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1.1

1.2

1.3

1.3.1

Planungsgegenstand / Ziel

Anlass

Die vorliegende Planung dient der gesamthaften Revision der allgemeinen Nutzungs-
planung Siedlung und Kulturland der Gemeinde Birr. Die Nutzungsplanung Siedlung
und Kulturland soll damit auf die aktuellen Entwicklungsbedirfnisse der Gemeinde
ausgerichtet werden.

Bestandteile

Die Vorlage besteht aus folgenden Bestandteilen:
Genehmigungsakten

e Bau- und Nutzungsordnung (mit Erganzungsplanen)
e Bauzonenplan 1:2'500

o Kulturlandplan 1:5'000

Orientierende Akten

e Anderungen Bauzonenplan 1:2'500
Dieser Plan dient der Orientierung und zeigt die einzelnen Anderungen im Uber-
blick auf.

¢ Plan Inventar historischer Verkehrswege der Schweiz (IVS) 1:5'000

e Planungsbericht
Der vorliegende Planungsbericht beschreibt die Ziele und Hintergriinde der Revi-
sion und erlautert die einzelnen Planungsinhalte, jedoch ohne direkte Verbindlich-
keit fur das Grundeigentum. Der kantonalen Behorde dient der Planungsbericht
zur Beurteilung der Planung bzw. deren Anderungen und dem Gemeinderat als
Grundlage fur den Vollzug.

Ziele

Kanton

Nebst den gesetzlichen Vorgaben bildet der Richtplan das fir den Kanton zentrale
Planungsinstrument. Dieser stimmt die raumwirksamen Téatigkeiten aufeinander ab
und definiert die Leitplanken fur die rdumliche Entwicklung des Lebensraums Aargau.
Bezuglich seiner vielfach allgemein gultigen Aussagen sei auf das Kapitel 2.3.2 ver-
wiesen.

Konkret fur die Revision in der Gemeinde Birr haben die kantonalen Behdrden die
«Grundlagen und Hinweisen» vom Februar 2012 erstellt. Diverse der darin enthalte-
nen Aussagen sind jedoch aufgrund geanderter Gesetzesvorgaben nicht mehr aktu-
ell.

KOCH + PARTNER - LAUFENBURG / RHEINFELDEN
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1.3.2 Gemeinde

Der Gemeinderat hat folgende wegweisenden Leitsatze formuliert (Leitbild):

e Vision
Es ist unser Ziel, in Birr eine hohe Lebensqualitét zu schaffen und zu erhalten. Wir
schaffen optimale Voraussetzungen, um als Wohn-, Gewerbe-, Schul- und Wirt-
Schaftsstandort attraktiv zu sein. Wir legen Wert auf eine ausgewogene Bevidlke-
rungsstruktur. Mit den umliegenden Gemeinden pflegen wir eine partnerschatftliche
Beziehung.

o Verwaltung und Behérde
Die Verwaltung ist ein auf die Bediirfnisse der Kunden orientierter, moderner
Dienstleistungsbetrieb. Die Behérden informieren und kommunizieren regelmassig
und offen liber politische Aktivitdten und Geschéfte.

e Ordnung und Sicherheit
Wir erachten die &ffentliche Ordnung sowie Sicherheit als wichtigen Bestandteil
der Lebens- und Wohnqualitét.

e Bildung
Wir férdern die Weiterentwicklung des Schulstandortes Birr als Voraussetzung fiir
vielseitige Lebensperspektiven. Die Gemeinde profiliert sich als fortschrittlicher
Schulstandort (alle Stufen ausgenommen Bezirksschule) mit Tagesstrukturen.

e Kultur, Sport und Freizeit
Wir férdern das vielféltige kulturelle und sportliche Angebot und bieten éffentliche
Anlagen und Rdume fiir Aktivitdten an. Wir tragen Sorge zu unserem Naherho-
lungsgebiet.

e Gesundheit
Die medizinische Grundversorgung soll gewéhrleistet und fiir jedermann eigen-
standig erreichbar sein. Wir unterstiitzen den Ausbau von entsprechenden Einrich-
tungen.

e Soziales
Wir nehmen die Anliegen der jugendlichen und é&lteren Mitbilirgerinnen und Mitblir-
ger ernst. lhre Bedlirfnisse berlicksichtigen wir in einer aktiven Jugend- und Alter-
spolitik, indem wir Angebot und Dienstleistungen sinnvoll erweitern.

o Verkehr
Der Verkehr soll den Menschen dienen und gleichzeitig sicher sowie umweltscho-
nend sein. Die verkehrsméssig gute Erschliessung wird unterhalten und laufend
verbessert. Die Gemeinde soll vermehrt von ihrer guten Lage profitieren kbnnen.
Mittels Férderung des 6ffentlichen Verkehrs soll das bestehende Angebot sukzes-
sive ausgebaut werden.

e Raumordnung und Umweltschutz
Auf den vorhandenen Baulandreserven wird die Realisierung von qualitativ gutem
Wohnraum sowie nachhaltigen Gewerbe- und Industriebauten angestrebt. Wir set-
zen uns fiir eine gesunde und stabile Gemeindeentwicklung ein. Den demografi-
schen Herausforderungen der kommenden Jahre begegnen wir aktiv.

KOCH + PARTNER - LAUFENBURG / RHEINFELDEN
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o Volkswirtschaft
Die Gemeinde soll sich als Wohn- und Arbeitsort gesund weiterentwickeln. Sie
stérkt den Lebens-, Arbeits- und Wirtschaftsstandort mittels Standortmarketing.
Sie erarbeiten und foérdert gezielt Grundvoraussetzungen fiir eine zukunftsorien-
tiere Entwicklung der Region Eigenamt.

e Finanzen und Steuern
Wir erméglichen mit unserer Finanzpolitik die harmonische Weiterentwicklung der
Gemeinde und tragen der finanziellen Situation Sorge. Wir gehen mit den vorhan-
denen Mitteln (berlegt um und realisieren Investitionen nach ihrer Dringlichkeit.

KOCH + PARTNER - LAUFENBURG / RHEINFELDEN
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2 Ausgangslage / Rahmenbedingungen

21 Rechtskraftige Planungsinstrumente

Die Gemeinde Birr verfugt Uber eine vollstandige, den Anforderungen der Gibergeord-
neten Gesetzgebung entsprechende Nutzungsplanung.

Nachfolgend die Datentbersicht der heute rechtskraftigen Plane und Vorschriften:

Gemeinde Birr Beschluss Genehmigung

Gemeinde Kanton
Bau- und Nutzungsordnung, BNO 23. Mai 1997 28. Oktober 1997
Kulturlandplan, KLP 29. November 1996 | 16. September 1997
Bauzonenplan, BZP 29. November 1996 16. September 1997

Teilanderung Kulturlandplan Materialab-

- . 30. November 2012 12. Juni 2013
bauzone «Baumliacher»

Teilanderung Bauzonenplan «Vorderdorf» 29. November 2013 5. Méarz 2014

Teilanderung Kulturlandplan Materialab-

17. Juni 2022 21. Dezember 2022
bauzone «Neuhof»

Weiter bestehen mehrere Sondernutzungsplane (Erschliessungs- und Gestaltungs-
plane). Das Verfahren zur Aufhebung der Sondernutzungsplane erfolgt parallel und
koordiniert zur Gesamtrevision Nutzungsplanung.

2.2 Revisionsgriunde

Die rechtskraftigen kommunalen Planungsinstrumente haben sich insgesamt be-
wahrt. Die stattgefundene und aktuelle Entwicklung I6st aber raumplanerische Mass-
nahmen aus. Fur die Gemeinde ist es wichtig, die Nutzungsplanung als Ganzes sowie
ihre einzelnen Elemente zu Gberprifen und, wo nétig, den aktuellen Verhaltnissen
anzupassen.

Nachfolgend die wesentlichsten Revisionsgrinde:

e Die beiden Nutzungsplane, Bauzonen- und Kulturlandplan, stammen aus dem
Jahre 1996. Gemass Bundesgesetz Uber die Raumplanung (RPG) ist der Bauland-
bedarf von 15 Jahren zu berucksichtigen (vgl. Art. 15 RPG). Dieser Zeitraum ent-
spricht dem Ublichen Rhythmus fiir eine Gesamtrevision der «Allgemeinen Nut-
zungsplanung». Die vorgesehenen 15 Jahre seit der letzten Revision sind abge-
laufen, weshalb die Planungsinstrumente nun aktualisiert werden sollen.

¢ Die Nutzungsplanung soll auf das aktuell giltige Recht angepasst werden.

¢ Seit dem Inkrafttreten der Planung hat sich das Bild der Gemeinde wesentlich ver-
andert.

¢ Die geschaffenen Veranderungen, die Entwicklungsziele aufgrund veranderter Be-
durfnisse und Randbedingungen in Gesellschaft und Wirtschaft, Raumentwicklung
und Recht, sind in einem Uberarbeiteten Planungswerk darzustellen.

KOCH + PARTNER - LAUFENBURG / RHEINFELDEN
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2.3

2.31

2.3.2

o Durch die zentrale Lage auf der Entwicklungsachse Brugg-Windisch / Lenzburg
sowie als Gemeinde mit wirtschaftlichem Entwicklungsschwerpunkt tragt Birr nam-
hafte regionale Aufgaben und Lasten mit allen Vor- und Nachteilen.

e Es giltim Einvernehmen mit der ansassigen Bevdlkerung und Wirtschaft sowie im
regionalen Abgleich Gber die noch beschrankt vorhandenen raumlichen Ressour-
cen, mittel- und langerfristig eine natur- und umweltvertragliche Entwicklung des
Lebensraumes Birr zu gewahrleisten.

¢ Die zonenrelevanten Themen sind gemass aktuellem Leitbild umzusetzen.
Ubergeordnete Rahmenbedingungen

Gesetze / Plane Bund

Die Einhaltung der Bundesgesetze, insbhesondere des Bundesgesetzes Uber die
Raumplanung (RPG), ist durch die Bericksichtigung der entsprechenden Grundsatze
in der kantonalen Gesetzgebung gewahrleistet. Konflikte der kommunalen Planung
mit Sachplanen oder konkreten Projekten des Bundes ergeben sich keine.

Die Gemeinde liegt gemass Sachplan Infrastruktur der Luftfahrt (SIL) teilweise im Be-
reich des Regionalflugplatzes «Birrfeld». Im norddstlichen Gemeindegebiet sind Be-
reiche mit Hindernisbegrenzung und Larmbelastung ausgeschieden; diese wurden in
der Nutzungsplanung bericksichtigt.

Die beiden Bundesinventare ISOS (Inventar der schitzenswerten Ortsbilder der
Schweiz) und IVS (Inventar der historischen Verkehrswege der Schweiz) werden in
der Revision bericksichtigt, von weiteren Bundesinventaren ist die Gemeinde Birr
nicht betroffen.

