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Anpassungen nach Sitzung mit Gemeinde /
Kreisplaner 18.10.2022

2. Gesamtbeurteilung

2.3 Planungsrechtliches Verfahren

Die Gemeinde hat noch ein Mitwirkungsverfahren durchzufuh-
ren. Die wichtigsten Ergebnisse sind zur Erlauterung und Be-
grindung 6ffentlich zugénglich zu machen.

Mitwirkungsverfahren wird nach Bereinigung mit Kanton
durchgefihrt.

Mitwirkungsverfahren ist nach Bereinigung der 1. Kant. VP
vorgesehen. Nach Bereinigung des Ergebnisses der Mitwir-
kung wird die Vorlage zur 2. Kant. VP eingereicht.

3. Vorpriifungsergebnis

3.2 Regionale Abstimmung

Die Angestrebte Entwicklung deckt sich grundséatzlich mit den
Regionalen rdumlichen Entwicklungskonzept (REK) LLS for-
mulierten regionalen Zielsetzungen.

Stellungnahme LSS auch in die Matrix nehmen. Zum Abglei-
chen.

Bezuglich der angestrebten Dichten wird die Frage aufgewor-
fen, ob die Erhéhungen in den Wohngebieten (W2 zu W3 und
W3 zu W4) in diesem Ausmass richtig sind, da solche Dich-
tespriinge den Quartiercharakter verandern werden. Es wird
bezweifelt, dass mit dieser Nutzungsintensivierung die regio-
nal angestrebte hohe Qualitat bei der Siedlungsentwicklung
nach innen erreicht werden kann. LLS schlagt entsprechend
moderatere Interventionen vor.

Dichten Uberprifen, evtl. Anreiz fir Innenentwicklung einfiih-
ren wie Reinach

Die Dichten wurden uberprift. Es wurden diverse Gebiete
wieder auf die ursprungliche Zonierung zuriickgenommen.

Es wird ein Anreiz fur die Innentwicklung in der BNO Aufge-
nommen.

Die Umzonung des "Hetex-Areals" (WA3 und Zentrumszone)
wird begrisst, ebenso die Einzonung im Gebiet "Hard". Auch
die Umzonung der Gartenbauschule kann nachvollzogen wer-
den. Zumindest fiir den Wohnteil wird jedoch ein qualifiziertes
Wettbewerbsverfahren oder ein Gestaltungsplan (GP) emp-
fohlen.

Die Vorlage gilt insgesamt als regional abgestimmt.

GP-Pflicht einfiihren und Zusatz, dass auf ein GP verzichtet
werden kann, wenn ein Varianzverfahren durchgefuhrt wird.

Die GP Pflicht wird fir das Hetex-Areal sowie flr die angrenz-
den ESP-Gebiete eingefiihrt und zudem ein Testplanungsver-
fahren vorgeschrieben.

Gartenbauschule: GP-Pflicht einfihren und Zusatz, dass auf
ein GP verzichtet werden kann, wenn ein Varianzverfahren
durchgefihrt wird.

3.3 Nutzungsplanung Siedlung

3.3.1 Bauzonengrésse und Uberbauungsstand

Die Bauzonenstatistik im Planungsbericht weist Nettobauzo-
nenflaichen aus. Fir die Uberprifung wurden die

Wegleitung sichten und Statistik anpassen

Statistik wird angepasst. Strassen werden nicht mitgerechnet.
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Strassenflachen miteingerechnet. Die im Planungsbericht
ausgewiesenen Einwohnerdichten sind daher rund 10 % zu
hoch. Die Zahlen und Aussagen sind auf die wegleitende
Richtplansystematik anzupassen (Vorbehalt).

Planungsbericht wird angepasst.

(Vorbehalt wird entsprochen)

3.3.2 Fassungsvermdégen der Wohn- und Mischzonen (In-
nenentwicklungspfad)

Unliberbaute Wohn- und Mischzonen

Im Planungsbericht ist zu erlautern, weshalb die unbebauten
Flachen nicht bereits bis in 15 Jahren entwickelt werden kén-
nen. Gestiitzt auf Art. 15 Raumplanungsgesetz (RPG) wiirde
dies eine zu grosse Bauzone suggerieren, was vorliegend
nicht zutrifft (Vorbehalt).

Planungsbericht ergdnzen und Vorbehalt bereinigen

Wird im Planungsbericht erganzt.

(Vorbehalt wird entsprochen)

Fassungsvermdgen fir den Planungshorizont 2035/240

Die deutliche Steigerung in den zahlreichen, teilweise gross-
flachigen Gebieten, in denen um ein Geschoss aufgezont
wird, ist durchaus mdéglich, scheint jedoch sehr hoch. Die an-
genommene Steigerung der Einwohnerdichte in bereits be-
bauten Wohn- und Mischzonen bis 2040 ist kaum realisierbar.
Es wird empfohlen, die Aussagen im Planungsbericht (Kapitel
5.2) zu korrigieren

Planungsbericht und Einwohnerdichten anpassen

Zonierungen und AZ wurden gegentber der 1. VP an-
gepasst.

- Anpassung des Planungsberichts, systematische Uber-
prufung der Berechnungen

(Hinweis wird entsprochen)

Grossflachige Um- und Aufzonungen fiihrt zu vielen Perso-
nen, die unmittelbar von der Planung betroffen sind, was sehr
hohe Anforderungen an Kommunikation, Dialog und Einbezug
mit sich bringt. Ebenfalls umso wichtiger wird die Qualitatsfor-
derung und -sicherung (wichtiger Hinweis).

Mitwirkungsverfahren entsprechend Aufgleisen, evtl. mit

Sprechstunden und evil. Gebietsweise Infos.

- Informationsveranstaltung / Fragestunden werden dem Ge-
meinderat beantragt

(Hinweis wird berlcksichtigt).

Schlisselgebiet Hetexareal bietet bei reiner Wohnnutzung ein
Potential von ca. 400 Personen. Aus fachlicher Sicht ist zu
prufen, ob die Innenentwicklung im "Hetex-Areal" einen grés-
seren Beitrag leisten kann und dadurch andere Gebiete ent-
lastet werden kénnen (wichtiger Hinweis).

Mit Th. Frei wurde geklart, was genau gemeint ist mit grésse-
rem Beitrag und Entlastung anderer Gebiete (dort weniger
dicht? Kompensation)

Hetex-Areal (Zentrumsgebiet mit mehr Wohnanteil kénnte
entlasten. Angedachte Aufzonungen wurden reduziert.

- Die Entwicklung des Hetex-Areals, die gréssere Beitragsleis-
tung und die Entlastung der angrenzenden Gebiete wurde-
Uberpruft.

- Die BNO wurde entsprechende angepasst, so dass der An-
teil an Wohnen vergrdssert wurde.

- im Gegenzug wurden auf die Aufzonung von diversen Ge-
bieten verzichtet

Gemass gesamtkantonaler Siedlungsstrategie ist es wichtig,
dass gerade Gemeinden im urbanen Entwicklungsraum eine
deutliche Urbanitat entwickeln. Dies bedeutet vor allem Kon-
zentration 6ffentlicher und privater Funktionen an zentralen,

Mit Frei klaren, was genau gemeint ist

- deutliche Urbanitat entwickeln: Die Bevolkerung hat sich ver-
andert. Es ist notwendig, in die richtige Richtung zu gehen.
Vor der Realisation eines Riesenprojekis sollte eine

Stand 01.06.2023
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urbanen Orten. Aus fachlicher Sicht bieten die Gebiete "He-
tex", "Stampfimatt/Stationsweg" und "Ortskern Ost / Ross-
ligasse" entsprechende Potenziale (siehe Planungsbericht,
Kapitel 5.1). Dabei sind jedenfalls die untenstehenden Hin-
weise zum Ortsbild zu beachten (wichtiger Hinweis)

Das Gewerbe- und Produktionsgebiet von Niederlenz er-
streckt sich von Norden nach Suden, westlich der Kantons-
strasse. Aufgrund der angestrebten Konzentration werden
Qualitatssicherung und eine gute Einpassung in das Ortsbild
bereits bei der Umsetzung der Gestaltungspléane beriicksich-
tigt. Dasselbe gilt fur die Erweiterung der Dorfkernzone éstlich
der Kantonsstrasse.

Testplanung durchgefiihrt werden fir das Hetex-Areal und die
Angrenzenden ESP-Gebiete.

3.3.3 Arbeitsplatzzonen und Nutzungen mit hohem Ver-
kehrsaufkommen

Gebiet "Fabrikmatten" / Parzelle 725

Das Gebiet "Fabrikmatten" und die Parzelle 725 sind Teil des
im Richtplan festgesetzten Entwicklungsschwerpunkts (ESP)
von kantonaler Bedeutung "Hammermatte" (Richtplankapitel
S 1.3, Planungsanweisung 1.1). Gemass Richtplan sind fir
diesen ESP produzierende und verarbeitende Nutzungen
(PVN) sowie arbeitsplatzintensive Nutzungen (APN) als Vor-
rangnutzungen vorgesehen. Damit sind fur diesen Standort
Nutzungen mit hohem Personenverkehr (PN) ausgeschlos-
sen. Eine Abweichung von der Vorrangnutzung in der Nut-
zungsplanung ist nur méglich, wenn die Eignung fur andere,
regional abgestimmte Nutzungen nachgewiesen wird und die
kantonalen Interessen berlcksichtigt werden (Richtplankapi-
tel S 1.3, Planungsanweisung 1.4).

Weiter legt der Richtplan fest, dass sowohl neue Standorte fur
PN (dazu gehdren Nutzungen mit einer Verkaufsflache ab
3'000 m2) als auch Erweiterungen bestehender Standorte
ausserhalb der Kern- und Zentrumsgebiete der Kernstadte,
Urbanen Entwicklungsraume oder der Landlichen Zentren als
Einzelstandort im Richtplan festgesetzt werden mussen. Neue
Standorte fur mittelgrosse Verkaufsnutzungen (Verkaufsfla-
chen von 500 bis 3'000 m2) und Erweiterungen bestehender
Standorte bedrfen ausserhalb der oben genannten Gebiete
einer ausdrlcklichen Grundlage in der Nutzungsplanung
(Richtplankapitel S. 3.1, Planungsanweisungen 1.1, 1.2 und
3.2).

Gemass den neuen BNO-Bestimmungen zu den Arbeitszo-
nen (8 15 Abs. 1 BNO) sind fiir das Gebiet "Fabrikmatten”

Mit Frei klaren, was genau gemeint ist, Flachen evtl. reduzie-
ren

Kantonaler Richtplan

Kapitel R 1

Wirtschaftliche Entwicklungsschwerpunkte (ESP) von kanto-
naler und regionaler Bedeutung sind entwicklungsfahige Ar-
beitsplatzgebiete an gut erschlossenen Standorten in Kern-
stadten, urbanen Entwicklungsrdumen und landlichen Ent-
wicklungsachsen.

| @von kantonaler Bedeutung:
Aarau / Buchs
Baden
Eigenamt (Birrfeld / Magenwil)
Brugg-Windisch
Buchs / Suhr
Entfelden
g nne elge

Lenzburg / Niederlenz

Rheinfelden-Ost / Mohlin

& Urbane Entwicklungsraume,

Kapitel S 1.3

Eignung der ESP-Standorte:

- Produzierende und verarbeitende Nutzungen (PVN): Ma-
schinenindustrie und Baugewerbe

- Die Grosse der bestehenden Verkaufsflachen wurden er-
mittelt.

- Die maximalen Verkaufsflachen und Nutzungen wurden
neu festgelegt und aufeinander abgestimmt.

- (Vorbehalt wurde beriicksichtigt)

Stand 01.06.2023
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sowie fir die Parzelle 725 pro Laden zusatzlich bis zu 1'000
m2 Aussenverkaufsflache zulassig. Damit ist nicht gewahr-
leistet, dass fir diesen Standort gesamthaft nicht mehr als
3'000 m2 Verkaufsflache realisiert werden kann. Die beiden
Gebiete liegen zudem in unmittelbar Nahe zum "Hetex-Areal",
wo die BNO-Bestimmungen ebenfalls grosse Verkaufsnutzun-
gen (bis 5'000 m2) zulassen (vgl. 8 12 Abs. 1 BNO, siehe un-
ten).

Arbeitszonen sind keine Kern- und Zentrumsgebiete im Sinne
des Richtplankapitels S 3.1, womit Standorte mit hohem Per-
sonenverkehr ohne vorgangige Standortfestsetzung im Richt-
plan nicht zulassig sind. Eine Nutzung mit hohem Personen-
verkehr wirde zudem der gemass Richtplan geltenden Vor-
rangnutzung fuor den ESP "Hammermatte" widersprechen.
Eine Abweichung von der Vorrangnutzung musste regional
abgestimmt und begriindet werden (Richtplankapitel S 1.3,
Planungsanweisung 1.4). Bestehende Nutzungen geniessen
Besitzstandsgarantie im Sinne von § 68 BauG1. lhr Weiterbe-
stehen wird auch durch eine einschréankende Nutzungsplan-
bestimmung nicht in Frage gestellt.

Die BNO-Bestimmungen sind entsprechend anzupassen. Zu
bertcksichtigen sind die raumliche und funktionale Verflech-
tung mit Lenzburg, die unmittelbare Lage zum "Hetex-Areal"
sowie die Verkehrserschliessung (Vorbehalt).

- Arbeitsplatzintensive Nutzungen (APN): Dienstleistungen,
Biros, Verwaltungseinheiten (ohne Nutzungen mit hohem
Guterverkehr und hohem Flachenbedarf)

- Nutzungen mit hohem Personenverkehr (PN): grosse Ver-
kaufsgeschéfte, Einkaufszentren und Fachmarkte, stark ver-
kehrserzeugende Dienstleistungsbetriebe, publikumsinten-
sive Sport- und Freizeitanlagen, Anlagen mit vergleichbaren
verkehrlichen Auswirkungen

Kapitel S 3.1

Neue Nutzungen mit hohem Personenverkehr brauchen:

— keine Festsetzung des Standorts im Richtplan, wenn sie in
den Kern- und Zentrumsgebieten urbaner Entwicklungsraume
und landlicher Zentren oder in ESP mit entsprechender Vor-
rangnutzung (siehe Richtplan, Kapitel S 1.3) liegen,

— eine Festsetzung des Standorts im Richtplan in den Ubrigen
Gebieten, wenn die Nettoladenflache oder die Anzahl Parkfel-
der oder die Anzahl Fahrten die Schwellenwerte des Richt-
plans Ubersteigt (3’000 m2 oder 300 Parkfelder oder 1’500
Fahrten pro Tag),

— eine besondere Grundlage in der kommunalen Nutzungs-
planung in allen Gebieten mit Ausnahme der Kern- und Zent-
rumsgebiete urbaner Entwicklungsraume und landlicher Zen-
tren, wenn die Nettoladenflache 500 m2 Uiberschreitet.

