, rick- | privatrechtliche Sicherung der | bis 2 Jahren
wartige Erschliessung / Aufhe- | | jegenschaften im hinteren Teil
bung Baumgartenweg des Schildes
Arbeitsplatzzonen Bedarfsweise Gesprache mit Mittel- bis langfristig:
- Verfugbarkeit sichern Landeigentiimern flhren innert 5 bis 15 Jahren
- KOOI’dinierte / haushé|tel’ische Auf im Kontext geeignete Nut-
Nutzung grosser Landreserven zungen hinwirken
Weitere uniiberbaute Flachen Investor, Projektverfasser, Ge- | Permanente Aufgabe
Sicherung haushélterische Bo- meindeverwaltung, Gemeinde-
dennutzung u. Qualitatsvorgaben | rat
Innenentwicklung auf Uberbau- | Investor, Projektverfasser, Ge- | Permanente Aufgabe
ten Flachen: Unterstiitzung bei meindeverwaltung, Gemeinde-
Nachverdichtung und Erneuerung | rat; Férderung Bewusstsein
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D. Fazit / Interessenabwagung zur Bauzonengrosse

Das Siedlungsgebiet von Egliswil ist im kantonalen Richtplan festgesetzt und auf den Planungs-
horizont 2040 ausgelegt. Gemass Art. 15 Abs. 1 RPG sind die Bauzonen so festzulegen, dass
sie dem voraussichtlichen Bedarf von 15 Jahren entsprechen. Bis zur Inkraftsetzung dieser Nut-
zungsplanung diirfte der Planungshorizont in etwa mit demjenigen des kantonalen Richtplans
Ubereinstimmen. Gemass Art. 15 Abs. 2 RPG sind Uberdimensionierte Bauzonen zu reduzieren.

Kapazitaten: Im Vollausbau erméglichen die uniiberbauten Bauzonen zuséatzliche 345 bis 474
Einwohner. Weitere Kapazitaten auf berbauten Bauzonen ergeben in der Bilanzierung 115 zu-
satzliche Einwohner. Somit haben im Vollausbau rund 2°006 bis 2135 Einwohner Platz.

Gemass REK Egliswil vom 1. Oktober 2018 rechnet die Gemeinde mit einem kontinuierlichen
Bevolkerungswachstum auf rund 1700 bis 1750 Einwohner und Einwohnerinnen innerhalb des
nachsten Planungshorizonts von rund 15 Jahren. Hochgerechnet bis ins Jahr 2040 ergibt sich
eine Bevolkerungszahl von rund 1'820 bis 1'890 Einwohnern.

Per 31. Dezember 2023 verfugt Egliswil uber 1’546 Einwohner. Geméass den urspringlichen
kantonalen Annahmen entwickelt sich die Bevolkerung von Egliswil bis ins Jahr 2040 auf ledig-
lich 1'520 Einwohner. Gemass einer Nachjustierung wurde dieser Wert auf 1'620 Einwohner an-
gehoben (vgl. 2. Fachliche Stellungnahme vom 23. Oktober 2023 / BVUARE.16.36). Allein
durch zwei im Bau befindliche Wohniberbauungen an der Seengerstrasse wird die Bevolke-
rungszahl in absehbarer Zeit um rund 100 Einwohner anwachsen. Auf Grund der aktuellen Bau-
tatigkeit und der sich abzeichnenden Entwicklung wird auch die nachjustierte kantonale Prog-
nose spatestens 2025 erreicht und bis 2040 deutlich Ubertroffen. Es ist davon auszugehen,
dass rund 1'900 bis 2'000 Einwohner ohne Weiteres erreicht werden konnen. Je nach kinftiger
Bautatigkeit und der effektiven Einwohnerentwicklung dirften deshalb die Bauzonen rein rech-
nerisch im Zeitpunkt der Genehmigung dieser Nutzungsplanung nur noch um etwa 100 Einwoh-
ner zu gross sein. Zu beachten ist, dass die rechnerische Beurteilung eine Gréssenordnung
darstellt, also keine mathematisch genaue Betrachtung ist. Insbesondere sind bei der Ausschei-
dung der Bauzonen auch alle Gbrigen und weiterhin geltenden Grundséatze des eidgendssi-
schen Raumplanungsgesetzes zu beachten wie

— klare Trennung von Baugebiet vom Nichtbaugebiet sichern

— kompakte Siedlungen schaffen

— keine Baullicken innerhalb des weitgehend tiberbauten Gebietes entstehen lassen.

Gestutzt auf die Angaben zur Bauzonengrésse geht die Gemeinde davon aus, dass es sich bei
weitergehenden Verkleinerungen der Bauzonen um Auszonungen handeln wirde. Auszonun-
gen waren grundsatzlich entschadigungspflichtig. Dies insbesondere dort, wo uniberbaute Fla-
chen tatsachlich und rechtlich einwandfrei bebaubar sind. Die Grundeigentiimer kénnen hier die
Uberbauung aus eigener Kraft herbeifiihren. Gestiitzt auf die erwéhnten Prognosewerte und die
kommunale Einschatzung der Bevdlkerungsentwicklung ist die Bauzonengrosse als Raumpla-
nungsgesetzeskonform zu betrachten.

Die vorhandenen Bauzonenreserven befinden sich innerhalb der kompakt ausgeschiedenen
Siedlungsgebiete. Der heute noch rechtskraftige Bauzonenplan wurde im Jahr 1996 genehmigt.
Entsprechend kann davon ausgegangen werden, dass die aktuellen Bauzonen den im Grund-
satz weiterhin geltenden raumplanerischen Grundséatzen entsprechen. Verandert hat sich einzig
der neu eingefligte Art. 15 Abs. 2 RPG. Somit sind nach den vorgangig erwdhnten Gesichts-
punkten mit Ausnahme der bereits vorgesehenen Auszonungen weitere Reduktionen der
Bauzonenrander raumplanerisch nicht zweckmassig. Zudem soll die ausgebaute Infrastruktur
(Strassen, Werkleitungen) genutzt werden kdnnen, denn es ware widersinnig, baulich erschlos-
senes Bauland zu haben und dieses nun auszonen zu mussen. Den ausgeschiedenen
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Bauzonen stehen im Ubrigen auch keine anderen iibergeordneten Interessen des Natur- und
Landschaftsschutzes entgegen.

Aus Sicht der Gemeinde besteht auch ein hohes Interesse an der Gewahrung der Rechtsbe-
standigkeit und Rechtssicherheit gegentber privaten Grundeigentimern.

Gestutzt auf Art. 15 Abs. 2 RPG und gemass kantonaler fachlicher Stellungnahme ist die Ge-
meinde angehalten, aktiv Auszonungen zu prifen. Anhand verschiedener Rahmenbedingungen
und der aktuellen Situation wurden die folgenden, noch nicht Gberbauten Flachen gepruft:
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Entwurf Bauzonenplan; Uberpriifung der Bauzonengrésse und potenzieller Auszonungen

Aus der Uberpriifung der Bauzonenreserven ergibt sich folgendes:

— Im erschliessungsplanpflichtigen Areal Hostez (1) wurde bereits eine Wohniiberbauung be-
willigt und mit dem Bau wurde auch begonnen. Mit der Bewilligung konnte auch gesichert
werden, dass die sudlich angrenzenden Liegenschaften, die heute vom Baumgartenweg an-
gefahren werden, Gber den neuen Anschluss zwischen den Liegenschaften Seengerstrasse
10/ 12 erschliessbar sind. Eine Auszonung ist somit nicht mehr moglich. Damit verbessert
sich auch die Verkehrssicherheit wesentlich.

— Im gestaltungsplanpflichtigen Areal Hasenberg (2) besteht ein rechtskraftiger Erschlies-
sungsplan aus dem Jahr 2015. Nachdem von der Gemeindeversammlung ein Kredit fur die
Erschliessung abgelehnt wurde, initiilerte der Gemeinderat einen Gestaltungsplan, um die
Erschliessung anderweitig I6sen zu kdnnen und um gleichzeitig eine qualitatsvolle Entwick-
lung zu sichern. Diese Planungsarbeiten sind weit fortgeschritten, der Entwurf des
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Gestaltungsplanes wurde Mitte 2022 zur kantonalen Vorpriufung eingereicht. Die betreffende
Hanglage zwischen dem heute bebauten Gebiet und dem nérdlich angrenzenden Wald bie-
tet Raum fur attraktive Wohnlagen, fiir die Landwirtschaft hingegen bringt dieses Areal kei-
nen grossen Nutzen. Der Gestaltungsplan Hasenberg sichert einen situationsgerechten Um-
gang mit den Erhaltungszielen des ISOS. In § 4 BNO werden gestutzt auf das ISOS die mit
dem Gestaltungsplan zu sichernden Ziele verbindlich gesichert (vgl. Richtkonzept unten).
Entsprechend missen sich im verbindlichen Gestaltungsplan die Projektierungsspielrdume
eng am Richtkonzept orientieren. Der jahrelange Prozess fur all die Planungsarbeiten und
die bereits getétigten Investitionen sowie das berechtigte Anliegen der Einwohner, iber Bau-
land zu verfiigen, lassen eine Auszonung nicht mehr als legitim erscheinen.

ST N = S TS

Richtkonzept; Entwurf Gestaltungsplan Hasenberg. Sicherung Kleinteiligkeit und Hangdurchblicke an erhéhter / einseh-
barer Lage: Stand kantonale Vorprufung / Verfasser metron Raumentwicklung AG

— Gemass kantonalem Hinweis ist der Umgang mit bzw. die Erschliessung der Parzelle 76
(entlang Wald) ungeklart. (49) Die betreffende Flache gehort der Ortsbiirgergemeinde. Sie
liegt fast vollstandig im Waldabstand (18 m). Eine Uberbauung ist nicht méglich, also auch
keine Erschliessung notig.

— Im sondernutzungsplanungspflichtigen Areal Oberdorf (8) wurde im Auftrag des Gemeinde-
rates ein Erschliessungsplan erarbeitet, der sich in der kantonalen Vorprifung befindet. Aus-
geldst wurde die Erschliessungsplanung u.a. durch ein im Rahmen einer Beschwerde abge-
wiesenes Baugesuch auf der Parzelle 518. Der bisherige aufwandige Prozess, die bereits
getatigten Investitionen sowie das berechtigte Anliegen der Einwohner, Uiber Bauland zu ver-
fugen, sprechen gegen eine Auszonung. Eine Auszonung dieses Gebietes wiirde zu einer
unsachgemassen Abgrenzung der Bauzonen fihren, indem eine raumplanerisch uner-
winschte Verflechtung zwischen dem Kulturland und den Bauzonen entstande.

— Im Gebiet Engelgasse / Bode (4) wurden die Bauzonen so reduziert, dass nur noch ein
schmaler Streifen von rund 17 m Breite um die bestehenden Liegenschaften in der Bauzone
verbleibt. Das priméare Ziel besteht hier darin, fur diese Gebaude und fir bestehende Parkfel-
der den rechtmassigen Zustand zu erhalten. Entsprechend wird der Bauzonenrand eng um
die Uberbauten Bereiche gezogen. Allféllige private Gartenlagen ausserhalb der neu definier-
ten Bauzonen wéren auch in der bisherigen planungsrechtlichen Situation (OeBA) nicht
rechtskonform. Mit dieser Reduktion werden die Bauzonen im Gebiet Bode werden im Um-
fang von 2.24 ha reduziert.

— Im Areal Herti (8) mochte sich die Gemeinde um das Gebaude mit Substanzschutz Nr. 903
verschiedene Nutzungsoptionen offenhalten, um in der N&he der Schul- und Sportanlagen
sowie der Gemeindeverwaltung im offentlichen Interesse liegende Bedurfnisse abdecken zu
kénnen. Infolge des bevorstehenden Bevolkerungsentwicklung sollen solche Reserven fir
bestehende Infrastrukturbauten offen gehalten werden. Der Standort wiirde sich auch fir ein
Projekt Wohnen im Alter eignen. Der gesamte Schild gehort der Einwohnergemeinde Eglis-
wil. Mit dieser Einzonung wird nur rund ein Siebtel der ausgezonten Flache im Gebiet Engel-
gasse / Bode beansprucht. Mit der Ermdglichung zusatzlicher Nutzungen neben dem ge-
schitzten Hertihof werden die Rahmenbedingungen substanziell erhéht, um nebst der Abde-
ckung vielfaltiger Nutzungsoptionen und einer qualitatsvollen Gestaltung des gesamten Are-
als an einer ortsbaulich und landschaftlich wichtige Lagen auch den Erhalt finanzieren zu
kénnen.
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Fast ausschliesslich alle weiteren uniiberbauten Flachen finden sich innerhalb der kompakt
ausgeschiedenen Bauzonen. Deren Auszonung wirde zu raumplanerisch unzweckmassigen
Baullicken fuhren. Sie gelten als erschlossen und kénnen unmittelbar Giberbaut werden.
Einzelne kleinere, noch untberbaute Flachen am Bauzonenrand gelten als erschlossen und
kénnen unmittelbar Gberbaut werden. Bei solchen Parzellen waren bei einer Auszonung Ent-
schadigungsfolgen wahrscheinlich. Im Einzelnen ergibt sich folgendes:

Die noch uniiberbauten Parzelle 913 / 914 an der Ammerswilerstrasse (6) verfiigen Gber
eine privatrechtlich gesicherte Dienstbarkeit, um die bestehende Ein- / Ausfahrt auf der Par-
zelle 915 auf die Kantonsstrasse nutzen zu kénnen. Ein urspringlich mit den Liegenschaften
Ammerswilerstrasse 38 / 40 bewilligtes Projekt wurde nicht ausgefihrt, hingegen soll die Op-
tion fur die Uberbauung offen gehalten werden.

Die unliberbaute Parzelle 815 an der Engestrasse (7) und die uniiberbaute Parzelle 714 (9)
in der Verlangerung des Rebweges sind vollstandig erschlossen.

Die Uberbaute Parzelle 688 (8) befindet sich im Grundeigentum der Gemeinde und ist nur
mit standortgebundenen Bauten belegt. Die noch uniiberbauten Parzelle 645 / 962 (Teilfla-
che) sind erschlossen. Mit einer Auszonung dieser Flachen (Engestrasse 28 / 32) wirde
eine inselartige Bauzone geschaffen.