Gesetze / Plane /| Konzepte Kanton

Fir die kommunale Nutzungsplanung sind auf kantonaler Ebene in erster Linie das
Gesetz Uber Raumentwicklung und Bauwesen (Baugesetzes, BauG), die Bauverord-
nung (BauV) sowie der Richtplan wegweisend.

Kantonaler Richtplan

Der kantonale Richtplan koordiniert die raumwirksamen Tatigkeiten des Kantons und
bezeichnet deren Ubergeordneten Interessen. Er ist behérdenverbindlich (Art. 9 RPG)
und bildet so den Rahmen fir die Planung der Gemeinde.

Gemass Richtplan zahlt die Gemeinde Birr zu den Gemeinden in Iandlichen Entwick-
lungsachsen. Diese Raume dienen der Verbindung des landlichen Raumes mit den
Zentren / Agglomerationen.

Nebst einer Fille von allgemeingultigen Aussagen enthalt der kantonale Richtplan flr
die Gemeinde Birr folgende konkrete Festlegungen:

KOCH + PARTNER - LAUFENBURG / RHEINFELDEN
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Siedlung:

e Abgrenzung Wohn- und Arbeitsgebiet
¢ Anlage des kombinierten Verkehrs
o Wirtschaftlicher Entwicklungsschwerpunkt von kantonaler Bedeutung

Kulturland:

¢ Landschaften von kantonaler Bedeutung (LkB)

¢ Naturschutzgebiete von kantonaler Bedeutung im Wald (NkBW)
o Landwirtschaftsgebiet / Fruchtfolgeflachen (FFF)

o Kantonales Interessengebiet fur Grundwassernutzung

¢ Vorrangiges Grundwassergebiet

o Wildtierkorridor «Biretholz»

e Schienenverkehrsvorhaben / Tunnel

o Materialabbaugebiete

\E

ms_

i “pchiilsache
Lrvficr Lo

-~

Abbildung 1: Ausschnitt Richtplan Aargau Gesamtkarte (Stand 2022)

Soweit im Rahmen der Nutzungsplanung erforderlich, sind diese Richtplanfestlegun-
gen in die Gesamtrevision einzubeziehen.

Gemass den «Erlauterungen zu den Erweiterungen des Siedlungsgebietes und zu
den Auszonungen» soll im Gemeindegebiet Birr die Landwirtschaftsinsel im Bauge-
biet eingezont werden kdnnen (4.2 ha kunftiges Bauland). Diese Flache soll den Be-
darf der Stadt Brugg kompensieren, welche innerhalb der bestehenden und kiinftigen
Bauzonen fir die prognostizierten Einwohner nicht geniigend Kapazitat aufweist. Die
Einzonung kann nur Uber einen Antrag von Brugg im Rahmen einer Revision der Nut-
zungsplanung Brugg erfolgen. Fur die Gemeinde Birr sind in der Richtplankarte aber
keine Einzonungsflachen vorgesehen; gemass den kantonalen Berechnungen kann
der Bedarf mit den bestehenden Bauzonen, ohne Einzonungen, abgedeckt werden.

KOCH + PARTNER - LAUFENBURG / RHEINFELDEN
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Abbildung 2: Ausschnitt Erweiterungen Siedlungsgebiet
gemass Richtplan Kanton Aargau

Agglomerationsprogramm Aargau-Ost

Die Gemeinde Birr wird der Teilagglomeration Brugg-Windisch zugeordnet (mit An-
stoss an die Teilagglomeration Lenzburg an der siidwestlichen Gemeindegrenze).
Der Agglomerationsteil Brugg-Windisch bildet den nordwestlichen Abschluss des
Metropolitanraumes Zirich. Neben dem Regionalzentrum Brugg-Windisch bestehen
Bezlge zu Aarau, dem unteren Aaretal und nach Waldshut und nach Zurzach. Birr
gilt als suburbane Gemeinde und liegt an der Verbindung Wohlen - Brugg.

Birr gehort zum Eigenamt. In diesem liegt eines der grossen Industrie- und Gewerbe-
gebiete des Kantons, welches als Arbeitsplatzstandort bedeutend ist. Der Arbeits-
platzstandort wird als hochwertig klassiert. Der Gemeinde ist dadurch ein Entwick-
lungsschwerpunkt (ESP) Arbeit zugewiesen. Mit den ESP Arbeit soll die Fokussie-
rungen der Arbeitsplatzgebiete in Abhangigkeit der Nutzung und Erreichbarkeit ver-
bessert werden. Im Agglomerationsprogramm stehen dabei die Verbesserung der
OV-Erschliessung und die Unterstiitzung der Ansiedlung von Spitzentechnologie-Un-
ternehmen im Fokus (fur das Eigenamt im Bereich Technologie). Das «Birrfeld» ist
als Standort fur produzierende und verarbeitende Nutzungen (z.B. Maschinenindust-
rie und Baugewerbe) und Nutzungen mit hohem Guterverkehr und Flachenbedarf
(z.B. produktionsferne Lagerhaltung, Grosshandel, Transport- und Verkehrsbetriebe)
vorgesehen.

In den heutigen Industrie- und Gewerbezonen gibt es noch gréssere unbebaute Fla-
chen. Teile davon sind mit dem 6ffentlichen Verkehr schlecht erschlossen. Die Ent-
wicklung der Arbeitsschwerpunkte und die kleinrdumigen Teilagglomerationen wer-
den als Chance gesehen.

Das Eigenamt wird zusatzlich durch das Landschaftsbild des «Birrfelds», einer gros-
sen, weitgehend landwirtschaftlich genutzten Ebene, gepragt. Am stdlichen Rand der
Gemeinde liegt zudem ein wichtiger Vernetzungskorridor.

Gemass Agglomerationsprogramm stellt das hohe Verdichtungspotenzial eine
Chance fur die Gemeinde und die mdgliche Zersiedelung ein Risiko dar. Die Einwoh-
nerkapazitat auf den unbebauten Flachen wird voraussichtlich als ausreichend ange-
sehen.

KOCH + PARTNER - LAUFENBURG / RHEINFELDEN
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Das Agglomerationsprogramm halt fest, dass die Bevdlkerungsentwicklung zwischen
1990 - 2010 sehr hoch war (Abbildung 3). Die Einwohnerdichte innerhalb des Agglo-
merationsgebiets und der Gemeinden ist dabei sehr unterschiedlich (Abbildung 4).

1-15
-25 bis -10%

16- 30
-10 bis +10% 31-45
+10 bis +25% g

B > +25% > B0

Abbildung 3: Bevdlkerungsentwicklung 1990 — 2010 Abbildung 4: Einwohner / ha gemass Ag-
prozentual gemass Agglomerationsproramm Aarau Ost glomerationsproramm Aarau Ost 2. Genera-
2. Generation tion

Das Agglomerationsprogramm halt fest, dass es am Rand der Gemeinde Birr Bauzo-
nen gibt, welche die OV-Giiteklasse D nicht erreichen, diese gelten in Bezug auf den
OV als nicht erschlossen (Abbildung 5). Von den Gewerbe- und Industriezonen betrifft
dies einen grossen Teil.

L] Bahnstationen

. Bushaltestellen

— Buslinien
. _ Bahnlinien
o pe—eMulliyel

o AR RS OV-Giiteklassen
A
B
c
D

Abbildung 5: Erschliessung mit dem o&ffentlichen Verkehr gemass Agglomerationsproramm Aarau

Ost 2. Generation

Im Suden der Gemeinde Birr ist ein Wildtierkorridor ausgeschieden, welcher durch
Strasse und Bahnlinie zerschnitten wird und beidseitig an das stdlichste Gewerbe-
gebiet der Gemeinde anschliesst (Abbildung 6).

KOCH + PARTNER - LAUFENBURG / RHEINFELDEN
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2.3.3

1‘1 % Permeter Vemetzungskorridor
‘- i
]
|

i Warteraum mit besonderem Bedarf
- beziglich Habitatgualitdt und Ruhe

Bir f'l|

WBirrhard Wildtisrbamiere Stufe I: Autobahn,
4 2 - 4 spurige Bahnlinien

mit relevantem Machtverkehr
Strassen mit DTV > 10'000

/,. — Wildtierbarriere Stufe II: Strassen
mit DTV 3'000 bis 100000,

f teils Bahnlinien chne
;I # ] relevanten Nachtverkehr,
’WG.']IE'-"?SC.’] Siediungen mit klginen Licken
f - {ea. 100 bis 300 m)
VAV E genmwil - Bauzonen oder Spezialzone
innerhalb Vemetzungskorridor
Abbildung 6: Wildtierkorridor gemass Agglomerationsproramm Aarau Ost 1. Generation

Im Massnahmenband zum Agglomerationsprogramm Aarau-Ost, 1. Generation, sind
fur die Gemeinde Birr die folgenden Massnahmen vorgesehen:

e 15.02: NK 395 Birr Industriestrasse (bereits erstellte Massnahme)

¢ 15.15: Umsetzung Entwicklungsschwerpunkt ESP Eigenamt (Umsetzung in der
Nutzungsplanung)

e 15.31: Verbindung K 399 / K 398

o 14.31: Wildtierkorridore (Umsetzung in der Nutzungsplanung und mit Wildwarnan-
lage)

Im Massnahmenband zum Agglomerationsprogramm Aarau-Ost, 2. Generation, sind
fur die Gemeinde Birr die folgenden Massnahmen vorgesehen:

e S_4: Entwicklungsschwerpunkt Arbeitsplatzgebiete (Umsetzung in der Nutzungs-
planung)

e S_10: Wildtierkorridore (Umsetzung in der Nutzungsplanung und mit Wildwarnan-
lage)

Im Massnahmenband zum Agglomerationsprogramm Aarau-Ost, 3. Generation, sind
fur die Gemeinde Birr die folgenden Massnahmen vorgesehen:

e FRV_02: Parallelweg Fuss und Radverkehr K 395 (Massnahme wurde ausgefuhrt)
e Ausbau Schiene: Perronverlangerung Birr auf 300 m

Im Massnahmenband zum Agglomerationsprogramm Aarau-Ost, 4. Generation, sind
fur die Gemeinde Birr die folgenden Massnahmen vorgesehen:

e S2: Handlungs- und Schlisselgebiete (S2.4 Wyde / Neumatt) (Umsetzung in der
Nutzungsplanung)

o S3: Wirtschaftliche Entwicklungsschwerpunkte (S3.3 Eigenamt) (Umsetzung in der
Nutzungsplanung)

Regionale Konzepte

Regionalentwicklungskonzept (REK) Brugg Region

Das Entwicklungskonzept Brugg Regio vom 25. Juni 2015 liegt vor. Das Konzept glie-
dert die Region in drei Teile, wobei Birr zusammen mit Lupfig als bedeutender

KOCH + PARTNER - LAUFENBURG / RHEINFELDEN
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kantonaler Entwicklungsschwerpunkt eine Region bildet. Birr liegt in den Raumen
«Zentrum Eigenamt» und «Birrfeld». Es werden flr die Gemeinde Birr folgende Visi-
onen, Ziele und Strategie festgehalten:

Siedlung
AN
P Zentrumsaufwertung und Verdichtung
]
Siedlungserweiterung von regionaler
Bedeutung
@ I Entwicklungsschwerpunkte:
Produzierende und verarbeitende
Nutzungen / Nutzungen mit hohem
Guterverkehr und Flachenbedarf
Abbildung 7: Siedlung Strategien und Massnahmen sowie Entwicklungsschwerpunkte aus tberge-

ordneten Planungen gemass Regionalentwicklungskonzept Brugg Regio

e Wohnen: Regionale Bedeutung, 10% des regionalen Wachstums (Uberdurch-
schnittliches Wachstum)

o Arbeiten: Kantonale und regionale Bedeutung (Entwicklungsschwerpunkt Arbeit
Eigenamt gemass Richtplan)

¢ Infrastruktur: Regionale und lokale Bedeutung

o Massvolle Verdichtung / Entwicklung nach innen und aussen, Schwerpunkt quali-
tativer Geschosswohnungsbau

o Attraktiver Wohnraum zur Entlastung des Regionszentrums

o Standort- und projektbezogene Aktivitaten in Kultur, Freizeit und Tourismus

o Birrfeld: Zuganglichkeit aus Siedlungsgebieten sichern, keine weitere Siedlungs-

entwicklung
Landschaft
| Landschaft von kantonaler Bedeutung
Landschaft von regionaler Bedeutung
Landschaftskorridor
-
Abbildung 8: La:dschaft Ausgangslage und Ubergeordnete Planungen gemass Regionalentwick-

lungskonzept Brugg Regio
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e Zugang Naherholungsgebiete sichern
e Landlich gepragter Raum

¢ Landschaftsbezug pflegen

e Freizeit- und Erholungsraume férdern
o «Birrfeld»: Freiraum erhalten

Mobilitat

1
w

R

P

[ 4

Aufwertung Strassenraum

Umfahrung

: i"'f.
Netzerganzung und Raumfreihaltung MIV

r i
: A (regional)
i E
\ A Eisenbahn, Bahnhof
) j
. o

Abbildung 9: Mobilitat Strategien und Massnahmen sowie Ausgangslage und tbergeordneten Pla-
nungen gemass Regionalentwicklungskonzept Brugg Regio

o Motorisierter Individualverkehr (MIV): Sehr gute Erschliessung sicherstellen

o Offentlicher Verkehr (OV): S-Bahn und Bus, gutes bis sehr gutes Angebot (Gite-
klasse C)

e Langsamverkehr (LV): Achsen ins Zentrum, zu Arbeitsgebieten und zum Freizeit-
netz sichern, punktueller Ausbau Langsamverkehrsnetz

o «Birrfeld»: Zuganglichkeit aus Siedlungsgebieten sichern

Hinsichtlich der breiten Abstlitzung auf regionale Planungen und Konzepte wurde zu
Beginn der Gesamtrevision die Stellungnahme des Planungsverbands Brugg Regio
eingeholt. Die Stellungnahme des Planungsverbandes vom 27. April 2012 wurde ge-
stutzt auf das «Zukunftsbild der Region Brugg» erstellt, das regionale Entwicklungs-
konzept war zu diesem Zeitpunkt erst in Arbeit.

Die in der Stellungnahme beschriebenen generellen Handlungsschwerpunkte Sied-
lung fur «suburbane Zentren» sind mit dem Entwurf zum REK Uberholt. Brugg Regio
hat mit Schreiben vom 6. Dezember 2019 Stellung zur vorliegenden Planung genom-
men (vgl. Beilagen). Die Planung wird grundsatzlich positiv bewertet; es werden je-
doch auch die folgenden Vorbehalte und Empfehlungen formuliert:

Vorbehalt / Empfehlung Brugg Regio Stellungnahme Gemeinde

Spezialzone Grossacher & Grandel SpG: | Die Beurteilung der Ladenflachen erfolgt im

Beschrankung Verkaufsflache auf 400 m2 | Kapitel 3.4.
pro Laden und Festlegung, damit diese pri- | Die Ladenflache wird je nach Bereich auf
mar der Quartierversorgung dienen. 200 m?2 bzw. 400 m? beschrankt.

Arbeitszonen und SpG: Mit einer Mindestanzahl Geschosse kdnnten
allenfalls Nutzungen verhindert werden, da
diese mit den notwendigen Raumhéhen in
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Vorbehalt / Empfehlung Brugg Regio Stellungnahme Gemeinde

Festlegung, dass Gebdude mind. 3 Ge- | den vorgegebenen Gebaudemassen nicht re-
schosse aufweisen mussen. alisiert werden konnten. Die Gemeinde ver-
zichtet daher auf eine solche Pflicht.

Arbeitszonen und SpG: In diesen Zonen ist dies ohne daflir notwen-
Bei mehr als 20 Parkplatzen sind diese un- | dige Mindestanzahl von Parkfeldern generell
terirdisch oder im Gebaude anzuordnen. bereits vorgesehen (Paragraf fur Parkierung /

Mobilitdtsmanagement in der BNO).

Im Gebiet «Im Lei» eine private Vereinba- | Das Baugesuch wurde im Jahre 2022 einge-
rung abschliessen, dass eine angemes- | reicht und liegt bewilligungsfahig vor.

sene Dichte auch mit den vorhanden Bau-
projekt erzielt wird.

Dorfkernzone: Fachkommission auch bei | Die Fachkommission wird bei Baugesuchen
Bauvorhaben mit ortsbildpragender Wir- | im Gestaltungsplangebiet Dorfsmatt beigezo-
kung beiziehen. gen. Die Einstufung als Bauvorhaben mit orts-
bildpragender Wirkung ist subjektiv. Die Ge-
meinde wird bei Bedarf die Fachkommission
oder weitere Fachplaner beiziehen.

Prifen, ob in der Wohnzone W2 ein Bonus | Der Schwerpunkt der Innenentwicklung soll
fiir zusatzliche Wohnungen geben werden | nichtin den Einfamilienhausgebieten sein. Die
soll. Foérderung von zusatzlichem Wohnraum in
diesen Zonen ist durch die Gemeinde nicht er-
winscht.

Entwicklungsschwerpunkt Eigenamt, Konzept fiir die raumliche Entwicklung

Das Konzept fir die rdumliche Entwicklung des Entwicklungsschwerpunkts Eigenamt
wurde in Auftrag von Brugg Regio von einem privaten Bulro verfasst und von der Ab-
teilung Raumentwicklung unterstutzt. Ziel war es, eine regional koordinierte Entwick-
lungsstrategie fir die Erschliessung, Besiedlung und Nutzung der Gewerbe- und In-
dustriezonen aufzuzeigen. Zum Entwicklungsschwerpunkt Eigenamt gehéren die
Standortgemeinden Birr, Birrhard, Brunegg, Hausen und Lupfig.

Fir die Nutzungsplanung in Birr sind prioritar folgende Punkte wichtig:

e Birr und Lupfig bauen lhre Industriestandorte aus; unerschlossene Grundstiicke
sind zur Baureife zu bringen.

e Es wird eine gute Durchmischung der Nutzungen angestrebt; es sollen keine pub-
likumsintensiven Einrichtungen flr Guter des taglichen Bedarfs erstellt werden;
publikumsintensive Einrichtungen fir «Glter des a-periodischen Bedarfs» sollte
es nur in untergeordnetem Masse geben; Logistikbetriebe nur an dafir geeigneten
Standorten.

¢ Bauliche Verdichtung und Konzentration statt Ausdehnung in die Landschaft

o Das «Birrfeld» (Naturschutzgebiet / Landschaft von kantonaler Bedeutung) soll mit
seinen Freiraumqualitdten als wertvolle Landschaft erhalten bleiben; das Gebiet
dstlich der K118 soll von Uberbauung freigehalten werden. © Keine Einzonungen!
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e Neue Bauten mussen sich in das Landschaftsbild einordnen mit sorgfaltig gestal-
teten Ubergangen zum Kulturland und zum Siedlungsraum; es gelten erhdhte ge-
stalterische Anforderungen.

e Regionale Abstimmung der Bau- und Nutzungsordnungen

o Die Wildtierkorridore sind zu erhalten.

Verkehrsmanagement (VM) Brugg Regio

Birr liegt am dusseren Rand des Betrachtungsperimeters des Verkehrsmanagement
Brugg und wird deshalb nur am Rande und dann meist mit Lupfig zusammen erwahnt.
Gemass der Strategie soll sich die kinftige Verkehrs- und Siedlungsentwicklung auf
die Hauptachse Nord - Sud sowie die Entwicklungsschwerpunkte Brugg / Windisch
und «Birrfeld» konzentrieren. Bei der Erhebung fur den Problemplan wurde die Be-
flrchtung eines Uberlasteten Knotens an der K 118 aufgenommen. Die Uberlastung
wird auf Grund des Entwicklungsschwerpunkts «Birrfeld» erwartet. Bei der Ubersicht
Uber die Massnahmen des VM sind in Birr nur die bereits erstellte neue Kantons-
strasse K 395 sowie die geplante Verbindung nach Lupfig als Orientierung eingetra-
gen.
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3.1

3.11

3.1.2

Zentrale Sachthemen

Bauzonengrosse

Bauzonenstatistik

Mit der vorliegenden Gesamtrevision werden nur wenige Einzonungen vorgenom-
men. Einen Einfluss auf die Bauzonengrosse haben insbesondere die Einzonungen
des bestehenden Parkplatzes beim Friedhof und des Fussballplatzes im Zentrum
(vgl. Kapitel 4.1.2). Das Baugebiet vergrdssert sich insgesamt nur geringfligig. Auf-
fallend sind die grésseren Verschiebungen innerhalb des Baugebietes durch die Neu-
schaffung (WG4, SpW, SpB und SpG) und Aufhebung von verschiedenen Zonen

(WG3, MFW, ZW und Z2).

