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1 Ausgangslage / Einleitung

1.1  Zweck, Adressaten, gesetzlicher Auftrag

Der vorliegende Planungsbericht gibt einen Uberblick iiber die Gesamtrevision der Nutzungs-
planung Siedlung und Kulturland in der Gemeinde Niederwil. Er zeigt auf, wie die Planung auf-
gebaut wurde und enthalt eine Zusammenfassung der wichtigsten getroffenen Entscheide. Da-
mit soll die nétige Transparenz in den Planungsprozess gebracht werden.

Der Planungsbericht richtet sich an die kommunalen und kantonalen Verwaltungsstellen, die
raumwirksame Tatigkeiten ausiiben, sowie an die politischen Gremien in der Gemeinde. Im
Rahmen der gesetzlich vorgeschriebenen Mitwirkung (8 3 BauG) und des Einwendungsverfah-
rens (8 24 BauG) informiert er die Bevolkerung und die Betroffenen Uber die Hintergriinde die-
ser Nutzungsplanung. Im Hinblick auf spatere Revisionen und Anpassungen ist er ein wichtiges
Dokument, das Uber die gegenwartige Problemsituation sowie Uber die Moglichkeiten 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 Genehmigungsbehérde
(Art. 26 Abs. 1 RPG) Bericht dariiber, wie die Nutzungsplane die Ziele und Grundsatze der Raumpla-
nung (Art. 1 und 3 RPG), die Anregungen aus der Bevolkerung (Art. 4 Abs. 2 RPG), die Sachpléne und
Konzepte des Bundes (Art. 13 RPG) und den Richtplan (Art. 8 RPG) bertiicksichtigen und wie sie den
Anforderungen des ubrigen Bundesrechts, insbesondere der Umweltschutzgesetzgebung, Rechnung
tragen.

2 Inshesondere 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 Genehmigung
Gemeinde versammlung

Bauzonenplan, Kulturlandplan, 16. Juni 2008 23. Juni 2009

Bau- und Nutzungsordnung (BNO) durch den Grosser Rat

Teilanderung Nutzungsplanung Erschlies- | 25. November 2024 30. April 2025

sungGewer be Cedigfiet A durch den Regierungsrat

Eine Einzonung der Parzellen Nrn. 66 / 1270 im Gebiet Aandler Sudostiiwurde am 30. Novem-
ber 2011 von der Gemeindeversammlung beschlossen (nachdem sie bereits im Rahmen der
Gesamtrevision beschlossen, aber am 23. Juni 2009 vom Grossen Rat nicht genehmigt wurde).
Am 20. November 2012 hat der Grosse Rat beschlossen, die Vorlage an die Gemeinde Nieder-
wil zur Uberarbeitung und Festlegung einer Gestaltungsplanpflicht im Gebiet Aandler Suidostfi
zurickzuweisen und die Uberlagernde Rekultivierungs- und Materialabbauzone im stidlichen
Teil des Gebiets Aandler Siidostfiaufzuheben. Seither wurde die Planung nicht weiterverfolgt.

Die Planungsinstrumente mussen im Interesse der Rechtssicherheit eine gewisse Planbestén-
digkeit aufweisen (Planungshorizont 15 Jahre; Art. 15 RPG). Die aus der letzten Gesamtrevi-
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sion stammenden Planungsinstrumente, die Nutzungsplanung stammt aus dem Jahr 2009, sind
seit mehr als 15 Jahren rechtskraftig. Damit wird der Planungshorizont gemass Art. 15 RPG
Uberschritten. Die Festlegungen des im Jahr 2025 genehmigten Teilanderungsplans A Ge e r e fi
werden zur Wahrung der Rechtssicherheit unverandert berticksichtigt.

Haben sich die Verhéltnisse erheblich geé&ndert, so werden die Nutzungspléne tberprift und
notigenfalls angepasst (Art. 21 Abs. 2 RPG). Seit 2009 haben sich diverse tbergeordnete ge-
setzliche Grundlagen verandert. Eine vollstandige Uberpriifung und gezielte Anpassung der
Nutzungsplanung ist somit notwendig und zweckmassig.

1.3  Anlass zur Revision der Nutzungsplanung

Seit der letzten Gesamtrevision der Nutzungsplanung Niederwil wurden diverse Ubergeordnete
Grundlagen und Gesetze angepasst. Die wichtigsten Anderungen, welche fir diese Gesamtre-
vision relevant sind, betreffen:

- Bundesgesetz lber 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 tUber Raumplanung, Umweltschutz und Bauwesen (Baugesetz, BauG)
vom 19. Januar 1993 (Stand 1. Juli 2025)

- Kantonale Bauverordnung (BauV) vom 25. Mai 2011 (Stand 1. April 2025)

- Richtplanung Kanton Aargau, Beschluss Grosser Rat vom 20. September 2011, Genehmi-
gung Bundesrat 23. August 2017: Richtplan-Gesamtkarte / Richtplantext mit Richtplan-Teil-
karten inkl. Raumkonzept Aargau. Einfluss auf diese Revision hat insbesondere das 2015
angepasste Richtplankapitel S1.2, Siedlungsgebiet.

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

Nutzungsplanung von Niederwil integriert bzw. berlcksichtigt werden missen:

- 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 tbernehmen.

- Das revidierte Gewasserschutzgesetz (GSchG) des Bundes ist am 1. Januar 2011 in Kraft
getreten. Gestlitzt darauf sind die Kantone verpflichtet, den Raumbedarf der Gewasser zu
sichern und diesen bei der Richt- und Nutzungsplanung zu beriicksichtigen (Art. 36a
GSchG). Der Kanton Aargau hat § 127 BauG angepasst und darin massgebliche Vorgaben
zur Umsetzung der Gewasserraume in der allgemeinen Nutzungsplanung formuliert. Zwi-
schenzeitlich wurde diese Bestimmung jedoch als nicht rechtsgentigend taxiert. Die Breiten
der Gewasserraume mussen in der Nutzungsplanung festgesetzt werden.

- Die Anpassungen des kantonalen Baugesetzes an die Anderungen des Raumplanungsge-
setzes des Bundes betreffend Mehrwertausgleich, Férderung der Verfiigbarkeit von Bauland
und weitere Anderungen traten am 1. Mai 2017 in Kraft. Dies betrifft u.a. folgende Bestim-
mungen: §8§ 28a bis 28j BauG betreffend Mehrwertabgabe und Baupflicht, § 30a BauG be-
zuglich Umsetzung des kantonalen Richtplanes innert 5 Jahren.

- Mit der per 1. November 2021 teilrevidierten kantonale Bauverordnung (BauV) werden diver-
se Definitionen abschliessend definiert wie Wohnanteil, stérende Betriebe, Verkaufsflache,
Einordnungskriterien, Raummasse, Fenstergrossen und Nebenrdume, Vogelfreundliches
Bauen mit Glas, Schutz vor Hochwasser.

Die aktuellen Planungsinstrumente beruhen in verschiedensten Bereichen auf nicht mehr gel-

tenden lbergeordneten Grundlagen. Durch die neuen Vorgaben sowie die aktuellen Ziele und

Bedirfnisse ergeben sich im Rahmen dieser Nutzungsplanungsrevision folgende Hauptthemen:

- Ortsbildgestaltung / -entwicklung; des alten Ortsteiles und des Dorfzentrums in Niederwil so-
wie der doérflichen Strukturen in Nesselnbach, Umsetzung aktualisiertes Bauinventar.
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- Qualitative Aspekte Siedlungsgestaltung; z. B: Gestaltung Bauten und Dachlandschaft, Um-
gebungs- / Terraingestaltung, Natur im Siedlungsraum, standortheimische Bepflanzung.

- Innere Siedlungsentwicklung; Ermittlung Innenentwicklungspotenzial, Massnahmen zur In-
nenentwicklung, Grundsatzfrage Aufhebung Ausnitzungsziffer.

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

- Umsetzung der Ubergeordneten Vorgaben des Natur- und Landschaftsschutzes; Aktualisie-
rung Schutzzonen / -objekte, basierend auf neuem Inventar Natur und Landschatft.

- Bau- und Nutzungsordnung (BNO); aktualisierte Bestimmungen basierend auf Zielen / Be-
durfnissen und Erfahrungen in der Anwendung; Integration des harmonisierten Baurechts.

Die wesentlich veranderten Verhaltnisse und der erreichte Planungshorizont von 15 Jahren seit
der letzten Gesamtrevision der Nutzungsplanung bildeten den Anlass, in einer ersten Phase
grundsétzliche Uberlegungen uiber die aktuellen Ziele und Bediirfnisse der Gemeinde zu ma-
chen. Die verschiedenen Analysen bis hin zur Ermittlung des Handlungsbedarfs sowie die da-
von abgeleiteten Ziele sind im ARaumlichen Entwicklungsleitbild (REL Niederwil)iizusammenge-
stellt. Danach wurden die Themenschwerpunkte definiert und vertieft bearbeitet. Schliesslich
konnten die rechtskraftigen Planungsinstrumente tGberprift und angepasst werden.

2 Organisation und Ablauf der Planung

2.1 Planungskommission

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

Mitglied Funktion Bemerkungen
Norbert Ender Gemeindeammann

Dominic Bross Gemeinderat bis Dezember 2023
Lukas Vock Gemeinderat seit April 2024
Christian Huber Gemeindeschreiber

Adrian Gratwohl Nesselnbach, Vertreter Ortsparteien

Heinz Buckenmayer Niederwil, Vertreter Gewerbeverein

Erich Meier Niederwil, Vertreter Blrger

Anton Rohrer Nesselnbach bis Januar 2024

Cécile Kiinzli-Zangger | Niederwil

Guido Meier Niederwil, Landwirtschaft
René Strassler Nesselnbach seit April 2024
Urs Mller Externer Berater, Architekt

Die externe fachliche Beratung und die Erarbeitung der Planungsunterlagen erfolgte durch das
Biro arcoplan klg in Ennetbaden. Die Projektleitung wurde von Paul Keller, Siedlungsplaner
HTL / Raumplaner FSU Reg. A wahrgenommen. Die Protokollierung und Sachbearbeitung er-
folgte durch arcoplan (Johannes Jelitto, MSc ETH in Raumentwicklung und Infrastruktursys-
teme). Die landschaftsplanerischen Belange wurden von Sarah Lauener, Landschaftsarchitektin
BSc FHO in Landschaftsarchitektur bearbeitet.

In der Planungskommission vertreten sind die Ortsteile Niederwil und Nesselnbach sowie Per-

sonen aus verschiedenen Quartieren und mit unterschiedlichem fachlichem bzw. beruflichem
Hintergrund. Zudem sind zwei Mitglieder des Gemeinderates sowie der Gemeindeschreiber
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vertreten. Damit ist die Koordination zwischen der Planungskommission, der Verwaltung und
dem Gemeinderat gewahrleistet.

2.2 Zustandigkeiten und Aufgaben

Verantwortlich fiir die Durchfiihrung der Gesamtrevision Nutzungsplanung ist der Gemeinderat .
Fur die technische und operative Fihrung delegierte er eine Kerngruppe ein, welche den ge-
samten Planungsprozess leitet und Uberwacht sowie die aufgelaufenen Kosten periodisch kon-
trolliert.

Die Planungskommission als vorberatendes Gremium des Gemeinderates behandelte alle

Themen der Gesamtrevision Nutzungsplanung. Insbesondere befasste sie sich mit

- der Sichtung / Auswertung der raumrelevanten kommunalen / Gibergeordneten Grundlagen

- der Erarbeitung des RRaumlichen Entwicklungsleitbildes (REL Niederwil)fi

- den Hauptthemen wie Zentrumsentwicklung, Ortsbild, innere Siedlungsentwicklung usw.

- den Planungsinstrumenten Bauzonenplan, Kulturlandplan, Bau- und Nutzungsordnung

- den Ergebnissen aus der kantonalen Vorprifung, den Eingaben zum Mitwirkungsverfahren
und zum Einwendungsverfahren.

Fachspezifische Themen wurden je in einer Arbeitsgruppe Verkehr und einer Arbeitsgruppe
Natur und Landschaft behandelt und im Anschluss daran der Planungskommission vorgelegt.

2.3 Mitwirkung skonzept inklusive Koordination und Gesprache Grund eigentiimer

Die Mitwirkung und Beteiligung der Bevolkerung ist ein wichtiger Bestandteil der Nutzungspla-
nung (Art. 4 RPG, 8§ 3 BauG). Damit die Planung von der Bevélkerung und den zusténdigen Be-
herden mitgetragen wird, wurde ei lrePh#senfiranspa-e
rent bleibt. Dabei hatten die Bevolkerung und Interessierte in unterschiedlicher Form die Gele-
genheit, sich am Planungsprozess zu beteiligen. Mit der Mitwirkung soll insgesamt erreicht wer-
den, dass die Anliegen so weit moglich in die Planung einfliessen kbnnen und ein breiter Kreis
Uber die Ziele und den Prozess orientiert ist. Die Planung soll insgesamt breit abgestiitzt sein.

Zu Beginn der Planung, bis Ende Januar 2024, wurde eine Online -Umfrage zur Nutzungspla-
nungsrevision durchgefuhrt mit der folgenden Frage: Was fur Anliegen und Wiinsche liegen
Ihnen fir die raumliche Entwicklung von Niederwil am Herzen?

1. In den Zonenpléanen (Bauzonenplan BZP / Kulturlandplan KLP)?

2. In der BNO (Bau- und Nutzungsordnung)?

3. Beziglich der Themen Verkehr und Mobilitat?

4. Generelle und individuelle Anliegen?

Anlasslich einer ersten 6ffentlichen Informationsveranstaltung vom 19. August 2024 wurde die
Bevolkerung uber die wichtigsten Grundlagen, tiber die Analyse und iiber das /Raumliche Ent-
wicklungsleitbild (REL Niederwil)fiorientiert. Wie aus dem Ablauf im Abschnitt 2.4 ersichtlich ist,
sind im Rahmen des Mitwirkungs- und des Einwendungsverfahrens je eine 6ffentliche Informati-
onsveranstaltung vorgesehen. Im Rahmen der éffentlichen Auflage kénnen allenfalls anstelle
eines Informationsanlasses Auskunftsabende zweckmassig sein.

Um den Handlungsbedarf evaluieren zu kénnen, wurden im Rahmen des Raumlichen Entwick-
lungsleitbildes die Qualitaten und Defizite im Siedlungsgebiet ermittelt und besprochen. Zudem
wurden die baulichen und umgebungsgestalterischen Qualitdten anhand von Beispielen disku-
tiert und baurechtliche Fragen aus konkreten Baugesuchen behandelt. Der BNO-Entwurf wurde

Stand: Entwurf 17. Dezember 2025 arcoplan.ch

Pl anung!



Seite 5

mit der externen Bauverwaltung beraten. Damit ist insgesamt sichergestellt, dass die spatere
Anwendung in der Praxis im Sinne der Planungskommission erfolgen kann.

Mit Grundeigentiimern, die von Planungsmassnahmen besonders betroffenen Gebieten sind,
fanden im Laufe des Entwurfsprozesse diverse Informationsaustausche und Gesprache statt.
Diese betreffen folgende Themen:
Landstrasse Ost Nesselnbach und Arbeitszone Fendler (teilweise Transformation in Zone
mit Wohnteil, Bestandschutz fir Wohnen in der Arbeitszone)
Gestaltungsplanareale Unterdorf (nérdlich / stdlich Unterdorfstrasse) in Niederwil sowie
Egghiibelweg und Schanisweg in Nesselnbach
Entwicklung Liegenschaft Niederwilerstrasse 21 (Dorfschur); Starkung des Ortskerns
Spezialzonen nach Art. 18 RPG im Gebiet Schellenwerk (ausserhalb der Bauzone)

Spezialzone Reusspark (Grundsatzfragen Bauzonentyp und Entwicklungsoptionen).

Um ein von der verantwortlichen Planungsbehdrde abgestiitztes Vorgehen zu erméglichen,
wurden einzelne Themen dem Gemeinderat laufend zum Zwischenentscheid vorgelegt.

2.4 Ablauf der Planung / Terminprogramm

Ablauf

Themen / Inhalte

Termine

Einstieg

- Einfuhrung / Ablauf der Planung

- Projektorganisation: Planungskommission / Arbeitsgruppen
-Einfeghrung in Themati k ARau
- Einstieg in Zieldiskussion / Fragenkatalog

29. August 2023

Grundlagen /
R&aumliches
Entwicklungs-
leitbild (REL
Niederwil)

- Analyse Qualitaten / Defizite einzelner Dorfteile

- Statistische Daten / Eckdaten der Gemeindeentwicklung

- Zielformulierung, Plan Raumliches Entwicklungskonzept

- Bedarfsabklarungen ortliches Gewerbe / Landwirtschaft

- Vorbereitung Workshop

- Massnahmenblatter zu den Kernthemen

- Vorbereitung Zielworkshop: Organisation, Ablauf, Prasenta-
tion

20.
25.
21.
24.
28.
27.
24.
29.