Im Gebiet Biinte (10) besteht eine uniberbaute Reserve neben der Sportanlage. Diese Fla-
che soll als Reserve fir allfallige Bedurfnisse von der Schule und von Vereinen bestehen
bleiben. Sie wird auch fir gréssere Sportanlasse bendotigt.

Auf all den untersuchten Flachen kénnen ohne Weiteres Baugesuche eingereicht werden,
die gestutzt auf das geltende Recht Anspruch auf eine Baubewilligung haben. Ein entspre-
chendes Risiko fur entschadigungspflichtige Auszonungen muss unter den gegebenen Vo-
raussetzungen als zu hoch eingeschatzt werden.

Insgesamt Uberwiegt das Interesse der Gemeinde, Uber eine den Grundséatzen des Raum-
planungsgesetzes entsprechende Bauzonen zu verfiigen gegentber der rein rechnerischen
Beurteilung, noch weitere Auszonungen vornehmen zu massen.

Aus Sicht der Gemeinde besteht ein hohes Interesse an der Gewéahrung der Rechtsbestan-
digkeit und der Rechtssicherheit gegenulber privaten Grundeigentimern.
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5.3 Bau- und Nutzungsordnung

5.3.1 Erlauterungen zu den einzelnen Bestimmungen

Die rechtskraftige Bau- und Nutzungsordnung (BNO) der Gemeinde Egliswil basiert noch nicht
auf der kantonalen Muster Bau- und Nutzungsordnung (M-BNO). Neben der Umstellung auf das
harmonisierte Baurecht muss somit die BNO grundsatzlich neu Uberarbeitet und in der Syste-
matik umgestellt werden. Angestrebt wird eine BNO mit griffigen Bestimmungen, welche syste-
matisch aufgebaut und Ubersichtlich gestaltet ist sowie die angestrebten Qualitaten sichert. Die
einzelnen Bestimmungen werden in der Folge erlautert:

§ |Thema Erlauterungen
8 g":ﬁ:;zgfze - Hier werden die Hauptziele aus dem rdumlichen Entwicklungskonzept (REK Egliswil)

integriert, welche dieser Revision zu Grunde liegen und die als Beurteilungs- / Abwa-
gungsmassstab fir raumwirksamen Tatigkeiten herbeizuziehen sind.

4 ‘;Zf‘fr"zmgs - Fur das gestaltungsplanpflichtige Areal Hasenberg werden die auf die ortlichen Ver-

héaltnisse bezogenen Ziele verbindlich definiert.

- Drei zusatzliche gestaltungsplanpflichtigen Areale befinden sich in den Arbeitszonen
und sollen die im éffentlichen Interesse liegenden Ziele (koordinierte Erschliessung,
bei grésseren Arealen insgesamt bessere Losung, sorgféltige Einpassung in die of-
fene Landschaft) sichern.

5 El'SChf':_eﬁ“”gS’ - Die im Bauzonenplan speziell umrandeten Flachen erfordern einen Erschliessungs-
planptiic . .. . . . L.

plan oder einen 6ffentlich-rechtlichen Vertrag, um eine gesamthaft optimierte Er-
schliessung zu sichern.

6 | Mehrwertabgabe| . Basjerend auf § 28a Abs. 1/ 2 BauG erhebt die Gemeinde bei Einzonungen und
ihnen gleichgestellten Umzonungen eine Mehrwertabgabe von 30% des Mehrwertes.
Davon kommen 10% (20%) der Gemeinde zugute. Mehrwertabgabepflichtig sind die
Einzonung (F) beim Hertihof und die Einzonungen G2 (Muhlebezirk).

- Gemass § 28a Abs. 1 BauG ist eine Umzonung innerhalb der Bauzone der Einzo-
nung gleichgestellt, wenn das Grundstick vor der Umzonung in einer Zone liegt, in
der das Bauen verboten oder nur fir 6ffentliche Zwecke zugelassen ist. Mehrwertab-
gabepflichtig sind somit die beiden Umzonungen Nr. 3 (vgl. Plan Seite 46) im Gebiet
Engelgasse / Bode und an der Winkel- / Schwettistrasse.

- Gemass § 28a Abs. 4a BauG wird gegentiber Einwohnergemeinden keine Abgabe
erhoben. Die Einzonung (E) der Parzelle Nr. 435 ist somit nicht mehrwertabgabe-
pflichtig, weil die betreffende Flache der Einwohnergemeinde gehort.

- Die Einzonung (A) erfolgt auf demselben Grundstiick wie die flachengleiche Auszo-
nung. Gestltzt auf § 1 Abs. 2 MWAYV handelt es sich um einen Bagatellfall, wodurch
keine Mehrwertabgabe erhoben wird.

- Gestutzt auf § 28i BauG legt der Gemeinderat fir Einzonungen eine Frist von 10
Jahren fest, soweit uniiberbaute Flachen betroffen sind.

7 ﬁ?';‘tmll_‘_”a'j - Das Instrument des kommunalen Richtplanes wird eingefuhrt, um mit kommunalen
ichtplane N o : . - )
Inventare und Konzepten und Sachplanen die raumliche Entwicklung behérdenverbindlich aufzei-

Grundiageplane | gen zu konnen, welche flr nachfolgende Planungen wegleitend ist. Zudem wird die
Zustandigkeit (Gemeinderat) definiert und eine Abgrenzung v.a. gegentuber dem kan-
tonalem Richtplan (kommunal) vorgenommen.

- Die Bestimmung weist auf Inventare und Grundlagen hin, welche tUber bestehende
Verhéaltnisse orientieren und bei der Beurteilung beizuziehen sind.

8 :Szgngt"siklung - Hinweis auf differenzierte Betrachtung der Innenentwicklung (qualitatsvolle und kli-
maangepasste Gestaltung von Bauten, Anlagen, Strassen- und Freiraumen), welche

Ricksicht auf die Eigenheiten der einzelnen Quartiere in sich / in Bezug zur Nach-
barschaft nimmt.

- Absicht der aktiven Unterstiitzung durch die Gemeinde gestutzt auf die angestrebte
Innenentwicklung.

- Mit dem Handlungsprogramm Innenentwicklung kann z.B. die Erneuerung unternutz-
ter bzw. sanierungsbedurftiger Quartiere initiiert und geférdert werden.
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9 E?Srzlg::‘sse - Hohenmasse: Der Systemwechsel, bedingt durch die neuen Hohendefinitionen der

IVHB, ist im Abschnitt 4.3.2 beschrieben. Bisher wurden die Héhen Uber die Vollge-
schosse, die Gebaudehohe und die Firsth6he definiert. Neu gelten die Fassaden-
und Gesamthdhe. Die neuen Masse wurden anhand von generellen Schemen (vgl.
Themenplan Herleitung Hohenmasse) und von konkreten Bauvorhaben plausibili-
siert. Die effektiv gewéhlten Masse sollen das zonengemaésse Erscheinungsbild und
die typologisch angestrebten Querschnitte sichern bzw. ermdglichen.

Bei der Ausnitzungsziffer werden Dach-, Attika- und Untergeschosse weiterhin mit-
einberechnet. Gegenuber der bisherigen Definition ergibt sich eine geringfugige An-
passung (§ 18 Abs. 2 aBNO), ab welcher Hohe Rdume in Dachgeschossen einzu-
rechnen sind (vgl. 8 31 nBNO / § 32 BauV).

Die Hohen der Ausnitzungsziffer bewegen sich in den Wohnzonen mit 0.40 (W2H),
0.45 (W2) und 0.65 (W3) in einem fiir landliche Gemeinden Ublichen Rahmen. Die
jeweils leichte Anhebung um 0.05 in der W2H und W3 ist vertretbar.

Die kleinen Grenzabstande werden beibehalten. Die grossen Grenzabsténde gelten
in allen Wohnzonen und in der Dorfrandzone, wobei sie in den W2H neu eingefiihrt
werden, weil auch in dieser Zone ein genugend freies Wohnumfeld in hohem Masse
erwinscht ist.

In der neuen Kernzone wird die Ausnutzungsziffer jeweils im Einzelfall vom Gemein-
derat festgelegt. Sie ergibt sich aus der volumetrischen Einpassung in die ortliche Si-
tuation und h&angt auch davon, ob publikumsorientierte Nutzungen vorgesehen sind.
In den Kernzonen und Dorfzonen werden die Grundmasse in Form von Richtmassen
definiert und die qualitativen Kriterien formuliert, welche eine in der Regel geringfu-
gige Abweichung in den H6hen, des kleinen Grenzabstandes und der Ausnutzung
(D) ermdglichen. Dadurch soll eine gewisse Flexibilitat ermdglicht werden, damit bei
der Beurteilung der Qualitaten Spielraum vorhanden ist.

In den Kernzonen und Dorfzonen lassen die neuen Fassaden- und Gesamthéhen
gegeniiber der bisherigen Dorfkernzone nicht mehr so hohe Gebaude zu. Damit wird
eine bessere Integration in den dorflichen Kontext gesichert.

In der neuen Dorfzone wird eine Ausnitzungsziffer von 0.75 als Richtwert eingefuhrt.
Mit der Festlegung der Ausnitzungsziffer entsteht eine messbare Definition in der
baulichen Dichte.

- Die Wohn- und Gewerbezone WG3 orientiert sich neu bezlglich Ausnutzung, Hohen

und Absténde eng an der Wohnzone W3, da die betreffende Flachen nebeneinander
liegen.

Die Vollgeschosszahl und der Mehrlangenzuschlag werden gestrichen, die maximale
Gebaudelénge nur noch in der W2 und W2H definiert. Insgesamt sind die baulichen
Volumen mit den Héhen, den Abstanden und der Ausniitzung ausreichend konkret
definiert. Es besteht auch keine Uberinstrumentierung.

10 | Kernzone K

Der Zweck wurde auf die gegenliber der bisherigen Dorfkernzone verkleinerte, zent-
ral gelegene Kernzone angepasst. Der Fokus wird erganzend zur qualitativen Ent-
wicklung der Geb&ude neu auch auf den Aussenraum und die Nutzungsdurchmi-
schung gelegt.

Die zulassigen Nutzungen wurden erganzt, indem insbesondere Verkaufsgeschéfte
bis 500 m? Nettoladenflache pro Gebaude zugelassen sind.

Die Einpassungsbestimmungen werden auf ein dérflich gepragtes Zentrum ausge-
legt. In der ortsbaulichen Anordnung von Geb&uden sind immer auch die Beziige auf
die entstehenden Aussenrdume mit einzubeziehen.

Neu wird die ortshildkonforme Dachform (Satteldacher) vorgegeben und fiir Haupt-
bauten eine Neigung zwischen in der Regel 30° und 45° verlangt. Bei geeigneten
Proportionen sind geringfiigige Abweichungen (v.a. flacher) méglich. Fur 1-geschos-
sige Gebaude bis in der Regel 60 m? Gebaudeflache sind auch andere Dachformen
zulassig, um Haupt- und Nebenbauten mit einer klar unterscheidbaren volumetri-
schen Gesamtkonzeption gestalten zu kdnnen.

Fir Solaranlagen wird eine gute Integration in die Dachlandschaft gefordert. Dies ist
in einer Vollzugshilfe fur Solaranlagen naher definiert.
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11

Dorfzone D

Der Zweck wurde prazisiert, indem sich die Erhaltung und sorgféltige Entwicklung an
den typischen Bauten orientieren muss, welche auch den Einbezug der Strassen-
und Freirdume mit den pragenden Elementen des Aussenraumes (Vorgarten, Vor-
platze, Baume) beinhaltet.

Die zulassigen Nutzungen entsprechen denjenigen der Kernzone. Abweichend sind
Verkaufsgeschéfte nur bis 300 m? Nettoladenflache pro Gebaude und Landwirtschaft
zugelassen.

Mit der verlangten sorgfaltigen Gestaltung bei Neu-, Um- und Erganzungsbauten
werden Uberdurchschnittliche Qualitaten verlangt. Die Typologien zeichnen sich im
Wesentlichen durch die ihnen eigenen Proportionen, durch Lochfassaden (gemauert)
oder flachige Fassaden (Holz) und ruhige ziegeldeckte Dachlandschaften aus.

In den Bereichen mit Erhaltungsziel A geméass ISOS soll darauf hingewirkt werden,
dass Gebaude mit ihrer Umgebung nach Moglichkeit zu erhalten sind. Der Gemein-
derat kann gestitzt auf ein Fachgutachten Ausnahmen bewilligen, sofern ein Ge-
baude fur das Ortsbild unwichtig oder die Erhaltung der Bausubstanz unzumutbar ist.
Als ortsbildkonforme Dachformen werden auf Gebauden zwingend Satteldacher mit
geschlossenem Gesamteindruck verlangt. Die minimale Dachneigung hat 35° und
die maximale Neigung 45°. Flr eingeschossige Gebaude bis in der Regel 60 m? Ge-
baudeflache kénnen andere Dachformen zugelassen werden.

Dachdurchbriiche missen sich entsprechend ihrer Funktion deutlich unterordnen,
sorgféltig in die Dachlandschaft integriert und angeordnet sein. Dachflachenfester
werden zusatzlich mit einem klaren Flachenmass begrenzt, um allzu grosse, optisch
auffallige Verglasungen in der Dachflache zu vermeiden.

Fur Solaranlagen wird eine sorgféaltige Integration in die Dachlandschaft gefordert.
Dies ist in einer Vollzugshilfe fiir Solaranlagen naher definiert.

Neu wird die Umgebungsgestaltung und Parkierung behandelt. Gut gestalteten, at-
traktiven Freiflachen soll mehr Gewicht verliehen werden. Bei der Erschliessung wer-
den gesamtheitliche Lésungen angestrebt.

12

Dorfrandzone
DRz

- Diese Zone wird neu geschaffen, um beziglich der Einpassungskriterien eine Zone

zwischen den Dorf- / Kernzonen sowie den Wohnzonen zu haben. Es sollen gewisse
Qualitaten gesichert, aber trotzdem mehr Freiheiten als in der Dorf- und Kernzone
zugelassen werden. Diese Zone umfasst ein "Sammelsurium” verschiedener Gebéau-
detypologien. Im &rtlichen Kontext soll jeweils eine gute Lésung gefunden werden.
Analog zu den Kern- und Dorfzonen sind in der Dorfrandzone dieselben Nutzungen
zugelassen. Die zugestandene Verkaufsflache von 200 m? Nettoladenflache pro Ge-
baude liegt zwischen denjenigen der Dorfzone und der Wohnzonen. Sie erscheint in
den jeweiligen Gebieten angemessen zu sein.