Nutzungszone Bruttoflache Bruttoflache Total Anderungen Total Bestand
kommunale uberbaut unuberbaut
Bezeichung (ha) (ha) {ha) (ha) (ha)
Wohn- und
Mischzonen
D 9.96) 0.11 10.07| 0.22] 9.85
W2 (alt EF) 3093 462 35.55 1.75 338
W3 (alt MFH1) 7.53) 0.00 7.53 1.13] 6.4
W4 (alt MFH2) 9.10 0.18| 9.28| -3.96| 13.24)
WGE3 0.00) 0.00 0.00] -1.43 1.43
WG4 1.74 0.46| 2.20 2.20 0
IMFW 0.00 0.00] 0.00] -6.36| 6.36
ZW 0.00 0.00] 0.00] -0.43] 0.43
SpwW 7.09 0.00] 7.09) 7.09 0
SpB 3.65 1.24) 4.89 4.89 0
Z 0.00) 0.00 0.00] -2.91 291
L?;‘z'h?::e"g und 70.00 6.61 76.61 2.19 74.42
Nutzungszonen
DeBA 11.90| 0.00] 11.90 0.77| 11.13)
Al (alt GW) 666 0.45| 711 -0.13] 7.24
All (alt 1) 34.72) 7.36 42.08) -25.51 67.59
SpG 0.84 24.31 25.15| 25.15 0
SpN 5.95) 0.00 8.58) 0.01 8.97
SpP (alt F) 1.22] 0.00] 1.22 -0.25| 1.47
Gr (alt G) 0.27] 0.00| 0.27] -0.09 0.36
Total librige Zonen 64,59 32.12 96.71 0.05 96.76

Abbildung 10: Fldchenzusammenstellung neuer Bauzonenplan und Anderung zu bestehendem Bauzo-
nenplan

Grosse und Abgrenzung der Bauzonen

Die bestehende Kapazitat der Bauzonen liegt gemass den Berechnungen des Kan-
tons Uber der prognostizierten Einwohnerzahl fur das Jahr 2040 (Richtplanhorizont).

Mit den geplanten Anpassungen des Bauzonenplans werden keine Einzonungen vor-
genommen, welche Einfluss auf die Einwohnerzahl haben. Dafur wird die Um- / Auf-
zonung im Gebiet «Wyde - Bachtalen» (vgl. Kapitel 3.6) langfristig zu einer héheren
Einwohnerzahl in diesem Gebiet fihren. Dies ist im Sinne der Innenentwicklung (Er-
héhung der Einwohnerdichte) erwinscht.
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3.2

3.21

Mit der Gesamtrevision sind aufgrund der zu grossen Bauzonen moégliche Auszonun-
gen aufzuzeigen. In der Bauzone sind entlang der Baugebietsgrenze mit einer Aus-
nahme nur einzelne, unbebaute Parzellen vorhanden. Eine Auszonung solcher Ein-
zelparzellen wirde zu einer Ausfransung des Baugebietsrandes fihren und ist daher
nicht erwlinscht. Fur das Gebiet «Im Lei» liegt ein bewilligungsfahiges Projekt vor.

Das Baugebiet ist gut arrondiert und ergibt mit dem Kontext der Topografie und der
Dorfgeschichte ein kompakt abgegrenztes Siedlungsgebiet. Es werden deshalb keine
Auszonungen vorgenommen.

Einwohnerkapazitaten

Einwohnerdichte gemass Richtplan

Mit der Anpassung des kantonalen Richtplans von 2011 wurden Zielwerte fir die Ein-
wohnerdichte festgelegt. Die Dichtewerte von Wohn- und Mischzonen werden fur funf
Raumtypen bestimmt. Birr wird dem Raumtyp «landliche Entwicklungsachse» zuge-
wiesen.

Die Siedlungsdichte, gemessen am Bestand 2017, betragt in Birr 67.6 Einwohner pro
Hektar (E/ha) (Ermittlung durch Kanton). Die Mindestdichte fir landliche Entwick-
lungsachsen wird in den Uberbauten Gebieten mit 50 E/ha vorgegeben. In den unbe-
bauten Gebieten wird eine Mindestdichte von 70 E/ha angestrebt.

Raumtyp Mindestdichte [E fha]*
uberbaute Wohn- und uniberbaute Wohn- und
Mischzonen Mischzonen

Kernstadte 70 90

Urbane Entwicklungsraume 70 90

Landliche Zentren 55 75

ILéndIiche Entwicklungsachsen 50 70 I
Landliche Entwicklungsraume 40 60

* Die Einwohnerdichte wird wie folgt berechnet: Anzahl Einwohnende (gemass
Registererhebung) innerhalb der Wohn- und Mischzonen pro Hektar Bruttozonen-
flache der Uberbauten Wohn- und Mischzonen (geméss Erhebung Stand Erschlies-
sung).

Abbildung 11: Raumtypen / Mindestdichten gemass Richtplan

Birr weist somit im Bestand Einwohnerdichten deutlich Gber den Mindestvorgaben flr
bebaute Gebiete auf. Die Dichten sind dabei in den zweigeschossigen Wohn- und
Mischzonen (inkl. Dorfkernzone) unter der Vorgabe fur bebaute Gebiete. Durch die
(sehr) hohen Einwohnerdichten in der « Wyde» und den 3- und 4-geschossigen Zonen
zwischen Lattenstrasse und Pestalozzistrasse werden die zu tiefen Werte wieder aus-
geglichen. In den 2-geschossigen Zonen ist dennoch eine Verdichtung anzustreben,
da die bestehenden Einwohnerdichten in den einzelnen Gebieten teilweise sehr tief
sind; spezifische Massnahmen werden daflir jedoch nicht vorgesehen.
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3.2.2

3.2.3

3.24

3.2.5

Einwohnerprognosen 2032

Ende 2017 betrug die Einwohnerzahl 4'444 Personen. Gemass den Richtwerten der
kantonalen Abteilung Raumentwicklung (ARE) zum Fassungsvermdgen und zum In-
nenentwicklungspfad (vgl. Beilage [2]) aus dem Jahre 2019 prognostiziert der Kanton
fur das Jahr 2032 eine Einwohnerzahl von 5'010 Personen. Da gemass Richtplan
keine Einzonungsflachen zur Verfigung stehen, verzichtet die Gemeinde Birr auf ei-
gene Berechnungen, da diese keinen Einfluss auf die Bauzonengrdsse haben wiir-
den.

Einwohnerprognose
Prognose Kanton fir das Jahr 2032 ca. 5'010 Personen
Prognose Kanton fur das Jahr 2040 ca. 5'230 Personen

Einwohnerkapazitiat Bauzonenplan nach Kanton

Der Kanton rechnet flir die unbebauten Zonen mit einer Kapazitat von 618 Einwoh-
nerinnen und Einwohnern. Fir die Uberbauten Gebiete rechnet er mit einem Verdich-
tungspotenzial von 484 Einwohnerinnen und Einwohnern (Stand rechtskraftiger
Bauzonenplan). Dies ergibt folgende Einwohnerkapazitat:

Einwohnerkapazitit des rechtskraftigen Bauzonenplans
Berechnung Kanton fiir 2032: ca. 5'497 Personen
Berechnung Kanton fiir 2040: ca. 5'648 Personen

Kapazitatsberechnung revidierter Bauzonenplan

Im Folgenden werden die Einwohnerkapazitaten flr den revidierten Bauzonenplan
abgeschatzt, differenziert gemass dem RIA-Prinzip des Kantons:

¢ R: Bezeichnet alle vorhandenen Reserven an Wohn- und Mischzonen, das heisst
die unbebauten Grundsttlicke.

o |: Bezeichnet alle innert des Planungshorizonts direkt einwohnerwirksamen, raum-
lich konkreten Innenentwicklungspotenziale und alle aktivierbaren inneren Nut-
zungsreserven innerhalb der bereits Uberbauten Wohn- und Mischzonen.

¢ A: Bezeichnet durch Einzonungen zusatzlich herbeigefiihrte Einwohnerpotenziale,
wobei in Birr keine Einzonungen moglich sind.

Einwohnerdichten

Die geplanten Anpassungen von BNO und Bauzonenplan unterstitzen, mit Aus-
nahme der Massnahmen im Gebiet «Wyde - Bachtalen», in erster Linie die Qualitat
der Siedlungsentwicklung. Die Nachverdichtung in den bebauten Gebieten wird nur
minimal geférdert. Die gemeindeeigenen Annahmen zu den kinftigen Einwohnerdich-
ten weichen teilweise von denjenigen des Kantons ab, die Begrindungen dazu sind
bei den entsprechenden nachfolgenden Tabellen zu finden.
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3.2.6

Berechnung der Einwohnerkapazitaten
Reserven in den unbebauten Wohn- und Mischzonen (R)

Schlisselgebiete

Als Schlisselgebiete werden Areale bezeichnet, welche in den Wohn- und Mischzo-
nen liegen, aber unbebaut sind. Unbebaute Einzelparzellen z&hlen nicht zu den
Schlusselgebieten. Uberbaute Areale, welche kiinftig einer Wohn- oder Mischzone
zugewiesen werden sollen (z.B. Industriezonen), kdnnen auch Schllisselgebiete sein.

In Birr sind nur noch zwei grossere unbebaute Flachen vorhanden; diese werden als
SchlUsselgebiete ausgeschieden. Die Gebiete werden im Kapitel 3.6 genauer be-
schrieben. Die Berechnung der erwarteten Einwohnerzahl findet sich in Abbildung 12.

Anzahl Einwohner realisierbar

uniiberbaute Areale |Bruttofldche Einwohnerdichte 2040 |Anzahl Einwohner 2040 in 15 Jahren
der Schliisselgebiete

(ha) (E/ha) (E) (E)
Bachtalen (SpB) 1.24 153 190 143
Lei (W2) 2.38 93 222 222
Total Areale der 3.62 412 365

Schlisselgebiete

Abbildung 12:  Einwohnerberechnung fir die Schlusselgebiete fur in 15 Jahren und das Jahr 2040
(Tabelle 2a)

Fir das (unbebaute) Areal der Bachtalen wurde ein Masterplan erarbeitet (vergleiche
Beilage [8]). Gemass diesem wird davon ausgegangen, dass bis 2040 die Bebauung
erfolgt ist (= 12'639 m? aGF). Fir die Einwohnerberechnung werden die Zahlen aus
Tabelle 3 (Grobberechnung AZ) des Masterplanes verwendet. Mit der Annahme von
75% effektiver Wohnflache und 50 m? / Einwohner resultiert ein Einwohnerzuwachs
von 190 Personen bis im Jahre 2040 fur die Neubauten. Die Einwohnerdichte 2040
wurde aufgrund dieser Zahlen errechnet.

Im Gebiet «Lei» werden 28 Einfamilienhdauser und 8 Mehrfamilienhduser mit insge-
samt 60 Wohnungen erstellt. Auf Grund der Wohnungsgroéssen (EFH mit 6.5 Zimmer,
MFH mit 3.5 - 5.5 Zimmer) und der erwarteten Bewohnergruppe (mehrheitlich Fami-
lien) kann mit 3.7 Einwohner pro Wohnung gerechnet werden; daraus resultiert eine
Einwohnerdichte von 93 E/ha.