September 2023
Oktober 2023
November 2023
Januar 2024
Februar 2024
Marz 2024

April 2024

Mai 2024

Vorlaufige Kenntnisnahme bisherige Ergebnisse durch Gemeinderat (Leitfaden fur weitere Bearbeitung)

Workshop (ab-

- Vorstellung Quartieranalyse / Feedbacks Teilnehmende

15. Juni 2024

gesagt) - Vorstellung Ziele / Feedbacks Teilnehmende

1. Offentliche - Grundlagen, Analysen und Zielvorstellungen 19. August 2024

Information -AR2umbErthwi cklungs!l eitbild

Bericht zum - Finalisierung Analyse, Ziele, Handlungsfelder, Konzept Ab 22. April 2024 auf

REL Niederwil | - Lesung und vorlaufige Verabschiedung REL Niederwil Homepage

Abstimmung - Entwurf Themenpléne, Ziele und Massnahmen 22. Februar 2024

Siedlung / Ver- | - Kapitel Abstimmung Siedlung / Verkehr in Planungsbericht 28. Méarz 2024

kehr 14. Mai 2024

NP-Siedlung: - Bauzonentypen / 1. Entwurf Bauzonenplan / Analyse BNO 25. Juni 2024

Bauzonenplan | - Grundsatzfragen Hohenmasse und Ausnitzungsziffer 27. August 2024

/ BNO, Areal- - Prozess / Sicherung Ziele in Arealen Zentrum (v.a. Mader- 25. September 2024

entwicklungen Areal), Fendler, Egghubel, Schellenwerk, Reusspark 30. Oktober 2024
27. November 2024

NP-Siedlung:
Bauzonenplan
/ BNO

- Detaileinfiihrung in harmonisiertes Baurecht / IVHB
- Beratung / Lesung BNO (NP Siedlung)
- Umsetzung kantonales Bauinventar

8. Januar 2025
19. Februar 2025
19. Marz 2025

NP-Kulturland:
Kulturlandplan
/ BNO

- Inventarisierung / Umsetzung Natur- u. Landschaftsobjekte
- Nutzungsplanung Kulturland / Spezialthemen
- Lesung aktualisierte / gednderte BNO (NP Kulturland)

30. Oktober 2024
27. November 2024
23. April 2025
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Bereinigung - Bereinigung: Entwirfe Bauzonen- / Kulturlandplan, BNO 21. Mai 2025
- Planungsbericht gemass Art. 47 RPV 17. September 2025
- Behandlung von Spezialthemen / Rickkommen 15. Oktober 2025
19. November 2025
Verabschiedung Unterlagen durch Gemeinderat (fir kantonale Vorprifung / Mitwirkungsverfahren)
Repla - Einholung Stellungnahme beim Regionalplanungsverband Februar 2026
Mutschellen-Reusstal-Kelleramt
Kantonale - Durch kantonale Fachstellen Febr. bis Juli 2026
Vorpriifung - Fachliche Stellungnahme (Abt; Raumentwicklung)
2. offentliche - Themenschwerpunkte 26. Méarz 2026
Information - Entwiirfe Bauzonenplan, Kulturlandplan, BNO
Mitwirkung - Offentliches Mitwirkungsverfahren geméss § BauG Marz bis Mai 2026
Bereinigung - Aufgrund aufgrund kantonaler fachlicher Stellungnahme Aug. bis Nov. 2026
VP/Mitwirkung | - Behandlung Eingaben: Mitwirkungsbericht
2. Kantonale - Durch kantonale Fachstellen Jan. bis April 2027
Vorprufung - Abschliessende Vorprifung
Bereinigung / - Bereinigung letzte Vorbehalte und Hinweise Mai bis August 2027
3. offentliche - Vorbereitung 6ffentliche Auflage
Information - 3. Info-Anlass: Vorstellung Dossier 6ffentliche Auflage
Offentliche - Einwendungsverfahren, geméss 8§ 24 BauG (6ff. Auflage) September 2027
Auflage - Zeitfenster fir Auskunfte wahrend offentlicher Auflage
- Einigungs- / Einwendungsverhandlungen Nov. bis Dez. 2027
- Einwendungsentscheide Januar 2028
Gemeinde- - Vorbereitung Gemeindeversammiung Jan. bis Méarz 2028
versammlung - Beschluss uber Nutzungsplanung Siedlung / Kulturland Juni 2028
Genehmigung | - Vorbereitung Genehmigungsverfahren August 2028
- Genehmigung Regierungsrat ca. Mitte 2029

3 Raum- und verkehrsplanerische Grundlagen

3.1

Kantonale Grundlagen

Die kantonale Abteilung Raumentwicklung hat bereits mit Datum vom 24. August 2021 die
Grundlagen (BVUARE.21.69) fur die Nutzungsplanung Siedlung und Kulturland bekannt gege-
ben. Diese umfassen folgende thematischen Teile und eine Zusammenfassung:

Teil A: Zentrale Planungsthemen und Handlungsbedarf (Zusammenfassung)
Teil B: Verfahrensvoraussetzungen und Anforderungen
Teil C: Siedlung und Verkehr

Teil D: Kulturland und weitere materielle Hinweise

Am 8. November 2023 fand ein Startgespréach mit dem zustandigen Kreisplaner Jirg Frey statt,
wo die wichtigsten Themen angesprochen wurden. Die wichtigsten materiellen und ortsspezifi-
schen Themen werden im Folgenden in ihren Kernaussagen wiedergegeben oder weiter hinten
im Planungsbericht behandelt.

Teil A: Zentrale Themen und Handlungsbedarf

- Das Fassungsvermdgen betragt per 2034 in den Wohn- / Mischzonen 3'110 Personen. Die
Gemeinde hat mit rund 48 E/ha (Einwohner pro Hektare) eine hohe, tber den Richtplanstan-
dardwerten (Landlicher Entwicklungsraum) liegende Einwohnerdichte. Der gemeindespezifi-
sche Wert von 49 E/ha fur das Jahr 2040 ist bereits nahezu erreicht.
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Siedlungsqualitat: Besondere Herausforderungen stellen sich im Umgang mit historischen
Ortshildern und historischer Bausubstanz sowie der topografischen und landschaftlichen Ge-
gebenheiten, den Frei- und Erholungsraumen, des Strassenraums und des Siedlungsrands.
Kleineren Gemeinden bietet der Kommunale Gesamtplan Verkehr (KGV) eine sehr gute Ge-
legenheit, ihr Verkehrsgeschehen ganzheitlich zu betrachten und zu analysieren sowie aus
dieser Perspektive Lésungen fir ihre spezifischen Herausforderungen zu finden. Der KGV
kann bedarfsgerecht, das heisst in einfachen Féllen, sehr schlank abgehandelt werden.

Im Kulturland sind die Speziallandwirtschaftszonen auf deren Notwendigkeit und Zweckmas-
sigkeit zu Uberprifen. Die kantonalen Freihaltegebiete (Siedlungstrenngurtel, Landschafts-
schutzzonen) sowie die Naturschutzgebiete von kantonaler Bedeutung im Kulturland und im
Wald sind vollstandig umzusetzen.

Die rechtskréaftig festgelegten Spezialzonen sind im Interesse der konsequenten Trennung
von Siedlungsgebiet und Nicht-Siedlungsgebiet zu tGberprifen und gegebenenfalls aufzuhe-
ben oder anzupassen. Die planerischen Mdglichkeiten betreffend das Areal Schellenwerk
richtet sich nach den Abklarungen mit dem Bund und dem Kanton.

Teil B: Verfahrensvoraussetzungen und Anforderungen

Die Gemeinden sind aufgefordert, die regionalen Planungen / Konzepte und Interessen so-
wie allfallige regionale Sachplane zu bertcksichtigen (88 11 und 27 BauG). Die kommunale
Nutzungsplanung ist zudem regional abzustimmen (8 13 BauG).

Werden in Gebieten mit rechtskraftigen Sondernutzungsplanen (Erschliessungs- oder Ge-
staltungsplane nach 8§ 17 ff BauG) die zugrunde liegenden Zonen oder BNO-Vorschriften
geandert, behalt der Sondernutzungsplan seine Giiltigkeit nur soweit, als keine Widerspri-
che zum neuen Ubergeordneten Recht entstehen. Aus diesem Grund wird empfohlen, die
Sondernutzungsplane in den Revisionsarbeiten zu berticksichtigen und nach Bedarf in ei-
nem parallelen, eigenstandigen Verfahren anzupassen oder aufzuheben.

Teil C: Siedlung und Verkehr

Das geschatzte Innenentwicklungspotenzial liegt bei ca. +60 Personen bis 2034. Mit geeig-
neten Massnahmen kénnte das Innenentwicklungspotenzial in den bebauten Gebieten
massvoll vergrossert werden.

Fur die Planung des Wohnraums sowie der Alters- und Pflegeeinrichtungen ist zu beachten,
dass aufgrund der demografischen Entwicklung die Anzahl der Gber 65-jahrigen bis 2034
stark steigen wird (ca. +310 Personen, von 450 auf 760 Personen).

Fur die Abschatzung der Schilerzahlen relevant ist, dass die Anzahl der unter 20-jahrigen
leicht sinken wird, wobei diese Annahme sehr unsicher ist. Die Zahl der erwerbsfahigen Be-
volkerung wird voraussichtlich ebenfalls leicht sinken.

Die ortsspezifischen Qualitatsmerkmale stellen ein Potenzial fir die Siedlungsentwicklung
dar und sind, da die Bebauung in engem Zusammenspiel mit der Landschaft steht, nicht nur
bei der Entwicklung von Wohnangeboten zu beriicksichtigen / zu starken, sondern auch bei
der Entwicklung von Gewerbe- und Dienstleistungsangeboten in den Arbeitszonen am Rand
der Ortsteile Niederwil und Nesselnbach, von 6ffentlichen RAumen und Siedlungsrandern.
Der Dorfplatz von Niederwil bietet aufgrund seiner zentralen Lage und im Zusammenhang
mit der geplanten Aufwertung der Dorfstrasse grosses Potenzial fur die Starkung des Raums
als Ort des offentlichen Lebens (Aufenthaltsqualitat, Belebung, Umgestaltung etc.).

Fir die Gemeinde Niederwil entfaltet die aktive Gestaltung der Strassenrdume als Teilaspekt
fur die kunftige Siedlungsqualitat Ihre Bedeutung insbesondere entlang der historischen
Hauptbebauungsachse, der Hauptstrasse. Dies, weil die Hauptstrasse mit der platzartigen
Ausweitung (Dorfplatz) das Dorfzentrum durchzieht und als verbindendes Element (Riick-
grat) funktioniert.

Mit drei Ortsbildteilen, die kaum zusammengewachsen sind, weist die Gemeinde mehrere
von weitem gut einsehbare Siedlungsrander auf. Deshalb ist dieser wichtige ortsbauliche As-
pekt differenziert zu betrachten.

Stand: Entwurf 17. Dezember 2025 arcoplan.ch
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Teil D: Kulturland und weitere materielle Hinweise

- Im 6stlichen Bereich des Gemeindegebiets verflauft das BLN-Objekt Nr. 1305 AReussland-
schaftfi Die Schutz- und Entwicklungsziele des BLN-Gebiets /Reusslandschaftfisind mit ge-
eigneten Festlegungen umzusetzen.

- Im westlichen Teil des Gemeindegebiets befindet sich eine Gberregionale Ausbreitungsach-
se. Die Durchgéangigkeit ist mit geeigneten Festlegungen sicherzustellen.

3.2 Vorgaben 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. Méarz 2013 musste der Kanton die Grosse und die Verteilung des
Siedlungsgebiets gesamthaft fur die nachsten 25 Jahre, also bis ins Jahr 2040, neu festlegen.
Aus diesem Grund wurde fiir das Kapitel S1.2 (Siedlungsgebiet) eine Richtplananpassung vor-
genommen, die der Grosse Rat am 24. Marz 2015 beschlossen hat. Diese ist nach der Geneh-
migung durch den Bundesrat am 23. August 2017 rechtskraftig geworden.
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Raumkonzept Aargau, Quelle Richtplan; Niederwil Richtplan Gesamtkarte, Quelle AGIS; mit Siedlungsgebiet, Orts-
(roter Kreis) liegt im landlichen Entwicklungsraum /im bild reg. Bedeutung, Siedlungstrenngiirtel, Landschaft kant. Be-
Kernraum Landschaftsentwicklung (griine Schraffur)  deutung, Naturschutzgebiete kant. Bedeutung

£

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

dem Alandlichen Entwicklungsraum  fi zugewiesen. Die landlichen Entwicklungsrdume zeich-

nen sich durch eine hohe Lebensraumqualitat aus und dienen dem landlichen Wohnen und Ar-

beiten, 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 Ddorfer von innen heraus mit sorgfaltigen Neu- und Umbauten und mit sanfter Nach-
verdichtung erneuern (innere Siedlungsentwicklung),

- fur die Wirtschaft Baulandreserven, vorab fiir Klein- und Mittelbetriebe, zur Verfigung ste-
hen, sofern geeignete Lagen vorhanden sind.

Der in Niederwil anzuwendende Gemeindetyp wird gemass Richtplanbeschluss R1/1.1, Pla-
nungsanweisungen und Ortliche Festsetzungen, wie folgt definiert: Die landlichen Entwick-
lungsraume 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 grosseren Agglomerations- und Wirtschaftsraum wabhr. Die
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Grundversorgung ist sicherzustellen. Die Erfiillung der éffentlichen 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 Niederwil grund-
sétzlich keine Einzonungen vor. Einzonungen sind nur unter den im Richtplankapitel S1.2 /
Planungsgrundsatz B / Beschluss 1.3 aufgeflihrten Rahmenbedingungen sowie fur klein-fla-
chige Einzonungen gestiitzt auf Planungsgrundsatz A / Beschluss 3.5 mdglich, welche direkt
an Bauzonen grenzen und als weitgehend Gberbaut gelten. Weitere Einzonungen sind nur
bei flachengleicher Kompensation mdglich.

Im Ubrigen kénnen vom Gemeinderat unwesentliche Anderungen beschlossen werden (§ 25
Abs. 3b BauG, § 11 Abs. 1 BauV).

- Die kantonale Prognose , welche dem aktuellen Richtplankapitel Siedlungsgebiet S1.2 zu
Grunde liegt, rechnet gemass den aktuelleren kantonalen Grundlagen innerhalb der Wohn-
und Mischzonen mit einer Bevélkerung von 3@10 Einwohnern im Jahr 2040.

- Die Gemeinden missen die Nutzungsplanung so gestalten, dass die vorgegebenen Min-
destdichten in den Wohn- und Mischzonen im Richtplanhorizont bis 2040 erreicht werden
kénnen (Richtplanbeschluss S1.2/2.1). Im landlichen Entwicklungsraum gelten folgende Min-
destdichten; tiberbaute Wohn- und Mischzonen 40 E/ha, untiberbaute Wohn- und Mischzo-
nen 60 E/ha. Gemeinden, in welchen die Mindestdichte erreicht ist, ermitteln die fiir eine wei-
tere Erhéhung der Dichte bevorzugten Wohn- und Mischzonen und weisen die entsprechen-
den Potenziale sowie die damit verbundene, zusétzliche Verdichtung aus. Sie sorgen in der
Nutzungsplanung und mit erganzenden Massnahmen verbindlich fiir die Umsetzung.

- Das Ortshild im Bereich Gnadenthal / Klosteranlage ist gemass Inventar der schitzenswer-
ten Ortsbilder der Schweiz (ISOS) von regionaler Bedeutung. Das ISOS ist eine zentrale
Grundlage bei der Interessenabwéagung, der Planung und der Projektierung (Richtplankapitel
S 1.5, Beschluss 1.2). Die Ziele des ISOS sind angemessen umzusetzen (Richtplankapitel S
1.5, Beschlisse 1.1 ff.).

- Das BLN-Objekt 1305, Reusslandschaft Uberlagert dstlich
der Landstrasse Teile der Gemeinde Niederwil. Das BLN-
Objekt folgt dem Verlauf der Reuss und den umliegenden
Landschaftskammern. Gemass Richtplanbeschluss L2.4,
Landschaften und Naturdenkméler von nationaler Bedeutung
(BLN), ist im Rahmen der Nutzungsplanungen fur die Umset- “
zung der Schutz- und Entwicklungsziele zu sorgen. s

- Als Auenschutzpark Unteres Reusstal ist das Gebiet Hegnau - Gnadenthal festgesetzt Ge-
mass Richtplanbeschluss L2.2 / 1.1 dient dieser der langfristigen Erhaltung, Wiederherstel-
lung und Aufwertung der Auengebiete.

- Entlang der Reuss ist der Perimeter des Reussuferschutzdekretes eingetragen, einem
kantonalen Nutzungsplan im Sinne von § 10 BauG.

- Im Kulturland sind im kantonalen Richtplan folgende Inhalte enthalten, deren Umsetzung im
Kapitel 5.5, Kulturlandplan, néher beschrieben ist: Siedlungstrenngtirtel, Landschaften von
kantonaler Bedeutung (LkB), Naturschutzgebiet von kantonaler Bedeutung (NkB) im Kultur-
land und im Wald.

3.3 Regionale Entwicklungsstrategie RES 2040

Die Regionale Entwicklungsstrategie (RES 2040) wurde am 30. Juni 2022 vom Vorstand des
Regionalplanungsverbands Mutschelleni Reusstali Kelleramt beschlossen. Sie dient als behor-
denverbindliche Grundlage fir die regionale Abstimmung der kommunalen Nutzungsplanung
gem2ss A 11 BaugG. Die RES verfolgt das Zi el
2040 sicherzustellen und fokussiert auf raumrelevante Themen wie Siedlung, Mobilitéat, Versor-
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gung, Landschaft sowie ergdnzende Bereiche wie Gesundheit, Wirtschaft und Landwirtschatt.
Die Gemeinde Niederwil wird innerhalb der RES dem landlich gepragten Raum zugeordnet. Fir
Niederwil sind insbesondere die Themen Siedlung, Mobilitat, Versorgung, Landschaft und Ge-
sundheit von zentraler Bedeutung.

Zielbild RES 2040

Die Region ist bis 2040 moderat gewachsen. Die meisten Einwohnerinnen und Einwohner haben im
Raum Bremgarten und Mutschellen ihren neuen Wohnort gefunden. In diesen Teilrdumen finden sich
zudem mehr und mehr die Vorziige von urbanerem Wohnen, beispielsweise von kurzen Wegen, einem
breitem Versorgungsangebot und attraktiven éffentlichen Freirdumen. In den landlichen Gemeinden fin-
den sich weiterhin durchgrinte und kleinteilige Wohnquartiere mit funktionierenden Ortskernen.

In der Region finden alle Alters- und Einkommensschichten ein attraktives Wohnungs- und Versor-
gungsangebot. Alle Gemeinden profitieren zudem von den abwechslungsreichen Naherholungsraumen,
welche im Einklang mit den wertvollen Naturlandschaften genutzt werden.