Auch in der Dorfrandzone werden Schragdachformen vorgeschrieben, aber mit einer
etwas breiter moglichen Bandbreite der Dachneigungen. Fir 1-geschossige Ge-
baude bis in der Regel 60 m? Gebaudeflache sind andere Dachformen zulassig.

13

Wohn- und Ge-
werbezone WG3

- Die Zone WG3 orientiert bezlglich der zulassigen Nutzung an der Dorfrandzone.
- Analog zur W3 ist der Neubau von freistehenden EFH stark eingeschrankt.

14

Wohnzonen
W3, W2, W2H

Hier werden neu alle primar dem reinen Wohnen dienenden Zonen zusammenge-
fasst, weil dieselben Nutzungen zulassig sind. Auf die Vorgabe von Geb&audetypolo-
gien wird verzichtet, weil raumplanerisch betrachtet das bauliche Volumen im Vorder-
grund stehen soll und ausserdem ein breites Spektrum an Wohnungstypologien win-
schenswert ist.

Dienstleistungen und Verkaufsgeschafte bis 100 m? Nettoladenflache werden als zu-
lassige Nutzungen aufgenommen, da solche Nutzungen zu einer erwiinschten
Durchmischung beitragen, sich aber an die formulierten und begrenzenden Kriterien
halten missen.

In der Wohnzone W3 wird die mégliche zonengeméasse Bebauung umformuliert, in-
dem freistehende Einfamilienhauser nur in Baullicken oder auf Restgrundstiicken zu-
lassig sind. Als "Restgrundstick” ist in der Regel eine Flache zu betrachten, die bei
Einhaltung zonengemasser Grenzabsténde nicht mehr als eine Gebaudeflache von
100 m? zulasst.
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14

Wohnzonen
W3, W2, W2H

In der Wohnzone W2 wird neu, wo EFH und MFH zugestanden waren und begren-
zender als bisher, eine maximale Anzahl an 3 Wohneinheiten festgelegt. Da die ma-
ximale Gebaudelange in der Masstabelle wegfallt, wird sie in dieser Bestimmung auf-
gelistet. In den weitgehend im naheren Umfeld der alten Dorfteile gelegenen W2 wer-
den nur Schragdacher mit Neigungen von mind. 15° und max. 45° zugelassen, aus-
genommen Klein- und Anbauten.

In der neuen Wohnzone W2H wird eine maximale Anzahl von 2 Wohneinheiten fest-
gelegt (bisher Ein- und Zweifamilienhduser). Da die maximale Gebaudeléange in der
Masstabelle wegféllt, wird sie in dieser Bestimmung aufgelistet. Da die Wohnzone
W2H sehr exponiert liegt, wird Wert auf eine sorgfaltige Gestaltung der Dacher und
der Dachaufbauten gelegt. Im Gegensatz zu allen anderen Wohn- und Mischzonen
sind hier auch Flachdacher zugelassen mit optisch zuriickhaltenden Materialien und
einer extensiven Begrinung.

15

Arbeitszone
A

Die zonenkonformen Nutzungen werden im Grundsatz belassen, aber erganzt mit
der Beschrankung der Nettoladenflache (200m?) auf Fabrikladen, das heisst an Ort
hergestellte Produkte. Generell werden Nutzungen mit grossem Flachenverbrauch,
aber verhaltnisméassig geringer Anzahl Arbeitsplatze nicht gestattet.

Der Hinweis, dass auf die Wohngebiete keine stérenden Immissionen einwirken dur-
fen, wird entfernt. Mit den Larmgrenzwerten der La&rmschutzverordnung und weiteren
umweltrechtlichen Grundséatzen (z.B. Vorsorgeprinzip) bestehen im tibergeordneten
Recht genugend klare Rahmenbedingungen.

Weiterhin werden "Wohnungen nur fir den Betriebsinhaber sowie fir betrieblich an
den Standort gebundenes Personal” gestattet.

Der Gemeinderat entscheidet weiterhin Uber die Grenz- und Gebaudeabsténde. Die
Hohenmasse sind mit einer Gesamthdhe von 10 m (stdlich Seonerstrasse) und von
13 m (noérdlich Seonerstrasse) geméass Eintrag im Bauzonenplan weiterhin niedrig,
um der Lage im offenen Kulturland angemessen Rechnung zu tragen.

- Im Sinne einer haushalterischen Nutzung wird die Absicht formuliert, mehrgeschos-

sige Bauten anzustreben.

Infolge der exponierten Lage werden hinsichtlich der Einpassung verschiedene An-
forderungen definiert: Optisch wirksame standortheimische Bepflanzung, 10% exten-
siv begriinte Flachen; ev. Auflagen bzgl. kubischer Gestaltung, Farbgebung zur Er-
reichung eines mdglichst unauffélligen Erscheinungsbildes.

16

Zone fiir 6ffentli-

che Bauten und
Anlagen OE

Neu sind gegenliber angrenzenden Zonen deren Abstandsvorschriften einzuhalten.
In Bereichen mit umgebender Kern- und Dorfzone wird eine gute Eingliederung ins
Ortshild verlangt. Damit sollen dieselben Kriterien wie fir die umliegenden Zonen
gelten.

17

Grunzone GR

Die Grinzone wurde neu eingefuhrt, um zwischen bebaubaren Bauzonen und Wald
sowie mit der Zuweisung der Bachparzellen tber flachendeckende Grundnutzungs-
zonen zu verfiigen. Der Habniplatz dient als Erholungsanlage der Allgemeinheit (Ei-
gentiimer Ortshirgergemeinde). Die als Griinzonen ausgeschiedenen Bachparzellen
umfassen den Muhlebach und den Biindtenbach.

18

Landwirtschafts-

zone LWZ

Die Bestimmung wird an die aktuelle Muster-BNO des Kantons angepasst, da sich
die zonenkonforme Nutzung aus dem Ubergeordneten Recht ergibt (RPG / RPV).

19

Bauten ausser-
halb Bauzone

Die Bestimmung wird an die aktuelle Muster-BNO des Kantons angepasst, da sich
die zonenkonforme Nutzung aus dem Ubergeordneten Recht ergibt.

Begriffe wie die Besitzstandsgarantie, Ausnahme ausserhalb der Bauzonen, Stand-
ortgebundenheit sind im Ubergeordneten Recht definiert (RPG / RPV, BauG).

Die Definitionen der Baumasse und Absténde, insbesondere der Hohen, stiitzen sich
neu auf das harmonisierte Recht ab. Fir Wohngeb&ude werden in der Regel 2 Voll-
geschosse erlaubt. In der Regel deshalb, weil infolge unterschiedlicher Topografien,
Hangneigungen, Orientierungen usw. eine fixe Massdefinition nicht sinnvoll ist.

Es qilt fur alle Bauten gegentber den angrenzenden privaten Grundstlicken generell
ein Grenzabstand aus der halben Gesamththe, neu mindestens aber 4 m.

(38)

Deponiezone

Die Deponiezone wird aufgehoben, die Nutzung war bis 1998 befristet. Ein umwelt-
gerechter Betrieb ist gemass kantonalem Vorbehalt nicht moglich.
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20 E:;“Zﬁ&‘:;;ﬁg - Die Bestimmung wird an die Muster-BNO angelehnt, gegenlber dieser so weit ge-
kirzt, wie dies fur den einzigen Schutztyp Trockenstandort sachgerecht erscheint.

21 \’XIZEFSC““‘ZZO”E - Die Bestimmung wird an die aktuelle Muster-BNO des Kantons angepasst.

22 t::jtszf;izs - Die Bestimmung wird an die aktuelle Muster-BNO des Kantons angepasst. Anstelle
der bisherigen Aussparungen der Landschaftsschutzzonen werden die sogenannten
Siedlungseier mit einem "L" bezeichnet.
- Im Gebiet Ottewinkel musste im Bereich der Folientunnels fur Aprikosenkulturen we-
gen des kantonalen Vorbehalts auf die Ausscheidung eines Siedlungseis verzichtet
werden. Fir diese besteht eine befristete Zustimmung von kantonaler Seite.

23 | Wildtierkorridor- | . Neue Bestimmung gemadss den kantonalen Planungsgrundlagen.
zone

24 | Cewasserraum- | . Gestiitzt auf die eidgendssische Gewasserschutzverordnung werden die notwendi-

25 |*one gen Gewasserraumzonen in ihrer Dimension und Nutzungsbeschrankung festgelegt.

- Die neu aufgenommenen BNO-Bestimmungen wurden aus der kantonalen Arbeits-
hilfe vom November 2022 entnommen.

26 :*azfgffj::fge - Gestltzt auf die nétige Umsetzung der Gefahrenkarte ,Seetal / Aabach“ werden die
Hochwassergefahrenzonen aufgenommen.
- Die Freihaltegebiete Hochwasser im Kulturland sind in 8 36¢ BauV geregelt und wer-
den in der BNO nicht erwahnt.
- Der Schutz vor Oberflachenwasserabfluss ist in § 36¢c BauV geregelt und stitzt sich
fachlich auf die Gefahrdungskarten Oberflachenabfluss ab.

(A7) | Quelischutzzone| . Der rechtskraftige § 47 BNO wird aufgehoben, da die Grundwasserschutzzonen und
Quellschutzzonen bereits im lbergeordneten Recht geregelt sind und durch eigene
Erlasse vom Gemeinderat verfligt werden.

27 | Nawrobjekte | . Ayf gktualisierte Inventarisierung und konkrete Objekte abgestimmte Schutzbestim-
mungen.
28 | Hochstamm- | . Hinweis auf den Erhalt des Bestandes und dass abgehende Baume nach Mdaglichkeit

baume . . . ..
zu ersetzen sind. Die Gemeinde kann Neupflanzungen unterstiitzen, um Massnah-

men zur Foérderung der landschaftlichen Strukturvielfalt zu férdern.

(52 Efxtzzz":g:' - Aufhebung des rechtskréftigen 8 52 BNO, da dies bereits im Ubergeordneten Recht
: geregelt wird.

29 | kulwrobjekte | . Ayf konkrete Objekte abgestimmte Schutzbestimmung inklusive Bezeichnung der
Objektkategorien: Brunnen, Grenzsteine.

30 gss;:i‘;“;:mz - Die neue Bestimmung zu den in die BNO aufgenommenen Gebauden mit Substanz-
schutz beruht auf dem aktualisierten Bauinventar der kantonalen Denkmalpflege. Da-
rin werden die betreffenden Objekte nach einheitlichen Kriterien gemeindeweise er-
fasst, dokumentiert und gewdtirdigt. Gesetzliche Grundlage: Die kantonale Denkmal-
pflege unterstiitzt die Gemeinden bei der Bezeichnung der kommunal schutzwurdi-
gen Objekte in fachlicher Hinsicht (§ 26 Abs. 2 VKG; Verordnung zum Kulturgesetz).
Die Umsetzung stitzt sich auf § 25 Abs. 2 KG (Kulturgesetz).

- Das Bauinventar dient als Entscheidungshilfe fur die Behandlung von Baugesuchen.
Daraus mussen im Einzelfall die konkreten Schutzziele ermittelt und die zuléssigen
Massnahmen definiert werden. In der Regel ist eine Zustandsanalyse aller wesentli-
cher Bauteile erforderlich, um solche Bauvorhaben beurteilen zu kénnen.

- Fir den als Gebaude mit Volumenschutz bezeichneten Okonomieteil (Seonerstrasse
10, Parz. Nr. 364) wird eine eigene Bestimmung aufgenommen.

- Um einen sorgfaltigen Umgang mit den kulturhistorisch bedeutsamen Bauten zu si-
chern, ist eine fachliche Begleitung von Bauvorhaben wichtig, worauf in einem sepa-
raten Absatz explizit hingewiesen wird.

- Die Bewilligungspflicht wird analog zu § 49 Abs. 3 BNO erweitert, sofern davon
Schutzziele betroffen sind, auch wenn sie gemass 8§ 49 BauV bewilligungsfrei wéren.
Die Gemeinden kdnnen die Bewilligungspflicht fiir bestimmte Schutzzonen erweitern
(8 59 Abs. 2 BauG, 8§ 49 BauV). Nur so kdnnen wichtige Veréanderungen von Bautei-
len im Vergleich mit dem Schutzziel beurteilt werden.
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31

Ausnlitzungszif-
fer

- Dach-, Attika- und Untergeschosse werden weiterhin bei der Ausnitzungsziffer mit
angerechnet. Im Dachgeschoss wurden bisher Raume mit einer Hohe von mehr als
1.40 m und von weniger als 2.20 m angerechnet. Neu gilt § 32 BauV, wonach Dach-
geschossflachen unter 1.50 m lichter H6he nicht angerechnet werden.

- Fur verglaste Balkone, Sitzplatze und Wintergarten (Begriffe analog § 32 Abs. 3
BauV) wird neu ein Nutzungsbonus von 15% der anrechenbaren Geschossflache ge-
wahrt. Die zulassige Flache betragt maximal 20 m? (bisher 15 m?).

(17

Zulassigkeit von
Betrieben

- Die Definitionen der Begriffe nicht stdrende / massig stérende Gewerbe ist seit dem
1. November 2021 in § 15c BauV geregelt, der Begriff Verkaufsflache in § 15d BauV.

32

Warmepumpen

- Warmepumpen werden immer 6fters ausserhalb von Gebauden aufgestellt. Sie mus-
sen aber gemass Rechtsprechung grundsétzlich im Gebaude erstellt werden, dies im
Sinne des Vorsorgeprinzips der Umweltschutzgesetzgebung.

- Da dies bei Umbauten von bestehenden Gebauden merklich teurer ist, werden sie oft
ausserhalb der Gebaude erstellt. Energieeffizientere Heizmdglichkeiten sollen gefor-
dert werden. Deshalb werden nicht zu grosse Hirden eingefuhrt und in begriindeten
Féallen aussen an Gebaude gestellte Warmepumpen erméglicht. Bei Warmepumpen
ist ein Larmschutznachweis notig, der aufzeigt, wie die Grenzwerte eingehalten sind.