Richtplan Kern- und Zentrumsgebiete in Ubrige Gebiete
urbanen Entwicklungsrdumen
oder l&ndlichen Zentren

Kein Richtplanverfahren

Standorte mit hohem Richtplanverfahren
notwendig (Standortfest-
setzung im Einzelfall)

Kein Richtplanverfahren erforderlich

Personenverkehr erforderlich

Standorte mit hohem
Giiterverkehr
Nutzungsplan
Standorte mit hohem

Grundzonierung gentigt Konkrete Aussage in
Zonenvorschrift erforderlich

Konkrete Aussage in Zonenvorschrift erforderlich

Personenverkehr
Standorte mit hohem
Guterverkehr
Mittelgrosse
Verkaufsnutzungen
Kleine Verkaufsnutzungen

Grundzonierung genlgt Konkrete Aussage in
Zonenvorschrift erforderlich

Grundzonierung genugt

Neue Standorte fur mittelgrosse Verkaufsnutzungen oder ent-
sprechende Erweiterungen von bestehenden

- Fur das Gebiet Fabrikmatten sowie die Parzelle Nr. 725
sind Verkaufsnutzungen bis maximal 500 m2 Verkaufs-
flache pro Laden sind zuléssig. Weiter sind pro Laden
zusétzlich bis zu 1100 m? Aussenverkaufsflache zulés-
sig. Gesamthaft sind im Gebiet Fabrikmatten maximal
2000 m? fiir reine Verkaufsflachen und max. 3000 m? mit
Aussenverkaufsflachen zulassig. Damit ist sichergestellt,
dass die max. Verkaufsflachen auf der Fabrikmatten nicht
Uberschritten werden.

- Die Zentrumszone Z ist bestimmt fur eine Vielfalt
an privaten und offentlichen Handels-, Gewerbe-
und Dienstleistungsbetrieben, Restaurants, Buros,
Ateliers, Praxen sowie weitere publikumsorientierte
Nutzungen, Verkaufsnutzungen von max. 1100 m?
Verkaufsflache pro Laden und insgesamt 5000 m?
Verkaufsflache fir die gesamte Zone und fur Woh-
nen.

(Vorbehalt berticksichtigt)

Stand 01.06.2023
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Verkaufsnutzungen ausserhalb von Kern- und Zentrumsge-
bieten der urbanen Entwicklungsraume bedirfen einer aus-
dritcklichen Bezeichnung (Nutzung, Grésse usw.) in der Nut-
zungsplanung.

Kapitel S 1.3

Planungsanweisungen und 6rtliche Festlegungen:

1.1 Als wirtschaftliche Entwicklungsschwerpunkte (ESP) von
kantonaler (Nr. 1 — 16) und regionaler (Nr. 17 — 26) Bedeutung
werden folgende ESP-Standorte mit ihren Vorrangnutzun-
gen festgesetzt.

Nr. Standort
ESP von kantonaler Bedeutung
8 Lenzburg / Niederlenz

Substandort

Bahnhof / Hero
Hammermatte
Lenzhard

«Hetex-Areal»

Das "Hetex-Areal" soll von der Arbeitszone in die Zentrums-
zone sowie im nordlichen Teil in eine Wohn-/Arbeitszone WA3
umgezont werden. Gemass § 12 Abs. 1 BNO sind Verkaufs-
nutzungen von insgesamt 5'000 m2 Nettoladenflache fir die
gesamte Zone zulassig und der maximale Wohnanteil ist auf
25 % beschrankt (§ 12 Abs. 2 BNO).

Aus fachlicher Sicht ist nicht ausgeschlossen, das Gebiet im
Sinne der oben erwéhnten Richtplanaussagen als Kern- und
Zentrumsgebiet zu betrachten. Dazu gilt es jedoch, die plane-
rische Grundlage zugunsten einer urbanen Entwicklung si-
cherzustellen (siehe oben, Ziffer 3.3.2 und unten, Ziffer 3.3.6).
Die Unterlagen sind entsprechend zu scharfen (Vorbehalt).

Mit Frei klaren, was genau gemeint ist

- Siehe Ausschnitt Kantonaler Richtplan Aspekte: Aufzo-
nung moglich? / Lidl / Gewasserraum Problem / Heizzent-
rale / Gewerbeproduktion / Dichten

- Klarstellen, wo sich in den Arbeitszonen | und Il die Inten-
sivarbeitsplatze befinden.

- Prufen, wieviel mehr Wohnen zugelassen werden kann.
Heute ist 25% Wohnen zugelassen. Die Erhdhung des
Wohnanteils kann Urbanitéat herstellen.

- Hammer und Fabrikmatte, beide Gebiete haben Ver-
kaufsflachen. Es wiirde 2 Zentren geben. Unterscheide
die Standorte.

- Kilarstellen, dass es mehr als 3000 m2 Verkaufsflache
gibt. (bei mehr als 3'000m2 Verkauf wird ein Richtplan
benotigt)

Fur die Gebiete Hetex, Fabrikmatten und Hammer ist
ein qualifiziertes Dialogverfahren (bspw. Dialogverfah-
ren) erforderlich, welches die Basis fur den anschlies-
senden Gestaltungsplan bildet. Die Ziele fur diese Ver-
fahren sind nachfolgend und in den Zonenvorschriften
festgehalten.

Beschrankung des Wohnanteils wird aufgrund der
neuen Zielsetzungen aufgehoben bzw. minimal Anteile
fur Gewerbe und Wohnen festgelegt.

Zonierungen und AZ wurden gegenuber der 1. VP an-
gepasst.

(Vorbehalt berticksichtigt)

Stand 01.06.2023
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Neu gilt fir das ganze Hetex-Areal eine GP-Pflicht. Geméass
dem kommunalen Gesamtplan Verkehr (KGV) Region Lenz-
burg/Niederlenz, ist die Lenzburgerstrasse (K 248) zu Ver-
kehrsspitzenstunden stark belastet und der o6ffentliche Ver-
kehr (6V) wird teilweise eingeschrankt. Deshalb ist es zentral,
eine gute Erschliessung mittels 6V sowie Fuss- und Velover-
kehr sicherzustellen. Im Planungsbericht fehlen konzeptio-
nelle Uberlegungen zur Nutzung/Weiterentwicklung des Are-
als und inwiefern weitere Verkaufsnutzungen Uberhaupt zuge-
lassen werden sollen (und welche aktuell bereits bestehen);
insbesondere auch im Zusammenhang mit den Entwicklun-
gen im ESP "Hammermatte" beziehungsweise dem Gebiet
"Fabrikmatten" und der Parzelle 725 (vgl. oben). Hierzu sind
Klarungen nétig (Vorbehalt).

Mit Frei an Sitzung klaren, was genau gemeint ist

Siehe Ausschnitt Kantonaler Richtplan

Das Verfahren fur die "Hetex-Areal" Gestaltungsplan-Pflicht
hat noch nicht begonnen. Die Grundeigentimer missen sich
noch einigen

- Es wird vorgeschlagen, eine Testplanung oder andere
gualitative Verfahren, Wettbewerbe oder Studienverfah-
ren durchzufiihren. Dies sollte formuliert werden.

- Je nach GP-Formulierung kann eine GP-Pflicht vermie-
den werden.

- Vorschlag: Entwicklungsgebiet entlang des Hetex-Areals,
Hammer und Fabrikmatte.

- Vorschlag: Hetex-Areal als Zentrumsgebiet und die an-
deren als Betrachtungsperimeter in der Testplanung ein-
beziehen.

Fur die Gebiete Hetex, Fabrikmatten und Hammer ist
ein qualifiziertes Dialogverfahren (bspw. Dialogverfah-
ren) erforderlich, welches die Basis fiir den anschlies-
senden Gestaltungsplan bildet. Die Ziele fur diese Ver-
fahren sind in den Zonenvorschriften festgehalten.

Parz. 725 wird nicht mit einer GP-Pflicht belegt.
(Vorbehalt berticksichtigt)

Die Zielformulierungen zum GP sind entsprechend zu ergén-
zen (8 8 BNO). Spatestens im Rahmen der Erarbeitung des
GP ist ein Konzept zur Nutzung und Weiterentwicklung des
Areals zu erarbeiten. Daraus abgeleitet muss aufgezeigt wer-
den, wie kiinftig die Verkehrserschliessung verbessert werden
kann (Fokus 6V und attraktiveren Fuss- und Veloverbindung).
Die unmittelbare Lage zum ESP "Hammermatte" beziehungs-
weise dem Gebiet "Fabrikmatten” und der Parzelle 725 sowie
die raumliche und funktionale Verflechtung mit Lenzburg sind
dabei angemessen zu beriicksichtigen (Vorbehalt).

Mit Frei klaren, BNO klaren genaue Zielformulierung ergénzen

Das Verfahren fur die "Hetex-Areal" Gestaltungsplan-Pflicht
hat noch nicht begonnen. Die Grundeigentiimer mussen sich
noch einigen. Es ist neu fir die

- Fur die Gebiete Hetex, Fabrikmatten und Hammer
ist ein qualifiziertes Dialogverfahren (bspw. Dialog-
verfahren) erforderlich, welches die Basis fur den
anschliessenden Gestaltungsplan bildet. Die Ziele
fur diese Verfahren sind nachfolgend und in den Zo-
nenvorschriften festgehalten.

- Ziele fur die Testplanungen und GP wurden formuliert

(Vorbehalt berlicksichtigt)

Gebiet "Hammer"

Gemass § 16 Abs. 2 BNO ist die Arbeitszone Hammer fir Be-
triebe mit einer hohen Arbeitsplatzdichte vorgesehen. PVN
waren damit ausgeschlossen. Dies widerspricht dem Richt-
plan (siehe oben). Angesichts der Grdsse (3,1 ha) und der Be-
deutung des Gebiets (ESP von kantonaler Bedeutung) sowie

- Siehe Ausschnitt Kantonaler Richtplan

- Wenn die arbeitsintensive Nutzung festgelegt ist, werden
produzierende und verarbeitende ausgeschlossen.

Nutzungsbezeichnung klarstellen

Fur die Gebiete Hetex, Fabrikmatten und Hammer ist
ein qualifiziertes Dialogverfahren (bspw. Dialogverfah-
ren) erforderlich, welches die Basis fur den anschlies-
senden Gestaltungsplan bildet. Die Ziele fur diese Ver-
fahren sind in den Zonenvorschriften festgehalten.

Stand 01.06.2023
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der Verflechtung mit Lenzburg wird empfohlen, die GP-Pflicht
beizubehalten. Ein Verzicht wéare im Planungsbericht entspre-
chend zu begriinden (wichtiger Hinweis).

Die Funktion/Rolle jedes Arbeitsgebiets/Zentrums im Gesamt-
kontext der Gemeinde ist klar zu definieren. (Arbeitsplatzin-
tensive Nutzungen, Produzierende und verarbeitende Nut-
zungen)

Verkaufsnutzungen bis maximal 200 m? Verkaufsflache
pro Laden sind zuléssig. Gesamthaft sind im Gebiet
Hammer maximal 2000 m? Verkaufsflache zulassig.

(Hinweis wurde berlcksichtigt).

§ 16 BNO ist beziglich der zulassigen Nutzung anzupassen.
Fir eine Abweichung von der geltenden ESP-Vorrangnutzung
ware eine Begriindung beziehungsweise ein Nachweis im
Sinne von Richtplankapitel S 1.3, Planungsanweisung 1.4, zu
erbringen (Vorbehalt).

Mit Frei klaren, Nachweis erbringen. Siehe Ausschnitt Kanto-
naler Richtplan.

Im Planungsbericht erlautern, dass aus Griinden der Wert-
schopfung arbeitsintensive Nutzungen geférdert werden sol-
len.

- Planungsbericht ergénzen.

- (Hinweis wurde soweit maglich berlcksichtigt).

Gebiet "Lenzhardfeld"

Das Gebiet "Lenzhardfeld" ist Teil des ESP von kantonaler
Bedeutung "Lenzhard" mit Vorrangnutzung PVN und APN.
Gemass § 15 Abs. 8 BNO sollen hier Verkaufsnutzungen bis
maximal 500 m2 Nettoladenflache zuléssig sein, sofern sie in
unmittelbarem Zusammenhang mit dem Betrieb stehen. Neu
entfallt die Beschrénkung der maximal zulassigen Verkaufs-
flache fur die gesamte Zonenflache (bisher maximal 300 m2
Nettoladenflache pro Anlage beziehungsweise 2'000 m2 fir
die gesamte Zonenflache). Damit ist nicht gewahrleistet, dass
gesamthaft nicht mehr als 3'000 m2 Verkaufsflache realisiert
werden kann, was den Zielen des ESP und den Anforderun-
gen des Richtplans widerspricht. Die Bestimmungen sind ent-
sprechend anzupassen (Vorbehalt).

Bestimmungen anpassen
Siehe Ausschnitt Kantonaler Richtplan

815 Abs. 8 BNO

«Ilm Gebiet ,Lenzhardfeld” sind keine kunden- und publikums-
intensiven Nutzungen zuldssig. Verboten sind namentlich
Vergnugungs- und Freizeiteinrichtungen sowie reine Ver-
kaufsgeschafte. Verkaufsnutzungen bis maximal 500 m2 Net-
toladenflache pro Anlage resp. 3000 m2 fiir die gesamte Zo-
nenflache, die im unmittelbaren Zusammenhang mit dem Be-
trieb stehen, sind zulassig.»

Es ist zu definieren, was unter Verkaufsflache zu verstehen
ist, welche Nutzungen sie umfasst und in welchen Féallen sie

gilt.

- Verkaufsflache: Verkaufsnutzungen bis maximal 200 m2
Verkaufsflache , die im unmittelbaren Zusammenhang
mit dem Betrieb stehen sind zu-lassig. Gesamthaft sind
im Gebiet Lenzhardfeld maximal 3'000 m2 Verkaufsfla-
che zulassig.

(Vorbehalt bereinigt)

3.3.5 Bauzonenabgrenzung im Einzelnen

Auszonungen

Aus raumplanerischer Sicht sind vorliegend keine Auszonun-
gen gesetzlich geboten, gestitzt auf Art. 15 RPG

Kenntnisnahme

Auf die Auszonungen und Einzonungen wird verzichtet, da
zurzeit betreffend der zuklnftigen Nutzungen beim Kieswerk
noch weitere Abklarungen erforderlich sind, welche nicht im
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Rahmen dieses Verfahrens geldst werden kénnen. Diese An-
passungen werden deshalb als Pendenz im Planungsbericht
festgehalten (wegen Planungsicherheit).