Die Region lebt eine starke eigensténdige regionale Wirtschaftslandschaft mit gut vernetzten Betrieben
und einer aktiven Forderung des Standortes. Das Regionalzentrum Bremgarten und die Teilregion
Reusstal haben dabei einen grésseren Stellenwert als Arbeitsplatzstandort tlbernommen.

Die Landwirtschaft leistet einen wichtigen Beitrag zur Selbstversorgung der Region und zur Pflege des
Landschaftsbilds.

Siedlungsentwicklung

REGIONALPLANUNGSVERBAND
uscheien-Re P Urbaner Raum

o . v D, Landschaftsbild pragende Wohnlagen

langfristige Siedlungserweiterungen

\ grosse Entwicklungspotenziale

\ von

Y Funktionen und Beziige
\‘ >0 Q Regionale Zentren

Ortskeme

Teilregionen

{ Uberregionale Beziige
\
D@ A ( o
02 Weitere Nutzungen
D '1 wichtige Einrichtungen Gesundheitswesen
Jarte { Spezielle Nutzungen
.y !
. \¥ ~ “« / Hotspots-Freizeit
— - A anf
- 2 . S ; 9 P gen von Bedeut
¢ Mobilitat
Multimodale Umsteigepunkte
LS { iale fr Forderung Velover
Bt /
L \ 4
\ * s
Orientierender Inhalt y . . .
\»\ | Regionale Entwicklungsstrategie, Plan /
% , 18. Januar 2022

Handlungsfelder und Stossrichtung aus der RES 2040

Konzept Siedlung

Fur den landlich geprégten Raum sieht die RES eine moderate Entwicklung vor, mit Fokus auf:

- Erhalt und Aufwertung der Ortskerne sowie Férderung von altersgerechtem Wohnen,

- Innenentwicklung innerhalb bestehender Strukturen unter Beriicksichtigung des ortstypischen Charakters,

- Klimaanpassung durch Siedlungsbegriinung, Durchliftung, Versickerungsfahigkeit und energetische Sanierung,
- Wohnraumvielfalt fur alle Generationen und Einkommensschichten,

- Schutz historischer Strukturen und Férderung lokaler Baukultur.

Konzept Landschaft und Landwirtschaft

Die RES verweist auf
lich gepragten Raum gelten folgende Ziele:
- Erhalt und Pflege der Naherholungsraume im Einklang mit dem Naturschutz,

das bestehende Konzept AErholung

Stand: Entwurf 17. Dezember 2025 arcoplan.ch
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- Forderung der Landwirtschaft als landschaftspragende und versorgungsrelevante Nutzung,
- Starkung der Selbstversorgung durch Direktvermarktung und innovative Betriebsformen.

Mobilitat

Die RES verfolgt eine multimodale Mobilitatsstrategie, insbesondere:

- ForderungdesOV-Angebots und Direktverbindungen (z.9%B. nach Z¢rich),
- Attraktivierung von Umsteigepunkten (Park & Ride, Veloabstellplatze),

- Forderung des Fuss- und Veloverkehrs durch sichere Verbindungen,

- Elektromobilitat durch regionales Ladenetz,

- Verkehrsberuhigung und Gestaltung ortsvertraglicher Ortsdurchfahrten.

Versorgung und Infrastruktur
- Die Grundversorgung soll innerhalb der Teilregionen sichergestellt werden.

- Zentrale Einrichtungen (z.92B. Reusspark Niederwil) sind als re
- Die RES fordert dezentrale Angebote in den Ortskernen und setzt auf regionale Zusammenarbeit bei Infrastrukturen
(z.9B. Abwasser, Schulraum, Sportanlagen).

Gesundheit und Alter

- Fokus auf ambulante Pflege und altersgerechtes Wohnen (z. B. Reusspark),
- Forderung von Hausarztangeboten und Pflegewohngruppen,

- Reorganisation der Spitex zur Effizienzsteigerung (Fusion 2022).

Regionale Bedeutung Niederwils

- Reusspark Niederwil ist als bedeutender Standort fir Pflege und Betreuung regional ausgewiesen.

- Das Siedlungswachstum soll sich auf bestehende Strukturen konzentrieren, mit besonderem Augenmerk auf die
Hanglagen und deren Fernwirkung in die Reusstallandschaft.

- Die Gemeinde ist Teil des regionalen Freizeit-und Er hol ungsr aums, u.va. durch das Kl oste
Reusslandschatt.

Im Plan ARegionale Entwicklungsstrategiefivom 18. Januar 2022 finden sich folgende Inhalte,

welche die Gemeinde Niederwil betreffen:

- Arbeitsplatzgebiete von regionaler Bedeutung (Geere, Fendler) : Die Gemeinden und die
Repla Ubernehmen bei der Aktivierung und der Bewirtschaftung der Arbeitsplatzgebiete von
Regionaler Bedeutung eine aktive Rolle.

- Ortskern Niederwil : Fir die Ortskerne werden die nétigen Rahmenbedingungen geschaf-
fen, um sie in ihren Funktionen (Versorgung, Ortsidentitat) zu halten und wo nétig weiter zu
entwickeln.

- Spezielle Nutzungen (Schellenwerk) : Das Gebiet Schellenwerk Niederwil / Tagerig hat
eine regionale Ausstrahlung.

- Als wichtige Einrichtung im Gesundheitswesen  und als Hotspot Freizeit wird der Reuss-
park, Zentrum fiir Pflege und Betreuung, bezeichnet. Der Standort fir das Gesundheitswe-
sen ist ein wichtiger Arbeitgeber und eine wichtige Versorgungseinrichtung fur die Region
und dariber hinaus. Die Repla unterstiitzt die Betriebe bei Bedarf. Bezuglich Hotspot Frei-
zeit wird das Kloster, der Tierpark und das Restaurant Gnadental genannt.

A Siedlungsentwicklung

Arbeitsplatzgebiete von regionaler Bedeutung
Funktionen und Bezlige

Ortskerne

Weitere Nutzungen

R e Ll S Sta | wichtige Einrichtungen Gesundheitswesen

Spezielle Nutzungen

Hotspots-Freizeit

Regionale Entwicklungsstrategie, Plan, Aus-
N ! schnitt Niederwil / 18. Januar 2022
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3.4.1 Raumliches Entwicklungs
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leitbild (REL Niederwil)

Als Basis fir das REL Niederwil diente eine Analyse des Siedlungsgebietes. Aus den ermittel-
ten Qualitaten und Defiziten konnten die Schwerpunkte, Aufgaben und die konkreten Fragen im
Hinblick auf die Erarbeitung der neuen Planungsinstrumente ermittelt werden. Diese erarbeite-
ten Grundlagen bildeten die Basis fir die Formulierung der Zielvorstellungen und Massnahmen.

a. Analyse

Ortsteil Nesselnbach

Qualitaten

Defizite

kompaktes Siedlungsgebiet mit D, W2, W3
relativ homogenes Siedlungsgebiet (fast
ausschliesslich Schragdacher) in D, W2, W3

weitgehend ruhige Wohnlagen

Grossflachige Gewerbe- und Industriezone mit
Potenzial

westliche Gelandekuppe; besondere
landschaftliche Qualitat und Aussichtslage
Béache in Teilabschnitten offen gelegt
grossflachige Arbeitsnutzungen im Gebiet
Fendler

abrupte / harte Siedlungsrander

optisch auffallige Bauten am Siedlungsrand

nur noch fragmentarisch erhaltene Altbaustruktur
Altbaustruktur wesentlich kleiner als Dorfzone
wenige Altbauten als identitatsbildende Bau-
struktur

massige neuere Wohnbauten in Dorfzone grésser
als Altbaustrukturen

Immissionen Landstrasse K270: DTV2006 rund
106000 F a h(keineeneuerken Zahdeg er-
héltlich, Z&hlung 2026 beim Kanton veranlasst)
in offene Landschaft ragende Gewerbe- und In-
dustriezone

Erscheinungsbild mit heterogener Baustruktur in
Gewerbe- / Industriezone Fendler

ostliche Gelandekante Fendler durch Gewerbe-
bauten unkenntlich gemacht

Béche im Dorf / Kulturland weitgehend eingedolt
Konflikt Wohnen in Gewerbe- / Industriezone

Ortsteil N iederwil

Qualitaten

Defizite

weitgehend kompaktes Siedlungsgebiet

relativ homogenes Siedlungsgebiet (liberwiegend
Schragdécher) in D, W

Attraktives Dorfzentrum mit Altbaustruktur und
publikumsorientierten Nutzungen

Dorfzentrum und 6ffentliche Infrastruktur nahe
zusammen gelegen

pragende Altbauten als identitatsbildende Bau-
struktur

weitgehend ruhige Wohnlagen

besondere landschaftliche Qualitaten / Aus-
sichtslagen entlang westlicher Gelandekuppe
grossflachige Arbeitsnutzungen im Gebiet Geere

teilweise abrupte / harte Siedlungsrander
in offene Landschaft ragende Arbeitszone Geere

durch dichte Neubaustrukturen droht kleinteilige
dorfliche Struktur verloren zu gehen

in Randbereichen vermischen sich Altbauten und
Neubauten

massige Neubauten grésser als Altbaustrukturen,
wenige extrem moderne Bauten

Immissionen Hauptstrasse K413 (Geeren):
DTV2023r u n @00 bahrten / Tag

Béache im Siedlungsgebiet vollstandig eingedolt

harte Verbauung zur Landstrasse hin
Sicherheitsdefizite entlang Hauptstrasse

Landwirtschaft, Natur, Landschaft, Erholung

Qualitaten

Defizite

bedeutende, geschitzte Natur- / Landschafts-
raume; NkB, LkB, Auen, BLN, RUD
Raum fur produzierende Landwirtschaft

attraktive abwechslungsreiche Landschaften zur
Naherholung (mit regionaler Anziehungskraft)

Potenzial zur Aufwertung der Kulturlandschaft
(z.B. Baume, Hecken)

Diverse Spezialzonen im Kulturland mit Gefahr,
herkémmliche Landwirtschaft zu verdrédngen
Ubergeordnete Infrastruktur (Hochspannungslei-
tungen, Strassen), welche die Landschaft durch-
schneidet
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b. Hauptziele der Nutzungsplanung

A. Standortattraktivitat / Identitat

H1 Erhalten und Entwickeln der Standortattraktivitat als eigenstandige, gut vernetzte Gemeinde unter
Berlicksichtigung der doérflichen Strukturen und der besonderen Identitaten.

B. Bevdlkerungsentwicklung

H2a Massvolle - nach Mdéglichkeit kontinuierliche - Bevoélkerungsentwicklung, die mit gut in die dorfliche
und ortliche Struktur integrierten Bauten erreicht wird und die sich primar an qualitativen Wachs-
tumszielen orientiert.

H2b Gemeinde schafft Voraussetzungen fiir ausgewogene Bewohnerstruktur und unterschiedliche
Wohnangebote.

C. Arbeitsplatzentwicklung

H3a Erhalt bestehender und Schaffen neuer Arbeitsplatze im kleinteiligen dérflichen Kontext wie auch in
den grosseren Arealen Geere, Fendler und Reusspark.

H3b Erhalt eines insgesamt moglichst breiten Nutzungsmix mit verschiedenartigen kleinen und mittel-
grossen lokalen, regionalen und auch Uiberregionalen Betrieben.

D. Qualitatsvolle Entwicklung

H4 Erreichen einer qualitativen und massvollen (inneren) Siedlungsentwicklung, welche gut in den je-
weiligen 6rtlichen Kontext integrierte Gebaude sowie dem Ort angemessene Grin- und Freirdume
umfasst.

E. Verkehr

H5 Gesamthaft optimierte Abstimmung zwischen Siedlung und Verkehr, in welcher ein Abwéagen der
funktionalen, wirtschaftlichen und gestalterischen Belange vorgenommen sowie den Bedirfnissen
der unterschiedlichen Verkehrstrdger angemessen Rechnung getragen wird.

F. Natur / Landschaft / Landwirtschaft / Erholung

H6 Beibehaltung der vielfaltigen Natur- und Kulturlandschaften sowie des breiten Freizeit- und Erho-
lungsangebotes

G. Energie / Klima / Umwelt

H7 Umwelt / Okologie: Jede raumwirksame Tétigkeit soll unter bestméglicher Schonung der natiirli-
chen Lebensgrundlagen wie Boden, Luft und Wasser erfolgen.

c. Massnahmen

A. Standortattraktivitat / |dentitat

Sorgfaltiger Umgang mit Bauvorhaben in noch vorhandenen Altbaustrukturen; aufzeigen gebaudetypo-
logischer / architektonischer Merkmale, aussenrdumlicher Qualitaten

Bauinventar kantonale Denkmalpflege aktualisieren, Interessenabwéagung Unterschutzstellung Ja / Nein

Konzept Standortattraktivitat; z.B. Schulstandort, verkehrliche Anbindung, Publikums- / Ladennutzun-
gen, Wohnraum fur alle Altersklassen, Natur- und Landschaftselemente, Erholungsangebot

Reusspark; Lagequalitét, bauhistorisches Kulturgut und vielféltiges Nutzungsangebot in Einklang brin-
gen

B. Bevolkerungsentwicklung

Innenentwicklung differenziert betrachten; wo welche Dichte; Restriktionen / Anreize

Auf unterschiedliche Bewohnerstruktur / Wohnraumangebote ausgerichtete Zonierung

Einwohnerpotenzial quantifizieren inklusive Um- / Aufzonungen und Nachverdichtungen

Grundmasse BNO uberpriifen; Hohen, Abstédnde, Ausnutzung

C. Arbeitsplatzentwicklung

Gewerbeareale differenziert betrachten; Eigenheiten ermitteln, situationsgerechte Entwicklung ermégli-
chen, Aussagen hinsichtlich Vertraglichkeit mit Wohnen

Standorte, Grdsse und Verteilung von Publikums- und Verkaufsnutzungen untersuchen und festlegen

D. Qualitatsvolle Entwicklung

Maoglichkeiten zur qualitatsvollen / sorgfaltigen Nachverdichtung aufzeigen

Stand: Entwurf 17. Dezember 2025 arcoplan.ch
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Aussenraumgestaltung bei privaten Bauvorhaben mehr Gewicht geben

Natur im Siedlungsraum (Siedlungsokologie, klimagerechte Siedlungsentwicklung) vertieft bearbeiten

Einpassung / Qualitéten in Gewerbezonen differenziert betrachten
E. Verkehr

Gesamtheitliche Betrachtung aller Verkehrstrager; Motorisierter Verkehr, Radverkehr, Fussverkehr, 6f-
fentlicher Verkehr usw.

Spezielle Themen ermitteln wie Massnahmen Verkehrsberuhigungen / -sicherheit, Mobilitat usw.
F. Natur / Landschaft / Landwirtschaft / Erholung

Berlicksichtigung Ubergeordneter Vorgaben des Natur- und Landschaftsschutzes (NkB, LkB, Siedlungs-
trenngdrtel, BLN, Wildtierkorridor usw.)

Pragende Natur- und Landschaftselemente (Hochstammobstbdume, Hecken, markante Einzelbdume,
Naturschutzzonen, topographische Besonderheiten) erhalten, wo mdoglich entwickeln / aufwerten

Angestammten Bauernbetrieben angemessenen Handlungsspielraum geben

Themenbereich Naherholung
G. Energie / Klima / Umwelt

Méglichkeiten zur Umsetzung weitergehender Umweltvorgaben aufzeigen

d. Konzeptplan Siedlung Nesselnbach / Niederwil

Der Konzeptplan (vgl. nachfolgende Seite) zeigt die wesentlichen Strukturelemente der &lteren
und neueren Dorfteile sowie die Nutzungsschwerpunkte und Nutzungsverteilung. Aus den
Wohngebieten werden die spezifischen Eigenheiten am Hang, in der Ebene und beziiglich Ho-
mogenitat ersichtlich. Der Konzeptplan gibt mit den dargestellten Massnahmen eine erste Vor-
stellung im Hinblick auf die Detailberatung des Bauzonenregimes.

- I'm The meéorizanéfid WA rd di e Ausdehnung der noch vorhande
turelemente der alteren Dorfteile in Nesselnbach und in Niederwil behandelt. Ortsbauliche
und architektonische Qualitaten sind nur noch fragmentarisch erhalten. Diese sollen mit ei-
ner ortlich differenzierten Umsetzung (Schutz von Einzelgebauden, Anpassung Zonensyste-
matik) gesichert werden.

- In den Randbereichen der heutigen Dorfzone finden sich Bereiche mit freier Anordnung der
Gebdaude und mit oft wenig ortsbaulichen Zusammenhéangen, die gegenuber den noch vor-
handenen Altbaustruktur eine deutlich héhere Dichte aufweisen. Hier sollen primér die Quali-
taten von Einzelgeb&auden verbessert und eine aussenrdumliche Optimierung erreicht wer-
den.

- Das funktionale Zentrum mit publikumsorientierten Nutzungen wie Laden, Restaurants und
mit 6ffentlichen Nutzungen (Schul- und Sportanlagen, Gemeindehaus, Rom.-kath. Pfarrkir-
che) befindet sich im Ortsteil Niederwil. Das gut funktionierende Dorfzentrum mit vielfaltigem
und attraktivem Nutzungsspektrum soll mit seinen ortsbaulichen und aussenrdumlichen
Qualitaten erhalten, wo notig aber auch aufgewertet werden.

- Im Ortsteil Nesselnbach wird entlang der Landstrasse eine ortsbauliche, raumliche Fassung
des Strassenraumes angestrebt. In Ergdnzung zu den noch vorhandenen Strassenraumqua-
litaten in den jeweils kurzen Abschnitten der Niederwilerstrasse und der Landstrasse sollen
kleine Ortsteilzentren mit ortsbaulicher / aussenraumlicher Qualitat entstehen.