33

Genehmigung
Grenzabsténde

- Mit der Genehmigungspflicht zur Reduktion oder Aufhebung des Grenz- oder Gebé&u-
deabstands im Rahmen von Dienstbarkeitsvertragen besteht die Moglichkeit, bei
Uberdimensionierten Geb&auden die quartieriibliche Kérnung zu sichern.

34

Grenz- und Ge-
baudeabstand

- In dieser Bestimmung wird analog zum bisherigen § 26 Abs. 2 aBNO die Mdéglichkeit
erdffnet zur Reduktion des Geb&audeabstandes gegeniiber bestehenden Gebauden
mit zu geringem Grenzabstand, damit solche Bauten nicht verdichtungshemmend
wirken. Neu mussen die wohnhygienischen, feuerpolizeilichen und ortsbaulichen An-
forderungen in jedem Fall erfillt sein.

35

Abstand gegen-
Uber Kulturland

- Diese Bestimmung kommt zur Anwendung, wo die Bauzonengrenze nicht gleichzei-
tig der Parzellengrenze entspricht. Gegenilber § 29 BauV wird, entsprechend der op-
tischen Erscheinung, unterschieden zwischen oberirdischen (Haupt)gebauden (4m)
und Klein- und Anbauten sowie unterirdischen Bauten / Unterniveaubauten (2 m).

36

Strassenabstand| _

gegenuber Ge-
meindestrassen

Gegeniber § 111 BauG wird entlang von Gemeindestrassen fir Stiitzmauern, B6-

schungen und Parkfelder eine abweichende Regelung aufgenommen.

- Stutzmauern sollen - in Analogie zu Einfriedigungen - bis zu einer H6he von 1.80 m
von einem Unterabstand von 0.6 m (anstatt 4 m) gegenliber Strassen profitieren.

- Eine weitere Reduktion bis an die Strassengrenze ist generell bei Strassen mit Geh-
weg zuldssig. Bei Strassen ohne Gehweg ist die Reduktion an die Einhaltung einer
geniigenden Querungsmaglichkeit fur den am Ort massgebenden Begegnungsfall
(z.B. PW/PW, PW/Velo) gebunden; dies in Abhangigkeit der Strassenklassierung,
des Einzugsgebietes und der Funktion im drtlichen Umfeld. In jedem Fall muss eine
geniigende Verkehrssicherheit gewahrleistet sein (z.B. Sichtzonen / -verhéltnisse).

- Sind Stitzmauern héher als 1.8 m, missen sie zusatzlich zu den Abstanden gemass

Abs. 1 und 2 um das Mehmass ihrer Hohe von der Strasse zuriickgesetzt werden.

37

Arealliber-
bauungen

- Arealiiberbauungen sind gut geeignet, um im rechtlich festgelegten Rahmen (8§ 39
Abs. 4 BauV, § 37 BNO) von der Regelbauweise abweichen zu kénnen, gleichzeitig
aber auch eine gesamthaft bessere Losung als in der Regelbauweise zu erreichen.

- Arealliiberbauungen sind nur noch in den Wohnzonen W2 und W3 zulassig, wo die
Innenentwicklung prioritér stattfinden soll. Die anrechenbare Landflache fur Areal-
Uberbauungen wird neu fir beide Zonen gleich auf 2’000 m? festgelegt. Dies ist eine
Grossenordnung, wo die zusatzlichen Nutzungsmdglichkeiten unter Einhaltung der
Nebenbestimmungen wie z.B. die Anordnung der Parkierung und der Spielplatze
noch gut erfullbar sind.

- Neu soll eine Erhdéhung der Fassadenhéhe um 3 m gegeniiber dem Maximalmass
der Einzelbauweise zugelassen werden, jedoch ohne zuséatzlich nutzbares Attika-
und Dachgeschoss. Somit wird eine angemessene Integration in die gewachsenen
Quartierstrukturen gesichert.
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Thema

Erlauterungen

37

Arealliber-
bauungen

- In der Wohnzone W2 werden maximal vier Wohneinheiten zugelassen (Regelbau-
weise: 2 Wohneinheiten plus Einliegerwohnung) zur Férderung einer angemessenen
Siedlungsentwicklung nach Innen.

38

Abgrabungen

- Die Bestimmung zu den Abgrabungen ist nétig, weil sich § 23 Abs. 2 BauV auf die
Definition der Untergeschosse bezieht, nicht aber auf die Fassaden- und die Ge-
samthohe, wie dies zukiinftig in der BNO Egliswil zur Anwendung kommen sollen.

- Die Beschrénkung der Abgrabungen (d.h. Tieferlegen geplantes Terrain gegeniber
massgebendem Terrain) soll verhindern, dass das ganze unterste Geschoss durch
Abgrabungen freigelegt wird und dass so das ganze Geschoss optisch in Erschei-
nung tritt, was v.a. an Hanglagen zu einer unerwiinschten Verstarkung der optischen
Wirkung filhren kann. Gleichzeitig wird die Méglichkeit gegeben, an einer Fassade
auf einer Lange von mehr als einem Drittel der Fassadenléange fiir Garagen und Er-
schliessungsanlagen die Abgrabung bis auf 8 m zu verlangern, damit insbesondere
bei kleineren Gebaudeflachen noch eine angemessene Zuganglichkeit moglich ist.

(63)

Einrichtungen im
off. Interesse

- §63 Abs. 2 aBNO ist in § 19 BauV geregelt.
- §63 Abs. 3 BNO in § 101 BauG / § 19 BauV geregelt

39

Allgemeine An-
forderungen

- Bestimmung geméass Muster BNO des Kantons.

40

Beschadigte
Bauten und An-
lagen

- Die Bestimmung wurde minimal erganzt, indem auch durch Vernachléssigung be-
schadigte Bauten erfasst werden. Der Gemeinderat kann neu auch eine geringere
Frist als 2 Jahre ansetzen, wenn die Massnahme gentigend dringlich erscheint.

- Bauliicken missen zusatzlich auch vollstandig gerdumt und asthetisch befriedigend
hergerichtet werden.

41

Energieeffizienz

- Bestimmung geméass Muster BNO des Kantons Glbernommen und leicht angepasst
(zentral hergestellte erneuerbare Energien).

42

Ausrichtung der

- Bestimmung gemass Muster BNO des Kantons Gibernommen und leicht verschérft.

Wonnungen Ausschliesslich nach Norden orientierte Wohnungen sind nicht zuléssig.
@4 E:;;?ng;sien - Bisheriger § 74 aBNO seit 1. November 2021 in § 36a BauV geregelt.
) | Nepenraume | - Bisheriger § 75 aBNO seit 1. November 2021 in § 36a BauV geregelt.
MFH

43

Garten-, Terras-

sen- und Balkon-

flachen

- Neu aufgenommen wurden die Anforderungen an ausreichende und gut benutzbare
Aussenbereiche, um einen zeitgeméassen Wohnkomfort zu sichern.

45

Parkfelder

- Hinweis auf Berechnungsgrundlage fur bereitzustellendes Parkfelderangebot fur Per-
sonenwagen, welche auf der in § 43 BauV verbindlich erklarten VSS-Norm beruht.

- Ergénzend zum bisherigen § 65 Abs. 3 aBNO wird eine qualitatssichernde Bestim-
mung aufgenommen, wonach Parkfelder mdglichst zusammenzufassen sind zu
Gunsten der Frei- und Grunraume.

- Neu kann ab 10 Parkfeldern eine unterirdische Parkierung verlangt werden, um die
Qualitat im Aussenraum zu sichern, die Verkehrssicherheit und den Immissions-
schutz zu gewabhrleisten.

- Zur Sicherung der Freiraumqualitaten haben in der Dorf- und Kernzone Anlagen zur
Anlieferung und Parkierung gemeinschaftlich zu erfolgen oder sind auf Gemein-
schaftsldsungen auszurichten.

46

Velos

Kinderwagen,
Spielgerate

- Neue Bestimmung eingefiihrt. Hinweis auf Berechnungsgrundlage fur das bereitzu-
stellende Angebot an Veloparkplatzen, welches auf der in § 43 BauV verbindlich er-
klarten VSS-Norm beruht.

- Separate Vorgabe fur Kinderwagen / Spielgerate. Eine Norm gibt es nicht.

47

Spiel- und ge-
meinschaftliche
Aufenthaltsfla-
chen

- Neben Spielflachen kénnen neu auch gemeinschaftliche Aufenthaltsbereiche mit ein-
berechnet werden (Bericksichtigung der demografischen Entwicklung).

- Hinweis auf Spiel- und Begegnungsflachen fur unterschiedliche Altersstufen, um da-
rauf abgestitzt eine geeignete und differenzierte Ausstattung verlangen zu kénnen.

- Als Alternative kdnnen Spiel- und Aufenthaltsflachen wie bisher auf anderen Grund-
stiicken oder gemeinsam mit anderen Grundeigentiimern realisiert werden.

- Verbindlichere Sicherung mittels im Grundbuch anzumerkender gemeinschatftlicher
Spiel- und Aufenthaltsbereiche.
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8§ |Thema Erlauterungen
49 g'rgim‘ggn’*“‘ - Die Kriterien zur Beurteilung der Einordnung richten sich seit dem 1. November 2021

Siedlungsrand

nach § 15e BauV.

- Abs. 2 erwahnt, welche Unterlagen der Gemeinderat bei Baugesuchen verlangen
kann. Speziell erganzt wurde, dass der Gemeinderat auf Kosten der Bauherrschatft in
empfindlicher Umgebung sowie bei aussergewdhnlichen Bauten eine Begutachtung
verlangen kann.

- Die erweiterte Bewilligungsplicht im neuen § 49 Abs. 3 BNO bezweckt, die qualitati-
ven Anforderungen auch bei geringfligigen Bauvorhaben tberpriifen zu kénnen, well
sie ansonsten bewilligungsfrei waren. An deren sorgféltigen Einpassung besteht in
den Zonen K, D und DRZ ein erhebliches 6ffentliches Interesse.

- Neue Bestimmung, dass am Siedlungsrand die Gestaltung der Gebaude und Aus-
senraume auf die angrenzende Landschaft abzustimmen ist.

50

Dachgestaltung

- Mit § 54 Abs. 1 BNO wird der seit 1. Januar 2015 geltende § 24 Abs. 1S BauV um-
gesetzt mit der neuen Mdglichkeit, Dachaufbauten in Dachgeschossen mit mehr als
einem Dirittel, bis maximal zur Halfte der Fassadenlénge zuzulassen, was allerdings
an qualitative Anforderungen gebunden ist.

- Flachdéacher sind neu zu begriinen mit Ausnahme begehbarer Terrassen und Solar-
anlagen mit folgenden Zielsetzungen; verzégerter Abfluss von Regenwasser, tkolo-
gische Gestaltung, Nutzung erneuerbarer Energien.

- Fir Solaranlagen wird auf die Bewilligungspflicht bzw. -befreiung im Ubergeordneten
Recht hingewiesen.

51

Aussenraum-
Gestaltung

- Bezlglich der Terraingestaltung werden klarere Kriterien formuliert; Bauten und Anla-
gen haben dem massgebenden Terrain, der charakteristischen Gelandeform zu fol-
gen. Die gesamtheitliche Planung von Geb&uden mit inren Geschossniveaus und der
sorgféltig darauf abgestimmten Terraingestaltung riickt somit in den Vordergrund.

- Mit der Festlegung der max. Héhenmasse flr Stiitzmauern, Aufschittungen und Ab-
grabungen bestehen neu Massvorgaben ohne Interpretationsspielraum. Zudem sol-
len allzu grosse Gelandespriinge vermieden werden, indem bei Staffelungen der ho-
rizontale Ricksprung mindestens gleich gross wie der vertikale Versatz sein muss.

- Die erforderlichen Inhalte des Umgebungsplanes werden prazisiert, um die geforder-
ten Qualitaten Uberprufen zu kénnen. Fur die Bepflanzung sind generell mehrheitlich
einheimische, standortgerechte Baume und Stréucher zu verwenden.

- Reine Schottergarten sind neu nur noch bis max. 20% der anrechenbaren Grund-
stuckflache zugelassen, da sie keinen dkologisch hohen Wert besitzen.

52

Einwirkungen

- Die Bestimmung zur Kleintierhaltung in den Bauzonen wird nicht mehr explizit behan-
delt. Diesbezuglich sollen sich die Nutzungsmdglichkeiten an der Rechtspraxis orien-
tieren. FUr die bisher verbotenen intensiven Tierhaltungen kommen die geltenden
Richtlinien / Normen zur Anwendung, welche in Abhéngigkeit der Anzahl Grossvie-
heinheiten entsprechende Geruchsimmissionsabstande verlangen.

53

Material-
ablagerungen

- Die Bestimmung wurde gemass M-BNO des Kantons mit leichten Anpassungen
Ubernommen. Nur die Zwischenlagerung soll hingegen zulassig sein. Der Gemeinde-
rat kann bei den Ablagerungen auch die maximal tolerierte Dauer verfigen.

54

Zustandigkeit

- Bestimmung gemass Muster BNO des Kantons mit Anpassungen ibernommen.

55

Gebiihrenregle-
ment

- Bestimmung geméass Muster BNO des Kantons mit Anpassungen tibernommen. Die
bisher in § 96 BNO festgelegten Gebihren miissen in einem separaten Reglement
geregelt werden.

56

Aufhebung bis-
herigen Rechts

- Mit der Aufthebung der noch rechtskréftigen Plane und BNO-Bestimmungen wird die
Allgemeine Nutzungsplanung durch den neuen Bauzonenplan 1:2'500, den Kultur-
landplan 1:5'000 sowie die Bau- und Nutzungsordnung (BNO) abgel6st.