Gebiet «Wiagerte» (Parzelle 1067)

Die Auszonung betrifft eine Flache von rund 520 m?. Die Fla-
che wird neu als Naturschutzzone mit Mehrfachnutzung (NM)
festgelegt. Die Auszonung ist begriindet und erscheint sach-
gerecht (Planungsbericht, Kapitel 4.2.2.2)

Kenntnisnahme

Gebiet «Altfeld» (Parzellen 951, 1310 und 365)

Die Auszonungen betreffen eine Flache von knapp 1.3 ha (bis-
her OeBA). Die Flachen grenzen an gréssere, landwirtschaft-
lich genutzte Flachen an. Die Auszonungen sind sachgerecht.

Es handelt sich insgesamt um Fruchtfolgeflache (FFF).

Kenntnisnahme

Wichtigste Umzonungen

Aufzonungen zur W3 und W4

Die geplanten Aufzonungen in die W3 und W4 betreffen relativ
grosse Gebiete. Ausserdem ist in den Wohn- und Mischzonen
auch eine generelle Erh6hung der Ausnutzungsziffer (AZ) vor-
gesehen. Den Fokus bei der Innenentwicklung auf die sud-
westlichen Gebiete zu legen, erscheint aus fachlicher Sicht
plausibel. Sie sind vom Bahnhof Lenzburg her gut erreichbar
und liegen ausserhalb der empfindlichen ISOS2 -Ortsbildteile
(siehe unten). Es fehlen jedoch spezifische qualitative Anfor-
derungen, insbesondere zum Freiraum, der bei der qualitats-
vollen Innenentwicklung ein Schliisselthema darstellt. Es wird
dringend empfohlen, fur diese Gebiete qualitatssichernde
Massnahmen (Freiraum, Prozessgestaltung) vorzusehen
(wichtiger Hinweis).

Spezifische qualitative Anforderungen prifen

- Die Aufzonungen wurden Uberprift und gewisse Aufzo-
nungen wurde verzichtet

- Der Planungsbericht wird ergéanzt.

(Hinweis wurde bertiicksichtigt)

Die Aufzonung in die W3 im Entwicklungsgebiet "Ortskern
Ost" und 8stlich dazu wird kritisch beurteilt. Das zentral gele-
gene Gebiet befindet sich an empfindlicher Lage und am Hang
(siehe dazu auch unten). Diese Aufzonung ist zu Uberprufen.
Aus fachlicher Sicht ist eine generelle Aufzonung, ohne quali-
tative Vorgaben in diesem Bereich nicht zweckmassig. Die no-
tigen Interessenermittiungen und -abwagungen fehlen (Vor-
behalt).

- Qualitative Vorgaben machen evtl. Konzept

- Prifung, wo die Auszonung mehr Sinn macht. Mehr Qua-
litat geben. Nordlich und 6stlich des Ostkerns Ost zu
Uberprifen. Angabe, wo die Auszonung vorgenommen
wird.

- Die Aufzonungen wurden Uberprift und gewisse Aufzo-
nungen wurde verzichtet

- Der Planungsbericht wird erganzt.

- (Vorbehalt wurde soweit méglich beriicksichtigt)
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- Es st zu priifen, ob eine Erschliessung entlang der Kan-
tonsstrasse maoglich ist. Entlang der Kantonsstrasse
kann eine Baulinie festgelegt werden.

- Esist zu prifen, welche Elemente die Baulinie bilden kén-
nen. Es kann mit einem Masterplan umgesetzt werden.

Das Areal der Gartenbauschule (bisher OeBA) wurde im Rah-
men des REL als Schliisselgebiet ausgewiesen. Das Gebiet
wird neu in die Wohn- und Arbeitszone WA3 beziehungsweise
die Wohnzone W3 umgezont. Dies ist grundséatzlich sachge-
recht (vgl. Hinweise Ziffer 3.3.6).

Kenntnisnahme

Gartenbauschule wurde neu mit GP Pflicht belegt

Das "Hetex-Areal" (bisher Arbeitszone) wird neu ebenfalls der
Zone WAS (ndrdlicher Teil) beziehungsweise der neuen Zent-
rumszone (mittlerer und sudlicher Teil) zugeteilt. Dies ist sach-
gerecht. Die in den Ziffern 3.3.2 und 3.3.6 enthaltenen Hin-
weise sind zwingend zu beachten (wichtiger Hinweis).

Kenntnisnahme und bearbeiten gemass Erwagungen Ziff.
332

Hetexareal wird zusammen mit angrenzenden Gebieten mit-
tels Testplanung und GP entwickelt. Vgl. Erwagungen unter
Ziff. 3.3,2 und 3.3.6.

Einzonungen

Die Bestimmungen zum Gebiet "Hard" (§ 15 Abs. 12 BNO)
machen keine Einschrankungen beziglich der Nutzungsart
des Gebiets. Angesichts der isolierten und peripheren Lage ist
gestitzt auf die Ziele und Grundséatze des RPG nicht ersicht-
lich, wie eine solche Bauzone rechtmassig sein kann (Vorbe-
halt).

Zonierung wird Uberpruft.

- Es hat sich gezeigt, dass betreffend kiinftiger Nutzung
des Werkhofareals noch weitergehende Planungen erfor-
derlich sind.

- Aus diesem Grund wird auf eine Einzonung in eine Ar-
beitszone verzichtet.

- Allféllige Anpassungen fur das Gebiet «Hard» wird in ei-
nem spateren Planungsverfahren erfolgen.

- (Vorbehalt bereinigt bzw. obsolet)

Das Areal Hard kann wegen den Einschrankungen aus dem | Allenfalls Reduktion prifen - Siehe oben
Waldabstand nur eingeschréankt tberbaut werden und folglich

nicht die nétige Beschaffenheit fir eine Bauzone aufweist.

Es ist festzuhalten, dass die oben erwéhnten, anrechenbaren | Aufgrund nicht Einzonung zum jetzigen Zeitpunkt obsolet. - Siehe oben

Auszonungen die geplante Einzonung nicht gleichwertig (fla-
chen- und wesensgleich) kompensieren.

Arrondierungen
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Die Arrondierungen kdnnen grundséatzlich nachvollzogen wer-
den und sind sachgerecht (Parzellen 213, 667, 668, 1962 so-
wie 676 und 942).

Kenntnisnahme

- Siehe oben

Es wird festgehalten, dass infolge der Neuzuteilung von bis-
heriger Griinzone G zur Naturschutzzone mit Mehrfachfunk-
tion (NM) keine Abnahme des Siedlungsgebiets erfolgt. Auch
die Arrondierungen im Bereich bisheriger OeBA-Flachen (Par-
zellen 676 und 942) kdnnen nicht zur Kompensation ange-
rechnet werden, da keine Flachen am Siedlungsrand betrof-
fen sind (wichtiger Hinweis).

- Siehe oben, aktuell kein Handlungsbedarf, da keine Kom-
pensation erfolgt.

Das Siedlungsgebiet wird nicht fortgeschrieben.

Kenntnisnahme

Mehrwertabgabe und Baupflicht

Die Gemeinde setzt den Mehrwertabgabesatz mit einer ent-
sprechenden Bestimmung auf 30 % fest (8 64 BNO). Dies ist
sachgerecht.

Kenntnisnahme

Andere Planungsvorteile, die durch Um-/Aufzonungen oder
aufgrund anderer Planungsmassnahmen resultieren, kénnen
seitens Gemeinde mittels verwaltungsrechtlichen Vertrags
ausgeglichen werden. Angesichts der zahlreichen und teil-
weise grossflachigen Aufzonungen ist zu prifen, ob diese
nicht erheblich sind und gestiitzt auf die jungsten Bundesge-
richtsentscheide auszugleichen sind (vgl. § 28a Abs. 2 BauG).

Kenntnisnahme

Zur Zeit sollen keine weiteren Bestimmungen in der BNO auf-
genommen werden.

Auf die Festlegung einer Baupflicht wird im Rahmen der vor-
liegenden Planung verzichtet (Planungsbericht, Kapitel
4.2.2.1). Dies ist vorliegend sachgerecht.

Kenntnisnahme

3.3.6 Siedlungsqualitat

Qualitatssicherung

Im Hinblick auf die Siedlungsqualitét werden die kommunalen
Planungsgrundsatze (§ 3 BNO) unterstitzt, ebenso die spezi-
fischen Zielvorgaben fur das Entwicklungsgebiet "Ortskern
Ost" (8 4 BNO). Die Bestimmung bezweckt die grundeigentii-
merverbindliche Verankerung des Masterplans fir das Ent-
wicklungsgebiet "Ortskern Ost". Das zentral gelegene Gebiet
ist fur das Ortsbild und den Strassenraum pragend. Abwei-
chungen vom Masterplan sind mdglich, wenn sie sich auf ein

Fachbeirat sollte geprift werden, Beinwil am See wird diese
einfuhren, Birrwil hat das auch in der BNO

Die Bestimmungen von Ostkern Ost kbnnen als Vorbild fir die
anderen Zonen dienen.

Der Gemeinderat kann zur Beurteilung der Einordnung von
Bauten und Anlagen in das Ortshild auf Kosten der

- Bestimmung gemass Vorschlag aufgenommen in § 53
BNO:

- Der Gemeinderat kann zur Beurteilung der Einordnung
von Bauten und Anlagen in das Ortsbild auf Kosten der
Gesuchstellenden ein Fachgutachten oder die Beratung
eines Gestaltungsbeirats einholen
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Gestaltungsplanverfahren abstiitzen oder wenn durch ein
Fachgutachten die bessere Lésung belegt werden kann. Da
dadurch der Spielraum fiir die Projektentwicklung erheblich
ausgeweitet wird, steigen die Anforderungen auf Seiten der
Beurteilung. Es wird empfohlen, dazu nicht einzig auf die Be-
gutachtung durch eine Fachperson abzustiitzen, sondern eine
konsolidierte Beurteilung durch ein Fachgremium (zum Bei-
spiel Gestaltungsbeirat unter Einbezug der relevanten Diszip-
linen) zu verlangen

Gesuchstellenden ein Fachgutachten oder die Beratung eines
Gestaltungsbeirats einholen

Mit den Bestimmungen zur Dorfzone (§ 11 BNO) gewéahrleis-
tet die Gemeinde die Beratung bei Bauvorhaben. Im Hinblick
auf die Qualitatsférderung wird empfohlen, die Beratung/Be-
gutachtung durch eine Fachperson oder ein Fachgremium
(zum Beispiel Gestaltungsbeirat) allgemein vorzusehen und §
51 BNO entsprechend zu erganzen. Formulierungsvorschlag:
"Der Gemeinderat kann zur Beurteilung der Einordnung von
Bauten und Anlagen in das Ortsbild auf Kosten der Gesuch-
stellenden ein Fachgutachten oder die Beratung eines Gestal-
tungsbeirats einholen.”

Vorschlag prifen

" Der Gemeinderat kann zur Beurteilung der Einordnung von
Bauten und Anlagen in das Ortsbild auf Kosten der Gesuch-
stellenden ein Fachgutachten oder die Beratung eines Gestal-
tungsbeirats einholen

Hinweise berlicksichtigt vgl. oben.

Strassenraumgestaltung

Der Strassenraum ist fir das Ortsbild von Niederlenz von be-
sonderer Bedeutung. Weite Strecken entlang der Haupt-
strasse liegen innerhalb von ISOS-Ortsbildteilen mit Erhal-
tungsziel A, B und a (siehe dazu unten). Wahrend in der Dorf-
kernzone und im Entwicklungsgebiet "Ortskern Ost" entspre-
chende Vorgaben formuliert sind, fehlen diese — abgesehen
von den allgemeinen Anforderungen in den 88 52 bis 55 BNO
— in den Ubrigen Zonen. Es ist angezeigt, die Vorgaben zur
Gestaltung des Strassenraums nicht auf die Begriinung (8 54
BNO) zu beschranken, sondern sie auch fiir die strassenbe-
gleitende Bebauung vorzusehen (Vorbehalt).

Differenzieren, in welchen Zonen dies Sinn macht, Vorschlag
8§ 54 oder wichtige Strassenzige definieren

- Die Bestimmungen von Ostkern Ost kénnen als Vorbild
fur die anderen Zonen dienen. Die gleiche Formulierung
gilt auch fur andere Bereiche.

- Mit einem Masterplan kénnen einige Vorgaben bestimmt
werden. Andere sind mit dem ISOS verbunden.

- Es werden mehr Vorgaben benétigt, in der BNO, im Pla-
nungsbericht.

- Vorschlag in BNO, aber keine Strassenziige definieren
- Gestaltung Strassenrdume, Erganzung von § 56 BNO

Durch die gute Gestaltung der strassenbegleitenden Be-
bauung und Begriinung der Strassenrdume mit vorwie-
gend einheimischen, standortgerechten Pflanzen wird
eine gute Durchgriinung und Gestaltung des Siedlungs-
gebietes angestrebt.

Entlang von Strassen ist auf eine gute Gestaltung der
strassenbegleitenden Bebauung zu achten. Weiter ist die
Halfte der Parzellenflaiche zwischen Strassenrand und
Fassadenflucht als Grinraum mit Grinflachen, Strau-
chern oder Baumen zu gestalten. Zugangs-, Zufahrts-
und Abstellflachen sowie Parkfelder kdnnen nicht ange-
rechnet werden.

Gebiet mit GP-Pflicht

Gebiet «Hetex»
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Damit das ortsbauliche Potenzial optimal genutzt und das Ge-
biet "Hetex" erfolgreich entwickelt werden kann, sind weitere
qualitatsfordernde Massnahmen angezeigt. Dies kann bei-
spielsweise durch eine entsprechende Prozessgestaltung, mit
dem Einfordern eines qualitatsférdernden Verfahrens (Kon-
kurrenzverfahren) und dem Gewébhrleisten der fachlichen Be-
gleitung der Planung, Projektierung und Realisierung (zum
Beispiel unter Einbezug eines Gestaltungsbeirats), gewahr-
leistet werden (Vorbehalt).

Da die Gemeinde ein kantonaler ESP ist, wiirde es Sinn ma-
chen fur die wichtigsten Gebiete ein Varianzverfahren (Test-
planung, Wettbewerb vorzunehmen) oder zumindest ein Be-
gleitetes Verfahren vorzuschreiben und oder die Boni abhan-
gig davon machen, abstufen, bei Varianzverfahren grosserer
Boni, bei begleitetem Verfahren etwas tieferer Boni.
Beispiel Vordemwald: fachliche Begleitung bringt bessere
Qualitat.