Weitere unbebaute Wohn- und Mischzonen ohne Schliisselgebiete

Bei den unbebauten Flachen in den Wohn- und Mischzonen handelt es sich meist um
Einzelparzellen. Diese Flachen eignen sich aufgrund ihrer geringen Grdsse nicht als
Schlisselgebiete.
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_ ) . ] Anzahl Einwohner
;?ner:e Wohn- LII;d - Bruttofliche Einwohnerdichte 2040 realisierbar
ISChZonen unuberbau
(ha) (E/ha) (E)
Zone D total 0.1 30 3
Zone W2 224 40 s0f
Zone ‘W4 total 0.18] 100 18'
Zone WG4 total 0.46 70 32
Total weitere unuberbaute
Wohn- und Mischzonen 299 143

Abbildung 13: Einwohnerberechnung fiir die weiteren unbebauten Wohn- und Mischzonen in 15
Jahren (Tabelle 2b)

Es wird von etwas hoheren Einwohnerdichten als bisher ausgegangen (Annahme
dichtere Bebauung bei Neubauten). Fir die Zonen W4 und WG4 wird dabei der Wert

von den kantonalen erganzenden Grundlagenplanen genommen, da in der Tabelle
des Kantons die «Wyde» mit ihrer sehr hohen Dichte eingerechnet wurde.

Zusammenzug unbebaute Wohn- und Mischzonen (R)

Die Gesamtflache der unbebauten Wohn- und Mischzonen betragt 6.61 ha, auf wel-
chen bis 2040 eine Einwohnerdichte von 84 E/ha erreicht werden kann. Dieser Wert
liegt Gber dem Zielwert des kantonalen Richtplans von 70 E/ha.

Anzahl Einwohner Anzahl Einwohner

Wohn- und Mischzonen Bruttofliche realisierbar in 15 realisierbar bis 2040
uniiberbaut (inkl. Areale der Jahren
Schliisselgebiete)

(ha) (E) (E)
'(I'_I;tzl 2A;;aale der Schliisselgebiete 362 365 412
Total weitere uniiberbaute Wohn- 299 143 143

und Mischzonen (Tab. 2b)

Total uniiberbaute Wohn- und
Mischzonen (inkl. Areale der 6.61 508 565
Schliisselgebiete)

Erreichbare Einwohnerdichte in
den uniiberbauten Wohn- und
Mischzonen (inkl. Areale der
Schliisselgebiete)

77 84

Abbildung 14:  Zusammenzug Einwohnerberechnung fiir die unbebauten Gebiete in 15 Jahren und
flr das Jahr 2040 (Tabelle 2c)

Reserven in den liberbauten Wohn- und Mischzonen (l)

Handlungsgebiete

Als Handlungsgebiete werden Uberbaute Areale mit bereits bestehenden Wohn- und
Mischnutzungen bezeichnet, auf welchen im Rahmen der Nutzungsplanung Siedlung
spezifische planerische Massnahmen zur hochwertigen Siedlungsentwicklung nach
innen vorgesehen werden. Das kdnnen spezielle Zonenbestimmungen (Grundnut-
zungszonen, Uberlagerte Zonen) oder Sondernutzungsplanpflichten sein.
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Als Handlungsgebiete werden die Gebiete «Wyde» und «Bachtalen» ausgewiesen.
Die Gebiete werden im Kapitel 3.6 genauer beschrieben.

Einwohner Anzahl Anzahl Zuwachs an Einwohnern

iiberbaute Areale der Bruttoflache dichte 2040:, ;Eg;\gohner Einwonner Eialisierbar in 15 Jahren
3 eute
Handlungsgebiete
(ha) (E/ha) (E) (E) (E}
Wyde (SpW) 7.09 196 1389 1150 180Q
Bachtalen (SpB) 365 157 574 338 177
Total Areale der 1074 1963 1488 357
Handlungsgebiete
Abbildung 15:  Einwohnerberechnung fir das Handlungsgebiet fur in 15 Jahren und das Jahr 2040

(Tabelle 3a)

* Zurlickgerechnet aufgrund der erwarteten Einwohnerzahlen fiir das Jahr 2040.

** Die Anzahl Einwohner in der «Bachtalen» resultiert aus der Anzahl der Wohnungen
gemass Anhang 2 Masterplan geteilt durch 2.3 (Anzahl Einwohner pro Wohnung ge-
mass Grundlagenkarte Kanton). Die Einwohnerzahl der « Wyde» stammt von der Ein-
wohnerkontrolle Birr.

*** Annahme Zuwachs von 3/4 der zusétzlichen Einwohner bis 2040.

«Wyde»: Gemass dem Masterplan ist davon auszugehen, dass bis 2040 vier neue
Punktbauten und das Hotel erstellt sind (vgl. Anhang «Masterplan Wyde-Neumatt-
Bachtalen»). Die zusatzlichen Einwohner ergeben sich aus den summierten anre-
chenbaren Geschossflachen der Neubauten geméass Anhang 1 Masterplan
(=15'910 m?) mal 0.75 (Anteil der effektiven Wohnflache) dividiert durch 50 m? Wohn-
flache pro Einwohner. Dies ergibt ein Zuwachs von 239 Einwohner fir die «Wyde»
bis ins Jahr 2040.

«Bachtalen»: Gemass dem Masterplan ist davon auszugehen, dass bis 2040 das
Hochhaus in der norddstlichen Ecke (4'536 m? aGF) sowie ca. 85 % der weiteren neu
zu erstellenden Zeilenbauten erstellt sind (= total 19'203 m? aGF). Fiir die Berechnung
werden die Zahlen aus Anhang 1 Masterplan (Hochhaus) bzw. Tabelle 3 (Grobbe-
rechnung AZ) verwendet. Mit der Annahme von 75% effektiver Wohnflache und
50 m? / Einwohner resultiert ein Einwohnerzuwachs von 356 Personen bis ins Jahr
2040. Davon mussen rund 120 Einwohner abgezogen werden, welche heute in den
abzubrechenden Gebauden wohnen. Es resultiert ein Zuwachs von 236 Einwohnern.

Weitere Innenentwicklung in Wohn- und Mischzonen

Die heutigen Einwohnerzahlen wurden den Richtwerten des Kantons enthommen
(Stand 2017). Die Einwohnerzahlen fir die Zonen W3, W4 und WG4 werden in den
kantonalen Grundlagen mit den Einwohnern der «Wyde - Bachtalen» zusammenge-
zahlt. Da die Zahlen nicht sauber getrennt werden kdnnen, wird als Ausgangslage die
Einwohnerzahl der kantonalen Zonentypen W3, W4+, WA3 und K3+ zusammenge-
zahlt und die Anzahl der Personen in den Gebieten « Wyde» und «Bachtalen» gemass
Tabelle Handlungsgebiete abgezogen.
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tibrige Wohn-und g\ 16f3che Einwohnerdichte 2040 |Anzahi Einwohner 2040 23! Einwohner Zuwachs an Einwohnern
Mischzonen heute realisierbar in 15 Jahren
iiberbaut (ha) (E/ha) NE) (E) (E)

D 9.96 32 319 212 508
(W2 30.93) 35 1175 996 s |
W3 7.53 100 753

W4 9.10 130 1133 1697| 2300
(WG4 1.74] B0) 75|

Total ubrige Wohn-

und Mischzonen 50.26 3505' 2905' 4[IG|
liberbaut

Abbildung 16: Einwohnerberechnung fiir die weiteren tGberbauten Wohn- und Mischzonen fiir in 15
Jahren und das Jahr 2040 (Tabelle 3b)

Dorfkernzone D: Einwohnerdichte etwas héher als bisher (Nachverdichtung und Teil-
bebauung ehemaliger Freihaltebereiche)

Wohnzone W2: Einwohnerdichte etwas hoher als bisher (Nachverdichtung)

Wohnzone W3: Schatzwert; bestehende Dichten sind nicht genau bekannt, durch
kantonale Zusammenfassung mit W4 und Gebiet «Wyde» schwer abschatzbar

Wohnzone W4: Einwohnerdichte etwas héher als bisher (Nachverdichtung), Werte
von kantonaler Grundlagenkarte ibernommen (in der kantonalen Tabelle sind die
Werte mit der « Wyde» zusammengefasst)

Wohn- und Gewerbezone WG4: Einwohnerdichte etwas héher als bisher (Nachver-
dichtung), geringe Einwohneranzahl infolge hohen Gewerbeanteils

Die Anzahl Einwohner entspricht dem Stand im Jahre 2017 (Grundlagen des Kan-
tons). Da die Unterscheidung der bebauten und unbebauten Flachen auf den aktuel-
len Stand angepasst wurde, sind die Einwohnerdichten in den bebauten Gebieten
tiefer ausgewiesen, als sie heute effektiv sind (die zusatzlichen Einwohner in den
«neu bebauten» Flachen wurden nicht zur «Anzahl Einwohner heute» dazugerech-
net.)

Realisierbare Innenentwicklung in den Wohn- und Mischzonen (R+l)

Bruttofliche Einwohneranzahl in 15 Einwohneranzahl 2040
Jahren

Wohn- und Mischzonen total

(ha) (E) (E)
Total Areale der Schliisselgebiete 3.62 365 412
(Tab. 2a)
Total weitere uniiberbaute Wohn-
und Mischzonen (Tab. 2b) 299 143 143
Total Areale der Handlungsgebiete 10.74 1845 1963
(Tab. 3a)
Total iibrige iiberbaute Wohn- und
Mischzonen (Tab. 3b) 59.26 331 3505
Total Wohn- und Mischzonen
(iberbaut und uniiberbaut) 76.61 5664 6023
Einwohnerdichte in den Wohn-

. 74 79

und Mischzonen

Abbildung 17:  Zusammenzug Einwohnerberechnung fiir das gesamte Baugebiet fiir in 15 Jahren
und das Jahr 2040 (Tabelle 4)

Das Fassungsvermdgen des Siedlungsgebiets ist sowohl fir den Planungshorizont
des Bauzonenplanes von 15 Jahren als auch fur den Zeithorizont des Richtplans fir
das Jahr 2040 dargestellt. Die durchschnittliche Einwohnerdichte Uberschreitet dabei
die geforderten Einwohnerdichte sowohl fur bebaute als auch fir unbebaute Gebiete
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3.3

3.3.1

(50 resp. 70 E/ha). Das durch den kantonalen Richtplan vorgegebene Innenentwick-
lungsziel wird also erreicht resp. Ubertroffen.

Beurteilung Fassungsvermogen

Das Fassungsvermdgen des Siedlungsgebiets ist bis zum Zeithorizont des Richtplans
fur das Jahr 2040 dargestellt. Die Einwohnerzahl kann bei optimaler Aktivierung der
Baulandreserven in 15 Jahren auf rund 5’664 und bis 2040 auf rund 5'715 Einwohner
anwachsen. Dabei wird nur von einem geringfiigig héheren Ausbaugrad der bereits
Uberbauten Bauzonen ausgegangen. Die Bauzonen vermdgen damit die vorherge-
sagten Einwohner bis ins Jahre 2032 aufzunehmen. Auch bis ins Jahre 2040 ergibt
sich eine geniigende Einwohnerkapazitat der Bauzonen. Im Weiteren kann davon
ausgegangen werden, dass ein gewisser Druck von aussen (knappes Wohnungsan-
gebot) einen Anreiz schafft, Liegenschaften umzubauen bzw. zu ergdnzen und damit
zusatzlichen Wohnraum im bereits Uberbauten Gebiet bereit zu stellen.