57

Ubergangsrecht

- Hier wird festgelegt, nach welchem Recht Baugesuche beurteilt werden, die im Zeit-
punkt des Inkrafttretens dieser BNO héngig sind; nach neuem Recht. Dies v.a. des-
halb, weil die Baumasse in einzelnen Zonen den dorflichen Strukturen angepasst
werden. Diesem Umstand wird bereits Rechnung getragen, in dem Baugesuche
wahrend der laufenden Revision hinsichtlich des alten und neuen Rechts betrachtet
werden.
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5.3.2 Rechtliche Umsetzung; quantitative Siedlungsentwicklung

Hinsichtlich der Férderung der inneren Siedlungsentwicklung (8 13 Abs. 2 BauG) sind im
neuen Bauzonenplan und in der neuen BNO diverse Massnahmen enthalten. Beim Wohnen
steht dabei aus dem Raumlichen Entwicklungskonzept (REK Egliswil) folgende Zielsetzung H2
im Vordergrund: Ermdglichung einer kontinuierlichen und moderaten Bevolkerungsentwicklung,
die mit gut in die doérfliche Struktur integrierten Bauten erreicht wird und die sich primar an quali-
tativen Wachstumszielen orientiert. Beim Arbeiten definiert das REK Egliswil als Hauptziel H3
folgendes: Erhalten bestehender und Schaffung neuer Arbeitsplatze im kleinteiligen dorflichen
Kontext wie auch in den grossflachigen Industrie- und Gewerbegebieten.

Blauzonen- - Dorfkernzone unterteilt in der dorflichen Struktur angepasste Zonentypen K, D, DRZ
pan - Wenig moderate Aufzonungen (S. 45 bis): W2 in D, W2 in UD, E in W2

4 ﬁeSta}'ﬁ“EgS' - Gestaltungsplanpflicht fir das Areal Hasenberg

planpfieht 1 Gestaltungsplanpflicht in den Arbeitszonen flr drei grossere Areale

5 | EpP-pfiicht | - Erschliessungsplanungspflicht fur die beiden Areale Oberdorf und Hostez

8 :nnere sied- | - Grundsétze einer massvollen, 6rtlich differenzierten Verdichtung festgelegt
ungsent- - Postulierung einer aktiven Rolle der Gemeinde bei Fragen der Innenentwicklung

wicklung

9 | Grndmasse | - HBhen: Infolge der neuen Definitionen aus dem harmonisierten Baurecht mehr Spiel-
raum fir die Anordnung der Geschossniveaus (v.a. im EG) vorhanden

- Ausnutzung: Moderate Anhebung der Ausnitzungsziffer in den Zonen W2H, W3; Be-
grenzung der Ausniitzungsziffer in den Zonen DRZ, D

14 | wohnzonen | - Begrenzung der Anzahl Wohneinheiten in den Zonen W2H und W2

15 | Arbeitszonen | - Ausschluss flachenintensiver Nutzungen wie Grosslagerbauten / -platze, reine Logistik
- Sicherung eines angemessenen Anteils an Arbeitsplatzen
- Anzustreben sind mehrgeschossige Bauten

31 Ausnmjﬁ - AZ-Bonus fir Wohnnutzungen fiir verglaste Balkone, Sitzplatze und Wintergarten
zungszitrer

33 Grer:jzab- - Pflicht zur Genehmigung von Dienstbarkeiten durch den Gemeinderat bei reduzierten
t: o
s oder aufgehobenen Grenzabstanden

34 | Gebaudeab- | - Md@glichkeit zur Reduktion des Geb&dudeabstandes gegenliber bestehenden Bauten,
stand . .

welche den Grenzabstand nicht einhalten

37 /grealﬂber- - Anreize fur vermehrte Anwendung von Arealliberbauungen in den Zonen W2 und W3

auungen

durch Reduktion der minimal erforderlichen Landflache
- Ermdéglichung eines zuséatzlichen Geschosses in den Zonen W2 und W3, aber ohne
zusétzlich nutzbares Attika- oder Dachgeschoss darlber

5.3.3 Rechtliche Umsetzung; qualitative Siedlungsentwicklung

Gemass 8 4 Abs. 1 BauV zeigen die Gemeinden namentlich auf, wie die Wohnqualitat und die
Qualitat der Aussen- und Naherholungsraume, namentlich durch Massnahmen zur lokalen Hit-
zeminderung, Biodiversitatsforderung sowie Larmsenkung, verbessert werden. Hinsichtlich der
Forderung innere Siedlungsentwicklung und Siedlungsqualitat (§ 13 Abs. 2°s BauG, § 4
Abs. 1 BauV) werden in der neuen BNO und im neuen Bauzonenplan verschiedene Bestim-
mungen aufgenommen, welche folgenden Zielsetzung aus dem REK Egliswil entsprechen: H1:
Erhaltung der Standortattraktivitat ... unter Berticksichtigung der vorhandenen dérflichen Struk-
turen. H5: Qualitative und massvolle (innere) Siedlungsentwicklung. Zusammenfassend bein-
halten die wesentlichen qualitativen Bestimmungen folgendes:

4 | Gestalungs- | - F{ir das gestaltungsplanpflichtige Areal Hasenberg werden verbindliche Ziele zur Errei-

planung chung der in § 21 BauG und § 8 BauV geforderten Qualitéaten formuliert.

- Fur die Areale mit einer Gestaltungsplanpflicht in den Arbeitszonen wird eine gesamt-
heitliche Planung verlangt, fiir die jeweiligen Bereiche sind konkrete Ziele definiert, wel-
che eine sorgféaltige Einpassung in die offene Landschaft umfassen.
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Kommunale
Richtpléne

Mdoglichkeit zur Festlegung kommunaler Richtplane mit qualitativen Konzeptinhalten
als behordenverbindliches Instrument

Innen-
entwicklung

Die Gemeinde setzt sich fur eine qualitétsvolle und klimaangepasste Gestaltung von
Bauten, Anlagen sowie von Strassen- und Freirdumen ein.

10
11
12

Kernzone /
Dorfzone /

Dorfrand-
zone

Ortlich differenzierte und auf die wesentlichen Merkmale abgestimmte qualitative Best-
immungen bzgl. der Einpassung in den Kernzonen und Dorfzonen

Neue Dorfrandzone mit gegeniiber den allgemeinen Einpassungsbestimmungen er-
héhten Anforderungen

Aufnahme verschiedener Themen der Freiraum- und Umgebungsgestaltung zur Beur-
teilung von Bauvorhaben

14

Wohnzonen

Vorgaben zur Dachgestaltung in der W2, um im néheren Umfeld der alten Dorfteile mit
Schragdachern die erwiinschte Homogenitat des Ortbildes zu sichern

Vorgabe zur Dachgestaltung in der W2H: Dachform grundsétzlich offen, jedoch exten-
sive Begriinung und optisch unaufféallige Material- und Farbwahl verlangt. Die Bauten
sollen sich so mdglichst gut in die vielfach gut einsehbaren Hanglagen integrieren.

15

Arbeitszone

Vorgabe zur optisch wirksamen standortheimischen Bepflanzung gegentber dem offe-
nen Landschaftsraum, Sicherung eines Griinflaichenanteils von 10%

Mdoglichkeit zur Formulierung von Auflagen zur Sicherstellung einer befriedigenden Ge-
samtwirkung im offenen landschaftlichen Umfeld

17

Griinzone

Neu geschaffene Zone, die dem Ortsbild-, Landschafts- und Gewéasserschutz dient

30

Gebaude m.
Substanz-
schutz

Neuaufnahme Gebaude mit Substanzschutz zur Sicherung der vorhandenen vielfalti-
gen Ildentitdten und zur Gewahrleistung eines architektonisch sorgféltigen Umganges
(insgesamt 11 Objekte)

45
46

Parkfelder,
Fahrrader

Qualitatssichernde Bestimmungen bzgl. Anordnung und Gestaltung von Parkfeldern,
Fahrradern und Kinderwagen

a7

Spiel- / Auf-
enthaltsfléa-
chen

Qualitatssichernde Bestimmung bzgl. Anordnung und Gestaltung von Spielplatzen und
gemeinschaftlichen Aufenthaltsflachen

49

Erweiterte

pflicht

Bewilligungs-

Erweiterte Bewilligungspflicht in den Kernzonen, Dorfzonen und Dorfrandzone sowie
fur Geb&aude mit Substanzschutz

50

Dachgestal-
tung

Erfordernis von gut ins Dach integrierten Dachaufbauten, bei einwandfreier architekto-
nischer und dachschonender Gestaltung kdnnen Dachaufbauten mehr als 1/3 der Fas-
sadenlange beanspruchen

Pflicht von extensiv zu begriinenden Flachdachern

51

Aussen-
raumgestal-
tung

Prazisierte Vorgaben zur Aussenraumgestaltung bzgl. der max. H6hen von Terrainver-
anderungen (Stutzmauern, Aufschittungen, Abgrabungen) sowie des Anteils standort-
gerechter Baume und Straucher

Beschrénkung von reinen Schottergarten auf max. 20% der Grundstuicksflache

In all diesen Bestimmungen sind auch verschiedene Massnahmen im Sinne einer lokalen Hit-
zeminderung enthalten wie z.B.

Klimaangepasste Gestaltung von Bauten, Anlagen, Strassen- und Freiraumen (8 8 BNO)
Grunflachenziffer in den Arbeitszonen (8 14 BNO)

Gestaltung von Parkfeldern (§ 46 BNO)

Begrinung von Flachdachern und Pultdachern (§ 51 BNO)

Bodenversiegelung auf das Notwendige beschranken (§ 52 BNO)

Umgebungsgestaltung / Vorgabe einheimische standortgerechte Pflanzen (8 52 BNO)

5.3.4 Rechtliche Umsetzung: Abstimmung Siedlungs- und Verkehr

Gemass 8§ 13 Abs. 2°s BauG zeigen die Gemeinden auf, wie die Siedlungsentwicklung auf die
vorhandenen oder noch zu schaffenden Kapazitaten des Verkehrsnetzes abgestimmt ist. Ge-
mass 8 4 Abs. 2 BauV stimmt die Gemeinde bei Ein- und Umzonungen Siedlung und Verkehr
aufeinander ab. Das REK Egliswil strebt geméss Hauptziel H5 eine gesamthaft optimierte
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Abstimmung von Siedlung und Verkehr an. Insbesondere wird erwahnt, dass die Fuss- und
Radwege durchgehend, attraktiv und sicher zu gestalten sowie die Linienfihrungen gegebenen-
falls anzupassen und aufzuwerten sind. Zudem ist das Umfeld der Schulanlage mdglichst vom
Durchgangsverkehr zu schitzen.

Die verkehrstechnischen Grundlagen inklusive des Handlungsbedarfs sind im Abschnitt 3.3.2
zusammengefasst. Daraus lasst sich beziiglich der rechtlichen Erfordernisse zusammenfassend
folgendes aussagen:

— Die vorhandenen Kantonsstrassen weisen noch geniigend Kapazitaten auf, um den Verkehr
aus der kuinftigen Bevdlkerungs- und Arbeitsplatzentwicklung aufnehmen zu kénnen. Eigent-
liche kundenintensive Dienstleistungsbetriebe und grossere Verkaufsgeschéafte bestehen
keine.

— Das kommunale Strassennetz ist gentigend dicht ausgebaut, um alle Bauzonen erschliessen
zu kdnnen. Koordinationsbedarf besteht bezliglich der gesamtheitlich zu sichernden Er-
schliessungen grosser Areale. Das Strassennetz ist so strukturiert, dass kein quartierfremder
Verkehr entstehen kann.

— Die bestehenden Wegverbindungen innerhalb des Siedlungsgebiets bieten vielfaltige und
sichere Optionen, um sich zu Fuss zu bewegen oder mit dem Fahrrad unterwegs zu sein.

— Die Anbindung an den 6&ffentlichen Verkehr ist mit den beiden Buslinien 390 und 395 sowie
mit dem Halbstundentakt gut. Die Zuganglichkeit der Haltestellen Gber das Fusswegnetz ist
aber teilweise noch ungentgend.

Aus der verkehrstechnischen Betrachtung flossen folgende planerischen Massnahmen in die

BNO ein:

— In den Bauzonenbestimmungen werden den jeweiligen Zonen angemessene und abgestufte
Verkaufsflachen zugewiesen. Damit wird dem Spannungsfeld einer attraktiven Nutzungsmi-
schung und den am Ort noch gut vertraglichen Verkaufsnutzungen Rechnung getragen.

— Die Berechnung der notwendigen Anzahl Parkfelder fir Personenwagen richtet sich nach
der in § 43 BauV verbindlich erklarten VSS-Norm. Aktuell gilt die VSS-Norm SN 40’281 aus
dem Jahr 2019.

— In der BNO wird eine rechtliche Grundlage geschaffen, um ab 10 Parkfeldern eine unterirdi-
sche Parkierung verlangen zu kénnen, wenn Griinde der Verkehrssicherheit, des Immissi-
onsschutzes oder der Freiraumgestaltung vorliegen. (8 45 Abs. 3 BNO)

— In der Kern- und Dorfzone haben Anlagen zur Anlieferung und Parkierung gemeinschaftlich
zu erfolgen oder sind auf Gemeinschaftslosungen auszurichten. (§ 45 Abs. 4 BNO)

— Der Bedarf fur die Anzahl bereit zu stellender Veloparkplatze errechnet sich aus der in
§ 43 BauV verbindlich erklarten VSS-Norm (§ 46 BNO). Aktuell gilt die VSS-Norm SN 40’065
aus dem Jahr 2019.

5.4 Spezialthemen

5.4.1 Hochwasserschutz

Richtplanbeschluss L1.2/2.2: Die Gefahrenkarten Hochwasser und die Massnahmenplanungen
sind die Grundlage fur das gesamtheitliche Hochwassermanagement im Kanton Aargau. Ge-
stutzt darauf legen Kanton und Gemeinden die planerischen, baurechtlichen und baulichen
Schutzmassnahmen zur Hochwasservorsorge in ihren Fach- und Nutzungsplanungen fest.

Egliswil liegt im Perimeter der ,Gefahrenkarten Hochwasser Seetal / Aabach®, die im Dezember

2010 erstellt wurde. Darauf basierend missen im Bauzonenplan die Hochwassergefahrenzo-
nen ausgeschieden werden. Die Basis dafir bilden die Schutzdefizit- und die Fliesstiefenkarten
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(HQu100). Innerhalb des Untersuchungsgebietes bestehen in Egliswi einzig entlang des Biindten-
bachs und Mihlebachs Schutzdefizite. Die Fliesstiefen betragen bei einem HQ100 max. 0.25 m

mit Ausnahme einer kleinen kinstlichen Mulde, die jedoch im Rahmen eines bewilligten Wohn-
bauprojektes eliminiert wurde.