- Auf dem Hetex-Areal muss man versuchen, die Anforde-
rungen der Eigentimer zu harmonisieren.

Ein Dialogverfahren ware die beste Lésung.

- Umdie Qualitat zu gewahrleisten, muss eine Testplanung
und ein Gestaltungsplan erstellt werden.

- GP-Pflicht festgelegt
- (Vorbehalt berticksichtigt)

Gebiet «Gartenbauschule»

Die Parzellen 114, 115 und 1547 sollen von der Zone WA?2 zu
WAZ3, die Parzellen 888 und 1434 von der WA2 in W3 aufge-
zont werden. Die Parzelle 1421 und ein Teil der Parzelle 118
wird von OeBA zu W3 umgezont. Zudem ist fur das betref-
fende Gebiet eine Erschliessungsplanpflicht (§ 6 BNO) vorge-
sehen.

Die Zonenabgrenzungen und Aufzonungen sind beztglich der
tangierten ISOS-Ortsbildteile G 1 und U-Zo V nicht nachvoll-
ziehbar (siehe unten, Umsetzung 1SOS). Mit den Zonenbe-
stimmungen und der Erschliessungsplanpflicht werden fir die
Entwicklung des Schliisselgebiets keine spezifischen Quali-
tatsanforderungen formuliert. Fir die Entwicklung des zentra-
len und empfindlichen Schlisselgebiets sind qualitatsfor-
dernde Massnahmen zwingend erforderlich (Vorbehalt).

- Abgrenzungen prifen
- Qualitatives begleitendes Verfahren

- Die Gartenbauschule ist ein wichtiges Gebiet fur die Iden-
titat

GP-Pflicht vorschreiben

Abgrenzung bleibt
GP-Pflicht festgelegt

(Vorbehalt soweit notig berticksichtigt)

Fir das Gebiet "Gartenbauschule" wurden im REL (Seite 19)
die Entwicklungsziele "qualitativ hochwertige Wohnnutzung"
und "qualitativ hochwertige Bebauung mit angemessenen
Freirdumen" festgelegt. Entsprechend wurde unter den Um-
setzungshinweisen die "Umzonung in qualitativ hochwertige
Wohnzone mit GP-Pflicht" empfohlen. Aus ortsbaulicher Sicht
erscheint diese Absicht zwingend. Eine GP-Pflicht ist unab-
dingbar und qualitatsfordernde Verfahren sind ebenso zu pri-
fen (fUr die Prozessgestaltung, die Beratung und Beurteilung
ist ein Gestaltungsbeirat vorzusehen (Vorbehalt).

Dieser Vorbehalt scheint sehr zwingend zu sein. Vorschlag
GP Pflicht vorschreiben, Verzicht nur, wenn Varianzverfahren
gemacht wird.

GP-Pflicht vorschreiben

GP-Pflicht festgelegt
(Vorbehalt berlicksichtigt)
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Ortshildentwicklung

Im Bereich von national oder regional bedeutsamen Ortsbil-
dern ist gebietsweise eine umfassende Interessenabwéagung
unter Einbezug des ISOS notwendig. Dabei ist aufzuzeigen,
wo Differenzen zwischen den Schutzzielen des ISOS (insbe-
sondere Gebiete mit den Erhaltungszielen A, B und a) und der
vorliegenden Planung bestehen. Fir jedes Gebiet mit Diffe-
renzen ist die vorgenommene Interessenabwagung im Pla-
nungsbericht transparent darzulegen.

Im Planungsbericht erganzen. Problematik ist, dass das ISOS
sehr veraltet ist und eigentlich tberarbeitet werden sollte.

Planungsbericht wird erganzt

(Vorbehalt berticksichtigt)

Die Auseinandersetzung mit den ISOS-Erhaltungszielen wird
im Planungsbericht dokumentiert, sie ist jedoch nicht ganz
vollstandig. Die Auseinandersetzung mit den ISOS-Gebieten
mit Erhaltungsziel A, B und a, unter Beriicksichtigung der Ent-
wicklungen seit der ISOS-Erfassung (1978), ist inklusive Inte-
ressenabwéagung nachvollziehbar zu dokumentieren (Vorbe-
halt).

Interessenabwéagung machen

Planungsbericht erganzen

Planungsbericht wird erganzt

(Vorbehalt berlicksichtigt)

Das ISOS-Gebiet 1 "Dorf" (Erhaltungsziel "B") und die Bau-
gruppe 1.1 "Dorfkern" (Erhaltungsziel "A") liegen mehrheitlich
innerhalb der Dorfkernzone (8 11 BNO). Die ISOS-Erhal-
tungsziele (Substanz- und Strukturerhalt) werden mit den
Dorfkernzonenbestimmungen nicht ausreichend umgesetzt.
In Bereichen mit ISOS-Erhaltungsziel A und B soll der Ab-
bruch grundsétzlich bloss in Ausnahmefallen, basierend auf
einem Fachgutachten, zulassig sein. Die Bestimmungen sind
entsprechend anzupassen. Formulierungsvorschlag: "Der
Gemeinderat kann mittels Fachgutachten den Abbruch aus-
nahmsweise bewilligen, sofern ein Geb&aude fur das Ortsbild
unwichtig oder die Erhaltung der Bausubstanz unzumutbar
ist." (Vorbehalt).

Vorschlag umsetzen, mach Sinn

Um einen angemessenen Schutz des ISOS zu gewabhrleisten,
ist anstelle eines Fachgutachtens ein Konkurrenzverfahren
durchzufuhren.

"Der Gemeinderat kann mittels Fachgutachten den Abbruch
ausnahmsweise bewilligen, sofern ein Gebaude fir das Orts-
bild unwichtig oder die Erhaltung der Bausubstanz unzumut-
bar ist."

Vorschlag wird umgesetzt

§ 11 Abs. 2 wird erganzt: Der Gemeinderat kann mittels Fach-
gutachten den Abbruch ausnahmsweise bewilligen, sofern ein
Gebaude fir das Ortsbild unwichtig oder die Erhaltung der
Bausubstanz unzumutbar ist.

(Vorbehalt wurde beriicksichtigt)

In der Dorfkernzone sind drei Vollgeschosse als Richtwert (8
10 BNO) im Hinblick auf die ortsbauliche Struktur und auf das
ISOS-Erhaltungsziel A/B nicht Uberzeugend. Es ist jedoch
nicht ausgeschlossen, dass in einer spezifischen Situation mit
einem dreigeschossigen Gebaude eine gute Einordnung ins
Ortsbild erreicht werden kann. Dies ist entsprechend anzu-
passen (Vorbehalt).

Vorschlag, keine Geschossigkeit vorgeben

Dorfkernzone — Vollgeschosse = «0»

810 > Dorfkernzone: wird die Anzahl der Vollgeschosse nicht
festgelegt. Der GR bestimmt, in Tabelle " o0 ".

(Vorbehalt berilicksichtigt)

- Uberprufung der Anpassung des nordlichen Perimeters
des Ostkerns Ost und der Zone W2 mit ISOS.

- Wird angepasst
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Der Strukturerhalt wird nicht ausdriicklich erwahnt. Es wird
empfohlen, das Erhaltungsziel in den Zonenbestimmungen
konkreter zu beschreiben

Formulierung priifen und ergénzen

Hinweis wird zur Kenntnis genommen.

Die Zonenabgrenzungen sind unter Beriicksichtigung der Ver-
anderungen seit der ISOS-Erfassung nicht vollumfanglich
nachvollziehbar. Es wird darauf hingewiesen, dass die Zonen-
bestimmungen zur 11 von 25 W3 und WAS3 fur ISOS-Gebiete
mit Erhaltungsziel A und B ungeeignet sind. Die Bestimmun-
gen sind anzupassen (Vorbehalt).

Grundsatzlich: Zuerst prifen, ob die ISOS-Gebiete Uberhaupt
noch richtig sind und heute noch umgesetzt werden kénnen.

- Zonenabgrenzungen wurden Uberpruft

- Planungsbericht Abgrenzungen besser erlautern und all-
fallige Differenzen zum ISOS erkléren.

(Vorbehalt soweite moglich berticksichtigt)

Baudenkmaler und Kulturobjekte

Die Gemeinde sieht vor, 14 der 19 Objekte aus dem 2019 ak-
tualisierten Bauinventar als kommunale Schutzobjekte mit
Substanzschutz geméass § 26 BNO umzusetzen.

Funf Objekte fehlen:

* Schulhaus Rotbleicherain, NIL902 (Rotbleicherain 2)

* Fabrikgebaude, Scheddachanlage mit Flachdach-Hochbau,
NIL907 (Lenzburgerstrasse 2)

* Leinenweberei, NIL909 (Lenzburgerstrasse 2)

« Bauerlicher Vielzweckbau, NIL913 (Dorfrain 3)

* Wohnhaus, NIL914 (Dorfrain 11)

Aus fachlicher Sicht sind die finf genannten Objekte ebenfalls
als kommunale Schutzobjekte mit Substanzschutz umzuset-
zen. Es fehlen die belastbaren Interessenabwagungen dazu
(Vorbehalt).

Zu den fehlenden Objekten, die aus dem Volumenschutz ent-
lassen werden und neu zu beurteilen sind, ob sie neu in Sub-
stanzschutz umzusetzen sind, ist folgendes festzuhalten:

Schulhaus Rotbleiche, NIL902 (Rotbleicherain 2) ist frisch re-
noviert, die Raumeinteilung veréndert, sowie Eingriffe in der
Fassade vorgenommen worden. Durch die baulichen Eingriffe
ist das

Objekt mit massiven Eingriffen nicht mehr schitzenswert zu
beurteilen. Ebenfalls hat der Anbau an der Nordseite des
Hauptgebdudes negative Auswirkungen auf das Erschei-
nungsbild. Die alten

Strukturen sind kaum mehr sichtbar.

Fabrikgeb&dude, Scheddachanlage mit Flachdach-Hochbau,
NIL 907 (Lenzburgerstrasse 2) dieses Objekt istim neuen Pe-
rimeter ESP und wird bei einer Testplanung neu zu beurteilen
sein.

Leinenweberei, NIL909 (Lenzburgerstrasse 2) auch dieses
Objekt ist neu im Perimeter ESP und wird bei einer Testpla-
nung ebenfalls neu zu beurteilen sein.

Bauerliches Vielzweckbau, NIL 913 (Dorfrain 3) dieses Objekt
existiert nicht mehr, im Zuge des Gestaltungplan Brunnrain
erfolgte der Rickbau.

Wohnhaus, NIL 914 (Dorfrain 11) diese Gebaude ist integrie-
render Bestandteil des Gestaltungplan Brunnrain und wird
zeitnah saniert.

- Planungsbericht erganzen.

(Vorbehalt mit Begriindungen zu den einzelnen Objekten be-
ricksichtigt)

Stand 01.06.2023
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In der ICOMOSS3 -Liste der historischen Garten und Anlagen
sind in der Gemeinde Niederlenz sieben Objekte aufgelistet.
Gemass Planungsbericht wurde die Unterschutzstellung der
funf noch bestehenden Géarten im Rahmen der Aktualisierung
des Bauinventars beziehungsweise des Inventars der Natur-
und Kulturobjekte diskutiert. Fur die gelisteten Géarten wurde
kein Schutzstatus vorgesehen. Einzelne Baumgruppen wer-
den als Naturobjekte geschitzt. Die Interessenabwagung ist
nicht nachvollziehbar dokumentiert. Der Planungsbericht ist
entsprechend zu ergédnzen (Vorbehalt).

Interessenabwagung im Planungsbericht vornehmen

Planungsbericht mit Interessenabwégung erganzen

Freiraum-, Strassenraum- und Erholungsraumentwick-
lung

Die Erhdéhung der AZ ohne Einfuhrung einer verbindlichen
Vorgabe zur Sicherung von Grunflachen (zum Beispiel Grin-
flachenziffer) erschwert das Einfordern von ausreichenden
Freirdume in Wohn-, Zentrums- und Arbeitszonen, wo kiinftig
noch mehr Personen leben werden. Dies kann sich insgesamt
negativ auswirken.

Die Einflhrung Griunflachenziffer und Héhe der AZ wurde
Uberpruft.

Vorschlag zur Sicherung von Griinflachen entlang von Stras-
senrdumen und klimaangepasstem Bauen.

- Das Ziel ist es, die Grinflachen zu erweitern und zu
schutzen.

- AZ wurde Uberprift und teilweise wieder reduziert.

(Vorbehalt soweit méglich berilicksichtigt)

Die Vorgabe in § 3 Abs. 1 BNO reicht nicht aus, um die nétigen
Quantitaten und Qualitaten einzufordern. So ist nach § 4 Bau-
verordnung (BauV) insbesondere fur die Wohnzonen W2A
und B, W3, W4 sowie die Zentrumszonen aufzuzeigen, wie
ausreichende und qualitativ hochwertige Grinflachen und
Baumstandorte gesichert werden kénnen (Vorbehalt).

Allenfalls ist ein Griinflichenkonzeptplan zu prifem.

Zentrumszone wird im Rahmen der Testplanung und nachfol-
genden Gestaltungsplanung

- Es gibt keinen Bedarf fir ein Freiraumkonzept. Beste-
hende Baume, Strassenraum, historischer Weg

- Es wurde in 8 56 BNO Vorgaben fir den Strassenraum
gemacht.

- Und 8 3 Abs. 1 ergénzt.

- (Vorbehalt soweit moglich berticksichtigt)

Fir die verbindliche Sicherung von Grinflichen und deren
nutzerfreundliche Gestaltung wird empfohlen, die nachfolgen-
den Themen und Paragraphen in den SNV zu berprifen und
Zu prazisieren

88 12,13 und 14

Im Zusammenhang mit der hochwertigen Siedlungsentwick-
lung nach innen gilt es, der Freiraumqualitdt sowie der Frei-
raumsicherung, insbesondere der Sicherung von Grinflachen
und Baumen, eine erhéhte Bedeutung beizumessen. Ange-
messene  quantitative  und/oder qualitative  Vorgabe

Prifen, wo welche Massnahme Sinn macht

Bsp. 856 Umgebungsgestaltung

- Es wurde in § 56 BNO Vorgaben fur den Strassenraum
gemacht.

- Und § 3 Abs. 1 erganzt.