- Im Themenfeld Al nner esinGdiegeddendrtg damgesteliy e dné sony-g f
faltige Einpassung in Hanglagen, auf Gelandekuppen oder am Siedlungsrand anzustreben
ist. In weiten Teilen der Wohnzonen wird das Ziel einer massvollen Innenentwicklung mit An-
reizen zur Nachverdichtung verfolgt. Die bereits vorhandenen dichten Wohnbauformen west-
lich der Goslikerstrasse sollen erhalten und bei Bedarf aufgewertet werden. Die gréssten Po-
tenziale fr die einwohnerrelevante Entwicklung finden sich im Ortsteil Nesselnbach in Form
von noch untiberbauten Arealen im Bereich des Egghibel- und Schansiweg. Im Ortsteil Nie-
derwil weisen bereits als Uberbaut geltende Areale die gréssten Potenziale auf (Gestaltungs-
plan Hubelstrasse und weitere bekannte Arealentwicklungen).

Stand: Entwurf 17. Dezember 2025 arcoplan.ch



Seite 15

- Die Gewerbe- / Industriezonen mit ihren grossflachigen Nutzungen und teilweise optisch auf-
falligen Volumen befinden sich in den Gebieten Fendler und Geere / Turmacher. Themen
der Nutzungsplanung sind die Sicherung einer haushélterischen Nutzung, von Grinflachen-
anteilen und der angemessenen Einpassung ins landschaftliche Umfeld.

Kernthemen
1 Ortsbauliche und gesellschaftliche
Merkpunkte erhalten / entwickeln

IE‘J Qualititsvolle und gesamthaft geplante
Entwicklung Egghtbelweg, Schanisweg

1 Gewerbepark Fendler (Aussirahlung):
Nutzungen, Aussenraum, Volumen

_- I Dorfzone belassen ? /

;\’ ,/’ [ ev. Bereich Altbauten mit Ortsbildschutz

[ sorgfaltige Einpassung in Hanglagen,
/ Geldndekuppe / am Siedlungsrand

17 "1 ortsbauliche, rdumliche Fassung
(Gewerbe mit Publikumsverkehr ?)

17 ™1 Ortsteilzentrum mit ortsbaulicher /
aussenraumlicher Qualitat

[ Gewerbezone Fendler (haushalterische
Nutzung, Griinflachenant., Einpassung)

Massvolle Innenentwicklung Wohnen
(Anreize Nachverdichtung)

O Dichte Wohnbauformen erhalten / bei
Bedarf aufwerten

===Sicheres Queren / Fusswegachse

= = Dorfbach offen / eingedolt in dérfliches
Erscheinungsbild integrieren

i

I Dorfzone aufteilen - reduzieren ? /
it Altbauten, Ortsbildschutz bisher - neu

Kernthemen
1 Zentrums-/ Dorfkernentwicklung

Qualitatsvolle und értlich differen-
zierte Innenentwicklung

Gewerbepark Geere / Turmacher: \
] Nutzungen, Aussenraum, Volumen o\

sorgfaltige Einpassung in Hanglagen /
Gelandekuppen /am Siedlungsrand

=

/-

\ 17 ™1 Dorfzentrum mit attraktivem Nutzungs-
\ s spektrum und ortsbaulicher / aussen-

raumlicher Qualitat

Entwicklung Gewerbezone Geere /
Turmacher (haushalterische Nutzung
Grinflachenanteile, Einpassung usw.)

Massvolle Innenentwicklung Wohnen
(Anreize Nachverdichtung)

[ Dichte Wohnbauformen erhalten / bei
Bedarf aufwerten

== === Sicheres Queren / wichtige Fussweg-
achse

== Zigbach offen / eingedolt in dérfliches
=™ Erscheinungsbild integrieren

¢+~ Portale ortsbaulich / aussenraumlich
Mo/ gestalten und aufwerten

e <

Konzept Ortsteil Niederwil
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- Die Zone fur offentliche Bauten und Anlagen mit Gemeindeverwaltung, Schul- und Sportan-
lagen liegen konzentriert nordwestlich des Dorfzentrums Niederwil. Das Nebeneinander un-
terschiedlicher Nutzungen bietet beste Voraussetzungen zur vielféaltigen Verwendung von
Raumen oder Aussenanlagen.

- Die verschiedenen aussenrdumlichen Aspekte umfassen die Themen Siedlungsréander (Auf-
weichung harte Ubergange), Ortseingange / Portale an den Kantonsstrassen (ortsbaulich /
aussenraumliche Aufwertung) und durchs Siedlungsgebiet fliessende Bache (hach Méglich-
keit ins dorfliche Erscheinungsbild integrieren).

e. lllustration zu den Hauptt hemen der Nutzungsplan ung

Mégliche Themen

Zentralortliche
Bedeutung

Alter Dorfteil /
Dorfkern Niederwil
entlang Hauptstrasse

Nebenzentrum
Nesselnbach
entlang Landstrasse

Gewerbezonen; Arbeitsplatze,
umgeben von offener Kulturlandschaft

BLN-Objekt
Reusslandschaft /
Reussuferschutz- I
dekret:

s asai =

Schutz und Erhalt
der Natur-
und Kulturlandschaft
Reusspark /
Gnadental:

—
-

Ortsbild reg. Bedeutung é 2

Arbeitsplatze i ng

} Spezialzonen
- im Kulturland

Kieswerk Lagerplatz und
Bauten

¥ Kompostierplatz

Abstimmung
Siedlung und Verkehr

Verbindungsachse
Nesselnbach / Niederwil

Stand: Entwurf 17. Dezember 2025 arcoplan.ch



Seite 17

3.4.2 Grundlagen Verkehr

In Niederwil besteht kein gesetzliches Erfordernis zur Erarbeitung eines Kommunalen Gesamt-
planes Verkehr, weil keine der in § 54a BauG aufgefiihrten Themen (Einfihrung Parkleitsystem,
Begrenzung Anzahl Parkfelder tGiber § 56 BauG hinaus, Bewirtschaftung Parkfelder auf privatem
Grund) in die Planung integriert werden missen. Auch ist die Erarbeitung eines Erschliessungs-
programms im Sinne von 8§ 33 BauG nicht zwingend, da die Erschliessung bzw. die Anschlisse
der noch grosseren uniuiberbauten Areale Uber das bestehende Strassennetz mdglich ist.

Im Rahmen der gestitzt auf § 13 Abs. 2bis BauG geforderten Abstimmung der Siedlungs- und
Verkehrsentwicklung werden in dieser Gesamtrevision der Nutzungsplanung jedoch Aussagen
zu einem funktionsfahigen und wesensgerechten Strassennetz, zur Anbindung an den 6&ffentli-
chen Verkehr und zu attraktiven Fuss- und Radwegen gemacht.

Die erarbeiteten Verkehrs-Netzplane enthalten alle relevanten Strassen und Wege, sowohl fur
den motorisierten Verkehr als auch fur den Fuss- und Radverkehr. Zudem wird auch der 6ffent-
liche Verkehr thematisiert. Aus diesen Grundlagen und der Analyse des Verkehrsnetzes wurde
ein Massnahmenplan erarbeitet.

\ / 0 XA \ o \ g | ————

Verkehrsplan Veloverkehr Massnahmenplan (Hintergrundkarte MIV)
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A. Motorisierter Verkehr

Die Gemeinde Niederwilv er f ¢ gt ¢ berbariem| AStemadsisemeschl ossen von
meindeversammlung am 23. Juni 2000. Damit besteht eine rechtliche Grundlage, wie sich die
Grundeigentimer an den Kosten der Erstellung / Anderung von Strassen beteiligen miissen.

Durch Niederwil verlaufen mehrere Kantonsstrassen, die gemass der aktuell geltenden Stras-
sentypisierung (Grossratsbeschluss vom 8. Juni 2021) in verschiedene Klassen eingeteilt sind.
Die Neuklassierung bertcksichtigt das Raumkonzept Aargau mit seinen finf Raumtypen sowie
die Strategie mobilitatAARGAU. Die Einteilung in vier Klassen erlaubt einen differenzierten Um-
gang mit der Infrastrukturentwicklung (Ausbaustandard). In Niederwil sind folgende Kantons-
strassen klassiert:

- Hauptverkehrstrasse (HVS), k270 Landstrasse, Mellingen - Bremgarten
- Regionalverbindungsstrasse (RVS), k383 /K384 /K413 Wohlen - Niederwil - Stetten
- Lokalverbindungsstrasse (LVS), K384 Goslikerstrasse

Lokalverbindungsstrasse reduziert (LVSred), K384 Hagglingerstrasse

Die Verkehrsbelastungen zeigen folgenden durchschnittlichen taglichen Verkehr (DTV):

- K270, DTV (2006): ca. 9'840 Fahrzeuge, Messtelle Nr. 709, Landstrasse 1c / Nesselnbach
(keine neueren Zahlen erhéltlich, Verkehrszéhlung 2026 beim Kanton veranlasst)

- K413, DTV (2025): ca. 7'990 Fahrzeuge / 4.1 % Schwerverkehr, Messtelle 989, Stetten

- K413, DTV (2023): c a .% Sshivéngeikehii- Melstelie 586, Seefe 3 . 2

- K384,DTV (2023): c a. |/ B5%0S6hwerverkehrr Messielly #4542, Goslikerstr.

- K384 (LVSred), DTV (2023): ca. 940 Fahrzeuge / 0.8 % Schwerverkehr, Messtelle 702

- K383, DTV (2023): 6'639 Fahrzeuge / 3.3 % Schwerverkehr, Messtelle 831, Wohlen

Die nachsten Hochleistungsstrassen (HLS;Nat i onal strassen) | iegen rund 10
derwil entfernt und verbinden die Region mit dem kantonalen und tUberkantonalen Verkehrs-

netz. Der nachstgelegene Anschluss an die Nationalstrasse Al in Magenwili st knapp 10 km,
jenerinOberwil-Li el i etwa 12 km entfernt.

Der Verkehrsplan MIV (motorisierter Verkehr) zeigt, dass grundsatzlich keine neuen Strassen
zur Erschliessung von Bauzonen gebaut werden missen. Die Strassen sind hierarchisch nach
ihren Funktionen bzw. ihrer Bedeutung im Strassennetz eingeteilt. Als kommunale Lokalverbin-
dungsstrasse ist die Niederwiler- / Nesselnbacherstrasse bezeichnet, welche die beiden Ort-
steile miteinander verbindet. Zudem flihrt diese kommunale Lokalverbindungsstrasse Uber das
offene Kulturland vom Ortsteil Nesselnbach in Richtung Gnadenthal / Reusspark. Auch eine
kommunale Lokalverbindungsstrasse ist die Tagerigerstrasse, die vom Gebiet Schellenwerk in
Richtung Gnadenthal / Reusspark Uber Kulturland fiihrt. Alle Gbrigen Strassen dienen der Er-
schliessung der zugehdrigen Quartiere. Diese vorhandenen Gemeindestrassen sind weitge-
hend siedlungsorientiert, wo langsame Fahrgeschwindigkeiten vorherrschen und wo, trotz ver-
einzelten unubersichtlichen Stellen, ein weitgehend sicheres Nebeneinander von motorisiertem
Verkehr und Fuss- / Radverkehr, moglich ist. Auffallend ist der eher grosse Anteil an Pri-
vatstrassen, wobei es durchwegs um Stichstrassen handelt, die in der Regel auch nur tber ein
kleines Einzugsgebiet verfugen.

Die beiden Gewerbe- und Industriezonen verfligen im heutigen Zustand Uber genligend ausge-
baute Zu- und Wegfahrten auf die Kantonsstrasse. Handlungsbedarf kann sich hier durch eine
Intensivierung der Nutzung oder durch das vermehrte Befahren grosserer Fahrzeuge ergeben.

B. Fussverkehr

Im Ortsteil Niederwil fihrt ein Wanderweg von Siden bzw. von Fischbach-Gdslikon herkom-
mend Uber die Karrenwaldstrasse ins Dorfzentrum und von dort Richtung Westen tber die
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Rutistrasse / den Emmetweg in Richtung Hagglingen. Zusatzliche Wanderwege verlaufen ent-
lang der Reuss. Der linksufrig eingezeichnete Wanderweg geht als Massnahme aus dem Kon-
zept Erholung und Landschaft des Regionalplanungsverbandes hervor.

Im Siedlungsgebiet besteht ein dichtes Fusswegnetz, welches von allen Seiten ins Dorfzentrum
und zur Bushaltestelle Niederwil AG, Zentrum fihrt. Auch sind die umliegenden Naherholungs-
gebiete direkt und gut ans kommunale Wegnetz angeschlossen. In den Quartieren verlauft ein
Grossteil der Fusswegachsen im Mischverkehr, was im dérflichen Kontext mit priméar hausge-
machtem Verkehr gut vertretbar ist. Zu achten ist somit in besonderem Masse auf nur langsam
mdgliche Fahrgeschwindigkeiten, um die Verkehrssicherheit zu gewahrleisten. Im Umfeld der
Schulanlagen bieten sich insbesondere, ausgelést durch eine vermehrte Innenentwicklung im
nadheren Umfeld sowie zur Erh6hung der Fusswegsicherheit, besondere verkehrliche Massnah-
men an. Der Gemeinderat hat bereits Massnahmen zur Erhéhung der Verkehrssicherheit in die
Wege geleitet.

C. Veloverkehr

Der Radweg Nr. 77 (Veloland Schweiz, Rigi-Reuss-Klettgau), welcher auch eine kantonale
Radroute ist, durchquert Niederwil und Nesselnbach in Nord-Sud-Richtung. Eine weitere kanto-
nale Radroute fiihrt von Wohlen her nach Niederwil und weiter in Richtung Stetten. Gemass
Umsetzungsstand Velonetz ist ungefahr ab dem Gemeindehaus Niederwil bis zum Kreisel
Landstrasse-Gnadenthalerstrasse ein Radstreifen und weiter zur Reussbriicke ein Radweg ge-
plant. Im Rahmen des in Erarbeitung befindlichen Betriebs- und Gestaltungskonzeptes (BGK)
ist vorgesehen, die kantonale Radroute Uber die Hubelstrasse zu fuhren. Entlang der Land-
strasse K270 sind weitere Erganzungen in Form einer kommunalen Radroute vorgesehen.

Die Freiamter Cross-Country Route verlauft ebenfalls in ungefahrer Nord-Sud-Richtung und
fuhrt dabei tGber Feldwege oder nahe entlang der Waldgrenze westlich der beiden Ortsteile.

Insgesamt besteht ein dichtes und attraktives Radwegnetz, welches die Ortsteile untereinander
verbinden und das bestens an die tGibergeordneten Radrouten angeschlossen ist. In den Quar-
tieren verlauft ein Grossteil der (nicht immer speziell gezeichneten) Radwege im Mischverkehr,
Im Umfeld der Schulanlagen kann der Radverkehr aus allen Richtungen aufgenommen werden.

D. Offentlicher Verkehr

Niederwil und Nesselnbach werden von den beiden Buslinien 332 und 336 der PostAuto AG er-

schlossen:

- Die Linie Nr. 332 verbindet Baden und Bremgarten via Mellingen. In der Gemeinde Niederwil
werden die Haltestellen Nesselnbach Mitteldorf und Niederwil AG Zentrum bedient.

- Die Linie Nr. 336 verbindet Wohlen und Mellingen Heitersberg via Stetten. In der Gemeinde
Niederwil werden die Haltestellen Niederwil AG Zentrum, Nesselnbach Mitteldorf und Nie-
derwil AG Gnadenthal bedient.

Beide Linien verkehren grundsatzlich im Halbstundentakt, d.h. 2 x stindlich in beide Richtun-
gen. Die Linie 332 verkehrt jedoch bspw. nur 1 x stiindlich bis nach Baden, ansonsten lediglich
bis Mellingen (mit Anschlussverbindung). Die Strecke Richtung Mellingen wird ausserdem durch
die Linie 336 bedient, wodurch sich effektiv ein ¥%-Takt ergibt. Der Anschluss nach Bremgarten
mit der Linie 332 und der Anschluss nach Wohlen sind mit der Linie 336 jede halbe Stunde ge-
wabhrleistet. Vor 6 Uhr bzw. nach 19 Uhr werden beide Linien auf einen 1h-Takt reduziert. Die
am besten erreichbaren Anschlisse an das Schienen-Netz bestehen in Wohlen (S17 / S25/
S26 / S42), Bremgarten (S17) oder Mellingen-Heitersberg (S11).
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Das Baugebiet von Niederwil resp. dem Ortsteil Nesselnbach liegt im Umkreis von 300 m um
die Bushaltestellen in der OV-Guteklasse C, die restlichen Gebiete in der OV-Giiteklasse D.
Vereinzelte Flachen (vor allem in den Arbeitszonen) liegen knapp ausserhalb der OV-Giite-
klasse D und damit in der OV-Guteklasse E2.

Nesselnbach
< Unterdorf/

Gutek\asse Cc
Gulteklasse D
Gutek\as5e E1, E2

Buslinien Nr. 332 und 336 mit Haltestellen OeV-Guteklassen

E. Massnahmen

Der Massnahmenplan zeigt, wo sich neuralgische Punkte bzw. verkehrsrelevante Themen be-
finden. Speziell ausgewiesen werden ortlich folgende Sachthemen:

Sicherheit Langsamverkehr um die Schulanlagen / im Dorfzentrum (entsprechende Mass-
nahmen wurden vom Gemeinderat bereits in die Wege geleitet)

sichere Knotengestaltung (2 x Landstrasse in Nesselnbach, 4 x Hauptachse in Niederwil, 2 x
an der Goslikerstrasse)

Verbesserung Sichtverhéltnisse (in Nesselnbach an der Niederwilerstrasse bei 90°-Kurve /
ohne explizit vorhandene Fussgéngerquerung)

Einfahrtsbremse (von ausserorts in Nesselbach Nord, in Niederwil Sudost; Ziel: Einhaltung
Fahrgeschwindigkeiten)

Verkehrsbeschrankungen (Zubringer Rutistrasse, Vermeidung von Durchgangsverkehr)
Ausbau Strasse bedarfsgerecht (Kapellenweg im Hinblick auf zusétzliche Entwicklungen am
Egghiibelweg und Schanisweg / Arbeitszone Geeren in Zusammenhang mit dem in Erarbei-
tung befindlichen Gestaltungsplan)

Ubergang klarer / sicherer gestalten (Nesselnbacherstrasse vom Abzweiger Riedmattweg in
Richtung Norden - priméar fur Fussverkehr)

Neuer Ubergang Kantonsstrasse fiir Fussganger (2 x Landstrasse in Nesselnbach, 1 x
Hauptstrasse in Niederwil)

Fuss- und Radweglicken (entlang Landstrasse Nesselbach im Gebiet Fendler und in Rich-
tung Schellenwerk sowie entlang der Goslikerstrasse und Vorderdorfstrasse in Nesselnbach)
Entlang der Landstrasse K270 soll die erlaubte Fahrgeschwindigkeit zwischen dem Kreisel
und dem Arbeitsgebiet Fendler von 80 km/h auf 60 km/h reduziert werden kénnen.