Gemaéss 8 13 Abs. 2" BauG legen die Gemeinden die notwendigen Vorschriften zum Schutz
vor Naturgefahren fest. Die Basis fir die Umsetzung der Hochwassergefahr in der Nutzungspla-
nung bilden die Schutzdefizit- und Fliesstiefenkarten (HQ100, HQ300). Gemass kantonaler
Empfehlung ,Umsetzung der Gefahrenkarte in der Nutzungsplanung® (Oktober 2018) gelten fir
die Bauzonen folgende Schutzziele als Faustregel:

— Keine Uberschwemmungen bis zu einem HQ1oo

— Fliesstiefe unter 0,5 m bei einem HQuber100 bis zu einem HQz00

Schutzdefizit

Fliesstiefen
0.01m - 0.25m
0.25m - 0.50m
0.50m - 1.00m
1.00m - 1.50m

B 1.50m-2.00m
Uber 2.00m
Ubersarung

<. Durchlass 2
\ Schutzdefizitkarte, Quelle AGIS

Durchlass 1

\

g™ R
Fliesstiefenkarte HQ100, Quelle AGIS Fliesstiefenkarte HQ 300, Quelle AGIS

Flachen, die diese Schutzziele nicht erflllen, weisen ein Schutzdefizit auf und es besteht Hand-
lungsbedarf. Innerhalb der Bauzonen werden sie als Hochwassergefahrenzone ausgeschieden.
In Egliswil entspricht dies der Hochwassergefahrenzone 1 gemass kantonaler Vorgabe. Sie
wird in Bereichen ausgeschieden, wo ein Schutzdefizit besteht und bei einem HQz0 oder HQ1o00
Fliesstiefen bis 0.5 m auftreten. Fir eine Hochwassergefahrenzone 2 missen bei einem HQzo,
HQu1o00 oder HQzo0 Fliesstiefen von 0.5 bis 2 m auftreten. Dies ist jedoch in Egliswil mit
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Ausnahme der Parzelle Nr. 678 nicht der Fall. Die betroffene Senke wurde jedoch im Rahmen
einer Uberbauung aufgefiillt.

Ausloser fiir die Gefahrensituation sind gemass technischem Bericht Gefahrenkarte Hochwas-
ser Seetal / Aabach, Stand Dezember 2010, folgende Engnisse:

Durchlass 1: Der Durchlass beim Miihleweg ist fiir ein HQ30 zu klein. Von einer Uberflutung
sind ca. vier Liegenschaften betroffen. Als bauliche Massnahme kann der Durchlass ausgebaut
werden. Als Variante bieten sich auch Objektschutzmassnahmen in Kombination mit Notfallpla-
nung an.

Durchlass 2: Die Seengerstrasse war schon bei kleinen Hochwassern durch Ausuferungen
beim Durchlass 2 von Uberflutungen betroffen. Der Durchlass wurde in der Zwischenzeit auf ei-
nen Meter Durchmesser ausgebaut. Der untere Abschnitt weist mit einem Durchmesser von 0.4
m immer noch ein Schutzdefizit auf. Im Sinne einer 6kologischen Aufwertung kénnte dieser Ab-
schnitt gedffnet und revitalisiert (bauliche Massnahme) werden. Allenfalls lasst sich auch ein
Ausbau der Eindolung rechtfertigen (Aufrechterhaltung der Bewirtschaftung des Kulturlandes).

Bei der Erstellung der Gefahrenkarte Hochwasser wurde das eingedolte Gewasser "Dorf" nicht
bericksichtigt. Dieses wird jedoch durch mit der neuen Gefahrdungskarte Oberflachenabfluss
erfasst.

Das Uberlagerte Freihaltegebiet Hochwasser ausserhalb der Bauzonen wird seit dem 1. No-
vember 2021 in § 36¢ BauV geregelt. Die Flache des Uberlagerten Freihaltegebietes wird der
Gefahrenhinweiskarte entnommen, ist aber nicht im Kulturlandplan dargestellit.

T

\ Winke' | at

4 ', " ) AN D /
3 b2 £ \eurehn '.\ /3 ,/‘ Legende
Vs ;.,absgf,e_‘-.\-. : \/:-\ﬂ 0= h == 0.1 Fliesstiefe in [m]
7 : Py

Nor 0.1 < h <= 0.25 Fliesstiefe in [m] |

'\ E 0.25 <= h Fliesstiefe in [m] i
1 Gletscher |
S BN Gewasser
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In Hang- und Muldenlagen ist bei Neu-, Um- und Anbauten der Gefahrdung durch Oberfla-
chenwasserabfluss angemessen Rechnung zu tragen. Hinweise auf Oberflachenwasser finden
sich auf der Gefahrdungskarte Oberflachenabfluss (www.bafu.admin.ch/oberflaechenabfluss).

Als Oberflachenabfluss gilt Regenwasser, das bei besonders starken Niederschlagen nicht ver-
sickert, Uber offenes Gelande abfliesst und so Schaden anrichten kann. Auf der Gefahrdungs-
karte Oberflachenabfluss sind neben der Fliesstiefe auch die erwarteten Fliesswege ersichtlich.
Vom Oberflachenabfluss ist in Egliswil auch das besiedelte Gebiet betroffen.

Der Hochwasserschutz ist ein Element der Baureife (§ 32 Abs. 1 lit. a BauG). Einzonungen, Er-
schliessungen oder Baubewilligungen, die den Hochwasserschutz nicht beriicksichtigen, kén-
nen haftungsrechtliche Folgen fur die 6ffentliche Hand haben. Sie sind gestitzt auf § 13 Abs.
2" und 8§ 27 Abs. 2 BauG nicht bewilligungsféahig. Besteht eine Hochwassergeféahrdung bei
HQ:1o00, ist mit dem Baugesuch der "Hochwasserschutznachweis" einzureichen. Bei der Gefah-
renstufe gelb ohne Hochwassergefahrdung beim HQ1o0 erklaren die Bauherrschaft und die Pro-
jektverfassenden mit der "Selbstdeklaration”, dass sie von der Geféahrdung bei einem 300-jahrli-
chen Ereignis (Fliesstiefenkarte HQz00) Kenntnis genommen haben und in eigener Verantwor-
tung - insbesondere bei sensiblen Nutzungen oder grésseren Uberbauungen - Massnahmen
zum Schutz des Objektes treffen. Bei einem Baugesuch ist schliesslich abzuklaren, ob es Hin-
weise auf eine Uberschwemmungsgefahrdung der Parzelle durch bekannte Schaden oder Er-
fahrungen mit Oberflachenwasserabfluss bei Starkregen gibt.

5.4.2 Gewasserraume

Richtplanbeschluss L1.2/1.1: Kanton und Gemeinden beriicksichtigen und sichern bei ihren
raumwirksamen Tatigkeiten den Gewéasserraum. Die Gemeinden legen den Gewasserraum im
Rahmen der Nutzungs- und Sondernutzungsplanung fest, der Kanton im Rahmen von Wasser-
bauprojekten.

Am 1. Januar 2011 trat das revidierte Gewasserschutzgesetz (GSchG) des Bundes in Kraft.
Demzufolge sind die Kantone verpflichtet, den Raumbedarf der Gewasser zu sichern und die-
sen bei der Richt- und Nutzungsplanung zu bertcksichtigen (Art. 36a GSchG). Auf Stufe der
Gewasserschutzverordnung (GSchV vom 1. Juni 2011) hat der Bundesrat die gesetzlichen
Bestimmungen konkretisiert (Art. 41a - ¢ GSchV) und die Kantone verpflichtet, die Festlegung
bis spatestens Ende Jahr 2018 auszuscheiden.

Auf kantonaler Ebene galt zwischenzeitlich 8 127 BauG. Dieser trat innerhalb der Bauzonen am
1. Mai 2016 und ausserhalb der Bauzonen am 1. Januar 2017 in Kraft. Das kantonale Verwal-
tungsgericht erachtet jedoch die Gewéasserrdaume auf diese Weise als noch nicht ausreichend
grundeigentiimerverbindlich festgesetzt. Deshalb kann § 127 BauG nicht direkt auf konkrete
Bauvorhaben angewendet werden. Diese Bestimmungen sind aber fur diese Gesamtrevision
der Allgemeinen Nutzungsplanung als massgebliche Vorgabe zu beachten. Allerdings muss

§ 127 BauG bei der Festlegung der Gewasserraume in der Nutzungsplanung bzgl. der bundes-
gesetzlichen Vorgaben geprtift und eine Interessenabwagung vorgenommen werden.

Gewasserraum

Rand der Gerinneschle =

Uferlinie resp. —
\ Vegetationsgrenze
\ Schematische Darstellung der Begriffe
I. am

-------------- | Quelle: Arbeitshilfe zur Umsetzung der Gewasserraume in der Nut-
zungsplanung, Departement BVU Kanton Aargau, Stand Nov. 2022
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§ 127 Abs. 1 BauG

In Egliswil ist von folgenden relevanten Breiten der Uferstreifen auszugehen:

b.) 6 m bei Fliessgewassern innerhalb Bauzonen mit einer Gerinnesohle von weniger als 2 m
Breite;
bei Fliessgewassern ausserhalb Bauzonen mit einer Gerinnesohle von weniger als 2 m
Breite betragt der Gewasserraum 11 m und der Mindestabstand fir Bauten und Anlagen
zum Rand der Gerinnesohle 6 m

c.) 6 m bei eingedolten Gewassern

§ 127 Abs. 1Ps BauG

Fur Fliessgewasser wird kein Gewasserraum festgelegt, wenn sie

a.) kiinstlich angelegt und ohne besondere 6kologische Bedeutung sind,

b.) ausserhalb Bauzonen liegen und die bestehende Gerinnesohle nicht breiter ist als 50 cm;
der Mindestabstand fur Bauten und Anlagen zum Rand der Gerinnesohle betragt 6 m.

§ 127 Abs. 2 BauG
Die Breite des Uferstreifens wird bei Fliessgewassern und bei stehenden Gewassern ab Rand
der Gerinnesohle und bei Eindolungen ab Innenkante des Eindolungsbauwerks gemessen.

§ 127 Abs. 3 BauG bezieht sich auf den Gewasserraum des Aabachs, weil dessen Gerinne-
sohle breiter als 2 m ist: Im Ubrigen legt der Regierungsrat in einer behérdenverbindlichen Ge-
wasserraumkarte den Raumbedarf der Fliessgewéasser aufgrund ihrer Okomorphologie nach
Massgabe der Gewasserschutzgesetzgebung des Bundes fest. Die Hochstbreite des Uferstrei-
fens betragt 15 m.

Die extensive Gestaltung und Bewirtschaftung innerhalb des Gewésserraumes wird direkt durch
die Gewasserschutzgesetzgebung des Bundes in Art. 41c GSchV definiert: Im Gewasserraum
durfen keine Dunger und Pflanzenschutzmittel ausgebracht werden. Einzelstockbehandlungen
von Problempflanzen sind ausserhalb eines 3 m breiten Streifens entlang des Gewéssers zu-
l&ssig, sofern diese nicht mit einem angemessenen Aufwand mechanisch bekdmpft werden
koénnen.

Weitere Grundlagen:

— Hinsichtlich der Besitzstandsgarantie kommt § 68 BauG zur Anwendung, was bei Unterhalt,
zeitgemasser Erneuerung, angemessener Erweiterung, Umbauten und Zweckanderungen
der Fall ist. Ebenso bei Zerstérung durch Brand oder andere Katastrophen. Nicht aber bei
einem vollstandigen Abbruch von Bauten und Anlagen.

— Allféllige Ausnahmeregelungen richten sich nach Art. 41c GSchV. Solchen werden aber im
Abs. 1 enge Grenzen gesetzt: Im Gewasserraum durfen nur standortgebundene, im offentli-
chen Interesse liegende Anlagen wie Fuss- und Wanderwege, Flusskraftwerke oder Briicken
erstellt werden. Sofern keine Uberwiegenden Interessen entgegenstehen, kann die Behorde
ausserdem die Erstellung folgender Anlagen bewilligen:

a. zonenkonforme Anlagen in dicht Gberbauten Gebieten;

a.”s zonenkonforme Anlagen ausserhalb von dicht Gberbauten Gebieten auf einzelnen un-
Uberbauten Parzellen innerhalb einer Reihe von mehreren Uberbauten Parzellen;

b. land- und forstwirtschaftliche Spur- und Kieswege mit einem Abstand von mindestens 3 m
von der Uferlinie des Gewassers, wenn topografisch beschrénkte Platzverhéltnisse vorlie-
gen;

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

— Gemass aktueller Praxis kommen als dicht Gberbaut nur Kernzonen und Dorfzonen in Frage.
Das heisst, dass gemass Art. 41a Abs. 4 GSchV die Breite des Gewasserraumes in dicht
Uberbauten Gebieten den baulichen Gegebenheiten angepasst werden kann, soweit der
Schutz vor Hochwasser gewahrleistet ist.
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— Gemass kantonaler Praxis ist fiir eingedolte Bache ausserhalb Baugebiet zwar ein Gewas-
serraum, aber nur der Abstand von Bauten und Anlagen und keine Bewirtschaftungsbe-
schrankungen festzulegen. Dies ist gestitzt auf Art. 41¢c Abs. 6b GSchV mdglich.

— Fir Bache mit einer Gerinnesohlebreite von weniger als 50 cm gilt nur der Abstand und es
muss kein Gewasserraum festgelegt werden.

Fir die Herleitung der Gewasserraumbreite des Aabachs werden im Folgenden die relevanten
Grundlagen herbeigezogen. Sie umfassen auch die Herleitung und Plausibilisierung der Gerin-
nesohlebreiten. Die Berechnung der Breite des Gewasserraumes erfolgt nach den Vorgaben
der Gewasserschutzverordnung (Art 41a Abs. 2 GschV): Fiur Fliessgewasser mit einer Gerinne-
sohle von 2 m bis 15 m naturlicher Breite umfasst dieser die 2,5-fache Breite der nattrlichen
Gerinnesohle plus 7m.

Im Rahmen der Revision der Nutzungsplanung Egliswil werden die Gewasserraume fiir alle Ge-
wasser umgesetzt.