(Vorbehalt soweit moglich beriicksichtigt)
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(beispielsweise Grinflachenziffer, Unterbauungsziffer, gestal-
terische Vorgaben, Aufenthaltsqualitat, unversiegelte Flachen
fordern oder Ahnliches) zu den Freirdumen sind in den Zonen-
vorschriften und/oder in den Vorschriften zur Umgebungsge-
staltung zu formulieren.

§ 15 Abs. 4-6

Die Vorgaben zum Freiraum werden begriisst. Fir das Schaf-
fen von guten und nutzerfreundlichen Freiraumen sind sie je-
doch wenig konkret. Fir arbeitsplatzintensive Nutzungen so-
wie fur Bereiche mit Verkaufsnutzungen sollten die Freirdume
auch eine angemessene Aufenthaltsqualitéat aufweisen und ei-
nen Beitrag zur Hitzeminderung leisten.

Erganzungen priifen

Flachdacher-> extensiv zu begriinen

Grunflachen, Bepflanzungselemente sind im Umgebungsplan
aufzuzeigen vgl. 8 55 BNO

- Vorschlag in § 15 Abs. 6 umgesetzt. Fir das Schaffen
von guten und nutzerfreundlichen FreirAumen werden
konkretisiert.

- Vgl. § 54 BNO

(Hinweis berticksichtigt)

§ 50

Es wird empfohlen, hier eine hitzeangepasste Gestaltung ein-
zufordern, da éffentliche Raume in der Regel auch stark von
Fussgéngern frequentiert werden.

Ergénzungen priifen

Bsp. Massnahmen Entsiegelung, Begriinung, Beschattung,
Frischluftkorridore, verwendeten Materialien, Umgang mit
Wasser

- Vorschlag in 8 51 umgesetzt. Eine hitzeangepasste Ge-
staltung wird eingefordert, da 6ffentliche Raume in der
Regel auch stark von Fussgangern frequentiert werden.

- Als Fussnote wird auf den Leitfaden hingewiesen.

(Vorschlag umgesetzt)

§ 53 Abs. 1

Dass das Terrain nicht unnétig verandert werden soll ist wich-
tig. Es wird deshalb empfohlen, noch expliziter einzufordern,
dass Bauten und Anlagen in das bestehende Gelande einzu-
passen sind.

Ergéanzungen priifen

Bsp.

Bauten und Anlagen sind in die landschaftliche und bauliche
Umgebung einzugliedern, dass eine gute Gesamtwirkung er-
reicht wird.

(Vorschlag umgesetzt).

§53

In dieser Bestimmung sind auch qualitative Vorgaben zur Frei-
raumgestaltung nétig, beispielsweise Bepflanzung, Einfrie-
dung etc. (ausser, die Vorgaben werden direkt in den Zonen-
vorschriften integriert).

Prifen, wo was Sinn macht

Bsp. 855 Umgebungsgestaltung

Der Umgebungsplan enthalt detaillierte Angaben zu Belags-
material, Einfriedung, allféllige Mauern, Bepflanzung und all-
fallige Beleuchtung

Bepflanzung—->Es sind standortgerechte, mehrheitlich einhei-
mische oder dkologisch wertvolle Pflanzen zu verwenden. In-
vasive Neophyten sind geméss der schwarzen Liste der

- Eswerden Hinweise zu den Merkblattern und weiter-
fuhrenden Fachliteratur gemacht.

- infoflora.ch/neophyten

- Broschuere-Naturama-Mehr-Natur-im-Garten.pdf
(moeriken-wildegg.ch)

(Vorschlag umgesetzt)

Stand 01.06.2023
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schweizerischen Kommission fir die Erhaltung von Wildpflan-
zen nicht gestattet.

§54 Abs. 1

Im Zusammenhang mit dem Klimawandel und den fur Baume
teilweise sehr anspruchsvollen Standorten wird dringend
empfohlen, standortgerechte und mehrheitlich einheimische
oder dkologisch wertvolle Baume zu fordern. Studien zeigen,
dass viele gebiets- und artverwandte Ba&ume aus angrenzen-
den Landern auch fur heimische Tierarten einen hohen 6kolo-
gischen Wert aufweisen.

Erganzen
§54 Abs. 1

«Durch die Begrunung der Strassenrdume mit vorwiegend
einheimischen, standortgerechten Pflanzen und Baumen wird
eine gute Durchgriinung des Siedlungsgebietes angestrebt.»

- Die Klimaanpassung ist ein wichtiges Thema, das be-
ricksichtigt werden muss.

(Vorschlag umgesetzt)

§ 54 Abs. 3

Der Mechanismus zur Anrechenbarkeit von Baumen an den
geforderten Grinanteil in Vorgéarten erscheint kaum kontrol-
lierbar. So stellt sich die Frage, wie der Kronenteil des (aus-
gewachsenen) Baums, der Uber befestigten Flachen liegt,
eruiert wird. Es wird empfohlen zu priifen, ob generell pro
Baum, der nicht unterbaut ist, ein Flachenbonus gegeben wer-
den soll (beispielsweise 5 m2 pro kleinkronigem Baum und 20
m2 pro grosskronigem Baum).

Prifen, was Sinn macht

(Vorschlag sinngemass umgesetzt)

Neuer §

Im Zusammenhang mit dem Klimawandel gewinnt der Um-
gang mit Regenwasser hinsichtlich Starkniederschlag und
Trockenheit an Bedeutung. Es empfiehlt sich deshalb, das
Thema bei der Siedlungsentwicklung aufzunehmen und Vor-
gaben zu Versickerung, zu Rickhaltung und zur Wiederver-
wendung von Regenwasser (Bewdasserung etc.) zu prifen.
Der Bericht "Regenwasser in der Siedlung" des BAFU
(www.bafu.admin.ch/uw-2201-d) gibt dazu wertvolle Anregun-
gen.

Gut gemeint, aber dies in der BNO vorzuschreiben ist nicht
zweckmassig. Muss anders geférdert werden

- Das Thema Regenwasser aufnehmen.

Bsp.

Das anfallende Regenwasser ist soweit moglich auf dem
Grundstuick versickern zu lassen oder zu Sammeln und Wie-
derzuverwenden (zum Beispiel Gebrauchtwasser oder Be-
wasserung von Pflanzen).

(Vorschlag sinngemass umgesetzt)

Natur im Siedlungsgebiet

Die nutzungsplanerische Festsetzung diverser Naturobjekte
im Siedlungsraum wird unterstiitzt und sichert der Gemeinde
wichtige 0kologische und Kklimatische Funktionen im

Kenntnisnahme

Kenntnisnahme

Stand 01.06.2023
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Siedlungsraum. Mit der Festsetzung von Griinzonen im Sied-
lungsgebiet und am Siedlungsrand werden wichtige 6kologi-
sche und landschaftliche Funktionen gesichert. Dies ist sach-
gerecht.

Es wird empfohlen, die mégliche Kombination von extensiver
Dachbegrinung auf Flachdachern und Photovoltaikanlagen
explizit zu erwéhnen beziehungsweise zuzulassen (§ 52 Abs.
3 BNO;

Kann man machen, aber selbst Fachgremien

Bsp.

Flachdécher von Hauptgeb&uden sind, soweit sie nicht als be-
gehbare Terrassen ausgestaltet werden, zu begriinen. Kom-
binationen mit Solaranlagen und Regenwassernutzungen
sind zugelassen. > + Fachgutachten

- Ergénzt. Flachdacher von Hauptgebduden sind, soweit
sie nicht als begehbare Terrassen ausgestaltet werden,
zu begrinen. Kombinationen mit Solaranlagen und Re-
genwassernutzungen sind zugelassen.

Es wird empfohlen, in § 59 BNO eine Bestimmung zum Vo-
gelschlag aufzunehmen (beispielsweise "Massnahmen gegen
Vogelschlag sind bei allen Neu- und Umbauten zu prifen und
umzusetzen, insbesondere sind Durchsichten und Spiegelun-
gen zu vermeiden."

Prifen, kann man machen, vgl. Birrwil BNO

§ 59 bzw. 61 BNO erganzen

"Massnahmen gegen Vogelschlag sind bei allen Neu- und
Umbauten zu prifen und umzusetzen, insbesondere sind
Durchsichten und Spiegelungen zu vermeiden."

Erganztin 8 61 BNO gemass Vorschlag.

Klimaanpassung im Siedlungsgebiet

Basierend auf 8 4 Abs. 1 lit. d BauV wird empfohlen, die fol-
genden Erganzungsvorschlage zu prifen

§ 3 Abs. 1 BNO

Der Siedlungsausbau und die Siedlungsentwicklung nach in-
nen haben in den nachgeordneten Planungs- und Bewilli-
gungsverfahren besondere Rechnung hinsichtlich der quali-
tatsvollen und klimaangepassten Quartierstrukturen zu tra-
gen, namentlich im Ortskern.

Ja, erganzen

«Der Siedlungsausbau und die Siedlungsentwicklung nach in-
nen haben in den nachgeordneten Planungs- und Bewilli-
gungsverfahren besondere Rechnung hinsichtlich

- der qualitatsvollen und klimaangepassten Quartierstrukturen
zu tragen, namentlich im Ortskern.»

Erganzt in 8 3 BNO gemass Vorschlag.

§ 4 Abs. 1 BNO

Der im Bauzonenplan speziell bezeichnete Perimeter dient
der zeitgemassen und klimaangepassten baulichen Weiter-
entwicklung des  Gebiets "Ortskern  Ost"  unter

Ja, erganzen

«Der im Bauzonenplan speziell bezeichnete Perimeter dient
der zeitgeméassen und klimaangepassten baulichen

Erganzt in 8 4 BNO gemass Vorschlag.
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Berlicksichtigung des Ortsbilds, des charakteristischen Stras-
senraums und der Hangkante.

Weiterentwicklung des Gebiets "Ortskern Ost" unter Berlick-
sichtigung des Ortshilds, des charakteristischen Strassen-
raums und der Hangkante.»

§5 Abs. 4 BNO

Fir die gestaltungsplanpflichtigen Gebiete gelten zuséatzlich
zu Abs. 3 die nachfolgenden Zielvorgaben: e€) Im Gestaltungs-
plan ist sicherzustellen, dass eine klimaangepasste Uberbau-
ung realisiert wird.

Ja, ergénzen

«Fur die gestaltungsplanpflichtigen Gebiete gelten zuséatzlich
zu Abs. 3 die nachfolgenden Zielvorgaben:

e) Im Gestaltungsplan ist sicherzustellen, dass eine klimaan-
gepasste Uberbauung realisiert wird. »

Ergénzt in 8 5 BNO geméass Vorschlag

3.3.7 Abstimmung von Siedlung und Verkehr

Erschliessung Gebiet «Hard»

Die bestehende Direkterschliessung an die K 248 (HVS7)
wurde fur das durch das Materialabbaugebiet generierte Ver-
kehrsaufkommen ausgelegt. Da die Erschliessung des sudlich
gelegenen Kiesabbaugebiets noch nicht geklart ist, ist eine Er-
schliessung dieses Materialabbaugebiets sowie der neuen Ar-
beitszone Uber denselben Direktanschluss grundséatzlich nicht
ausgeschlossen. Dies kdnnte aber zu einer entsprechenden
Mehrbelastung und zur Notwendigkeit eines Ausbaus fiihren.
Aufgrund fehlender Verkehrszahlen kann dies aktuell nicht ab-
schliessend beurteilt werden. Es wird empfohlen, im Pla-
nungsbericht entsprechende Aussagen zu machen

Planungsbericht ergéanzen

Planungsbericht wird erganzt

Strategie «mobilitatAARGAU»

Die Parkplatzerstellungspflicht ist in 8 55 BauG verankert. Die
Bemessung des Pflichtbedarfs an Parkfeldern liegt rechtlich in
der Zustandigkeit der Gemeinde. Der Pflichtbedarf an Parkfel-
dern wird heute unter Beriicksichtigung des Angebots des 6f-
fentlichen Verkehrs und der Eignung fir den Veloverkehr be-
rechnet. Welches Angebot fur ein Bauvorhaben effektiv reali-
siert wird, bleibt der Bauherrschaft vorbehalten, sofern in der
BNO einer Gemeinde keine grundeigentimerverbindlichen
und begrenzenden Vorschriften enthalten sind. Die BNO ist
entsprechend zu ergéanzen: Die Anzahl Parkfelder, die

- Der Pflichtbedarf an Parkfeldern wird bei der nachs-
ten Revision des Richtplans verpflichtend sein. Vor-
laufig sollte das Thema im BNO behandelt werden.

- Auf eine Festlegung in der BNO wird zum jetzigen Zeit-
punkt verzichtet. Das Parkierungsreglement ist in Arbeit,
wird noch erganzt betreffend Ersatzabgaben. In der BNO
werden Vorgaben gemacht fir Mobilitdtskonzepte und
autoarmes Wohnen. Die 6V-Glteklassse ist in Nieder-
lenz klein (D)

- Begrundung wird im Planungsbericht erganzt.

- Vorbehalt wird im Rahmen dieser Revision nicht bertick-
sichtigt)

Stand 01.06.2023

Auswertung_Stellungnahme_kVP1_230531



Niederlenz, Gesamtrevision Nupla Seite 20 von 33

Anpassungsempfehlung / Vorbehalt Kanton Vorschlag Anpassung / Kommentar Anpassungen nach Sitzung mit Gemeinde /
Kreisplaner 18.10.2022

gemass § 43 BauV anhand der VSS8 -Norm SN 40 281 zu
berechnen sind, ist auf den Richtwert zu limitieren (Vorbehalt)

Gemass § 44 BNO werden die rechtlichen Voraussetzungen | Anpassung der Formulierung prufen - Formulierung angepasst gemass § 43a BauV
fur autoarmes Wohnen geschaffen. Die Formulierung ist aller- Vorbehalt beriicksichtiat
dings anzupassen (vgl. § 43a BauV; Vorbehalt). - (Vorbehalt berlicksichtigt)

Bezuglich dem Mobilitatskonzept (8 45 BNO) wird empfohlen, | Ja, kann man ergénzen - In 8 46 Abs. 4 wird ein Vorschlag fur ein Controlling und
ein Controlling und Monitoring in die Bestimmung aufzuneh- Monitoring gemass 1. Kant. VP umgesetzt

men Informations- und Controllingmassnahmen.