Entlang der Gnadenthalerstrasse K413 soll die erlaubte Fahrgeschwindigkeit zwischen dem
Kreisel und dem Anschluss der Arbeitsgebiete Geere / Turmacher von 60 km/h auf 50 km/h
reduziert werden (mit BGK umsetzen).

Die kommunale Lokalverbindungsstrasse von Nesselnbach in Richtung Gnadenthal / Reuss-
park soll in ihrer Funktion geprift werden. Sie dient im IST-Zustand als Buslinie sowie dem
Fuss- und Radverkehr. Angestrebt wird eine Fussgéangerquerung zum Reusspark.
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Aus den Grundlagenarbeiten gehen folgende Schlisselthemen hervor:

- Schulwegsicherheit : Der Gemeinderat liess im Rahmen des Angebots ATCS - Schulwegau-
ditiieinen technischen Bericht mit Datum vom 19. Januar 2014 erarbeiten. Zwischenzeitlich
wurde durch einen Verkehrsplaner geprift, welche Massnahme in welcher zeitlichen Reihen-
folge umgesetzt werden sollen.

- Verkehrsberuhigte Quartiere / Tempo 30:  Angestrebt werden flachendeckend verkehrsbe-
ruhigte Quartiere. Mit einer Umfrage in der Bevdlkerung soll geklart werden, ob die Einfiih-
rung von Tempo 30 mehrheitsfahig und umzusetzen ist.

- Parkierung in den Quartieren:  Das Abstellen von Fahrzeugen auf kommunalen Erschlies-
sungsstrassen soll vertieft untersucht bzw. die Einfiihrung von Gebihren mit markierten
Parkfeldern gepruft werden. Auch dafir soll die Meinung der Bevélkerung abgeholt werden.

- Buslinienfihrung / Lage Bushaltestelle Nesselnbach:

Die Arbeitsplatzgebiete Fendler, Geere (und Turmacher) sind im IST-Zustand ungentigend
an den offentlichen Verkehr angebunden, weil grossere Distanzen zu den Bushaltestellen
zurlickgelegt werden muissen. Diesbeziiglich soll untersucht werden, ob durch allfallige An-
passungen der Buslinienfiihrung eine Verbesserung mdéglich ist.

Die beiden Bushaltestellen in Nesselnbach missen infolge der notwendigen Anpassung auf
eine hindernisfreie Zuganglichkeit auf einen Standort konzentriert werden. Aktuell wird der
westliche Standort favorisiert, weil er sich etwas zentraler im Ortsteil Nesselnbach befindet.

- Sicherheit Langsamverkehr um Schulanlagen / im Dorfzentrum
Sichere Knotengestaltung

Verbesserung Sichtverhéltnisse

Einfahrtsbremse

Verkehrsbeschrankung (Zubringer)

Ausbau Strasse bedarfsgerecht

Ubergang klarer / sicherer gestalten

Neuer Ubergang Kantonsstrasse

Fusswegliicke

_____ Verlegung kant. Radroute

Hauptverkehrsstrasse (HVS, kantonal)

Regionalverbindungsstrasse (RVS, kantonal)
Lokalverbindungsstrasse (LVS, kantonal)
Lokalverbindungsstrasse reduziert (LVSred, kantonal)
Kommunale Lokalverbindungsstrasse
Quartiererschliessungsstrasse (QES)
Zufahrtsstrasse /-weg (ZS)

Privat

Parkierungsanlage &ffentlich

Bushaltestelle

Private Anschliisse ans Strassennetz

Fussgangerstreifen (ohne Schutzinsel, aus BGK)

Orientierender Inhalt

Bauzone

Wald

Offentliche Bauten / Anlagen
Publikumsnutzungen (Einkauf etc.)

Schule

Kindergarten

Gemeindegrenze

Massnahmenplan (Hintergrundkarte MIV)
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4 Zentrale Sachthemen

4.1 Dorfentwicklung und Orthildschutz

4.1.1 Siedlungs - und Landschafts entwicklung

Die Gemeinde Niederwil besteht aus den drei Ortsteilen Nesselnbach, Gnadenthal und Nieder-
wil. Nesselnbach bildete zusammen mit Gnadenthal bis 1900 eine selbstdndige Gemeinde und
wurde 1901 mit Niederwil fusioniert. Die Entwicklung lasst sich wie folgt beschreiben.

Nesselnbach / Gnadenthal
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Siegriedkarte 188 Landeskarte 1955

Bis 1955 umfasst der alte Dorfteil Nesselnbach nur wenige Gebaude an der Niederwilerstras-
se, am Kapellenweg und an der Landstrasse. Um die ehemalige Klosteranlage Gnadenthal be-
stehen bis 1995 neben dem heute denkmalgeschitzten Geviert auch nur vereinzelte zusatzli-
che Gebaude. Insgesamt sind die baulichen Veranderungen zwischen 1880 und 1955 gering.
1955 sind in siedlungsnahen Umgebungsbereichen grossflachige Baumbestande um die Altbe-
bauung vorhanden. In den Gruben in der Reussebene entstanden zusatzlich einzelne Gebau-
de, was auf den Kiesabbau schliessen lasst. Eine gréssere Waldflache im Gebiet Klosterholzli
ist 1955 verschwunden

1880 ist der offene Dorfbach Nesselnbach durchs gesamte bebaute Gebiet erkennbar, der aber
nach der Gelandekante 6stlich der Landstrasse flachig in die Ebene hinauslauft. Bereits 1955
erscheint er nicht mehr bzw. ist eingedolt.

2018 erscheint Nesselbach mit einer flachi-
gen Ausdehnung der Wohn- und Arbeitsge-
biete. Die Altbaustrukturen sind fast vollstan-
dig eingekesselt und nur fragmentarisch er-
halten. Gleichzeitig prasentiert sich das Sied-
lungsgebiet dusserst kompakt, was aber auch
zu einigen AartenfiUbergéngen ins Kultur-
land gefihrt hat.

Im Gnadenthal / Reusspark haben sich Neu-
bauten nach Osten und Siden ausgedehnt,
somit auch in die etwas héher gelegene
Ebene AChlosterfeldii
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Niederwil
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Bis 1955 umfasst der alte Dorfteil Niederwil primar die Altbaustrukturen entlang der Hauptstras-
sen und entlang der von diesen abzweigenden Nebenstrassen. In den siedlungsnahen Umge-
bungsbereichen sind grossflachige Baumbestéande um die Altbebauung vorhanden. Insgesamt
sind die baulichen Veréanderungen zwischen 1880 und 1955 dusserst gering. Im offenen Land-
schaftsraum markant ist die sichtbare Begradigung der Landstrasse.

1880 ist der offene Riedmattbach und Zigbach durch das bebaute Gebiet erkennbar. Bereits
1955 erscheinen diese Bache nicht mehr bzw. sind eingedolt.

2018 erscheint Niederwil mit einer flachigen
Ausdehnung der Wohngebiete in alle Rich-
tung, mit Ausnahme des Bereiches um die
heutige Schulanlage. Die Altbaustrukturen
sind fast vollstandig eingekesselt, erscheinen
noch fragmentarisch als ortsbildpragende Ele-
mente mit unterschiedlichen Typologien.
Weitherum sichtbar und fur das Ortsbild pra-
gend ist weiterhin die denkmalgeschutzte
Pfarrkirche. Das Dorfzentrum weist in diesem
Umfeld einen attraktiven Nutzungsmix mit L&-
den, Restaurants, Banken, 6ffentlichen Bau-
ten auf.

Das Siedlungsgebiet prasentiert sich insgesamt dusserst kompakt mit Ausnahme der Auslaufer
in Richtung Steindler und Geere. Den suidostlichen Siedlungsrand begleitet eine optisch mar-
kante Hochspannungsleitung. Insgesamt sind auch einige AartefiUbergange ins Kulturland ent-
standen. Landschaftlich pragend sind weiterhin die topografischen Besonderheiten mit der
grossraumigen Ebene 6stlich der Landstrasse und den gegen Westen ansteigenden sanften
Hanglagen, wo inshesondere Morénenhiigel ein spezielles Merkmal darstellen.

4.1.2 Inventare (ISOS, IVS, ICOMOS, Archéaologie)

ISOS

Gemass Inventar der schiitzenswerten Ortsbilder der Schweiz 1ISOS (Aufnahme 1976) wird das
Ortsbild von Niederwil lediglich als von lokaler Bedeutung eingestuft. Nesselnbach ist im ISOS
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nicht inventarisiert. In der Kategorie ASpezialfallfiwird die Klosteranlage Gnadenthal als regional
bedeutend eingestuft. Gemass kantonalem Richtplan (Beschluss S1.5/1.1) sind nur die Ortsbil-
der von nationaler und regionaler Bedeutung festgesetzt, die Ortshilder von lokaler Bedeutung
hingegen nicht.

Weil das historisch gewachsene Ortsbild ein wichtiger sicht- und erlebbare Teil der Geschichte
einer Gemeinde und damit fiir die Identitat und Unverwechselbarkeit eines Ortes zentral ist,
werden die Inhalte des ISOS von lokaler Bedeutung nachfolgend ebenfalls dargelegt.

In Niederwil wird der alte Dorfteil im Gebiet Nr. 1 Dorfiizusammengefasst und mit dem Erhal-
tungsziel B (Erhalten der Struktur, Anordnung und Gestalt der Bauten und Freirdume bewah-
ren) eingestuft, aber mit einer grossen Bedeutung fur das Ortsbild bezeichnet. Innerhalb des
Gebiets Nr. 1 sind die beiden Baugruppen 1.1 Aorfkernfiund 1.3 AB&uerliche Baugruppe im
Dorfimit dem hochsten Erhaltungsziel A (Erhalten der Substanz, alle Bauten, Anlageteile und
FreirAume integral erhalten, stérende Eingriffe beseitigen) vermerkt. Als Einzelobjekt Nr. 1.1.1
und mit dem Erhaltungsziel A ist die Pfarrkirche vermerkt, die heute ein kantonales Denkmal-
schutzobjekt ist. Der unverbaute Hang im Norden (l), der unverbaute Hang im Siiden und Osten
(I1) sowie die Pufferzone (Ill) sind mit dem Erhaltungsziel a vermerkt (Erhalten der Beschaffen-
heit als Kulturland oder als Freiflache; die fur das Ortsbild wesentliche Vegetation und Altbauten
bewahren, st° rende Veranderungen beseitigen). Die Neubauzone im Westen (IV) und die Neu-
bauzone gegen Siudosten (V) sind mit dem Erhaltungsziel b  (Erhalten der Eigenschaften, die
fur die angrenzenden Ortsbildteile wesentlich sind) gekennzeichnet.

Beschrieb Ortsbild im ISOS:

Am Hang gelegenes Haufendorf mit
dichter Bebauung entlang einem mehr-
fach sich verzweigenden Strassensys-
tem (G1). Die Hauptbebauungsachse
bildet die hangparallel verlaufende
Dorfstrasse.

Die urspringliche Struktur ist trotz eini-
gen Neubauten erhalten geblieben. We-
sentliche Veranderungen sind in der na-
hen Umgebung festzustellen.

Quelle ISOS (Aufnahme 1976)

Bewertung des Ortsbildes im regionalen Vergleich geméss ISOS:

- Die ausgezeichnete Lagequalitat des am Hang oberhalb der Reussebene gelegenen Ortes
ist leider durch Neubauten in der nahen Umgebung beeintrachtigt.

- Gewisse rdumliche Qualitaten durch die differenziert begrenzten Strassenraurnbildungen.

- Gewisse arch. hist. Qualitaten durch die das Ortsbild pragende, weithin sichtbare Pfarrkirche
(E 1.1.1) des 17. Jh.s, sowie regionaltypische Bauernhofe und Wohnbauten des 18./19. Jh.s,
deren Zusammenhang allerdings durch einige Neubauten gestort ist.

Seit der Aufnahme des ISOS sind rund 50 Jahre vergangen. Seither wurden keine Anderungen
am Inventar vorgenommen. Der Vergleich der Landeskarten von 1976 und 2018 zeigt, dass die
Aussagen fur den alten Dorfteil (Gebiet 1) nicht mehr im selben Umfang zutreffen. Um die Alt-
bauten entstanden in verschiedenen Bereichen neuere Wohniberbauungen. Auch der bereits
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mit Neubauten durchsetzte alte Dorfteil wird nach und nach durch Neubauten verdrangt. Hier
gilt es in erster Linie ortsbaulich und architektonisch wertvollen Einzelobjekte zu erhalten. In Ub-
rigen erfolgte die Bebauung seit 1976 in die Flache hinaus Uberwiegend zusammengefasst in
klar begrenzten Zonen.

Ein Blick auf den noch geltenden Bauzonenplan zeigt, dass die noch vorhandene Altbaustruktur
wesentlich kleiner als die Dorfzone an sich ist. Die im nahen Umfeld entstandenen neueren
Wohnbauten in der Dorfzone sind oft wesentlich grésser als die Altbauten

Eine zentrale Massnahme aus der regionalen Entwicklungsstrategie (RES2040) ist unter ande-
rem, fUr die Ortskerne die nétigen Rahmenbedingungen zu schaffen, um sie in ihren Funktionen
(Versorgung, Ortsidentitat) zu halten und wo nétig weiter zu entwickeln. Auch gemass REL Nie-
derwil sollen die Standortattraktivitat und die Identitdten erhalten bleiben, indem der Dorfkern
Niederwil als attraktiver Ort des Aufenthalts und der Begegnung gestarkt werden, so dass ein
attraktives Zentrum mit publikumsorientierten und gewerblichen Nutzungen bestehen bleibt und
sich entwickeln kann. Ein attraktives Dorfzentrum mit Altbaustrukturen und publikumsorientier-
ten Nutzungen bilden optimale Voraussetzungen zur Erreichung der angestrebten Ziele.

In dieser Revision der Nutzungsplanung wird die Dorfzone im Ortsteil Niederwil aufgeteilt in
eine Dorfkernzone DK und in eine Dorfentwicklungszone DE. Die noch vorhandene Dorfzone ist
wesentlich weiter gefasst als die noch vorhandenen Altbaustrukturen. Die Zone DK findet sich
primar entlang der Hauptstrasse, wo die Erhaltung und qualitativen Entwicklung des Dorfzent-
rums mit den Altbauten und einer attraktiven Nutzungsdurchmischung angestrebt wird. Die
Zone DE wird demgegenuber in den Randbereichen ausgeschieden, wo in der Regel keine be-
sonderen ortshaulichen Zusammenhéange vorhanden sind und primér die Qualitat der Einzel-
bauten im Vordergrund steht.

Im Gnadenthal / Re usspark sind alle im Zeitpunkt der Aufnahme des ISOS bestehenden Ge-
baude dem Gebiet Nr. 1 AKlosteranlagefierfasst und mit dem Erhaltungsziel A (Erhalten der
Substanz, alle Bauten, Anlageteile und Freirdume integral erhalten, stérende Eingriffe beseiti-
gen) vermerkt. Auch die Umgebung ist mit dem Erhaltungsziel a vermerkt (Erhalten der Be-
schaffenheit als Kulturland oder als Freiflache; die fur das Ortsbild wesentliche Vegetation und
Altbauten bewahren, st°rende Veranderungen beseitigen).

Beschrieb im ISOS:

Ehemalige Klosteranlage in vorzuglicher Lage, im 13.
N Jh. gegriindet. Ab 1396 Zisterzienserkloster, 1432
Klosterbrand, 1616 erneuter Brand. Grosse Schaden
durch Religionskriege. 1841 aufgehoben. 1843 als
[  Frauenkloster wieder hergestellt und 1871 endgultig
aufgehoben.
Seit 1894 dienen die Gebaude als Pflegeheim fiir Be-
tagte und geistige Behinderte. Im Zeitpunkt der Auf-
nahme wurde eine Spitalneubau erreichtet

=t

Quelle ISOS (Aufnahme 1976)

Bewertung des Ortsbildes im regionalen Vergleich gemass ISOS:

- Klosteranlage mit besonderen Lagequalitaten durch die Situation an der Reuss, beeintrach-
tigt durch ein Einfamilienhaus und durch den grossvolumigen Spitalbau.

- Gewisse raumliche Qualitaten durch die Orientierung der Hauptfronten der Gebaude gegen
die Strasse.

- Besondere arch. hist. Qualitaten als gut erhaltener Klosterkomplet, vorwiegend 17. Jh.
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Seit der Aufnahme des ISOS sind in erster Linie die denkmalgeschiitzten Bauten sowie die Ge-
baude Nrn. 168 (Restaurant) und 183 (Okonomiegebaude) erhalten geblieben. Bei allen ibri-
gen Bauten hat sich eine starke Veranderung ergeben. Heute wird das Areal als ARReusspark
Zentrum fiir Pflege und Betreuungfigenutzt. Fir diese Zwecke entstanden auch diverse neuere
Bauten.