Einwohnerzahl ausserhalb der

Wohn- und Mischzonen o1

Einwohnerzahl in 15 Jahren in

den Wohn- und Mischzonen 5664

Fassungsvermogen Entwurf

; 5715
Nutzungsplan Siedlung

Planwert Einwohnerzahl in 15
Jahren geméass Raumkonzept

Planwert Einwohnerzahl 2040
|[gemdss Raumkonzept

5010

5230

Abbildung 18:  Vergleich Fassungsvermdgen Baugebiet und Planwerte Einwohner gemass den kan-
tonalen Grundlagen (Tabelle 5)

Innere Siedlungsentwicklung

Nutzungsverdichtung / Siedlungsqualitat (BNO)

Die Férderung der inneren Verdichtung ist fur den Gemeinderat eine Selbstverstand-
lichkeit; dies ist an den erfolgten Bauten und Umbauten in der Dorfkernzone erkenn-
bar.

Mit der Gesamtrevision wird nun in der BNO mit verschiedenen Massnahmen die
qualitativ hochwertige Innenentwicklung weiter geférdert:

e Fir das Gebiet «Wyde» und «Bachtalen» wird der «Masterplan Wyde — Neumatt-
Bachtalen» eingefiihrt sowie die entsprechende Zonierung und Zonenvorgaben
(SpB und SpW) mit Erganzungsplanen vorgenommen.

o Fir das Gebiet «Grossacher und Grandel» wird der «Masterplan Grossacher &
Grandel» eingefuhrt sowie die entsprechende Zonierung und Zonenvorgaben
(SpG) mit Erganzungsplanen vorgenommen.

e Inden Wohnzonen W3 und W4 sind Ein-, Zwei,- Drei und Reiheneinfamilienhauser
verboten.
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3.3.2

e In der Zonen W4 und WG4 gilt eine Grunflachenziffer von 0.25. In der Dorfkern-
zone sind die strassenseitigen und zwischen den Bauten liegenden Freirdaume zu
mindestens 25% zu begriinen.

o Fur Wintergarten und verglaste Balkone / Sitzplatze wird ein AZ-Bonus gegeben.

o Aussenraume und Umgebungsgestaltung sind Bestandteil der Bauprojekte.

¢ Am Siedlungsrand muss die Gestaltung der Aussenraume abgestimmt werden.

o Parkfelder sind ab den dreigeschossigen Zonen unterirdisch oder in Parkhausern

anzulegen.

e Es wird eine monetare Bewirtschaftung von Parkfeldern und die Moglichkeit, einen
Mobilitatsplan zu verlangen, eingefuhrt.

Handlungsprogramm Innenentwicklung

Die Gemeinde Birr fordert die Innenentwicklung gesamthaft mit folgenden Massnah-
men (vgl. vorhergehende Kapitel):

Thema

Massnahme

Realisierung

Qualitat erndbhen

Qualitatsvorgaben (auch fur
den Aussenraum) in der BNO
festlegen

Mit Gesamtrevision Nut-
zungsplanung

Bevolkerung sensibilisieren

Bevolkerung in geeigneter
Weise Uber neue Mdglichkei-
ten der Innenentwicklung zu
informieren

Laufend

Entwicklungsrichtplan
Dorfsmatt

Unterstitzung der bauwilligen
Grundeigentimer bei der Um-
setzung

Laufend, Anforderung
wird mit der Gesamtrevi-
sion rechtlich verankert

Masterplan Wyde - Neumatt-
Bachtalen

Unterstitzung der bauwilligen
Grundeigentiimer bei der Um-
setzung

Laufend, Rechtsgrund-
lage wird mit der Gesamt-
revision geschaffen

Masterplan Grossacher &
Grandel

Unterstitzung der bauwilligen
Grundeigentimer bei der Um-
setzung

Laufend, Rechtsgrund-
lage wird mit der Gesamt-
revision geschaffen

Bebauung unbebauter / un-
ternutzter Flachen férdern

Gesprache aufnehmen mit Ei-
gentimern der Parzellen

Laufend

Planungsvorteile monetar
abschopfen

Verpflichtung das Gesprach
mit Eigentimer zu suchen
(Eintrag BNO)

Laufend, Rechtsgrund-
lage wird mit der Gesamt-
revision geschaffen

Verkehr (Vorgaben in BNO)

Parkierungsflachen zusam-
menfassen

Monetare Bewirtschaftung
Kundenparkplatze

Mobilitatsplan verlangen

Laufend mit Baugesu-
chen

Laufend mit Baugesu-
chen

Laufend mit Baugesu-
chen / Sondernutzungs-
planen
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3.4

3.5

3.6

Publikumsintensive Nutzungen

Publikumsintensive Nutzungen wie Einkaufszentren oder Fachmarkte bedirfen einer
besonderen Grundlage in der kommunalen Nutzungsplanung. Laut dem Richtplanka-
pitel, S. 3.1, bedurfen neue Standorte flr mittelgrosse Verkaufsnutzungen — d.h. Ver-
kaufsflachen von 500 m? bis 3'000 m? — ausserhalb von Kern- und Zentrumsgebieten
oder landlichen Zentren einer ausdrucklichen Bezeichnung in der Nutzungsplanung.
Die Grundversorgung der Bevdlkerung innerhalb der Ortszentren darf nicht gefahrdet
werden.

Da die Gemeinde Birr kein landliches Zentrum ist, sind gestitzt auf die vorerwahnten
Vorgaben neue Standorte flr Verkaufsnutzungen iber 500 m? oder deren Erweite-
rung in den Zonenvorschriften der betreffenden Zone zu bezeichnen.

Der Gemeinderat erachtet eine entsprechende publikumsintensive Nutzung in der
Dorfkernzone von mehr als 500 m? Verkaufsflache aus Griinden des damit verbun-
denen zusatzlichen Verkehrsaufkommens im Ortskern nicht als erstrebenswert, wo-
mit auf einen entsprechenden Eintrag in der Nutzungsplanung zu verzichten ist.

Im Rahmen der Revisionsarbeiten wurde die Zulassigkeit von publikumsintensiven
Nutzungen in den weiteren dafiir moglichen Zonen geregelt (vgl. Kapitel 4.4.4). Mog-
liche Einkaufszentren und Fachmarkte kénnen in grossen Teilen der Gemeinde Birr
faktisch ausgeschlossen werden (Zulassigkeit auf max. 500 m? Verkaufsflache).

In der Spezialzone Grossacher & Grandel SpG werden die Ladenflachen auf 400 m?
(Teilbereich A + B) bzw. 200 m? (Teilbereich C) beschrankt. Die maximale Ladenfla-
che in der ganzen Spezialzone betragt 3'000 m2.

Entwicklungsschwerpunkte 6ffentliche Bauten

Verwaltung und Schule sowie 6ffentliche Anlagen

Die bestehenden Zentren in den Bereichen Verwaltung und Schule sowie die beste-
henden o6ffentlichen Anlagen sind fur die heutigen Bedurfnisse ausreichend und er-
fordern gebiets- und zonenmassig keine Anpassungen. Klnftig allenfalls notwendige
Erweiterungsbauten lassen sich innerhalb der ausgeschiedenen Zone fir 6ffentliche
Bauten und Anlagen realisieren.

Die Bereiche, welche zusatzlich der Zone flr 6ffentliche Bauten und Anlagen zuge-
wiesen werden sollen, umfassen einen bestehenden Fussballplatz im Siedlungsge-
biet und den bestehenden Parkplatz des Friedhofes am Waldrand.

Entwicklungsschwerpunkte Wohnen

Dorfkern / «Dorfsmatt»

Die Freihaltezone im Dorfkernbereich soll aufgehoben werden, um eine zweckmas-
sige Uberbauung im Dorfzentrum zu erméglichen. Damit kdnnen Bauflachen im Zent-
rum mit guter verkehrlicher Anbindung zur Verfigung gestellt werden.
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Die Flache ist gemass ISOS (Inventar der schitzenswerten Ortsbilder der Schweiz)
mit den Erhaltungsziel A belegt und sollte nicht tGberbaut werden. Das ISOS ist nicht
verbindlich. Gemass den kantonalen Grundlagen kann eine Uberbauung der Flache
bei einer guten Gestaltung somit im Sinne der inneren Verdichtung als positiv be-
trachtet werden. Fur die Beurteilung der Bebauungsmaoglichkeit wurde durch Husi-
stein + Partner AG, Aarau, eine raumliche Entwicklungsstrategie erarbeitet (vgl. Bei-
lage).

Gestutzt auf die Entwicklungsstrategie wurde der behérdenverbindliche kommunale
Entwicklungsrichtplan «Dorfsmatt» ausgearbeitet. Fir den darin ausgeschiedenen
Freiraum im Innern wurde das Freiraumleitbild «Dorfsmatt» entwickelt. Dieses zeigt
die gewlnschte Entwicklung / Gestaltung des zentralen Freiraumes auf und dient als
Grundlage flr die neu eingefiuihrte Spezialzone Pestalozzipark. Die Spezialzone re-
gelt die Freihaltung und Weiterentwicklung des o6ffentlichen Freiraumes Dorfsmatt.
Die der Dorfkernzone bisher lGiberlagerte Freihaltezone wird dabei in reduzierter Form
Ubernommen. Die Ubrigen Bereiche werden der ordentlichen Dorfkernzone zuge-
schlagen und kénnen kunftig bebaut werden.

Der Entwicklungsrichtplan und das Freiraumleitbild dienen als Grundlage fiir den Ge-
staltungsplan Dorfsmatt. Um die verschiedenen Interessen der Grundeigentiimer be-
ricksichtigen zu kénnen, lassen sich Neubauten und Anlagen im Gestaltungsplanbe-
reich mit Zustimmung der Fachkommission auch ohne Gestaltungsplan bewilligen,
wenn sie die Ziele des Gestaltungsplangebietes, die Vorgaben des Richtplanes / Frei-
raumleitbildes und die weiteren Bestimmungen der BNO erflillen. Dies gilt analog fur
Erneuerungen und Umbauten von bestehenden Gebauden.

Die in der Spezialzone Pestalozzipark zuldssigen Erschliessungs- und Parkierungs-
anlagen orientieren sich an dem Richtkonzept gemass dem Freiraumleitbild Dorfs-
matt. Temporare Bauten sind in einem Zeitraum von wenigen Tagen bis zu ein paar
Monaten moglich. Sie sollten in der Regel in Zusammenhang mit einer Veranstaltung
(z.B. Fasnacht oder Chilbi) oder der Nutzung des Areals als Freizeitraum stehen (z.B.
Verpflegungsangebot im Sommer).

Der Gemeinderat erlasst eine Arealordnung. In dieser werden z.B. Benutzungszeiten,
Umgang mit Hunden, Littering, Musikanlagen geregelt.