3.3.8 Landwirtschaftliche Betriebe in der Bauzone

Gemass der Betriebsdatenerhebung 2021 befinden sich zwei | - Es gibt 3 aktive landwirtschaftliche Betriebe. Der Zweck | - Landwirtschaft in § 11 BNO Dorfzone erganzt auf-
aktive Landwirtschaftsbetriebe im Baugebiet. Die beiden Lie- der Zone muss angegeben werden. Sie befinden sich in grund Hinweis 1.kant. VP.

genschaften befinden sich in der Dorfkernzone. In dieser Zone der Nahe des Abbaugebiets. Falls sie aktiv sein werden,

ist die Landwirtschaft als zuldssige Nutzung nicht explizit vor- sollten der Zweck angegeben werden. Zu klaren im Pla-

gesehen. Es wird davon ausgegangen, dass keine neuen nungsbericht.

Landwirtschaftsbetriebe zuléssig, bestehende Betriebe je-
doch aufgrund des Besitzstands gesichert sind. Im Interesse
der Rechtssicherheit wird empfohlen, die BNO entsprechend
Zu ergéanzen

Sie befinden sich in der Dorfzone. Sie sollten nicht stérend
sein. Massig stérende Betriebe.

3.4 Nutzungsplanung Kulturland

3.4.1 Landwirtschaftszone und Fruchtfolgeflachen

Die Planung fuhrt infolge der oben erwahnten Auszonungen | Erganzung der FFF - Kein Handlungsbhedarf, da keine Auszonungen im Rah-
zu einer Vergrgsserung des Landwirtschaftsgebiets um rund N men dieses Planungsverfahrens erfolgen.

1,3 ha. Der FFF-Bestand vergrossert sich um 1,28 ha. Die Situationsplan
Vorlage erfilllt die Voraussetzungen in Bezug auf das Land-
wirtschaftsgebiets und die FFF. Bei den zur Diskussion ste-
henden Auszonungen ist die Darstellung der FFF im Orientie-
rungsinhalt noch zu ergénzen

3.4.3 Naturschutzzonen und -objekte im Kulturland

Die Bestimmungen unter 8 21 Abs. 7 BNO zu Naturschutz- | Landschaftsinventar sollte prazisiert werden. - Kenntnisnahme.
zone mit Mehrfachfunktion verweisen auf die Anspriiche von
Zielarten, welche die Bewirtschaftungsvorschriften bestim-
men. Im Landschaftsinventar werden die Bewirtschaftungs-
vorschriften teilweise beschrieben. Es wird empfohlen, in der
BNO auf die Bewirtschaftung gemass Landschaftsinventar zu
verweisen. Zudem wéren dort die Zielarten zu konkretisieren
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Das ehemalige Bahntrasse wird neu teilweise als Natur-
schutzzone mit Mehrfachnutzung ausgeschieden und soll der
Vernetzung von Trockenlebensraumen dienen. Dies wird un-
terstiitzt. Es wird darauf hingewiesen, dass zur Zielerreichung
konkrete Aufwertungsmassnahmen umgesetzt werden sollten
und die drohende Verwaldung regelméassig bekampft werden
muss. Fur Aufwande in kommunalen Naturschutzzonen kann
der Kanton Beitrage sprechen

Kenntnisnahme

- Kenntnisnahme

Die bisherige Spezialzone Aabachmatte wird aufgehoben und
neu der Naturschutzzone mit Mehrfachnutzung beziehungs-
weise der Zone Streuwiese/Feuchtstandort zugewiesen. Die
Wahl der Zonen ist grundsatzlich zweckmassig. Es wird je-
doch empfohlen, in der BNO-Bestimmung zur Naturschutz-
zone mit Mehrfachnutzung (Dauerwiese Aabachmatte) die zu-
lassige Beweidung konkret zu definieren. Der vorgeschlagene
Verweis auf den Bewirtschaftungsvertrag liesse grundsétzlich
auch eine intensive Weidenutzung zu, was die schitzens-
werte artenreiche Fromentalwiese potenziell gefahrden
kdnnte. Es sollte hdchstens eine extensive Herbstweid zuzu-
lassen

- Der Vertrag ist abgeschlossen. Dies ist im Vertrag festge-
legt

Ein Nutzungsvertrag ist mit dem Landwirt abgeschlossen - ex-
tensive Nutzung im Herbst —

- eine extensive Herbstweide wurde in der BNO § 22. Abs.
7 erganzt aufgrund 1.kant. VP.

Hochstammobstbaume

Erganzend zum Erhalt der fur das Landschaftsbild wertvollen
Baumbestande durch die Unterschutzstellung gemass 8§ 25
BNO sollten finanzielle Stitzungsmassnahmen geprift wer-
den

Es besteht ein Vertrag mit dem KLAS

Es gibt einen Beitrag zum Unterschutzstellen bestehender
Baume. Die Datenerhebung wird von der Stiftung KLAS
durchgefihrt.

Die Finanzierung ist geregelt. Anzahl Baume werden jedes
Jahr erhoben bzw. aktualisiert.

- Planungsbericht wird erganzt.

3.5 Weitere materielle Hinweise

3.5.1 Gewasserschutz

Oberirdische Gewasser (Gewasserraum)

a.) Offentliche Gewé&sser

Die Gewasserraumzone ist den Grundnutzungszonen und
den Schutzobjekten uberlagert darzustellen (Vorbehalt).

Anpassen Situationsplan

Ist umgesetzt im Plan. (Vorbehalt berlicksichtigt)

Stand 01.06.2023
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Der Verlauf des ehemaligen Mulikanals wird bei der néchsten
Revision des Bachkatasters im Sommer 2023 angepasst, so-
dass dieser sudlich der Bricke in den Aabach miindet

Kenntnisnahme

Kenntnisnahme

b.) Raumbedarf der Fliessgewasser

Gemeindegrenze Lenzburg bis Fabrikmatten/Hetexareal:

Die Gewasserraumzone wird auf 32 m Breite umgesetzt. Im
Sinn der Vereinheitlichung wird empfohlen, analog der Umset-
zung der Gemeinde Lenzburg, die Gewasserraumzone ab der
Gemeindegrenze bis zum Hetexareal (Rechtskurve des Aab-
achs) auf der Westseite des Hetexareals um zusatzlich 3 m
zu verbreitern

Kenntnisnahme

Planungsbericht und Situationsplan anpassen

Die Gewasserraumzone wird ab dem Hetex /Fabrikmatten-
areal teilweise erst aufgrund der Testplanung und Gestal-
tungsplanung festgesetzt, wie mit dem ehem. Kreisplaner T.
Frei vorbesprochen.

Dies wird im Planungsbericht erganzt.

Fabrikmatten bis zum Hetexareal (mittig):

Beim Gebaude Nr. 1500 ist die Gewasserraumzone Uber das
Gebaude zu legen, sodass die Breite von 32 m eingehalten
wird (Vorbehalt).

Aufgrund der Testplanung mit anschliessendem Gestaltungs-
plan macht es zum jetzigen Zeitpunkt keinen Sinn den Gewas-
serraum zu definieren.

Siehe oben. Aufgrund der Testplanung und Gestaltungspla-
nung wird die Verlegung des Gewassers geprift und erst in
diesem GP Verfahren soll der Gewéasserraum festgelegt wer-
den.

Entlang der Kantonsstrasse wird die Gewasserraumzone auf
rund 20 m reduziert. Auch hier ist die Zone iber das Geb&ude
Nr. 602 zu legen. Die Reduktion gegeniiber der Kantons-
strasse ist nicht haltbar. Die Gewasserraumzone ist Uber die
Strasse zu legen (Vorbehalt).

Anpassen, Gewasserraum wird Uber die Kantonsstrasse ge-
Iegt

1276

- Vgl. oben

- (Vorbehalt sollte bereinigt sein)

Hetexareal (mittig) bis Brunnrain (Grenze zu Hetexareal):

Im Planungsbericht wird, offenbar geméass Absprache mit der
zustandigen Fachstelle, vorlaufig auf die Umsetzung einer

. LY
Planungsbericht ergéanzen

Vgl. oben

(Vorbehalt sollte bereinigt sein)

Stand 01.06.2023
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Gewasserraumzone verzichtet. Dies aufgrund von Uberlegun-
gen, den Aabach im Zusammenhang mit der Weiterentwick-
lung des Areals mdoglicherweise zu verlegen. Die entspre-
chenden Uberlegungen sind im Planungsbericht zu dokumen-
tieren. Zudem ist zu erwahnen, dass bis zur Umsetzung fiir
Bauten und Anlagen der Abstand gemass den bundesrechtli-
chen Ubergangsbestimmungen nach GSchVv9 gilt (Vorbe-
halt).

Das Verfahren fur die "Hetex-Areal" Gestaltungsplan-Pflicht
hat noch nicht begonnen. Die Grundeigentiimer miissen sich
noch einigen

Brunnrain:

die Gewasserraumzone resultiert aus der Gewasserparzelle
und einem zusétzlichen Abstand von 4 m (maximal 27,5 m
und minimal 14,3 m), der im rechtskraftigen Gestaltungsplan
Brunnrain festgelegt wurde. Dies ist sachgerecht.

Kenntnisnahme

Kenntnisnahme

Dorfrain bis Mihlestrasse:

Die Gewasserraumzone wird auf ca. 7,5 m reduziert respek-
tive westseitig mit 2 m ab Uferlinie umgesetzt. Eine Reduktion
im dicht Gberbauten Gebiet geméss Planungsbericht ist zwar
begriindet, jedoch nicht im vorliegenden Mass. Gemass § 5
BNO gelten bei Grenzabstanden minimal 4 m Abstand. West-
seitig ist analog dieses Grenzabstands mindestens eine Breite
von 4 m oder mehr umzusetzen (Vorbehalt).

Prufen und gegebenenfalls umsetzen

- Wurde umgesetzt
- (Vorbehalt berticksichtigt)

Muhlestrasse bis Wirgler AG:

Bei den Gebauden Nrn. 178, 1320, 147 und 271 ist die Ge-
wasserraumzone Uber die Geb&aude zu legen. Entgegen dem
Planungsbericht handelt es sich hierbei nicht um ein dicht
Uberbautes Gebiet (Vorbehalt).

Prufen, warum nicht dicht Gberbaut. Agis Karte zeigt etwas
anderes.

- Der Gewasserraum ist geméass kantonalen Vorgaben
Uber den Bauten zu zeichnen.

- Im Rahmen eins Baubewilligungsverfahrens wird so oder
so eine Interessenabwagung stattfinden miissen. Dabei
wird der Schutzstatus von Baudenmaler genugend be-
rucksichtigt.

dicht liberbaute Gebiete
7 7 dicht Gberbaute Gebiete (Orientierungsinhalt)

- Wurde umgesetzt
- (Vorbehalt beriicksichtigt)

Stand 01.06.2023
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Wiirgler AG bis Waldheim: Wenn nicht anders maéglich umsetzen - Wurde umgesetzt
- (Vorbehalt berticksichtigt)

In diesem Abschnitt wird die Gewasserraumzone mit 32 m
Breite umgesetzt. Im Gebiet der Aabachmatte sowie ab der
Abzweigung des KIW-Kanals ist die Gewasserraumzone je-
doch mindestens auf die Breite der Gewasserparzellen zu le-
gen (teilweise bis zur Kantonsstrasse; Vorbehalt).
Waldheim: Wenn nicht anders méglich umsetzen - Wurde umgesetzt

- (Vorbehalt berticksichtigt)

Die Reduktion der Gewasserraumzone bei der Zufahrts-
strasse (Parzelle 243) auf nur 2 m ist nicht begriindbar. Die
Gewasserraumzonenbreite ist hier durchgehend umzusetzen.
Rechtmassig erstellte Bauten und Anlagen im Gewéasserraum
geniessen Besitzstand (Vorbehalt).

Kanale Umsetzen Im Plan Legendenpunkt weglassen

Die Kanéle Kanal Hetex, Kanal STAWO und KIW-Kanal sind ) ) o )
gemass dem Planungsbericht kiinstlich angelegt und weisen | Bauzonen- und Kulturlandplan anpassen Im Planungsbericht beschreiben- mit Bildausschnit
aufgrund der betonierten Sohle und den beidseitigen Mauern (Hinweis wird beriicksichtigt)

keine besondere ©6kologische Bedeutung auf. Gemass Art.
41a Abs. 5 lit. b GSchV wird daher auf die Umsetzung eines
Gewasserraums verzichtet. Dies ist sachgerecht. Der Verzicht
auf die Umsetzung des Gewasserraums muss weder im Plan
dargestellt, noch in der BNO geregelt werden. Wie bei allen
Planungsinhalten, bei denen nach Vornahme einer Interes-
senabwagung auf einen gewissen Inhalt verzichtet wird, ist die
Interessenabwégung in der Begriindung 9 Gewasserschutz-
verordnung 18 von 25 der Beschlisse im Planungsbericht
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darzulegen (vgl. Art. 3 RPV). Entsprechend sollte der Legen-
denpunkt "Verzicht auf Ausscheidung Gewasserraum" aus
dem Plan entfernt werden (wichtiger Hinweis).

c.) Gesamtrevision der Bau- und Nutzungsordnung (BNO)

§ 24 Abs. 1 BNO ist wie folgt zu erganzen: 1Als Gewasser-
raumzone wird das Gewasser mit seinen Uferstreifen bezeich-
net. (Vorbehalt).

LAls Gewasserraumzone wird das Gewasser mit seinen
Uferstreifen bezeichnet. Die im Bauzonen- / Kulturland-
plan eingetragene und vermasste Gewasserraumzone
ist der Grundnutzungszone uberlagert.”

Erganzung umgesetzt

(Vorbehalt berlicksichtigt)

3.5.3 Wald

Waldareal

Im Bauzonen- und Kulturlandplan ist das rechtskraftige Wald-
areal vollstandig darzustellen (Vorbehalt).

Umsetzen
Situationsplan anpassen

Umgesetzt

(Vorbehalt berlicksichtigt)

Wertvolle Waldrander

Im Rahmen des Naturschutzprogramms Wald wurden auf
dem Gemeindegebiet von Niederlenz Waldrander aufgewer-
tet. Es wird empfohlen, die aufgewerteten Waldrander in den
Kulturlandplan zu tbernehmen. Falls Waldréander erfasst wer-
den, sind in der BNO entsprechende Schutzziele und Mass-
nahmen festzulegen (wichtige Hinweis).

Prufen ob zwingend

- Naturschutzprogramm Wald. Wie wird er im kulturland-
plan definiert.
Situationsplan anpassen

BNO ergéanzen
Aufgabe delegiert an Forstdienste Lenzia
in 3 Jahren erfolgt die Auswertung

- Momentan keine Waldrander erfasst.

- Hinweis wird zur Kenntnis genommen.