Der noch geltende Bauzonenplan scheidet im nordwestlichen Bereich eine Dorfzone D sowie
auf alle tbrigen Flachen eine Zone fur 6ffentliche Bauten und Anlagen OeBA aus. Die Dorfzone
wird der vorhandenen speziellen Geb&audetypologie, insbesondere den denkmalgeschitzten
Bauten, zu wenig gerecht. Die Zone fir offentliche Bauten und Anlagen schrankt die Nutzungs-
mdglichkeiten ein. Um Uber das gesamte Areal eine hohe Qualitat der Bauten und Aussenréau-
men zu sichern und um in der Nutzung eine spezifisch auf die Bedirfnisse des Betriebes aus-
gelegte Offnung zu erzielen, wird in dieser Revision der Nutzungsplanung eine eigene Zone fiir
offentliche Bauten und Anlagen Reusspark OeBR geschaffen.

Inventar der verkehrshistorischen Wege der Schweiz ( IVS)

Historische Verkehrswege gelten gemass § 23 KG und § 23 VKG als Kulturgiter. Kanton und
Gemeinden sorgen im Rahmen ihrer Zusténdigkeiten fur die Erhaltung und Pflege dieser Kultur-
guter und nehmen bei der Wahrnehmung ihrer Aufgaben auf diese Ricksicht (§ 25 KG). Ge-
mass kantonalem Richtplan (Beschluss S1.5/1.2) sorgen die Gemeinden mit planerischen In-
strumenten fur die angemessene und rechtssichere Umsetzung der Ziele der Ziele des IVS.

Kantonale Planungsgrundlagen: Die Nutzungsplanung ist insbesondere darauf auszurichten,
historische Wege mit hoher vorhandener Substanz und / oder wichtige Wegbegleiter zu erhal-
ten. Bei den Objekten Anit viel Substanzfivon nationaler und regionaler Bedeutung sowie Anit
Substanzfivon nationaler Bedeutung ist in der Regel von einem Uberwiegenden 6ffentlichen In-
teresse an der Unterschutzstellung auszugehen.

Gemass den kantonalen Grundlagen ist
das historische Wegnetz von Niederwil in
seiner Grundstruktur sehr gut erhalten.
Es enthalt verschiedene Wegabschnitte
mit traditioneller Wegsubstanz oder viel
Substanz von lokaler, regionaler und na-
tionaler Bedeutung (siehe Kartenbei-
lage).

IVS Inventar historischer Verkehrswege Aargau regional und lokal
lokal, viel Substanz

lokal, Substanz

lokal, hist. Verlauf

lokal, hist. Verlauf beseitigt

regional, viel Substanz

regional, Substanz

regional, hist. Verlauf

= regional, hist. Verlauf beseitigt

IVS Inventar historischer Verkehrswege nationale Objekte
national, viel Substanz
= national, Substanz

national, hist. Verlauf

/J Waldhofy:

. kH/(b)obUe[

g T

£

: \
<Obermatthqi=_ , =~_ Quelle IVS/ Agis-Daten
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ICOMOS

Die von ICOMOS Suisse erstellte Liste historischer Garten und Anlagen der Schweiz gibt einen
Uberblick liber die potenziell schutzwiirdigen Gérten in der Schweiz und dient als Grundlage fur
vertiefende Inventare und Schutzmassnahmen. In der ICOMOS-Liste der historischen Géarten
und Anlagen sind in der Gemeinde Niederwil sieben Objekte aufgelistet und kurz beschrieben:

- Die Objekte Nr. 1 /5 betreffen den ehemaligen Klostergarten und den Kirchhof der Kirche St.
Martin im Umfeld kantonaler Denkmalobjekte.

- Die Objekte Nr. 2 / 3 betreffen noch vorhandene Bauernhausgérten an der Niederstrasse 21
(Dorfschiir) und an der Niederwilerstrasse 9. Zudem sind auch die Objekte Nr. 6 / 10 als
Bauernhausgarten bezeichnet. Allerdings ist das Objekt Nr. 6 lediglich mit Niederwilerstrasse
bezeichnet und so 6rtlich nicht bestimmbar. Das Objekt Nr. 10 an der Niederwilerstrasse 10
ist nicht mehr vorhanden. Schliesslich betrifft das Objekt Nr. 7 einen Blrgergarten an der
Hauptstrasse 11.

Im Fazit sind die Objekte mit Ausnahme der Nr. 1 und 5 zu wenig bedeutend, damit sich ein

spezieller Schutz rechtfertigen wirdigen. Zudem bestehen mit den neuen Bestimmungen der

Zonen DK und D Mdglichkeiten, um eine qualitatsvolle Aussenraumgestaltung zu sichern.

Inventar der arch&ologischen Hinterlassenschaften

Richtplanbeschluss S1.5/4.1: Archaologi-
sche Hinterlassenschaften sind in der On-
line-Fundstellenkarte im agis-Portal darge-
stellt und von den Gemeinden bei der Inte-
ressenabwagung im Planungs- und Bewil-
ligungsverfahren zu bertcksichtigen.

Aus Grunden der Leserbarkeit und der ste-
ten Weiterbearbeitung der Karteneintrage
wird auf eine Darstellung im Bauzonenplan
1:2'500 und im Kulturlandplan 1:5'000 ver-
zZichtet.

Archaologische Fundstellen, Agis-Daten
* Stand November 2025

4.1.3 Umsetzung Bauinventar, Objektschutz

Das Bauinventar des Kantons Aargau (ehemals Aurzinventarf) umfasst bau- und kulturge-
schichtlich wertvolle Bauten und Kleinobjekte von kommunaler Bedeutung, die nach einheitli-
chen Kriterien erfasst, dokumentiert und gewdirdigt 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 Gebaude 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 den Charakter und Substanz der Gebaude berticksichtigen.
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Die kantonalen Denkmalschutzobjekte sind hier zur Information aufgefiihrt. Sie sind nicht Ge-

genstand der Revision der Nutzungsplanung.

Die Umsetzung der Substanzschutzobjekte und der Kulturobjekte erfolgt gestiitzt auf das MBau-
inventar Gemeinde Niederwil, Aktualisierung 2024fider kantonalen Denkmalpflege.

Kantonale Denkmalschutzobjekte

Nr. Bezeichnung Strasse / Nr.
NIWO001 Zisterzienserinnenkloster Gnadenthal Reusspark, 5524 Nesselnbach
NIWO002 Rom.-kath. Pfarrkirche (1638) Schulweg 4, 5524 Niederwil

Gebaude mit Substanzschutz  / Kulturobjekte

Nr. Bezeichnung Rechtskraftige Bauinventar, Umsetzung in
Nutzungsplanung 2024 neuer NP

NIW901 Altes Gemeindehaus (1843), Substanzschutz, Beibehaltung Substanzschutz,
Hauptstrasse 8 Dorfzone Inventarobjekt  Dorfkernzone

NIW902  Wohnhaus (um 1830 / 40) Substanzschutz, Beibehaltung Substanzschutz,
Nesselnbacherstrasse 1 Dorfzone Inventarobjekt  Dorfkernzone

NIW903 Béauerlicher Vielzweckbau (um  Substanzschutz, Beibehaltung Substanzschutz, Dorf-
1820), Nesselnbacherstrasse 1  Dorfzone Inventarobjekt  entwicklungszone

NIW904 Bauerliches Wohnhaus (1824), Substanzschutz, Beibehaltung Substanzschutz,
Schanisweg 2a Dorfzone Inventarobjekt  Dorfentwicklungszone

NIW905 Wohnhaus mit Annex (1810), Substanzschutz, Beibehaltung Substanzschutz,
Schénisweg 4 Landwirtschaftsz. Inventarobjekt  Landwirtschaftszone

NIW906 Ehem. Getreidemuhle (1579) Substanzschutz, Beibehaltung Substanzschutz,
Mihleweg 2 Dorfzone Inventarobjekt  Dorfentwicklungszone

NIW907 Wohnhaus (1868), Substanzschutz, Beibehaltung Substanzschutz,
Hauptstrasse 23 Dorfzone Inventarobjekt  Dorfkernzone

NIW908 Gasthof Engel (um 1840), Substanzschutz, Beibehaltung Substanzschutz,
Goslikerstrasse 4 Dorfzone Inventarobjekt  Dorfentwicklungszone

NIW909 Bauerlicher Vielzweckbau (ca.  Substanzschutz, Beibehaltung Substanzschutz,
18. Jh.), Alte Wohlerstrasse 1 Dorfzone Inventarobjekt  Dorfentwicklungszone

NIW910  Wohnhaus (1830 / 34) und Substanzschutz, Beibehaltung Substanzschutz (nur
Scheune (19. Jh. / 1924), Dorfzone Inventarobjekt ~ Wohnhaus)
Hauptstrasse 24 Dorfentwicklungszone

NIW911 Heiligkreuz-Kapelle (1957 / 58), Substanzschutz, Beibehaltung Substanzschutz,
Kapellenweg 10, Nesselnbach ~ Dorfzone Inventarobjekt  Dorfentwicklungszone

NIW915 Klosterscheune (1907 / 08), Kein Schutz Neuaufnahme  Kein Schutz
1923/ 33, Reusspark Zone OeBA Inventarobjekt  Zone OeBR

NIW913/ Gedenkstein fir Hans Gratwohl Kulturobjekt / Beibehaltung Kulturobjekt /

K05 (1683) Gedenkstatte Inventarobjekt ~ Gedenkstein

NIW914A / Missionskreuz (19. Jh.), Kulturobjekt / Beibehaltung Kulturobjekt /

K33 bei der Pfarrkirche Wegkreuz Inventarobjekt ~ Wegkreuz

NIW914B / Wegkreuz Emmetweg (1681) Kulturobjekt / Beibehaltung Kulturobjekt /

K21 Wegkreuz Inventarobjekt ~ Wegkreuz

NIW914C / Wegkreuz Goslikertstrasse Kulturobjekt / Beibehaltung Kulturobjekt /

K29 (2776) Wegkreuz Inventarobjekt ~ Wegkreuz

NIW914D / Wegkreuz Nesselbacherstrasse Kulturobjekt / Beibehaltung Kulturobjekt /

K31 (um 1800) Wegkreuz Inventarobjekt ~ Wegkreuz

NIW914E / Dorfbrunnen mit Kreuz (1935) Kulturobjekt Beibehaltung Kulturobjekt / Kreuz

K34 Inventarobjekt  und Brunnen
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Gebaude mit Volumenschutz

Im noch rechtskréaftigen Bauzonenplan sind diverse Gebaude mit einem Volumenschutz belegt.
Grundsatzlich missen Volumenschutzgebdude bei Ersatz / Umbau / Sanierung im gleichen Vo-
lumen wieder aufgebaut werden bzw. erhalten bleiben. Dies soll stddtebauliche markante Ge-
baude in ihrer Lage (z. B. Fassung einer Strasse) sichern. Gréssere Volumenanderungen sind
nicht moglich, teilweise aber Annexbauten realisierbar. Vorteilhaft ist, dass in gewissen Fallen
vom Unterabstand zu bestehenden Strassen profitiert werden kann. Grundsatzlich wird die Aus-
scheidung von Gebauden mit Volumenschutz eher zurtickhaltend verwendet, da damit nicht
zwangslaufig die gewiinschte Qualitat erreicht wird (Abbriiche werden geférdert bei gleichzeiti-
gem Profitieren vom Unterabstand gegenuber Strassen). Gestutzt auf diese Erwagungen und
der Sichtung aller Objekte wurde entschieden, auf die Ausscheidung von Geb&uden mit VVolu-
menschutz im Bauzonenplan zu verzichten.

4.1.4 Interessensabwagung

Im Areal Gnadenthal / Reusspark wird neu eine eigene Zone fir 6ffentliche Bauten und Anlagen
Reusspark OeBR geschaffen. In Erganzung zum Umgebungsschutz des kantonalen Denkmal-
schutzobjektes Aisterzienserinnenkloster Gnadenthalfi wird tiber das gesamte Areal die umfas-
sende Erhaltung und Pflege der denkmalgeschitzten Klosteranlage sowie eine besonders sorg-
faltige bauliche und aussenraumliche Entwicklung bezweckt. Alle Bauten und Anlagen erfordern
einen respektvollen Umgang mit den denkmalgeschiitzten Bauten und missen sich besonders
sorgféltig in den geschitzten Natur- und Landschaftsraum der Reusslandschaft integrieren. Ge-
genuber der bisherigen Zone OeBA ergeben sich somit héhere Anforderungen an die Einpas-
sung ins regional bedeutsame Ortsbild und in den offenen Landschaftsraum einer Landschaft
von kantonaler Bedeutung, die auch Bestandteil des BLN-Objektes Reusslandschaftfiist. Die
aus der Klosteranlage hervorgegangene Entstehung und die spatere bauliche Entwicklung fur
spezielle Nutzungen der Pflege und Betreuung fihrten zu einem Ort mit regionaler und Uberre-
gionaler Ausstrahlung, woflr ein ausserordentlich hohes 6ffentliches Interesse besteht. Den
Zielen des ISOS kann zudem bestmoglich entsprochen werden, indem fir wesentliche Ersatz-
und Erweiterungsbauten die Volumenverteilung sowie die Erschliessung und Aussenraumkon-
zeption auf einem Wettbewerb oder Studienauftrag beruhen mussen.

Im kantonalen Richtplan sind nur die Ortsbilder von nationaler und regionaler Bedeutung festge-
setzt. Dennoch werden in einem Ortsbild von lokaler Bedeutung, wie das Gebiet Nr. 1 Morffiin
Niederwil eingestuft ist, die Schutzziele des ISOS angemessen umgesetzt. Fir die noch vor-
handenen ortsbaulichen und typologischen Qualitaten wird eine geeignete Bauzonenzuteilung /
-aufteilung gewahlt, um mit erhdhten Anforderungen eine qualitatsvolle Einpassung ins Ortsbild
zu sichern. In der BNO wird in der neuen Dorfkernzone DK unterschieden zwischen der Einord-
nung von Altbauten und von Neubauten. Somit besteht fur Altbauten, die sich z.B. im Unterab-
stand von Strassen befinden, ein Anreiz zum Erhalt und zum Verzicht auf einen Abbruch. Durch
die etwas weniger strengen Einpassungsbestimmungen in der Dorfentwicklungszone DE wird
weiterhin ein angemessener Ubergang zwischen den Altbaustrukturen und den Neubauquartie-
ren gesichert. Hinsichtlich der insgesamt hohen Erhaltungsziele fur die im ISOS enthaltenen
Umgebungszonen und -richtungen ist festzustellen, dass sich hier infolge der Bautatigkeit der
letzten Jahrzehnte die Ausgangslage stark verandert hat. Durch die grossflachige Neubautatig-
keiten sind die erhaltenswerten LandschaftsrAume nach aussen hin verschoben worden.

Die gestutzt auf das aktualisierte Bauinventar unter Schutz gestellten Geb&ude tragen wesent-
lich zur Identitatsbildung und -erhaltung bei. Die unterschiedlichen Geb&udetypologien zeigen

die Vielfalt der Baukultur weiterhin gut auf. Die Beibehaltung der Bestimmung fiir die Gebaude
mit Substanzschutz entspricht einer Regelung, die kantonsweit tblich ist. Andererseits werden
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die Gebaude besser geschutzt, insbesondere auch im Inneren. Die im aktualisierten Bauinven-
tar enthaltenen Gebaude werden mit Ausnahme des Objektes NIW915 alle umgesetzt.

Das als klosterliches Okonomiegebzude bezeichnete Objekt NIW915 wird nicht unter Schutz
gestellt. Gemass Wirdigung im Bauinventar ist die Scheune aus ortsbaulicher sowie aus histo-
rischer Sicht ein wichtiges Element des baulichen Ensembles der ehemaligen Klosteranlage
und seiner Nutzungsgeschichte. Die heute bestehende Scheune hat verschiedene bauliche
Veranderungen in Form von Anbauten erfahren. Sie ist ein Ersatz eines Vorgangerbau an einer
anderen Stelle. Dies zeigt, dass aus betrieblichen Bedurfnissen hervor gehende Anpassungen
mdglich sein missen. Auch ist die urspriingliche Funktion im Zusammenhang mit der Selbstver-
sorgung des Klosters bzw. der Pflegeanstalt nicht mehr vorhanden, die Nutzung auch nicht
mehr darauf ausgerichtet. Infolge der mittel- und langfristige Entwicklungsabsichten missen alle
Optionen offengehalten werden. Mit der Unterschutzstellung bleiben erhebliche Teile des Areals
besetzt. Auch ist davon auszugehen, dass Einzonungen von Bauland nicht mdglich sind. Insge-
samt besteht an der aktuellen und ausbaufahigen Nutzung des Reussparks ein ausserordentli-
ches hohes 6ffentliches Interesse.

4.2 Innenentwicklung

4.2.1 Rechtliche Rahmenbedingungen / Grundséatzliches

Gemass Art. 1 RPG ist daflr zu sorgen, dass der Boden haushélterisch genutzt wird. Dabei

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

- die natdrlichen Lebensgrundlagen wie Boden, Luft, Wasser, Wald und die Landschaft schiit-
zen

- die Siedlungsentwicklung nach Innen lenken, unter Beruicksichtigung einer angemessenen
Wohnqualitét.

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 ungentgend
genutzten Flachen in Bauzonen und der Mdglichkeiten zur Verdichtung der Siedlungsflache.

- Siedlungen viele Grunflachen und Baume enthalten.

Gemass 8§ 13 Abs. 2Ps 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 Ausschépfung der Nut-
zungsreserven im Bestand,

- Ausnutzung des Verdichtungspotenzials unter Einhaltung der quartierspezifischen Qualita-
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 Wertschopfung pro Arbeitsplatz und eine
hohe Arbeitsplatzdichte,

- ©Okologische Vernetzung im Siedlungsgebiet.
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In Niederwil stehen alle Fragen der Innenentwicklung im Spannungsfeld der hohen Standortat-
traktivitat in einem landschatftlich attraktiven Umfeld, an gut erreichbarer Lage und in einer viel-
fach kleinteiligen baulichen Struktur. Eine massvolle Innenentwicklung soll diesen Aspekten
Rechnung tragen.

Die Abschéatzung 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 Baullicken / Bauzonenreserven sowie gréssere, zusam-
menhangende, teilweise zentral gelegene ASchliisselgebietefi

- Hochwertige Innenentwicklung [1]: Bereits Uberbaute 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.