Festlegung innerhalb und ausserhalb Baugebiet: Festlegung ausserhalb Baugebiet:
— Aabach -  Aemmetel
— Bundtenbach / Hasenmoosbach — Berg, Gunze, Windetel
— Mihlebach / Chiiebrunnebach — Hiubelholz 2
— Eingedolter Dorfbach — Manzenbach
— Birehauli
— Bachtale

Ausschnitt Fachkarte Gewasserraum, Quelle AGIS

Bei der Erstellung der Gefahrenkarte Hochwasser wurde das eingedolte Gewasser "Dorf" nicht
bertcksichtigt. Gestutzt auf den Abklarungen der kantonalen Abteilung Landschaft und Gewas-
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ser gilt das Gewasser "Dorf" jedoch als 6ffentliches Gewasser. Es erfillt die dafiir erforderlichen
Kriterien:
Auf einer historischen Karte ersichtlich

Gerinne liegt im Gelande

Lage auch ausserhalb der Ursprungsparzelle (geméass Baugesetz)
Offnungspotential mindestens oberhalb und unterhalb Siedlung vorhanden
Ausreichend grosser Leitungsdurchmesser DN400 bis DN600 (minimal DN200)

Als Grundlage fiir die Ausscheidung der Gewdasserraume dient der Bachkataster. Die Bachver-
laufe basieren auf den aktuellen Daten der amtlichen Vermessung.

Die neu festzulegenden Gewasserraumzonen sind im Bauzonenplan und im Kulturlandplan als
Uberlagerte Zone dargestellt. Fur die ausgeschiedenen Breiten wurde ein moglichst nachvoll-
ziehbarer und kontinuierlicher Verlauf angestrebt.

Thema Aabach
Zonierung / Der Aabach verlauft auf einer Lange von 1'500 m entlang der Gemeindegrenze zu Seon,
Bebauung

davon rund 300 m innerhalb der Bauzonen (Arbeitszone).

Fachkarte
Gewaésserraum

Die Uiblichen Breiten betragen im Bereich der Arbeitszone 22 m bis 29 m. Flussauf- und -
abwarts sind sie noch breiter oder in kurzen Abschnitten auch etwas schmaler.

Sohlenbreite
aktuell

Im Bereich der Arbeitszonen wie auch ausserhalb der Bauzonen betragt die Sohlenbreite
rund 7 m bis 8 m.

Sohlenbreite
historisch

Rund 10 m bis 11 m gemass den Siegfriedkarten 1880 / 1940

Herleitung aus
Nachbargemeinde

Die Gemeinde Seon geht von auf dem gesamten Abschnitt von einer Gewasserraum-
breite von 27 m aus, was ab Bachachse (Gemeindegrenze) 13.5 m entspricht.

Die nordlich gelegene Gemeinde Lenzburg geht von einer Gewéasserraumbreite von 24
m und hat dementsprechend ab Bachachse 12 m umgesetzt.

Kriterien Erhdhung
Gewasserraum ge-
mass Art.

41a Abs. 3 GSchv

Mit Ausnahme des Bereiches des Bachbettes bestehen keine Hochwassergefahren.

Weitere tUibergeordnete Vorgaben des Natur- und Landschaftsschutzes bestehen nicht,
welche eine Verbreiterung der Gewasserrdume nach sich ziehen wiirden.

Neuer Gewasser-
raum in diesem Ab-
schnitt

Analog der Gemeinde Seon wird ein Gewasserraum ab der Bachachse von 13.5 m bis
zur Abzweigung des Sauerstoffkanals in der Gemeinde Seon durchgehend umgesetzt.

Ab der Abzweigung des Sauberstoffkanals wird der Gewasserraum auf 11 m reduziert,
zur Abstimmung auf den Gewasserraum der Gemeinde Lenzburg.

Im Bereich von Wald muss kein Gewasserraum festgelegt werden.

Bestehende Bauten
im Gewaésserraum /
privat betroffene
Parzellen

Vom Gewasserraum betroffen sind die Gewerbebauten am Neumattweg auf der Parzelle
Nr. 970, auf welcher aber weiterhin angemessene bauliche Mdglichkeiten bestehen.

Im nérdlichen Teil der Arbeitszone sind priméar Parkpléatze betroffen. Am starksten betrof-
fen ist die Parzelle Nr. 971, bei der es sich um eine Miteigentumsparzelle von vier Lie-
genschaften der ennet dem Aabach gelegenen Gewerbebauten handelt.

Interessenabwa-
gung

Mit der Festsetzung des Gewasserraumes werden die neuen bundesrechtlichen
Vorgaben umgesetzt. Der ermittelte Gewasserraum kann ohne abweichende Breiten
durchgezogen werden. Die Betroffenheit privater Grundstiicke bewegt sich in einem
vertretbaren Rahmen.

Der Gewasserraum kann festgesetzt werden, ohne dass erhebliche Interessen da-
gegenstehen bzw. es sind alle relevanten Interessen einbezogen. Innerhalb der
Bauzonen wird dem Spannungsfeld Rechnung getragen, der neuen Gewasser-
schutzgesetzgebung entsprechende, gentigend breite Gewasserrdume auszuschei-
den, aber auch genigende Nutzungsmoglichkeiten offen zu lassen.

Insgesamt kann so auch die private Betroffenheit in einem insgesamt gut vertretba-
ren Rahmen bleiben.
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Thema Mihle- / Biindten- / Hasenmoosbach
éozierung/ Das Gewasser durchquert die Gemeinde Egliswil auf teilweise eingedolten Abschnitten
ebauung

sowohl im Siedlungsgebiet als auch im Kulturland. Wahrend des gesamten Verlaufs in
der Gemeinde verandern sich die Verhéaltnisse nicht, weshalb der Bach als Einheit be-
trachtet wird.

Fachkarte
Gewasserraum

Gewasserraum gem. § 127 Abs. 1 lit b BauG: Gerinnesohle von weniger als 2 m Breite
Gewasserraum gem. Art. 41a Abs. 2 lit a GSchV: Gerinnesohle von weniger als 2 m na-
turlicher Breite

In einzelnen Bereichen wird ein Gewédsserraum von 12 m Breite bezeichnet.

Ssth'e“nbreite Die aktuelle Sohlenbreite des kanalisierten Baches betragt rund 1.1 m bis 2.0 m.

aktue!

:_Ohle_nbLeite Die Siegfriedkarten (1880 / 1940) sind zu wenig genau, um bei solch kleinen Bachen ge-
istorisc

niigend detaillierte Aussagen zu erhalten, ob die Bache schmaler oder breiter als 2 m
waren.

Kriterien Erhéhung
Gewasserraum ge-
mass Art.

41a Abs. 3GSchv

In einzelnen Abschnitten sind Revitalisierungsplanungen vorgesehen.

Weitere Uberwiegende Interessen des Natur- und Landschaftsschutzes, die eine Verbrei-
terung der Gewasserraume notig machen wirden, sind nicht ersichtlich.

Neuer Gewasser-
raum in diesem Ab-
schnitt

Beim Muhle- und Bindtenbach wird ein durchgehender Gewéasserraum von 13 m ausge-
schieden, dies sowohl im Siedlungsgebiet als auch im Kulturland. Fir die offenen Ab-
schnitte innerhalb des Siedlungsgebiets wird im Bereich von Bachparzellen eine Griin-
zone als Grundnutzungszone ausgeschieden.

Im Bereich des Hasenmoosbachs wird der Gewasserraum auf die bestehenden Gewas-
serraumparzellen 1017, 867 sowie der sudliche Bereich der Parzelle 19 ausgeschieden.
Die bestehenden Gewdasserraumparzellen weisen im Schnitt eine Breite von leicht tber
13 m auf. Der nordliche Teil der Parzelle 19 kann einen zweckmassigen Gewasserraum
nicht mehr gewahrleisten, weshalb ab der sudlichen Parzellengrenze ein 13 m Abstand
umgesetzt wird. Im Bereich der Einmindung in den Aabach orientiert sich der Gewasser-
raum an der Bachachse, wobei fur den Bereich im Wald kein Gewasserraum umgesetzt
werden muss.

Bestehende Bauten
im Gewésserraum /
privat betroffene
Parzellen

Der Gewasserraum tangiert Gebaude leicht auf den Parzellen 709, 1050, 708 und 711 im
Bereich des Mihlebachs.

Interessenabwa-
gung

Mit der Festsetzung des Gewasserraumes werden die neuen bundesrechtlichen Vorga-
ben umgesetzt. Die Betroffenheit privater Grundstiicke bewegt sich insgesamt in einem
geringfugigen Rahmen.

Thema Fliessgewasser innerhalb Bauzone; Gewéasser Dorf
Zortl)ierung/ Das Gewasser "Dorf" verlauft weitgehend eingedolt und iberwiegend innerhalb des
Bebauung

Siedlungsgebiets.

Fachkarte
Gewasserraum

Gewasserraum gem. § 127 Abs. 1 lit b BauG: Gerinnesohle von weniger als 2 m Breite

Gewasserraum gem. Art. 41a Abs. 2 lit a GSchV: Gerinne sohle von weniger als 2 m na-
turlicher Breite

Sl?th'elrllbfeite Gemass den Daten der amtlichen Vermessung ist die Dolung durchgehend 0,6 m breit.
aktue

ﬁ??le‘nb[]eite Die Siegfriedkarten (1880 / 1940) stellen dieses Gewasser nicht dar.

IStorisci

Kriterien Erhdhung
Gewasserraum ge-
mass Art.

41a Abs. 3GSchv

Es besteht keine Hochwassergefahr, hingegen sind potenzielle Gefahrdung aus dem
Oberflachenwasserabfluss mdglich.

In den Abschnitten innerhalb der Bauzonen sind keine Revitalisierungsplanung vorgese-
hen.

Weitere Uberwiegende Interessen des Natur- und Landschaftsschutzes, die eine Verbrei-
terung der Gewasserraume nétig machen wirden, sind nicht ersichtlich.

Neuer Gewasser-
raum in diesem Ab-
schnitt

Es wird ein durchgehender Gewéasserraum von 13 m bis zur Einmindung in den Muhle-
bach / Bundtenbach / Hasenmoosbach ausgeschieden.
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Bestehende Bauten
im Gewésserraum /
privat betroffene
Parzellen

Zahlreiche Gebaude betroffen, insbesondere in der Engelgasse. Hingegen ist die Beein-
trachtigung gegentber dem friheren Bachabstand nicht grosser geworden.

Interessenabwa-
gung

Mit der Festsetzung des Gewasserraumes werden die neuen bundesrechtlichen Vorga-
ben umgesetzt. Die Betroffenheit privater Grundstiicke bewegt sich insgesamt in einem
geringfligigen Rahmen, wobei vor allem die Liegenschaften an der Engelgasse betroffen
sind. Reduzierte Absténde sollen hier gestitzt auf Art 41c GSchV moglich sein.

Thema Fliessgewéasser ausserhalb Bauzone: § 127 Abs. 1 lit b BauG / Art. 41a Abs. 2 lit a
GSchV

Zogierungl Die Béache fliessen durch Landwirtschaftsland, bei denen es sich gemass kantonalem

Bebauung Richtplan um Landschaften von kantonaler Bedeutung handelt, oder verlaufen im Wald.

Fachkarte Gewasserraum gem. § 127 Abs. 1 lit b BauG: Gerinnesohle von weniger als 2 m Breite

Gewasserraum Gewasserraum gem. Art. 41a Abs. 2 lit a GSchV: Gerinnesohle von weniger als 2 m na-
turlicher Breite

Ssh'e”nbreite Gemass den Daten der amtlichen Vermessung sind alle Bache weniger als 2 m breit. Le-

akdue diglich der Mihlebach ist in einem kurzen Abschnitt etwas breiter als 2 m ausparzelliert.

:_O?Ie_nb;eite Die Siegfriedkarten (1880 / 1940) sind zu wenig genau, um bei solch kleinen Béche ge-

IStoriscl

niigend detaillierte Aussagen zu erhalten, ob die Bache schmaler oder breiter als 2 m
waren.

Kriterien Erhéhung
Gewasserraum ge-
mass Art.

41a Abs. 3GSchv

Hinweise zu Hochwassergefahren finden sich nur relativ generell in den Gefahrenhin-
weiskarten.

Gemass Fachkarte Gewasserraum ist entlang des Biindtenbachs (eingedolter Abschnitt)
eine Revitalisierungsplanung vorgesehen.

Weitere Uberwiegende Interessen des Natur- und Landschaftsschutzes, die eine Verbrei-
terung der Gewasserraume nétig machen wirden, sind nicht ersichtlich.

Neuer Gewasser-
raum in diesem Ab-
schnitt

Fir alle offen fliessende Bache ausserhalb der Bauzone mit Ausnahme des Muhle-,
Biindten- und Hasenmoosbachs wird ein Gewasserraum von 11 m festgelegt.

Fir die eingedolten Bache ausserhalb der Bauzonen wird zwar ein Gewasserraum be-
zeichnet, aber es muss nur ein Gewasserabstand gemass § 25 Abs. 1 BNO eingehalten
werden (keine Bewirtschaftungsbeschrénkungen).

Bestehende Bauten
im Gewasserraum /
privat betroffene
Parzellen

Entlang der neu ausgeschiedenen Gewéasserrdume sind keine Geb&aude betroffen. Ver-
schiedene Strassen und Wege verlaufen entlang oder innerhalb der Gewésserrdume.

Interessenabwa-
gung

Mit der Festsetzung des Gewasserraumes werden die neuen bundesrechtlichen Vorga-
ben umgesetzt. Die Betroffenheit privater Grundstiicke bewegt sich insgesamt in einem
geringfugigen Rahmen.
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Gewasserraumzonen innerhalb der Bauzonen

Gewadsserraumzone Hasenmoosbach / Biindtenbach (13 m) und Einmiindung eingedolter Bach Dorf (13 m)

Gewasserraumzone entlang Biindten- / Muhlebach

arcoplan.ch
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Gewasserraumzone entlang Aabach

TN
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5.5 Kulturlandplan

5.5.1 Wichtigste Gibergeordnete Vorgaben

Im Folgenden wird aufgezeigt, wie die wichtigsten Gbergeordneten Vorgaben im Kulturlandplan
umgesetzt werden:

Richtplanung Kanton Aargau Umsetzung

Landwirtschaftszonen, Fruchtfolgeflachen| - Wie bisher werden die Landwirtschaftszonen im Kulturland

(L3.1) grundeigentimerverbindlich festgelegt. Die Fruchtfolgefla-
chen werden im Kulturlandplan neu als orientierender Inhalt
dargestellt.