3.5.4 Umweltschutz

Larm

Gebiet «Bolli-Stud»

Fir das Gebiet "Bolli Stid" bleiben zwei Varianten tbrig, damit
dieses doch noch Uberbaut werden kann: Entweder kdnnen
die vorhandenen Industriebetriebe so larmsaniert werden,
dass die massgebenden IGW der ES Il eingehalten werden
kénnen oder die Gemeinde andert die planungsrechtlichen

Planungsbericht erganzen: Die Larmfrage wurde im Rah-
men eines Bauvorhabens geklart und nachgewiesen,
dass die Grenzwerte eingehalten werden.

Planungsbericht wird erganzt.

Es ist keine Aufzonung zu einer Mischzone notwendig.

(Vorbehalt bereinigt)
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Grundlagen. Aufgrund der bisherigen Abklarungen scheint die
Larmsanierung der Betriebe schwierig zu bewerkstelligen. Es
wird deshalb empfohlen, das bestehende Larmproblem auch
mit raumplanerischen Massnahmen, zum Beispiel einer Um-
zonung der 1. Bautiefe in eine Wohn- und Gewerbezone
(WG2), zu entscharfen. Die Umzonung wiirde einen Gewer-
beriegel ermdglichen, der die dahinterliegende Wohnnutzung
zumindest teilweise vom Larm abschirmen kénnte. Ansonsten
besteht die Gefahr, dass das Gebiet aufgrund der vorhande-
nen Larmbelastung gar nie Uberbaut werden kann. Die The-
matik ist im Planungsbericht zu erlautern (Vorbehalt).

Storfallvorsorge

Sollte die Gesamtrevision bezliglich Storfallvorsorge risikore-
levant sein, ist dies in der raumplanerischen Interessensab-
wagung zu beriicksichtigen und entsprechende Uberlegungen
im Planungsbericht zu dokumentieren. Der Planungsbericht
ist entsprechend zu ergénzen (Vorbehalt).

Gesamtrevision ist nicht risikorelevant; Ergénzung Planungs-
bericht umsetzen

Planungsbericht erganzen mit Hinweis zur Storfallvorsorge

(Vorbehalt berlicksichtigt)

3.5.5 Archéologie

Die archéologische Fundstellenkarte ist zudem bei samtlichen
raumplanerischen Tatigkeiten und bei Bauvorhaben beizuzie-
hen. Auch ohne Eintrag in den Zonenplanen bleibt die gesetz-
lich verankerte Meldepflicht im Zusammenhang mit arch&olo-
gischen Hinterlassenschaften bestehen (8 41 Kulturgesetz,
KG). Der Planungsbericht ist mit einem Kapitel zu den archa-
ologischen Fundstellen zu ergdnzen (Vorbehalt).

Umsetzen, Planungsbericht ergénzen

Planungsbericht erganzen

(Vorbehalt berlicksichtigt)

3.6 Bau- und Nutzungsordnung (BNO)

Interkantonalen Vereinbarungen Uber die Harmonisie-
rung der Baubegriffe (IVHB)

Hochbauten

Der Begriff "Hochbaute" ist kein Begriff der IVHB. In Ziffer 2.1
IVHB sowie in Anhang 1 BauV wird umschrieben, was unter
einem Gebaude zu verstehen ist. Auch wird zwischen "unter-
irdische Bauten" und "Unterniveaubauten" unterschieden. Die
Bedeutung des Begriffs der Hochbaute kann daher im Einzel-
fall unklar sein. Es sind die erwdhnten, referenzierten Begriffe
zu verwenden (8 15 Abs. 10 BNO). (Vorbehalt)

Ja, umsetzen

Uber all Geb&ude anstelle Hochbauten

(Vorbehalt berilicksichtigt)

Gebaudehohe

Der Begriff "Gebaudehohe" ist kein Begriff der IVHB. Die Ge-
meinde ersetzte daher in verschiedenen Bestimmungen die-
sen Begriff mit der Fassadenhdéhe. In § 15 Abs. 7 BNO wurde

Ja, umsetzen

Fassadenhohe anstelle Gebaudehdhe

(Vorbehalt berticksichtigt)
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die Gebaudehohe aber nicht mit Fassadenhdhe ersetzt und
ist folglich anzupassen. (Vorbehalt)

Erdgeschoss

Der Begriff "Erdgeschoss” ist kein Begriff der IVHB. Die IVHB
teilt die Geschosse in Vollgeschosse, Untergeschosse, Dach-
geschosse und Attikageschosse ein (vgl. dazu Ziff. 6 IVHB).
Es sind die erwéhnten, referenzierten Begriffe zu verwenden.
Anstelle von Erdgeschoss wird die Bezeichnung 1. Vollge-
schoss empfohlen (§ 12 Abs. 4 BNO). (Vorbehalt)

Ja, umsetzen

Erdgeschoss durch 1. Vollgeschoss ersetzt

(Vorbehalt bertcksichtigt).

BauV-Revision

In § 15d BauV wird neu der Begriff Verkaufsflache verwendet
und definiert. Der Begriff Nettoladenflache ist durch Verkaufs-
flache zu ersetzen. Dies betrifft folgende Bestimmungen: § 11
Abs. 1,8 12 Abs. 1, § 14 Abs. 1, § 15 Abs. 1 und 8 (Vorbe-
halt).

Ja, umsetzen

Nettoladenflache durch Verkaufsflache ersetzt

(Vorbehalt berlicksichtigt)

Inkrafttreten der allgemeinen Nutzungsplanung

Es fehlt eine Bestimmung zum Inkrafttreten der allgemeinen
Nutzungsplanung. Bitte Inkrafttreten der allgemeinen Nut-
zungsplanung regeln (Vorbehalt).

Formulierungsbeispiel:

§ ... Inkrafttreten 1 Die allgemeine Nutzungsplanung, beste-
hend aus der Bau- und Nutzungsordnung mit Anhang (A1, A2,
A3 ...), dem Bauzonen- und Kulturlandplan (allenfalls weitere
Plane wie Erganzungspléane, Hochwasserschutzpléane usw.)
tritt mit der kantonalen Genehmigung in Kraft. 2 Anderungen
der allgemeinen Nutzungsplanung treten mit der kantonalen
Genehmigung der Anderung in Kraft.

Ja, umsetzen

§ ... Inkrafttreten

1 Die allgemeine Nutzungsplanung, bestehend aus der Bau-
und Nutzungsordnung mit Anhang (A1, A2, A3 ...), dem
Bauzonen- und Kulturlandplan (allenfalls weitere Plane wie
Ergénzungsplane, Hochwasserschutzpléane usw.) tritt mit der
kantonalen Genehmigung in Kraft.

2 Anderungen der allgemeinen Nutzungsplanung treten mit
der kantonalen Genehmigung der Anderung in Kraft.

Uberpruft und umgesetzt

(Vorbehalt berlicksichtigt)

Verweis auf Bauzonen- und Kulturlandplan

In den BNO-Bestimmungen wird mehrfach auf den Bauzonen-
plan oder auf den Kulturlandplan verwiesen. Vorliegend gibt
es aber nur einen gemeinsamen Bauzonen- und Kulturland-
plan. Bitte den Plan jeweils korrekt bezeichnen (Vorbehalt).

Ja, umsetzen

Uberpruft und umgesetzt

(Vorbehalt berilicksichtigt)

Parkplatz / Parkfelder

In Ubereinstimmung mit dem kantonalen Recht ist der Begriff
"Parkfelder”, statt "Parkplatze" zu verwenden. Bitte 88 5 Abs.
3 lit. a und 15 Abs. 6 BNO anpassen (Vorbehalt).

Ja, umsetzen

Uberpruft und umgesetzt

(Vorbehalt berlicksichtigt)
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Beurteilung der einzelnen Bestimmungen BNO (mehrheit-
lich Vorbehalte)

§4

Es ist unklar, wie sich das in Abs. 4 genannte Fachgutachten
zum in Abs. 6 geregelten Fachgutachten verhalt. Bitte priifen,
ob Abs. 6 einen zuséatzlichen Regelungsgehalt hat, der tber
Abs. 4 hinausgeht. Insgesamt wird empfohlen zu priifen, in-
wiefern die in Abs. 2 genannten Zielvorgaben tatsachlich fir
alle Bauprojekte gelten sollen, oder ob nicht ungeordnete An-
passungen an bestehenden Geb&uden ohne Weiteres mog-
lich sein sollen, das heisst ohne Sondernutzungsplan und
auch ohne Fachgutachten. Die Formulierung des Abs. 6, wo-
nach ein Fachgutachten einzig bei Neu- und Ersatzbauten so-
wie grésseren Umbauten mit Nutzungs- und/oder Fassade-
nanderungen vorgeschrieben ist, scheint einen solchen
Schluss eigentlich nahezulegen. Die Formulierung des Abs. 4
scheint dazu aber im Widerspruch zu stehen, da dort fir alle
Bauprojekte ein Fachgutachten verlangt wird, wenn auf einen
Sondernutzungsplan verzichtet wird.

Ja, priifen und klar definieren wie folgt:

4 Der Gemeinderat setzt die Ziele gemdss Absatz 2 und die Vorga-
ben des Masterplans gemdss Absatz 3 mittels Sondernutzungspla-
nungen um. Werden die Ziele und Vorgaben von den Grundeigen-
tiimern mit einem Bauprojekt erfiillt, kann der Gemeinderat ge-
stiitzt auf ein qualitatives Fachgutachten einer unabhéngigen
Fachperson oder Gestaltungsbeirat gemds § 4 Abs. 6 auf die Aus-
arbeitung eines Sondernutzungsplanes verzichten.

6 Der Gemeinderat verlangt fiir die qualitative Beurteilung von Neu-
und Ersatzbauten sowie grésseren Umbauten mit Nutzungs- und /
oder Fassadendnderung und zur Beurteilung der Einordnung von Bauten
und Anlagen in das Ortsbild ein Fachgutachten einer unabhdngigen
Fachperson. Der Gemeinderat kann dazu auf Kosten der Gesuch-stellen-
den ein Fachgutachten oder die Beratung eines Gestaltungsbeirats einholen

Préazisiert und erganzt gemass Vorschlag

(Vorbehalt bereinigt)

§5 Abs. 3lit. b

Grundsétzlich handelt es sich um eine Vorgabe, die fur alle
Veloabstellpléatze gelten sollte, nicht nur fur diejenigen flr Be-
sucher. So sieht auch die VSS-Norm 40 065 vor, dass die
Gehdistanz zwischen Veloparkplatzen und dem Eingang ei-
nes Gebaudes mdoglichst kurz sein soll.

Ja, gilt generell evtl. streichen

8 5 Abs. 3 lit b) gestrichen, da dies schon in VSS-Norm 40 065
so vorsieht

§10 Abs. 1

Die Verweise auf die Zonenvorschriften sind nicht korrekt. Die
Bestimmungen zu der Dorfkernzone findet sich beispielsweise
in 8 11 BNO. Bitte korrigieren. Es wird empfohlen, die Gebiete
"Fabrikmatten" und "Hammer" in separaten Zeilen zu regeln.
Werden sie zusammen aufgefuhrt, ist bei den Angaben der
jeweiligen Hohe darauf zu achten, dass sie auf derselben
Hohe wie die Bezeichnung des jeweiligen Gebiets stehen.

Ja, umsetzen

angepasst

§ 11 Abs. 4

Gemass Ausfihrungen in der Spalte Bemerkungen soll nur
der Strassenabstand gegentber der Gemeindestrasse redu-
ziert oder aufgehoben werden. Die in der Bestimmung ge-
nannte Bedingung (sofern dadurch der Charakter des Stras-
senraums gewabhrt bleibt) bezieht sich entsprechend nur auf
den Strassenraum. Allerdings sollen geméss Wortlaut der Be-
stimmung auch die Grenzabstande reduziert oder gar aufge-
hoben werden kdnnen. Wird daran festgehalten, sind hierfur
ebenfalls Bedingungen einzufiihren, dass beispielsweise die

Ja, prifen und umsetzen

angepasst
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Interessen der Nachbarn bertcksichtigt werden und die
Wohnhygiene gewahrt bleibt. Der Wortlaut der Bestimmung
ist anzupassen.

8§11 Abs. 11 und 12

Offenbar soll es sich um Pflichten handeln, die entstehen,
wenn ein Baugesuch eingereicht wird. Dies geht aus der ge-
wahlten Formulierung allerdings nicht hervor. In den Bestim-
mungen ist der Zeitpunkt zu prazisieren, wann die genannten
Unterlagen eingereicht werden mussen (zum Beispiel mit je-
der Baueingabe).

Ja, umsetzen/prazisieren

Erganzt mit jeder Baueingabe

8§14 Abs. 1

Der Begriff "Kleinbetriebe" wird in der BauV im Zusammen-
hang mit nicht stérenden Betrieben verwendet. Da vorliegend
auch massig storende Betriebe zuldssig sind, sollte der Begriff
vermieden und stattdessen schlicht von Betrieben die Rede
sein.

Ja, umsetzen

Angepasst Betriebe

Bitte prazisieren, dass es sich um 500 m2 Verkaufsflache pro
Betrieb handelt (falls dies so sein sollte).

Ja, prifen und ggf. umsetzen

Angepasst pro Betrieb

§ 15 Abs. 1

Niederlenz gilt zwar als Urbaner Entwicklungsraum. Da es
sich bei den Arbeitszonen nicht um Kern- und Zentrumsge-
biete handelt, sind Standorte mit hohem Personenverkehr
ohne Standortfestsetzung im Richtplan aber nicht zuldssig
(vgl. Richtplankapitel S 3.1). Mit der jetzigen Formulierung ist
nicht gewahrleistet, dass pro Standort insgesamt nicht mehr
als 3'000 m2 Verkaufsflache entstehen kdnnen. Dies ist mit
einer geeigneten Regelung sicherzustellen.

Ja, prifen und ggf. umsetzen

Wurde angepasst pro Arbeitsplatzgebiet.

§ 15 Abs. 11

Die sprachliche Umschreibung des Bereichs, in dem héhere
Bauten zuléssig sind, ist unklar. Ist mit Breite die Tiefe ge-
meint? Bitte prazise formulieren oder den Bereich im Plan
festlegen.

Ja, umsetzen

Angepasst Tiefe

§ 15 Abs. 13

Zwar ist es geméass Art. 16 NISV13 mdglich, eine Bauzone
festzulegen, wenn die Anlagegrenzwerte (AGW) mit planeri-
schen oder baulichen Massnahmen eingehalten werden kon-
nen. Dennoch ist es nicht zulassig, diesen Nachweis vollstan-
dig ins Baubewilligungsverfahren zu verschieben. Vielmehr ist
bereits im Nutzungsplanverfahren aufzuzeigen, dass die
AGW durch solche Massnahmen voraussichtlich eingehalten
werden koénnen. Sollten zudem planerische und nicht aus-
schliesslich bauliche Massnahmen notwendig sein, wéare das
Gebiet konsequenterweise mit einer GP-Pflicht zu belegen.