«Wyde - Bachtalen»

Fir das Gebiet «Wyde - Bachtalen» wurde ein Masterplan erarbeitet. Dieser dient
auch als Grundlage fur die Umsetzung der neuen Spezialzonen Wyde (SpW) und
Bachtalen (SpB) in Bauzonenplan und BNO inkl. zugehériger Ergéanzungsplane. Da
es sich um eine sehr umfangreiche Planung handelt, wurde zur Umsetzung des Mas-
terplanes in der Gesamtrevision Nutzungsplanung ein separater Planungsbericht ver-
fasst. Dieser sowie der Masterplan selbst finden sich in den Beilagen [8] und [9]. Es
wird deshalb im vorliegenden Planungsbericht auf weitere Erlauterungen zu diesem
Areal verzichtet.
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3.7

«Ilm Lei»

Das Gebiet «Im Lei» ist neben dem Gebiet «Bachtalen» die grésste zusammenhan-
gende Baulandreserve in einer Wohn- oder Mischzone in Birr. Aufgrund der noch
nicht vorhandenen Feinerschliessung und der nur grossteiligen Parzellierung ist es
angezeigt, eine Gesamtplanung Uber das Gebiet zu erstellen, welche die Erschlies-

sung und allenfalls die Bebauung regelt.
e
R e, T T

e L |1 |
e e e

Abbildung 19:  Situation Baugesuch «Im Lei» (© www.kmpag.ch)

Die Eigentiumer haben eine Bebauungsstudie veranlasst, um das Bauland zeitnah zur
Baureife bringen zu kénnen (Regelung Erschliessung und Parzellierung). In der Stu-
die wurden verschiedene Erschliessungs- und Bebauungsvarianten untersucht. Ge-
stutzt auf den Entscheid des Gemeinderates zu den Varianten wurde im Dezember
2020 das Baugesuch fiir die Uberbauung eingereicht im Herbst 2022 bewilligt. Eine
Sondernutzungsplanpflicht fir die Bebauung des Gebietes ist damit nicht mehr not-
wendig.

Entwicklungsschwerpunkt Industrie / Gewerbe

Der Gemeinde Birr ist gemass kantonalem Richtplan zusammen mit den Nachbars-
gemeinden als Entwicklungsschwerpunkt (ESP) Arbeit bezeichnet. Die grossen In-
dustrie- und Gewerbegebiete sind als Arbeitsplatzstandort kantonal bedeutend.

In der Gemeinde sind heute noch gréssere, unbebaute Flachen in den Arbeitszonen
vorhanden; Einzonungen sind deshalb nicht vorgesehen. Die grésseren, unbebauten
Flachen in den Arbeitszonen sind im Besitz der ortsansassigen Grossunternehmen
und dienen diesen als Reserve fir eine allfallige spatere Bebauung. Diese Landfla-
chen stehen deshalb fir «Neufirmen» bisher nicht zur Verfligung. Die heute zum Teil
sehr schlechte Erschliessungssituation der Gewerbegebiete im Bereich des 6ffentli-
chen Verkehrs soll mit den aufgezeigten Massnahmen im Agglomerationsprogramm
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verbessert werden. Mit entsprechenden Vorgaben in der Bau- und Nutzungsordnung
werden die Nutzungen der Arbeitszonen geregelt und die Verkehrsmengen gesteuert
(u.a. Ausschluss von reinen Lager- und Logistikbetrieben in grossen Teilen der Ar-
beitszonen).

«Grossacher und Grandel»

Fir das Gebiet «Grossacher und Grandel» wurde ein Masterplan erarbeitet. Dieser
dient auch als Grundlage fur die Umsetzung der neuen Spezialzone Grossacher &
Grandel (SpG) im Bauzonenplan und BNO inkl. zugehdériger Erganzungsplane. Da es
sich um eine sehr umfangreiche Planung handelt, wurde zur Umsetzung des Master-
planes in der Gesamtrevision Nutzungsplanung ein separater Planungsbericht ver-
fasst. Dieser sowie der Masterplan sind in den Beilagen [10] und [11] zu finden. Es
wird deshalb im vorliegenden Planungsbericht auf weitere Erlauterungen zu diesem
Areal verzichtet.

Bei der neuen Spezialzone handelt es sich um eine «Arbeitszone mit Spezialvor-
schriften»; die Vorgaben an die Bebauung werden in der BNO geregelt. Es ist eine
architektonisch hochwertige, ortsgerechte Gestaltung vorgeschrieben. Die Fach-
kenntnisse der Bauverwaltung bzw. der begleitenden Baukommission werden als ge-
nigend hoch eingestuft, um die Beurteilung der Qualitat fur dieses Gebiet vornehmen
zu kénnen. Die Fachkommission soll daher nur bei Bedarf beigezogen werden und
nicht generell bei allen Bauvorhaben.

«Brugg Lifting»

Zwischen der «Wyde» und der Bahnlinie liegt das Areal der «Brugg Lifting». Dieses
ist heute nur zu ca. ¥4 bebaut. Zwischen der unbebauten Flache und der «Wyde» ist
kinftig die Kantonsstrasse vorgesehen.

Rot / Gelb / orange: Bestehende
Kantonsstrassen

Blauer Pfeil: Verlegung Kantons-
strasse (schematisch)

Brauner Pfeil gestrichelt: friher
vorgesehene neue Linienfihrung
Kantonsstrasse (schematisch)

Grine Flache: Areal Brugg Lifting

Abbildung 20:  Auszug AGIS Kantons- und Nationalstrassen
(Daten den Kantons Aargau und der swisstopo)
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3.8

3.8.1

3.8.2

Fir die Sicherstellung der Erschliessung der unbebauten Flachen (Anschliisse an
Kantonsstrasse) wird die unbebaute Flache mit einer Erschliessungsplanpflicht be-
legt.

Ortsbild- und Denkmalpflege

Bauinventar

Parallel zu den Entwurfsarbeiten der vorliegenden Nutzungsplanungsrevision wurde
seitens der kantonalen Denkmalpflege das bestehende Kurzinventar der Kulturgtter
in der Gemeinde Birr Uberarbeitet. Der Entwurf des aktualisierten Bauinventars 2013
liegt vor. Die seitens der kantonalen Behdrde erfolgten Anpassungen der erhobenen
sowie der vereinzelt aus dem Inventar entlassenen Objekte sind in die vorliegende
Nutzungsplanung eingeflossen (vgl. Beilage [7]).

Die im Bauinventar der kantonalen Denkmalpflege aktualisierten Objekte sind im
Bauzonenplan dargestellt sowie in der revidierten Bau- und Nutzungsordnung (BNO)
im Anhang aufgelistet. Die damit verbundenen Schutzmassnahmen werden in den
zugehdrigen Bestimmungen der BNO festgeschrieben (Abbruchverbot fur Gebaude
in der Dorfkernzone / Festlegung von Gebauden mit Substanzschutz ausserhalb der
Dorfkernzone).

ISOS

Die Gemeinde Birr besitzt gemass dem Inventar der schitzenswerten Ortsbilder der
Schweiz (ISOS) ein Ortsbild von lokaler Bedeutung. Durch die um das alte Bauerndorf
entstanden Neubauten und grésseren Industriebauten im Norden ist das Dorf mit
Lupfig zusammengewachsen. Die Lagequalitat in der Ebene zwischen Reuss und
Aare ist durch die Neubebauungen stark beeintrachtigt worden. Gewisse raumliche
Qualitaten ergeben sich aus der Anlage entlang einem Strassenring mit noch erhal-
tener Freiflache. Vereinzelte vorhandene, wertvolle Altbauten bewirken gewisse ar-
chitekturhistorische Qualitaten, allerdings ohne durchgehenden Zusammenhang (ein-
gestreute, neuere Bauten und Bauteile). Folgende Gebiete, Umgebungszonen und -
richtungen wurden inventarisiert:

o | B

= = c

Art | Num Benennung < 5 2

mer S 5 =

= 9 -
S ® r=a]
< x W N

G 1 Dorf B B

U-Zo | | Innere Freiflache a

U-Ri | Il Umgebung alb

Legende (vgl. auch nachfolgende Beschriebe):
G = Gebiet; U-Zo = Umgebungszone; U-Ri = Umgebungsrichtung
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Aufnahmekategorie:

B = urspriingliche Struktur, d.h. das historische Geflige der Rdume besteht, die Mehrheit
der Bauten hat dhnliche epochenspezifische oder regionalspezifische Merkmale

a = unerlésslicher Teil des Ortsbildes, d.h. unverbaut oder mit Bauten, die der urspriingli-
chen Beschaffenheit der Umgebung entsprechen

b = empfindlicher Teil des Ortsbildes, d.h. hdufig liiberbaut

Erhaltungsziele:

B = Erhalten der Struktur: Anordnung und Gestalt der Bauten und Freirdume bewahren, fiir
die Struktur wesentliche Elemente und Merkmale integral erhalten

a = Erhalten der Beschaffenheit als Kulturland oder Freifldache, fiir das Ortsbild wichtige Ve-
getation und Altbauten bewahren, stérende Verdnderungen beseitigen

b = Erhalten der Eigenschaften, die fiir die angrenzenden Ortsbildteile wesentlich sind

‘
{
Fa
rd
\.\ / \
~
Abbildung 21:  Auszug aus dem ISOS, 1975, Gemeinde Birr

Beurteilung

Gebiet 1 - Dorf

Das Gebiet ist fast vollstandig der Dorfkernzone zugeordnet (Teil Gemeinde Birr). Im
(sud-)ostlichen Bereich gibt es ein paar wenige Parzellen, welche heute der Wohnzo-
nen W2 zugeordnet sind. Dies betrifft insbesondere Gebaude in der zweiten Bautiefe
sowie Gebaude, welche historisch unbedeutend sind und im Sinne der Innenentwick-
lung ersetzt werden kénnen resp. ersetzt worden sind. Die wichtigen Gebaude in der
Dorfkernzone werden mit der Gesamtrevision unter Substanzschutz gestellit.

Umgebungszone | - Innere Freiflache

(Vgl. Kapitel 3.6 «Dorfkern / Dorfsmatt»)
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Umgebungsrichtung Il - Umgebung

Die als Umgebung bezeichnete Flache des ehemaligen Bauerdorfes ist heute fast
komplett Uberbaut. Ein Schutz der Flachen ist damit hinfallig.

3.8.3 ICOMOS
Die Aufnahme der 6 Gartenanlagen aus dem Hinweisinventar des ICOMOS als
Schutzobjekte wurde geprift.
Objekt-Nr. | Bezeichnung Umsetzung in Gesamtrevision
4092-1 Pestalozzi- und Bourbaki-Gar- | Befindet sich in der Zone fiir 6ffentliche
ten, Parkanlage mit Gedenk- Bauten und Anlagen, in direkter Umge-
statte und Bourbaki-Denkmal | bung der Denkmalschutzobjekte D1 - D3
im Dorfkern (Kirche und Denkmaler) und des Sub-
stanzschutzobjekts S5 (Schulhaus), wo-
mit der angemessene Schutz gewahrleis-
tetist.