Landschaften von kantonaler Bedeutung Die LkB werden im Kulturlandplan vollstandig als Land-

(LkB); (L 2.3) schaftsschutzzonen umgesetzt.

- Neu als Landschaftsschutzzone ausgeschieden wird die
Schlattebene. Gegeniiber dem Richtplaneintrag wird die Ab-
grenzung nachvollziehbar entlang von Strassen gelegt mit
Ausnahme der offenen Kulturlandschaft im Gebiet Bette /
Schlattacher / Ottewinkel

- Um Standorte von landwirtschaftlichen Bauten und Anlagen
werden die Aussparungen neu mit einem "L" (Siedlungsei)
gekennzeichnet, die Schraffur wird jedoch nicht mehr unter-
brochen.

- Im Gebiet Ottewinkel musste im Bereich der Folientunnels
fur Aprikosenkulturen wegen des kantonalen Vorbehalts auf
die Ausscheidung eines Siedlungseis verzichtet werden.

Naturschutzgebiete von kantonaler Be- |- Die Naturschutzgebiete im Wald werden als Naturschutzzo-
deutung im Wald (NkBW); (L4.1) nen im Wald oder als Altholzinseln aufgenommen.
Gewasser und Hochwassermanagement |- Die Freihaltegebiete Hochwasser sind mit generellen Best-
(L1.2) immungen in § 36¢ BauV gesichert.

Gefahrenkarte Hochwasser - Im Baugebiet siehe Abschnitt 5.3.1 / Hochwassergefahren-

zonen im Bauzonenplan und in § 26 BNO

- Gefahrenhinweise im Kulturland mittels Bestimmung Freihal-
tegebiet Hochwasser in 8 36¢c BauV geregelt

- Berticksichtigung Oberflachenabfluss, § 36¢c BauV

Auenschutz (L2.2) - Egliswil ist nur sehr marginal betroffen, keine Umsetzungs-
planung bekannt; keine Festlegungen in Kulturlandplanung

Wildtierkorridorzone (L2.6) - Regionale Ausbreitungsachse (AG-R13) und Uberregionale
Ausbreitungsachse: Sicherung mittels einer tiberlagernden
Schutzzone und zugehdriger Bestimmung in 8 23 BNO

5.5.2 Landwirtschaftszonen / Weitere Zonen nach Art. 18 RPG

Im rechtskraftigen Kulturlandplan der Gemeinde Egliswil sind die Landwirtschaftszonen bereits
grundeigentimerverbindlich festgelegt. Im Rahmen dieser Revision wurde Uberprift, ob beste-
hende landwirtschaftliche Betriebe dem veranderten Uibergeordneten Planungsrecht (RPG,
BauG, Richtplan) entsprechen oder ob Spezialzonen im Kulturland ausgeschieden werden kén-
nen bzw. miussen. Auf Grund dieser Abklarungen zeigte sich, dass im revidierten Kulturlandplan
fur den Planungshorizont von 15 Jahren keine zuséatzlichen Speziallandwirtschaftszonen und
auch keine Entwicklungsstandorte Landwirtschaft ESL erforderlich sind.

In der Landwirtschaftszone richtet sich die Zulassigkeit von Bauten und Anlagen wie auch der

Bewirtschaftungsformen nach dem eidgendssischen Raumplanungsgesetz und der zugehdri-
gen Raumplanungsverordnung. Fir die Gemeinden ergibt sich wenig Handlungsspielraum.
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Die Deponiezone im Gebiet Remi wird nicht mehr als weitere Zone gemass Art. 18 RPG ausge-
schieden. Die Bewilligung war bis 1998 befristet.

5.5.3 Schutzzonen und -objekte

Im Kulturlandplan werden die Schutzzonen und -objekte grundeigentiimerverbindlich festgelegt.
Bei der Ausscheidung der einzelnen Objekte ist eine gewisse Zurtickhaltung geboten. Insbe-
sondere soll den gesamtbetrieblichen Bewirtschaftungsvereinbarungen zwischen den Landwir-
ten und dem Kanton zur Abgeltung 6kologischer Leistungen nicht entgegengewirkt werden.

Als Basis fur die Ausscheidung der Schutzzonen und -objekte diente ein erneuertes Land-
schaftsinventar, welches im Sommer 2020 von der Landschaftskommission erarbeitet wurde.
Aufgrund der fachlichen Beurteilung der einzelnen Inventarobjekte wurde die Schutzwirdigkeit
festgelegt und der Planungskommission als Vorschlag unterbreitet. Als Ergebnis der Beratung
werden folgende Schutzzonen und -objekte in den Kulturlandplan aufgenommen:

Naturschutzzonen im Kulturland:
— Als Trockenstandorte werden 12 Flachen bezeichnet; 10 Objekte sind bereits im aktuellen
Kulturlandplan enthalten, 2 Objekte wurden neu aufgenommen.

Erlauterungen:

Die 12 Objekte sind im Anhang BNO aufgelistet. Die folgenden Objekte sind im Kulturlandplan

nicht aufgenommen:

— Nr. 16: Trockenstandort bei Geholz, ist in der Beschreibung der Hecke erwahnt, hingegen
nicht als Trockenstandort bezeichnet (ist zudem eine Labiola-Vertragsflache)

— Nr. 24: Trockenstandorte in Obstgarten; im alten Kulturlandplan sind zwischen den Baumen
des Obstgartens 24 kleine Trockenstandorte eingetragen (trockene Border). Die Baume an
diesen Bordern stehen nicht mehr, am Bord wurde eine Hecke gepflanzt (neu Objekt N10)

— Nr. 49: Wegbord Boldestel im Grundlagenplan eingezeichnet, sehr kleines Objekt.

— Nr. 65: Trockenstandort unterhalb; im alten Kulturlandplan ist unterhalb des Obstgartens 65
ein Obstgarten Trockenstandort eingezeichnet. Im neuen Plan ist dieser nicht tbernommen
worden.

— Nr. 67: Mini-Standort an der Grenze der Bauzone, ist im Grundlagenplan aufgenommen

— Nr. 69 ist jetzt zum grdssten Teil eine Hecke (im neuen Kulturlandplan als Hecke 69 erfasst)

Im Grundlagenplan wurde zudem die folgenden Objekte neu aufgenommen (nicht als Schutzob-

jekte im Kulturlandplan)

— NO1: Sandplatt Labiola-Vertragsflache (Fromentalwiese ungedingt)

— NO3: Holde Labiola-Vertragsflache (Fromentalwiese ungedingt)

— NO7: Fuchs z.T. Labiola-Vertragsflache (Extensiv genutzte Wiese mit Vernetzungsfunktion),
z.T. Biodiversitatsflache Q1 (Extensiv genutzte Wiese)

— NO8: Hofacher Wegbord

Naturschutzzonen im Wald:

— Die im Richtplan festgelegten Naturschutzgebiete von kantonaler Bedeutung im Wald
(NkBW) werden in der Nutzungsplanung als Naturschutzzone im Wald festgelegt (Natur-
waldgemasse Bestockung).

— Die langfristigen Vertragsflachen mit einem Nutzungsverzicht (Altholzinsel) werden in der
Nutzungsplanung speziell (P) bezeichnet.

Hecken, Feld und Ufergehdlze:
— Insgesamt werden 27 Objekte unter Schutz gestellt. Davon wurden vier neue Objekte aufge-
nommen. Ein Objekt wurde verschoben. Ein weiteres Objekt wurde verlangert.
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Einzelbaume, Baumgruppen, Baumreihen:
— Insgesamt werden 4 Objekte unter Schutz gestellt. 3 neue Objekte wurden aufgenommen.

Erlauterungen:

Geschitzt waren im alten Inventar bzw. im Bauzonen- und Kulturlandplan von 1996 nur die He-
cken und 1 markanter Einzelbaum. Alle im alten Plan erwahnten Hecken sind weiterhin als ge-
schitzte Objekte aufgenommen und im Kulturlandplan verzeichnet. Zudem wurden mehrere
neue Hecken als geschitzte Objekte aufgenommen (N0O4, NO9, N10, N15).

Ein Einzelbaum im Gebiet Hibel ist (wie schon im alten Plan) Teil von Naturobjekt 22 (Baumhe-
cke Bergmatte / Hubel) und somit in der Liste der schutzwtirdigen Objekte (Anhang BNO) ent-
halten. Im alten Plan war in der Hecke noch das Symbol fiir einen Einzelbaum aufgenommen.

Wertvoller Waldrand:
— Die Anzahl der Schutzobjekte (4) bleibt unverandert.

Geologische Objekte:
— Insgesamt werden 9 Objekte unter Schutz gestellt. Die Anzahl der Schutzobjekte bleibt un-
verandert.

Feuchtstandort (Weiher):
— Insgesamt werden 5 Objekte unter Schutz gestellt. Ein neues Objekt wurde aufgenommen.

Brunnen:
— Die Anzahl der Schutzobjekte bleibt unverandert.

Grenzstein:
— Es wurde ein neues Objekt aufgenommen.

Aussichtspunkt:
— Werden neu als Schutzobjekt eingefiihrt. Es wurden drei Objekte aufgenommen.

Die Hochstammobstgéarten werden im Kulturlandplan nicht geschitzt, die inventarisierten Ob-
jekte aber im Grundlagenplan dargestellt. Viele Obstgérten sind sehr lickig, im Bestand stark
zuriickgegangen, in schlechtem Zustand oder verschwunden. Aus Sicht der Gemeinde gibt es
andere Mdglichkeiten fur den langlebigen Erhalt der pragenden Obstgéarten (Férderprogramme).
In die BNO aufgenommen wird wie bisher (§ 49 aBNO) eine generelle Bestimmung (§ 28nBNO)
mit dem Hinweis, dass das Landschaftsbild von hochstammigen Baumen mitgepragt wird und
deren Bestand erhalten bleiben soll. Abgehende Baume sind nach Mdglichkeit zu ersetzen, die
Gemeinde kann Neupflanzungen unterstitzen.

Die historischen Verkehrswege (vgl. Themenplan, Beilage B4) sind lediglich von lokaler und
regionaler Bedeutung. Um allféllige Beeintrachtigungen der vorhandenen Substanz oder Unter-
briche des Verlaufs zu vermeiden, wird der Gemeinderat bei Bauvorhaben im Bereich derarti-
ger Objekte die Plane respektive das hinterlegte Inventar konsultieren und nétigenfalls Auflagen
erlassen. Dazu kann die IVS-Fachstelle des Departements Bau, Verkehr und Umwelt, Abteilung
Tiefbau, konsultiert werden.

Fazit

Gemass 8§ 9 Abs. 1 NSV sind im Rahmen des Biotopschutzes gentigend Pufferzonen einzube-
ziehen. Die ausgeschiedenen Naturschutzzonen und -objekte sind, mi Ausnahme der Natur-
schutzzonen im Wald, alle von kommunaler Bedeutung. Sie gehen aus der bisherigen Unter-
schutzstellung und der Inventarisierung hervor, bilden also den heutigen Zustand ab, der sich
auch ohne Pufferzone entwickelt hat. Auf die Ausscheidung zusatzlicher Pufferzonen kann des-
halb verzichtet werden. In Ergénzung dazu bestehen zusétzliche Biodiversitatsforderflachen,
die mit vertraglichen Vereinbarungen gepflegt werden.
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6 Ergebnisse der Planung

Das Verfahren der Allgemeinen Nutzungsplanung richtet sich nach den baugesetzlichen Vorga-
ben (88 23 bis 28 BauG).

Die Ergebnisse aus der kantonalen Vorprifung, dem Mitwirkungsverfahren sowie dem Einwen-
dungsverfahren (6ffentlichen Auflage) werden zu gegebener Zeit in den Planungsbericht inte-
griert.

6.1 Kantonale Vorprufung

Das Departement Bau, Verkehr und Umwelt, unter der Federfiihrung der Abteilung Raument-
wicklung, beurteilte die vorliegende Planung bezuglich der Recht- und Zweckmassigkeit
(8 23 BauG).

Die fachliche Stellungnahme (BVUARE.16.36) datiert vom 16. Dezember 2021. Die Erwagun-
gen und Fazit der Gemeinde sind in der Tabelle vom 4. Januar 2023 zusammengefasst.

Die Ergebnisse aus der 2. Fachlichen Stellungnahme (BVUARE.16.36) vom 2. Oktober 2023
sind in einer separaten Tabelle vom 31. Mai 2024 zusammengefasst.

6.2 Mitwirkung der Bevélkerung

Die Bevolkerung wurde anlasslich einer offentlichen Informationsveranstaltung tGber die gesam-
ten Planungsakten informiert. Die Eingaben aus dem Mitwirkungsverfahren wurden ausgewertet
und in einem Mitwirkungsbericht zusammengefasst. Die tabellarische Zusammenstellung der
Mitwirkungseingaben (Mitwirkungsbericht) mit Stand 3. Januar 2023 wurde vom Gemeinderat
am 23. Marz 2023 verabschiedet und den Mitwirkenden zugestellt mit folgender Vorbemerkung:
Der Gemeinderat Egliswil hat Uber die eingegangenen Mitwirkungseingaben beraten und tber
ihre Umsetzung entschieden. Da die kantonale Vorprifung noch nicht abschliessend erfolgt ist,
sind die Entscheide des Gemeinderats unter Vorbehalt erfolgt. Je nach Ergebnis der kantonalen
Vorpriufung sind die Entscheide ggf. anzupassen.

6.3 Einwendungsverfahren / Offentliche Auflage
Nach Freigabe der bereinigten Planungsentwiirfe durch die kantonale Behérde (abschliessen-
der Vorprufungsbericht) erfolgt das Auflageverfahren resp. das Einwendungsverfahren

(8 24 BauG). Wer ein schutzwirdiges eigenes Interesse besitzt, kann innerhalb der Auflagefrist
Einwendungen erheben.

6.4 Beschluss/Genehmigung

Die Gesamtrevision der Nutzungsplanung wird gestutzt auf § 25 BauG durch die Gemeindever-
sammlung beschlossen.

Nach Rechtskraft des Gemeindeversammlungsbeschlusses erfolgt die kantonale Genehmigung
(8 27 BauG).
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