- Mit Frei klaren, evtl. GP Pflicht festlegen und in Zielvor-
gaben aufnehmen

- Esistin Hard, die Hochspannunngsleitung.

- In Staufen gibt es einige weniger strenge

- Ist obsolet, da im Hard keine Bauzone festgelegt wird.
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Andernfalls ist nicht sichergestellt, dass diese planerischen
Massnahmen berhaupt angeordnet werden.

§ 16 Abs. 2

Bei der hohen Arbeitsplatzdichte handelt es sich um einen un-
bestimmten Begriff, der — soweit ersichtlich — auch in der
Rechtsprechung noch nicht genauer definiert wurde. Im Hin-
blick auf die Bestimmtheit und Durchsetzbarkeit der Norm wird
empfohlen, in Bezug auf die hohe Arbeitsplatzdichte zumin-
dest einen Richtwert vorzugeben.

Klaren, vgl. Spreitenbach Bestimmungen im Kreuzacker

Statt ,hohe Arbeitsdichte” ,Betriebe mit einer ar-
beitsintensiven Nutzung vorgesehen”,

§ 17 Abs. 3

Falls nicht alle OeBA der Gemeinde selbst gehéren sollten,
sei auf Folgendes hingewiesen: Bei fremdem Grundeigentum
(zum Beispiel Kirche) ist es fraglich, ob die allgemeine Zu-
ganglichkeit in der allgemeinen Nutzungsplanung festgelegt
werden kann. Es ist zumindest im Planungsbericht darzule-
gen, ob allfallige fremde Grundeigentiimer mit dieser Bestim-
mung einverstanden sind. Allenfalls ist es auch sinnvoll, die
allgemeine Zugéanglichkeit solcher Grundsticke zuséatzlich
vertraglich festzuhalten.

Ja, priifen und Planungsbericht festhalten ggf. umsetzen

Im Planungsbericht erganzen

§ 20 Abs. 2

Es wird darauf aufmerksam gemacht, dass — gestiitzt auf Art.
25 Abs. 2 RPG - grundsétzlich die zustandige kantonale Be-
hérde, also die Abteilung fur Baubewilligungen (AfB), tber
Bauten in der Landwirtschaftszone befindet. Erfahrungsge-
mass fuhrt eine Regelung in der BNO, wonach der Gemein-
derat zusténdig sein soll, eher zu Missverstandnissen. Es wird
empfohlen, auf eine solche Bestimmung zu verzichten. Auch
wenn die Bestimmung beibehalten wird, wird das Ubergeord-
nete Recht (auch betreffend Zusténdigkeiten) zur Anwendung
gelangen.

Alternative: Baubewilligungsbehorde
Ist ja klar, GR verfugt

§ 20 Abs. 2 = Ubergeordnetes Gesetz

“

Prézisiert ,Baubewilligungsbehérde

§ 27 Abs. 2

Es wird davon ausgegangen, dass sich diese Regelung auf
die Verkehrswege von nationaler Bedeutung mit Substanz be-
zieht, da lediglich diese als Genehmigungsinhalt im Plan dar-
gestellt sind und es sich bei den ubrigen Verkehrswegen nur
um Orientierungsinhalte handelt. Bitte in der Bestimmung
(zum Beispiel im Titel und der Marginalie) prazise bezeichnen,
welche Verkehrswege hier geregelt werden.

Ja, umsetzen

- Marginalie ergénzt

§ 35 Abs. 1

Gemass § 39 Abs. 1 BauV kénnen die Gemeinden Minimal-
werte fir benétigte Landflachen festlegen. Die Gemeinde legt
vorliegend die minimal notwendige aGsF 14 fest. Bei dieser

Landflache statt aGsF

- Landflache statt aGSF
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werden nicht alle Flachen angerechnet, namentlich werden
die Flachen der Grund-, Grob- und Feinerschliessung nicht
angerechnet. Es ist fraglich, ob es sich um eine praktikable
Grosse handelt, um Uber die Zulassigkeit einer Arealliberbau-
ung zu entscheiden. Jedenfalls ist davon auszugehen, dass
die aGsF gegenuber der Landflache in der Anwendung kom-
plizierter ist. Es wird empfohlen, in Ubereinstimmung mit dem
kantonalen Recht die minimal notwendigen Landflachen vor-
zugeben.

§ 37

Marginalie und Titel der Bestimmung passen nicht ganz zum
Regelungsinhalt. Es wird empfohlen, Marginalie und Titel an-
zupassen.

Ja, umsetzen

Benennung Strassen, Wege und Platze

§ 40 Abs. 2

In § 36a BauV ist nicht vorgesehen, dass die Gemeinden flr
ganze Zonen abweichende Regelungen vorsehen durfen. Die
Vorgaben geméss § 36a BauV sind bei Neubauten einzuhal-
ten. Ob unter Umsténden eine Ausnahmebewilligung gemass
§ 67 BauG erteilt werden kann, wird im Einzelfall zu entschei-
den sein und kann in der BNO nicht vorweggenommen wer-
den. Der Wortlaut der Bestimmung ist anzupassen.

Ja, umsetzen

...Absatz 1 bewilligen. Abweichungen von § 36a BauV
kénnen im Einzelfall bei Erfullung der Anforderungen
von 8§ 67 BauG bewilligt werden.

§ 40 Abs. 3

Die Vorgaben in § 36a BauV beziehen sich auf Neubauten. Es
braucht damit keine Ausnahmeregelung fur Umbauten. Die
Regelung wirft die Frage auf, ob die Gemeinde § 36a BauV
analog auch bei bestehenden Geb&auden anzuwenden ge-
denkt. Falls dies der Fall sein sollte, wéare eine betreffende Be-
stimmung in die BNO aufzunehmen.

Prifen

Abs. 3 Streichen, da es neue Regelungen gibt seit Feb. 2023.

§ 43

Die Ersatzabgabe darf geméss § 58 Abs. 3 BauG nicht mehr
als einen Viertel der Kosten eines offenen Parkfelds, ein-
schliesslich des Werts der beanspruchten Bodenflache, betra-
gen. Vorliegend wird ein Abgaberahmen von Fr. 4'000.— bis
Fr. 7'000.— festgelegt. Es ist nicht bekannt, wie dieser Rahmen
zustande kam und inwiefern die Vorgaben des kantonalen
Rechts damit eingehalten sind. Der Abgaberahmen istim Pla-
nungsbericht herzuleiten und es ist darzulegen, dass die zu-
lassige Hohe damit nicht Uberschritten wird.

Wird seit Jahren so angewendet. Berechnung wird Uberpruft
und im Parkierungsreglement entsprechend festgelegt.

- In der BNO wird auf das Parkierungsreglement verwie-
sen.

§ 44 Abs. 1

Seit der Revision der BauV vom 25. August 2021 enthalt das
kantonale Recht eine Grundlage fur die Reduktion der Anzahl
Parkfelder im Zusammenhang mit autoarmen Wohnen. Zwar

Mit Frei klaren,.

Zur Zeit ist ein Parkierungsreglement in Arbeit.

- Inder BNO verzichten oder anpassen gemass BauV
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sieht § 43a Abs. 3 BauV vor, dass das kommunale Recht kon-
kretisierende Bestimmungen erlassen kann. Diese Bestim-
mung wurde jedoch in erster Linie aufgenommen, um die Gul-
tigkeit bereits bestehender kantonaler Regelungen nicht in
Frage zu stellen. Vorliegend wird im kommunalen Recht erst-
mals eine Grundlage betreffend autoarmes Wohnen geschaf-
fen. Es wird empfohlen zu prufen, ob sich daraus tatséchlich
ein Mehrwert ergibt, oder ob das kantonale Recht nicht aus-
reicht. Beispielsweise ist nicht ersichtlich, weshalb die Reduk-
tion nur bei Bauvorhaben mit der ausdriicklichen Zielsetzung
"autoarmes Wohnen" moglich sein soll; das kantonale Recht
kennt eine solche Einschrankung jedenfalls nicht.

mit Frei diskutieren

Auf private Normen ist grundsétzlich statisch zu verweisen,
damit die Gemeinde bei einer allfalligen Anderung der Norm
die Mdglichkeit hat, die neue Version bewusst zu ibernehmen
oder nicht. Die VSS-Norm ist deshalb zu datieren (vgl. die Ver-
weise auf VSS-Normen im kantonalen Recht).

Ja, umsetzen

- Datierung wird erganzt. «Parkieren; Angebot an Parkfel-
dern fir Personenwagen» vom 31. Marz 2019, bzw. es
wird auf den § in der BauV verwiesen.

§ 45

Zurzeit schreibt die BNO lediglich in einem Fall vor, ein Mobi-
litaitskonzept zu erstellen, ndmlich im Zusammenhang mit
dem autoarmen Wohnen. Es wird empfohlen zu prifen, ob
das Vorschreiben eines Mobilitatskonzepts nicht auch in an-
deren Fallen zweckmassig sein kdnnte, zum Beispiel bei gros-
seren Verkehrserzeugern.

Ja, macht Sinn, Formulierung nach Anz. Arbeitsplatzen und
Wohneinheiten prifen.

- 1 Fur ein zusammenhangendes Gebiet, in dem mehr als
50 Arbeitsplatze oder eine Wohnsiedlung mit mehr als 9
Wohneinheiten erstellt werden, ist ein Mobilitatskonzept
vorzulegen.

§ 47 Abs. 2

Wie in der Fussnote korrekt wiedergegeben wird, regelt § 43
Abs. 4 BauV die Anzahl der zu realisierenden Veloabstell-
platze verbindlich. Es ist nicht ersichtlich, weshalb dennoch §
47 Abs. 2 BNO erlassen werden soll. Namentlich ist fraglich,
weshalb die Erstellungspflicht fur "Mehrfamilienhduser sowie
alle Gebaude, bei denen aufgrund der Nutzung mit einem re-
gelmassigen Abstellen von Velos zu rechnen ist" gelten soll.
Einschlagig ist die VSS-Norm 40 065, die nicht zwischen den
verschiedenen Arten von Wohnbauten differenziert und das
Erstellen von Veloabstellplatzen namentlich nicht auf Mehrfa-
milienhauser beschrankt. § 47 Abs. 2 BNO ist zu streichen,
oder die Formulierung so anzupassen, dass sie mit dem kan-
tonalen Recht und der zitierten VSS-Norm Ubereinstimmt.

Ja, umsetzen

- 8§47 Abs. 2 BNO wird gestrichen Die Anzahl und Anord-
nung von Velos ist durch § 43 BauV Ubergeordnet gere-
gelt.

§ 51 Abs. 2

Mit dieser Bestimmung wird fuir das ganze Gemeindegebiet
ein Fremdreklameverbot ausgesprochen. Dies ist mit Blick auf
die Verhaltnisméassigkeit problematisch, schliesslich ist das
Anbringen von Reklame grundsétzlich durch die Wirtschafts-
freiheit und die Eigentumsgarantie geschitzt. Gemass

Ja, umsetzen

Hinweis berucksichtigt. § 52 Abs. 2 streichen letzter Satz:

2 In der Dorfkernzone, Zentrumszone und Gebiet Orts-
kern Ost sind Werbetafeln und Plakatwande, welche in
unmittelbarem Zusammenhang mit dem ansassigen In-
dustrie-, Gewerbe- oder Dienstleitungsbetrieb

Stand 01.06.2023

Auswertung_Stellungnahme_kVP1_230531



Niederlenz, Gesamtrevision Nupla

Seite 33 von 33

Bundesgericht kann ein undifferenziertes und ausnahmsloses
Verbot von Fremdreklamen auf privatem Grund einen unver-
haltnismassigen Eingriff in die Wirtschaftsfreiheit und die Ei-
gentumsgarantie darstellen. Als zulassig erachtet wurde vom
Bundesgericht hingegen, Fremdreklamen in schiitzenswerten
Gebieten und Ortsteilen generell zu verbieten, um die Zahl der
Reklamen in diesen Gebieten aus &sthetischen Grunden in
Grenzen zu halten (BGE 128 | 3, E. 4). Die BNO-Bestimmung
ist angesichts dieser Rechtsprechung anzupassen und eine
verhdltnisméassige Regelung zu wéhlen.

Uberdies wird darauf hingewiesen, dass die Zul&ssigkeit von
Wahl- und Abstimmungsplakaten direkt im kantonalen Recht
geregeltist (vgl. § 49 Abs. 3 BauV sowie Merkblatt des Depar-
tements Bau, Verkehr und Umwelt [BVU] "Wahl-, Abstim-
mungs- und andere temporére Plakate vom 1. April 2021").
Wahl- und Abstimmungsplakate sind zuldssig und kénnen im
kommunalen Recht nicht verboten werden.

bestehen, nur auf dem jeweiligen Betriebsareal zulas-
sig. Sie haben sich gut ins Ortshild einzordnen. Andere

Werbetafeln-und-Plakatwande sind-nicht zulassig-

3.7 Verschiedenes und Formelles

Der Bauzonen- und der Kulturlandplan sind grundeigentiimer-
verbindlich. Die Zonengrenzen sind daher parzellenscharf
auszuweisen; dies gilt jedenfalls fir die Bauzonen. Ublicher-
weise werden die Zonengrenzen daher auf die Parzellengren-
zen gelegt. Ist dies nicht der Fall, sind die Zonengrenzen in
Bezug zu den Parzellengrenzen zu setzen und zu vermassen
oder zu georeferenzieren (zum Beispiel Parzelle 537; Vorbe-
halt).

Ja, prifen und umsetzen

- Wenn die Parzelle nicht mit der Bauzone ubereinstimmt,
sollte versucht werden, sie besser zu definieren.

- Plan wird angepasst

(Vorbehalt wird berticksichtigt).

4. Weiteres Vorgehen

Zusammenfassend erweist sich die Vorlage weitgehend als
rechtmassig, zweckmassig und angemessen. Entsprechend
dem Vorprifungsergebnis sind vor der 6ffentlichen Auflage
noch einzelne Punkte zu bereinigen, damit die Vorlage die Ge-
nehmigungsanforderungen an Nutzungspléne erfillt. Zudem
enthélt die fachliche Stellungnahme noch wichtige Hinweise.

Ja, Termin hat am 18.10.2022, mit ehem. Kreisplaner Herrn
Frei stattgefunden. Es konnten die wesentlichen Inhalte der
kant. Stellungnahme besprochen werden.
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