Niederwil ist im Raumkonzept Aargau als landlicher Entwicklungsraum bezeichnet. Nach Richt-
plan S1.2 qilt fir 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

Niederwil erreicht bereits heute die geforderte Mindestdichte von 40 E/ha in den Uberbauten
Wohn- und Mischzonen (vgl. Abschnitt 3.1 / Teil A), weshalb Richtplanbeschluss S1.2 Ziffer 2.2
gilt: Gemeindené ermitteln im Rahmen der Nutzungsplanung die flir eine weitere Erhéhung der
Dichte bevorzugten Wohn- und Mischzonen und weisen die entsprechenden Potenziale sowie
die damit verbundene, zusatzliche Verdichtung aus. Sie sorgen in der Nutzungsplanung und mit
erganzenden Massnahmen verbindlich fur die Umsetzung.
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Im folgenden Situationsplan und in der zugehérigen Tabelle sind die iberbauten und die un-
Uberbauten Parzellen mit ihren Flachen gestiitzt auf das neue Bauzonenregime dargestellt:

Q) . A SRINEN
Stand Erschliessung / uniiberbaute Bauzonen

Bauzonen Uberbaut unuberbaut Total
DK Dorfkernzone 4.27 ha 0.17 ha 4.44 ha
DE Dorfentwicklungszone 9.77 ha 0.23 ha 10.00 ha
K Kernzone 0.86 ha 0.00 ha 0.86 ha
w2 Wohnzone 2 36.73 ha 2.72 ha 39.45 ha
w3 Wohnzone 3 4.63 ha 0.16 ha 4.79 ha
AW Arbeits- und Wohnzone 1.31 ha 0.00 ha 1.31ha
A Arbeitszone 8.98 ha 0.27 ha 9.25 ha
Al Arbeitszone Al 0.00 ha 1.85 ha 1.85 ha
SPG Spezialzone Gértnerei 1.56 ha 0.00 ha 1.56 ha
OeB Zone fur offentliche Bauten und Anlagen 4.05 ha 0.19 ha 4.24 ha
OeB-R | Zone fur 6ffentliche Bauten und Anlage Reusspark 4.59 ha 1.59 ha 6.18 ha

TOTAL 76.75 ha 7.18 ha 83.93 ha
Zusammenfassung uniiberbaute Flachen
Unuberbaute Wohn- und Mischzone 3.28 ha
Uniiberbaute Arbeitszonen 2.12 ha
Unlberbauten Zone fiir 6ffentliche Bauten und Anlagen 1.78 ha
TOTAL 7.18 ha
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Gemass den Vorgaben des Richtplans ist in Niederwil bei untiberbauten Flachen mit einer Ein-
wohnerdichte von 60 E/ha zu rechnen. Diese Dichteannahme ist trotz des dorflichen Charakters
bei Neubauten in der Regel ohne Weiteres erreichbar, da sich die uniiberbauten Bauzonen
weitgehend in gestaltungsplanpflichtigen Arealen befinden.

Bauzonen unuberbaut E/ha Einwohner
DK Dorfkernzone 0.17 ha 60 10E
DE Dorfentwicklungszone 0.23 ha 60 14 E
KE Kernzone 0.00 ha 60 OE
W2 Wohnzone 2 2.72 ha 60 163 E
W3 Wohnzone 3 0.16 ha 60 10E

TOTAL 3.28 ha 197 E

Die aktuellen Einwohnerdichten (vgl. Plan Seite 33) zeigen, dass die im kantonalen Richtplan
geforderte Einwohnerdichte von 40 E/ha bereits in allen Bauzonen erreicht wird.

Trotzdem besteht ein theoretisches Verdichtungspotenzial. Auf der Seite 34 wurde abgeschatzt,
was in der konkreten ortlichen Situation realisierbar ist. Die aktuelle Planungs- und Bautatigkeit
zeigt, dass eine kontinuierliche Entwicklung der Einwohnerzahl nach oben zu erwarten ist und
zwar auch auf den als Gberbaut geltenden Flachen.
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Der Parameter Bauperiode gibt weitere Hinweise zum Verdichtungspotenzial in den tGberbauten
Wohn- und Mischzonen. In der Karte Bauperiode der Gebaude ist vor allem der Bestand der vor
1960 realisierten Bauten interessant. Auf Grund des Baustandards dieser Bauten kdnnen oft als
Alternative zur Nachverdichtung (z.B. Anbauten, Aufstockungen) auf bereits iberbauten Fla-
chen Ersatzneubauten sinnvoll sein, um z.B. heutige Energiestandards oder moderne Wohn-
raumbedirfnisse besser erfullen zu kénnen. In Niederwil finden sich, mit Ausnahme der Altbau-
strukturen, nur wenige vor 1960 erstellte Bauten. Demgegentber ist der Anteil der nach 1980
erstellten Geb&ude ausserordentlich gross. In diesen neueren Gebduden dirfte sich kaum ein
realistisches Potenzial zur Steigerung der Einwohnerzahlen geben.

Die nahere Betrachtung im Siedlungsgebiet zeigt, dass im IST-Zustand verschiedene Innenent-
wicklungspotenziale bestehen. Diese lassen sich wie folgt kategorisieren:

- Umnutzungen (Vielzweckbauten, unternutzte Areale)

- Médgliche Gebaude auf Restflachen unter Einhaltung der zonengemassen Grenzabstande

- Nachverdichtung auf Parzellen mit mehr als 800 m2 Landflache; EFH auf grossen Parzellen
- Leerstehende Volumen mit Innenausbaumadglichkeiten

- Innenentwicklung in &lteren Einfamilienhausquartieren; Ersatzbauten, Aufstockungen usw.

- Potenzial Gestaltungsplan Hubelstrasse mit konkretem Richtprojekt

Einwohnerpotenzial
W2 uniiberbaut 1.56 ha x 50 E/ha =78 E
" Dunuberbaut 0.13 ha x 60 E/ha = 08 E
] W2 Umnutzung 0.28 ha x 50 E/ha = 14 E
[] D Umnutzung 0.16 hax 70 E’/ha=11E
® (Gebdude auf «Restflachen» 4 x3=12E
o Nachverdichtung (>800 m2) 11x2=22E
o __Leerstehende Volumen 5x3=15F

Total 160 Einwohner

]

Innenentwicklungspotenzial Nesselnbach
74 Einwohner + 50 Einwohner Zone AW Land-
strasse Ost + 20 Einwohner Dorfschir

Einwohnerpotenzial
W2 uniiberbaut 0.90hax 50 E/ha=45E
[ Duniberbaut 0.28 hax60E/ha=17E
[] DUmnutzung  0.55ha x 90 E/ha = 50 E
[ 1 W3 Umnutzung 0.17 hax 70 E/ha= 12 E
[] W2 Umnutzung 0.58 ha x 50 Efha = 29 E
® Gebaude auf «Restflachen» 6 x3=18E
® Nachverdichtung (> 800 m?) 20x2=40E
® Leerstehende Volumen 2x3=06E
L_ ! Innenentwickung Altquartiere20 x 1 =20 E
[ Gestaltungsplan Hubelstrasse
- D 3'250 m2 Wohnen 65E
- W2 1'050 m2 Wohnen 21E
Total 323 Einwohner

Innenentwicklungspotenzial Niederwil
261 Einwohner
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Zusammenfassung

Potenzial Reservenutzung [R]

Uniberbaute Wohn- und Mischzone

Weitere uniiberbaute Wohn- und Mischzone

Potenzial weitere untiberbaute Wohn- und Mischzonen
Total

Potenzial Innenentwicklung [I]
Nesselnbach

Niederwil

Zusatzliches Potenzial:

Ausgangswerte
Aktuelle Einwohnerzahl per 31.12.2024:

Kantonale Prognose (bis 2040):
Prognosewert REL Niederwil innerhalb von 15 Jahren

Gesamtbilanz Einwohnerpotenzial

Einwohnerpotenzial im Jahre 2040 (332 + 197 + 405)

Ermittlung Einwohnerdichte
ca. 50 Einwohner ausserhalb Wohn- und Mischzonen
3&84 E / 60.85 ha ergibt

Fazit

Seite 35

3.28 ha

197 E

144 E
261 E
405 E

3®32 E
3410 E
36500

Gesamttotal 334 E

58.9 E/ha

Die aktuelle Bevolkerungszahl per Ende 2024 liegt nur um 78 Einwohner unterhalb des kanto-
nalen Prognosewertes von 3'110 Einwohnern. Die kantonale Prognose wird aufgrund der aktu-
ellen Bautétigkeiten bald erreicht. Das rechnerisch ermittelte Einwohnerpotenzial von 3'634 liegt
um rund 500 Einwohner uber der kantonalen Prognose von 3'110 Einwohner. Dies ist primér
auf den enormen Wachstumssprung in den Jahren 2012 bis 2017 zurtickzufiihren, wo die Ein-
wohnerzahl und rund 500 angewachsen ist. Die kantonale Prognose steht heute im krassen Wi-

derspruch zur tatséchlichen Entwicklung und zum vorhandenen Potenzial.

Aus der Nutzung der unuberbauten Flachen ergibt sich ein Potenzial von 197 Einwohnern. Da-
von befindet sich rund die Hélfte in Nesselnbach mit den gréssten Bauzonenreserven am Egg-
hibelweg und am Schanisweg. Das ermittelte Innenentwicklungspotenzial umfasst 405 zuséatzli-
che Einwohnende, davon 144 in Nesselbach und 261 in Niederwil. Die Annahmen beruhen auf
den im Detail analysierten, bestehenden Reserven und den daraus abgeleiteten Potenzialen.

Die ortliche Verteilung ist auf Seite 34 ersichtlich.

Im weitgehend neueren Bestand der Wohnzonen W2 muss mit der Alterung der Bewohner von
einer Abnahme der Einwohnerzahl ausgegangen werden (u.a. auch mit Auszug Kinder / Ju-
gendliche). Das errechnete Potenzial dirfte sich somit nicht vollstandig erreichen lassen. Je-
doch kann der Prognosewert gemass REL Niederwil von 3'500 Einwohnern ohne weitere Einzo-

nungen mit dem vorhandenen Potenzial abgedeckt werden.

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
findet mit dem abgeflachten Wachstum eine Konsolidierung gegeniiber dem Wachstumsschub
in den Jahren 2012 bis 2017 statt. Die Potenziale verteilen sich auch auf diverse Areale mittle-
ren und kleineren Umfangs. Einzonungen sind, mit Ausnahme Uberbauter Liegenschaften im
Sinne des kantonalen Richtplanes S1.2/3.5, keine vorgesehen. Mit den vorhandenen und der
zukiinftigen Einwohnerdichten werden die Zielvorgaben des kantonalen Richtplanes erreicht.
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3'634 Einwohner
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Fazit aus der Analyse des Innentwicklungspotenzials
- 36500 Einwohner scheinen realistisch errei

Die Einwohnerzahl allein soll nicht im Vordergrund stehen, sondern die Qualitaten.
Bezuglich der Infrastruktur sind noch genligend Reserven bei den Werkleitungen vorhanden,
beim Schulraum ist eine genauere Betrachtung nétig.

Einwohnerrelevante Umzonungen dréngen sich fur die kurz- bis mittelfristige Entwicklung
nicht auf, sind aber auf langere Sicht (10 - 15 J.) vereinzelt mit der Zone WA berticksichtigt.
Aufzonungen sind nur mit der W1 in die W2 vorgesehen. Eher sollen Anreize fur eine Innen-
verdichtung im bestehenden Zonenregime geschaffen werden.
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4.3 Harmonisierung Baubegriffe / 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: Erschliessungspléne, Gestaltungspléane

2. Wichtigste Richtpléane Behdrdenanweisende 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

In der neuen BNO Niederwil wird das harmonisierte kantonale Recht (ilbernommen, das sich auf
die interkantonale Vereinbarung tUber die Harmonisierung des Baurechts IVHB abstltzt. Die
Ubernahme der Begriffe geméass IVHB fiihrt primér zu einer Harmonisierung im formellen Bau-
recht. Durch teilweise abweichende Messweisen der IVHB gegeniiber dem aktuellen kantona-
len und kommunalen Recht kdnnen jedoch auch materielle Auswirkungen entstehen. Wie im
bisherigen Aargauischen Recht Ublich, werden auf den verschiedenen Gesetzes- und Verord-
nungsstufen nur rechtssetzende Bestimmungen aufgenommen. Auf Wiederholungen gleichlau-
tender Bestimmungen wird verzichtet.

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

‘ Bisherige BNO Niederwil }—»I Anhang 3 BauV

‘ Neue BNO Niederwil }—bl 8§ 16 bis 31 BauV, Anhang 1 + 2 BauV

Ubersicht des Aargauischen Baurechts und seiner wichtigsten Bestandteile:

Interkantonale Baugesetz BauG

Vereinbarung » Aktualisiert, giltig seit 1.1.2010
Uber die Harmo-

nisierung der
Baubegriffe \4

Bauverordnung BauV
© Aktualisiert, giiltig seit 1.9.2011

IVHB -

Harmonisiertes v

Baurecht, giltig  Z

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 8§ 16 ff BauV
-------- % Ubernahme harmonisierte Begriffe der IVHB in die BNO / Anwendungsbereich der Gemeinde
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Prazisierungen der Definitionen sind in der kommunalen Bau- und Nutzungsordnung BNO nur
soweit moglich, als sie der Harmonisierung nicht widersprechen und dies die IVHB und die

BauV ausdriicklich vorsehen. Im Ubrigen bilden die IVHB bzw. die neue BauV, Anhang 1 und
Anhang 2 abschliessendes Recht.

Die total 30 IVHB-Begriffe und -Messweisen wurden vom Kanton Aargau als Gesamtpaket
Ubernommen mit Ausnahme der Geschossflachenziffer (Ziffer 8.2). Anstelle der Geschossfla-
chenziffer gilt die Ausnitzungsziffer AZ nach bisherigem Recht (Definition geméass § 32 BauV).

5.4 Lichte Hohe

§§9/14 ABauV

IVHB 5.4 abschliessend, Geschosshohe in BNO

In der Regel nétig (Wohnhygiene)

Begriffe IVHB Recht Neues Recht K Recht

1. Terrain { IVHB / BauG / BauV Regelungsbedarf l Regelungsméglichkeit

1.1 _massgebendes Terrain gewachsenes Terrain § 13 ABauV IVHB 1.1 abschliessend Keiner Abweichendes massgebendes Terrain
2 b ] |

2.1 Gebaude | Gebaude, Teil von Bauten § 6 BauG IVHB 2.1 abschliessend Keiner Keine

2.2 Kleinbauten Klein- und Anbauten §18 ABauV | §19 BauV: Gebaudeflache, traufseitige Fassaden- | Keiner Dachneigung, Grenzabstand
2.3 Anbauten Klein- und Anbauten § 18 ABauV hohe, Dachneigung, Grenzabstand Keiner Dachneigung, Grenzabstand
2.4 Unterirdische Bauten |- - § 20 BauV: Grenzabstand Keiner Grenzabstand

2.5 Unterniveaubauten Tiefbauten § 18a ABauV § 20 BauV: zulassiges Mass f, Grenzabstand Keiner Grenzabstand

3. Gebaudeteile

3.1 Fassadenflucht IVHB 3.1 abschliessend Keiner {Keine

3.2 Fassadenlinie IVHB 3.2 abschliessend Keiner : Keine

3.3 Projizierte Fassadenlinie - - IVHB 3.3 abschliessend Keiner Keine

3.4 Vorspringende Gebaudeteile untergeordnete Gebaudeteile § 2 ABauV § 21 BauV: zulassige Masse a und b Keiner Keine

3.5 Ruckspringende Gebaudeteile - = IVHB 3.5 Keiner Moglich sind Tiefe (a) Breite (b
4. Ldngenbegriffe, -masse

4.1 Gebaudelange | Gebaudelange ~ §11ABauwV IVHB 4.1 abschliessend Anwendung moglich | Anwendung moglich

4.2 Gebaudebreite - - IVHB 4.2 abschliessend Anwendung maglich Anwendung maglich

5. Hohenbegriffe, Hohenmasse

5.1 Gesamthohe entspr. teilw. Firsthohe §12 ABauV IVHB 5.1 abschliessend vgl. § 49 BauG vgl. § 49 BauG

5.2 Fassadenhohe | entspr. teilw. Gebaudehohe § 12 ABauV IVHB 5.2 abschliessend vgl. § 49 BauG vgl. § 49 BauG

5.3 Kniestockhohe Kniestockhohe § 16 ABauV IVHB 5.3 abschliessend, Hohenmass vgl. IVHB 6.3 | Keiner Hohenmass abweichend festlegbar

Lichte Geschosshéhe festlegbar

6.

Lichte Hohe / Geschosshohe

Vollgeschosse

6.1 Vollgeschosse § 14 ABauV § 22 BauV Hohe Vollgeschosse, Durchschnittsmass Jval. § 49 BauG Hohenmass Voll- und Attikageschosse
6.2 Untergeschosse Untergeschosse §§14/15 ABauV [§23 BauV Durchschnittsmass b Keiner Keine

6.3 Dachgeschosse Dachgeschosse _ §§14/16 ABauV |§24 BauV prazisiert, anlehnend bisheriges Recht  jKeiner Kniestockhohe, Mass Dachdurchbriche
6.4 Attikageschosse Attikageschosse § 16a ABauV §26 BauV_zulassige Masse der Zurticksetzung Keiner Keine

7. _Abstinde und -bereiche

7.1 Grenzabstand Grenzabstand § 17 ABauV | §26 BauV Grosser Grenzabstand Abstand notig, vgl. § 47 BauG Grosser Grenzabstand

7.2 Gebaudeabstand | Gebaudeabstand § 20 ABauv _|§27 BauV prazisiert (Abstand intern) Keiner Abstand auf gleichemn Grundsttck

7.3 Baulinien { Baulinien § 1b ABauV §30 BauV besondere Baulinien (far SNP) Keiner Keine

7.4 Baubereiche - - IVHB 7.4 abschliessend Keiner Keine

8. Nutzungsziffern

8.1 Anrech. Grundsttcksflache Anrechenbare Grundstucksflache  § 9 ABauV IVHB 8.1 abschliessend Keiner Keine

32 Geschossflachienziffer Ausnutzungsziffer § 9 ABauV §32 BauV Ausnatzungsziffer belassen Aufnahme Ausnutzungsziffer AZ wie bisher méglich

8.3 Baumassenziffer Baumassenziffer §10 ABauV, §31BauV offener Gebaudeteil Keiner Keine

8.4 Uberbauungsziffer - - IVHB 8.4 abschliessend Festlegung Ziffer moglich Keine

8.5 Grunflachenziffer Grunflachenziffer § 10 ABauV IVHB 8.5 abschliessend Festlegung Ziffer moglich Keine

Einstufung K

[ Keine Definitionen in der BNO zulassig, da im tbergeordneten Recht abschliessend geregelt. Festlegungen sind unverandert anwendbar
:l Wortlaut in BauV ,wenn die Gemeinden nichts anderes festlegen®. In der Regel kann kantonales Recht Gbernommen werden

[ Definitionen sind abschliessend, jedoch konnen dafur die entsprechenden Masse in der BNO festgelegt werden (IVHB 5.4, 8.4, 8.5)

Von den drei Definitionen IVHB 5.1, 5.2 und 6.1 muss mindestens 1 Mass in der BNO festgelegt werden (§ 49 BauG). Bei Umrechnung sind ortliche Gegebenheiten zu beachten (IVHB 5.1, 5.2, 6.1, 6.3).

Gemeindeeigene, vom kantonalen Recht abweichende Definitionsmdéglichkeiten sind nur dort

zulassig, wo in der BauV der Wortlaut Avenn Gemeinde nichts anderes festlegt

- 8§20 Abs. 2 BauV: Unterniveau- / unterirdische Bauten; Grenzabstand von wenigstens 50 cm

- 8§22 Abs. 2 BauV: Wenn die Gemeinde die zulassige Hohe nicht anderweitig begrenzt wird,
darf die Hohe der Vollgeschosse und des Attikageschosses, vorbehéltlich abweichender
kommunaler Regelungen, im Durchschnitt héchstens 3.20 m betragen.

- 8§23 Abs. 2 BauV: Untergeschoss, Abgrabungen auf héchstens 1/3 der Fassadenlange

- 8§24 Abs. 3 BauV: Mansarden- / Tonnendacher miissen ausdriicklich zugelassen werden

- 8§27 Abs. 2 BauV: Gebaudeabstand, auf dem gleichen Grundsttick, Reduktion oder Aufhe-

bung,

wenn

é

fi vorkommt:

- §28 Abs. 1 BauV: Einfriedigungen und Stitzmauern dirfen nicht hdher sein als 1.80 m; an
die, im gegenseitigen Einverstandnis auf die Parzellengrenze gesetzt werden
- 8§29 Abs. 1 BauV: Abstand zum Kulturland; fir Geb&ude zonengeméasser (kleiner) Grenzab-

stand (ohne Mehrlangenzuschlag) / fir Stitzmauern und Einfriedigungen 60 cm

- 8§39 Abs. 1 BauV: Arealuberbauungen in allen Bauzonen zuléssig. Gemeinden kénnen Mini-
malwerte fur benétigte Landflachen festlegen.
- 8§39 Abs. 4 BauV: Areallberbauungen dirfen in den erwéhnten Punkten von der Regelbau-
weise abweichen.
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Ein Spezialfall stellt § 24 Abs. 1s BauV in Kombination mit § 63 Abs. 3 BauV (Ubergangsrecht)
dar. Nach einer Revision der Nutzungsplanung sind Dachdurchbriiche auf einem Geschoss
bis zu 2/3 der Fassadenlange zuldssig, aber nur ausserhalb von Zonen mit erhéhten Anforde-
rungen an das Orts- und Landschaftsbild. Weitergehende Einschréankungen des kommunalen
Rechts bleiben aber weiterhin vorbehalten.

Mit der Revision der BauV , welche am 1. November 2021 in Kraft trat, wurden ausserdem fol-
gende Bestimmungen in die BauV aufgenommen, die unmittelbar Auswirkungen auf die BNO
haben:

- §15b BauV: Abschliessende Definition Wohnanteil; Verhéltnis aGF zu aGSF

- §15c BauV: Abschliessende Definition nicht stérend, méassig stérend, stark stérend

- §15d BauV: Verkaufsflache; abschliessende Definition der Nettoladenflache

- §15e BauV: Einordnung von Bauten und Anlagen (Beurteilungskriterien Gemeinderat)

- §17a BauV: Hang; Neigung von mehr als 10% gegeniber dem massgebenden Terrain

- § 2l1aBauV: Nichtanrechnung an die Fassadenhéhe

- 8§ 36a BauV: Raummasse, Fenstergrossen, Nebenrdume

- 8§ 36b BauV: Vogelfreundliches Bauen mit Glas

- §36¢ BauV: Schutz vor Hochwasser, insbesondere Oberflachenabfluss

- §43aBauV: Autoarmes Wohnen in Verbindung mit Mobilitdtskonzept

4.3.2 Analyse bisherige Grundmasse in BNO  Niederwil

Im bisherigen § 12 BNO findet sich eine Ubliche, insgesamt eher Uberdurchschnittliche Rege-
lungsdichte mit zonenspezifischen differenzierten Grundmassen fir die jeweiligen Bauzonen.
Aus der Analyse der Masse im Generellen und im jeweiligen ortlichen Kontext (Verhaltnis zur
Altbebauung, Auswirkungen am Hang) geht folgendes hervor:

- Die Ausnitzungsziffer bewegt sich flr eine Gemeinde im landlichen Entwicklungsraum in
einer Uiblichen Spannweite von 0.40 (W1) bis 0.55 (W3) bzw. 0.60 (D). In der Analyse wurde
festgestellt, dass sich in der Dorfzone D gegeniber dem Altbaubestand oft deutlich héhere
Dichten realisiert worden sind. Trotzdem wird in Abwagung der Interessen (haushélterische
Bodennutzung, teils problematische Einpassung) die Ausniitzungsziffer grundsatzlich im be-
stehenden Ausmass beibehalten. Auf unterschiedlich hohe Ausnitzungsziffer (bestehen-de
Dorfzone: 0.60 flr reine Wohnbauten, 0.80 fur Laden- und Gewerbebauten) soll verzichtet
werden, dafir in der neuen Dorfkernzone DK gar keine Ausnitzungsziffer mehr definiert. Die
bauliche Dichte muss sich hier aus der angemessenen Einpassung in den drtlichen Kontext
ergeben. In der Dorfentwicklungszone DZ (0.6) und in der Kernzone (0.7) wird eine etwas
hdhere Ausnutzungsziffer festgelegt, die sich an der bisherigen AZ der alten Dorfzone (0.6)
orientiert und die in der neuen Kernzone (0.7) in Nesselnbach situationsgerechte Reaktionen
auf die Larmimmissionen ermdglichen soll.

- Die Hohen von Geb&uden sind in allen bisherigen Zonen (W1, W2, W3, D, Gl, A1) nur Uber
die Anzahl Vollgeschosse definiert. Bei Gebauden mit grosser Geb&audebreite oder am Hang
sind so unter Umstanden ausserordentlich grosse Dachgeschosse méglich. In den Zonen Gl
und Al sind zusétzlich Gebaudehthen festgelegt. Speziell in den Zonen GI und Al sind Voll-
geschoss-Zahlen kein geeignetes Mass zur Definition der H6hen, da es hier primar um das
sichtbare Volumen geht und je nach Nutzung unterschiedliche Anspriiche an die Raumho-
hen bestehen. Deshalb wird in diesen Zonen keine Vollgeschosszahl mehr definiert. In den
neuen Zonen DK / DE mit Altbaubestand und erhdéhten Anforderungen an die Einpassung
ins Ortsbild wird die Vollgeschosszahl neu als Richtmass definiert. Neu wird in allen Bauzo-
nen (ausgenommen OeB, OeB-R) eine Gesamthdhe definiert, wodurch das gesamte Volu-
men eines Geb&udes erfasst wird.

Intensiv diskutiert wurde, ob anstelle der Vollgeschosszahl eine Fassadenhdhe eingeflhrt
werden soll. Die Definition der IVHB ist jedoch sehr offen formuliert, weshalb bei einer Ein-
fuhrung der Fassadehdéhe oft eigene Regelungen in den BNOs der Gemeinden formuliert
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werden, die kompliziert sind. Bei der Fassadenhdhe gemass IVHB kann sich je nach Aus-
richtung von Déchern ein anderes Mass ergeben.

Hinsichtlich der Untergeschosse ergibt sich eine Flexibilisierung im Sinne der Grundeigentu-
mer (Durchschnittsmass von 0.8 m).

- Die Absténde verlangen einen kleinen und grossen Grenzabstand, was im Grundsatz bei-
behalten wird, um auf wenigstens einer Wohnseite einen etwas grésseren Freiraum zu si-
chern. Der Mehrlangenzuschlag kommt nicht mehr zur Anwendung. Die kantonale Bauver-
ordnung sieht diesbeziiglich keine Definition vor. Die kommunale Definition ist oft mit einem
gewissen Interpretationsspielraum behaftet. § 32 aBNO schafft Anreize fir seitlich gestaf-
felte Gebau-de, was hinsichtlich einer gentigenden Einpassung oft im Widerspruch steht.

- Die Gebaudelédngen mit einer Spannweite von 20 m (W1) bis 30 m (W3) kdnnen je nach Si-
tuation sehr einschrankend wirken, vor allem unter dem notwendigen Einbezug von Anbau-
ten.

Fazit: In den Wohn- sowie Wohn- und Gewerbezonen bietet sich eine Kombination aus Vollge-
schoss-Zahl und Gesamthdhe an. In den reinen Gewerbezonen ist die alleinige Definition mit-
tels Gesamthdhe zielfiihrender. Bei der Bestimmung der neuen Masse an sich wurde darauf ge-
achtet, bestehende Gebaude nicht ins Unrecht zu versetzen.

Im Rahmen der Beratung wurde intensiv darliber diskutiert, ob die Ausnitzungsziffer aufgeho-
ben oder beibehalten werden soll. In der Auslegeordnung wurden folgende Aspekte einander
gegentbergestellt:

Was spricht fur die Ausnutzungsziffer?

Klare Massvorgaben, einfacher Vollzug fuhren zu

. gleicher Behandlung (keine Interpretationen)

. zielgerichteter Dichte (Varianten: zurlickhaltende, angemessene, maximale Dichte)

- Weniger Bestimmungen mit Aflankierendenfi Massnahme

. kann - wo als zweckmassig erachtet - der grosse Grenzabstand weggelassen werden

. ist keine zusatzliche Einpassungsbestimmung erforderlich, welche nur im Rahmen des Er-
messens beurteilt werden kann (damit ist eine einfachere Sicherstellung der Siedlungsqua-
litat bzw. der Siedlungsstruktur maglich)

Vergleich mit anderen Gemeinden, da Ausnutzungsziffer langer / verbreitet angewendet wird

Realistische Preiserwartungen von Bauland.

Was spricht gegen die Ausnuitzungsziffer?

- Anstelle von Mengenvorgaben kann sich die bauliche Dichte aus der situationsgerechten
Einpassung in die ortliche Situation ergeben (Qualitat tritt in den Vordergrund, allerdings fehlt
in der einzelfallweisen Behandlung von Baugesuchen sehr oft eine Gesamtschau)

- Zuféllig entstandene Parzellengréssen und -formen treten in den Hintergrund (so ergeben
sich z.B. die zulassigen Volumen aus der Einpassung in die Siedlungsstruktur)

- Haushalterische Bodennutzung der Baulandflachen wird tendenziell eher erreicht (v.a. in Ge-
bieten mit hotHierstARawrdhy Bamitdenacheiner mdglichsthahent o
Dichte bzw. Gewinnmaximierung, was jedoch zu Lasten der Qualitdten gehen kann).

Falls die AZ aufgehoben wird, waren verschiedene Alternativ- oder Ersatzbestimmungen, allen-

falls auch andere Massbestimmungen erforderlich. Folgende Griinde fiihrten zur Beibehaltung:

- Klare Massvorgabe, einfacher Vollzug fihren zu gleicher Behandlung (keine Interpretatio-
nen) und angemessener, nicht maximaler Dichte (eher Erhaltung von Quartierstrukturen)

- Weniger Bestimmungen mit Aflankierendenf -Massnahme
sungsbestimmung nétig, welche an zusatzliches Ermessen gebunden ist.

Zusammenfassend besteht in Niederwil das Bestreben nach vergleichbaren Messweisen,
nach Sicherheit in der Anwendung und nach zusatzlicher Fokussierung auf den Aussenraum
mittels etwas hoheren qualitativen Anforderungen.
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4.3.3 Wichtigste materielle Anderungen der BNO  Niederwil

Anstelle des bisherigen gewachsenen Terrains wird neu der Begriff massgebendes Terrain
definiert. Als massgebendes Terrain gilt der natiirlich gewachsene Geléandeverlauf. Kann dieser
infolge friiherer Abgrabungen und Aufschittungen nicht mehr festgestellt werden, ist vom nattir-
lichen Gelandeverlauf der Umgebung auszugehen. Aus planerischen oder erschliessungstech-
nischen Grinden 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 natlrlich 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 Héhenkurven aus
Landeskarten rekonstruiert werden.

Die Hohen von Gebauden waren bisher tber die Vollgeschosszahl, teilweise tber die Gebau-
dehohe, definiert. Von den drei neu zur Auswahl stehenden Definitionen Gesamthéhe (5.1),
Fassadenhothe (5.2) und Vollgeschosse (6.1) muss mindestens ein Hohenmass in der BNO
Ubernommen werden. Die Begriffe werden neu so ausgewahlt, dass einerseits das gesamte Vo-
lumen erfasst ist (mit der Gesamthdhe) und dass anderseits eine Hohe an der Trauflinie bzw.
am Hauptgeschoss (mit der Vollgeschosszahl) erfasst wird.

Vollgeschosse

Ebene DT L L L L L L L T T T P P PP PPy PEP T PP PP

Dachaufbauten

TR Attkageschosse
2 o N—
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D3
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v Iy
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Gesamthohe

Dachfiachenbereich Gber dem liefsigelegenen

Firstlinie Teil des massgebenden Terrains
! )/\ >/
t < Gesamthshe h i
/ + -7 - : Jiodl
e i ’TL/ o S s ’/[,[,
(1T \,HHIIIII,D\ /ﬂ [T

massgebendes Terrain

Hohenmasse : Noch bestehendes Recht; Skizzen BNR Neues harmonisiertes Recht; Skizzen Anhang 2 BauV

Auf die Festlegung einer Fassadenhdhe wird verzichtet. Das Ziel besteht somit primér darin, die
Gebaudehtille vorzugeben und bei der Lage der Geschossniveau mehr Flexibilitat zu erreichen.
Dies soll sich z.B. positiv auf sanftere Gelandeanpassungen auswirken.
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Die Gesamthdhe ist in der IVHB sehr offen definiert und lasst viel Spielraum fiir die Gestaltung,
was sich unvorteilhaft auf die gewtinschte volumetrische / architektonische Gestaltung auswir-
ken kann. Je nachdem, welches Mass gewahlt wird, sind gewisse Dachformen privilegiert oder
benachteiligt. Gewisse Dachformen wie Zeltdach oder Kriippelwalmdach werden z.B. bei der
Fassadenhohe nicht erfasst. Bewusst entschieden wurde, Mansarden- und Tonnendacher nicht
in Form von Dachgeschossen zuzulassen, da sie in ihrer volumetrischen Erscheinung in der
Regel mindestens einem Vollgeschoss entsprechen.

In der neuen BNO wird die Vollgeschosszahl beibehalten. Bei der Bemessung der Vollgeschos-
se gilt im Durchschnitt eine Geschosshéhe von max. 3.2 m (bisher 3.0 m). Fir die zulassige
Uberschreitung des Untergeschosses gilt ein Durchschnittsmass von 80 cm (vgl. nachfolgen-
de Skizze), wodurch das Untergeschoss deutlich starker herausragen kann. Vor allem an Hang-
lagen filhrt dies zur erwiinschten Flexibilitat in der Situierung der Erdgeschosskoten.

—————— Fassadanlinie
— Obarkania ferby Bodan
UG Unlergeschoss
b zulassiges Durchschnitismass fir das Hinausragen
des UG
Anteil Uber der Fassadenlinig

'L IIIIIIIIIIIIIIIIIIIIIIIIJJIJUiuw

Préazisierende Skizze zur Figur 6.2 zum Durchschnittsmass von 80 cm geméss Anhang 2 BauV

Neu wird eine Gesamththe festgelegt. Diese erfasst das gesamte Bauvolumen aller Dachfor-
men. Die Gesamthohe ist der grésste Hohenunterschied zwischen dem hdchsten Punkt der
Dachkonstruktion und den lotrecht darunter liegenden Punkten auf dem massgebenden Terrain.

Dachflachenbereich iber dem tiefstgelegenen

Firstlinie Teil des massgebenden Terrains

Gesamthéhe h i I

\

I
I
I
|

] IIIIIIIIIIIIIIIII

1]

/ /IIIIII‘II

massgebendes Terrain

Figur 5.1 zur Gesamth6he gemass Anhang 2 BauV

In den einzelnen Zonen muss entschieden werden, was mit der Wahl des konkreten Masses fiir
die Gesamthéhe bezweckt wird (z.B. optische eher zurtickhaltende Volumen, angemessene
Spielrdume fur die Nutzung im Dach- und Attikageschoss).

Die neu gemass IVHB mdgliche Attikaflache wird vor allem bei kleineren Gebaudetypen we-
sentlich grésser. Diese darf bis 60% eines Vollgeschosses betragen und muss im Ubrigen nur
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