4092-2 Wyden-Hof, Freiraum der Befindet sich in der Spezialzone Wyde;

Wohnsiedlung Wyde (moder- | Uber den Masterplan und die Ergan-
ner Landschaftsgarten) zungsplane zur BNO geschuitzt.

4092-3 (Wald-) Friedhof, Hinter- Befindet sich in der Zone fiir 6ffentliche

hofstrasse Bauten und Anlagen, womit ein angemes-
sener Schutz gewabhrleistet ist.

4092-4 Schulhaus Wyde, Schulhaus- | Befindet sich in der Zone fir 6ffentliche

anlage / Schulgarten Bauten und Anlagen, die Schulanlage
wurde zwischenzeitlich erganzt, der Pau-
senhof ist noch vorhanden. Ein besonde-
rer Schutz ist nicht mehr angezeigt bzw.
kann mit der 6ffentlichen Zone gewahr-
leistet werden.

4092-5 Pestalozzi - Areal Neuhof, In der Spezialzone Neuhof; bereits bei

Heimanlage der Erfassung 1995 in schlechtem Zu-
stand. Die Gartenanlagen als Umgebung
der historischen Gebaude sollten bei Bau-
projekten, wenn mdglich, erhalten werden
(Umgebungsschutz).

4092-6 Fabrikgarten ABB Befindet sich in der Spezialzone Grossa-
cher & Grandel; gemass Erganzungsplan
als Grunflache definiert und entsprechend
zu erhalten

3.9 Verkehr

Das Verkehrsaufkommen auf den kantonalen und kommunalen Strassen in der Ge-
meinde Birr, wird nach der erfolgten Verlegung der Kantonsstrasse, grundsatzlich
mehrheitlich als unproblematisch beurteilt. Die zu erwartenden Entwicklungen im
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Gebiet Grossacher & Grandel sowie Bachtalen / Wyde stellen jedoch eine Herausfor-
derung dar. Die Abteilung Verkehr des Kantons Aargau (Verkehrsplanung) hat mit
Einbezug der Gemeinden Birr, Lupfig und Hausen einen regional angestimmten Ka-
pazitatsnachweis (Kantonaler Kapazitdtsnachweis Eigenamt) erstellt. Gemass den
ersten Erkenntnissen filhrt die geplante Entwicklung aus diesen Gebieten zu Uber-
lastungen von diversen Verkehrsknoten in der Region, zumindest zu den Abendspit-
zenstunden (Prognosehorizont 2040). Die Empfehlungen daraus sind in die Planung
eingeflossen (Neue Verbindungsspange K 398 — K 399, Limitierung der Verkaufsnut-
zung, teilweise Limitierung der Anzahl Parkfelder, Mobilitatskonzept usw.).

Erganzend dazu liegt der kommunale Verkehrsplan (KGV) vor. Potential fir gestalte-
rische Massnahmen der Strassenrdume der «Ortsdurchfahrt» sind vorhanden.

In der BNO werden vertiefte Vorgaben zum Thema Parkierung und Mobilitdtsma-

nagement erlassen:

o Parkfelder und Parkierungsanlagen sind so anzuordnen und zu gestalten, dass
eine gute Freiraum- und Strassenraumqualitat entsteht.

¢ In den intensiver genutzten Zonen sind die Parkfelder wenn moéglich unterirdisch
oder in Parkhduser anzulegen. In den weiteren Zonen kann der Gemeinderat eine
unterirdische Parkierung fallweise verfligen.

e Der Gemeinderat kann in definierten Zonen eine monetare Parkplatzbewirtschaf-
tung verfliigen. Ab 50 bewirtschafteten Parkfeldern ist ein Abfertigungssystem not-
wendig.

¢ Die rechtlichen Grundlagen fir das Einfordern von Mobilitatsplanen werden fest-
gehalten.

o Fr die Spezialzone SpG wird die maximal zulassige Fahrtenanzahl in den Abend-
spitzenstunden festgelegt (im Wochendurchschnitt Mo-Fr). In den weiteren Zonen
kann der Gemeinderat bei Nutzungen mit hohem Verkehrsaufkommen ebenfalls
eine Fahrtenbeschrankung erlassen. Die Fahrten missen in diesem Falle mittels
Fahrtenzahlung nachgewiesen werden und der Nachweis regelmassig der Ge-
meinde vorgelegt werden. Bei Uberschreitung der zulassigen Fahrten sind Mass-
nahmen zu treffen (z.B. monetare Bewirtschaftung, Einschrankung des Parkplatz-
anspruches der Mitarbeiter).

o Fr die Zonen All und SpG wird eine Obergrenze in Bezug auf Parkfelder festge-
legt.

Neue Verbindungsstrasse K 398 — K399

Bereits seit Iangerem steht eine direkte Verbindung zwischen der K 398 (Birr) und der
K 399 (Lupfig), dstlich der Uberbauung «Wyde» zur Diskussion. Die Idee dieser
neuen Verbindung beruht — als Bestandteil der so genannten «2-Strom-Strategie» —
auf dem Konzept fur die raumliche Entwicklung Entwicklungsschwerpunkt Eigenamt
aus dem Jahr 2007. Es handelt sich hierbei um eine Strasse, die von den Gemeinde
Birr und Lupfig in Abstimmung mit dem Kanton geplant und erstellt werden soll. Zu-
dem besteht die Absicht, diese neue Strasse «kantonsstrassenwirdig» auszubilden,
damit sie spater ins Kantonsstrassennetz aufgenommen werden kann (vgl. Kapitel
3.7 «Brugg Lifting». Im Gegenzug dazu soll ein Teil der K398 (zwischen den Knoten
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3.10

mit der K395 und der K399) an die Gemeinden abgetreten werden. Der Antrag zum
Neubau der Kantonsstrasse wurde am 15. September 2020 vom Grossen Rat gutge-
heissen (Bereinigung Kantonsstrassennetz Kanton Aargau 2020).

N—— 260 —|

Hintergrundskarte: Bundesamt fiir Landestopograhie
1

Abbildung 22: Auszug Objekt-
T S \ | blatt Objekt 10 zur Bereinigung
i ettt 1:1?.000 des Kantonsstrassennetzes 2020
(Geschaft 20.169)

Die neue Verbindungsstrasse zwischen Birr und Lupfig dient hauptsachlich der Ent-
lastung der beiden Dorfkerne, stellt aber auch eine attraktive Verbindung innerhalb
des Entwicklungsschwerpunktes sicher. Die neue Verbindungsstrasse ist verkehrs-
technisch sinnvoll, vor allem, wenn ein Teilabschnitt der K 398 aus dem Kantonsstras-
sennetz ausgeschieden und entsprechend umgestaltet werden soll. Solange sich die-
ser Teilabschnitt im Kantonsstrassennetz befindet, missen geplante Bauvorhaben
jedoch entsprechend beurteilt und baulich ausgestaltet werden. Auch die neue Ver-
bindungsstrasse und die direkt angrenzenden Gebiete sind im Hinblick auf voraus-
sichtliche Aufnahme in das Kantonsstrassennetz zu beurteilen.

Natur und Landschaft

Bedingt durch die vorherrschende Topografie resp. die Eignung des offenen Kultur-
lands fur eine vielseitige landwirtschaftliche Produktion sind die Natur- und Land-
schaftswerte in Birr zahlenmassig gering.

Einen besonderen Stellenwert nimmt der Wald ein. Dank seiner Nahe zu den Wohn-
quartieren und seiner Naturlichkeit (Naturwaldreservat; naturwaldgeméasse Besto-
ckung) bt er eine bedeutungsvolle Funktion als Naherholungsraum aus.
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3.1

N

Abbildung 23:  Der Wald als naturnaher Erholungsraum vor der Haustir (eigene Aufnahme)

Gewasserraum

Der Gewasserraum ist eine von der Gewasserbreite abhangige Pufferzone entlang
der oberirdischen Gewasser (vgl. Abbildung 24). Er hat die natlrlichen Funktionen
der Gewasser, den Schutz vor Hochwasser sowie die Gewassernutzung zu gewahr-
leisten. Daflr ist er extensiv zu gestalten und zu bewirtschaften.

Gewadsserraum

Rand der Gerinnesohle =
Uferlinie resp.
Vegetationsgrenze

\

Uferstreifen  Gerinnesohle Uferstreifen

Abbildung 24:  Schematischer Gewasserraum, Begriffe

Am 1. Januar 2011 trat das revidierte Gewasserschutzgesetz (GSchG) des Bundes
in Kraft. Darin werden die Kantone verpflichtet, den Raumbedarf der Gewasser zu
sichern und diesen bei der Richt- und Nutzungsplanung zu berlcksichtigen. Auf Stufe
der Gewasserschutzverordnung (GSchV, Art. 41a-c, per 1. Juni 2011 in Kraft) hat der
Bundesrat die gesetzlichen Bestimmungen konkretisiert und die Kantone verpflichtet,
die Festlegung der Gewasserrdaume bis spatestens 31. Dezember 2018 vorzuneh-
men.

Die baulichen und anderen Nutzungen innerhalb des Gewasserraums sind bundes-
rechtlich abschliessend geregelt, weshalb sich das raumplanerische Verfahren primar
auf die raumliche Festlegung des Gewasserraums konzentriert. Der Kanton Aargau
legt die Gewasserraume mit drei Elementen fest:
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3.12

o FUr die Mehrheit der Gewasser (die vier grossen Flisse, die stehenden Ge-
wasser und die kleinen und eingedolten Bache mit einer Breite <2 m) wird der
Gewasserraum im revidierten § 127 BauG mittels der Definition von Uferstrei-
fen festgelegt.

o FuUr alle Gbrigen Bache (2 m breit und grosser) legt der Kanton den Gewas-
serraum in der Fachkarte Gewasserraum behordenverbindlich fest.

e Die Gemeinden setzen die Gewasserraume in ihrer Nutzungs- und Son-
dernutzungsplanung um, indem sie die Gewasserraume im Detail analysieren
und den ortlichen Gegebenheiten entsprechend festsetzen. Hierflr hat der
Kanton im Januar 2017 eine entsprechende Richtlinie verdffentlicht.

Das revidierte Baugesetz (§ 127 BauG) trat innerhalb der Bauzonen am 1. Mai 2016
und ausserhalb der Bauzonen am 1. Januar 2017 in Kraft.

Das Verwaltungsgericht des Kantons Aargau hat im Juni 2017 in einem Entscheid
festgelegt, dass mit den neuen Bestimmungen in § 127 BauG die Gewasserrdaume
nicht ausreichend umgesetzt sind. § 127 BauG kann demgemass nicht direkt umge-
setzt werden und stellt lediglich eine behoérdenverbindliche, nicht aber grundeigenti-
merverbindliche Bestimmung zur Umsetzung im Nutzungsplanungsverfahrens dar.
Deshalb mussen die Gewasserrdume flr sdmtliche Gewasser in den kommunalen
Nutzungsplanen umgesetzt werden, auch jeden, welche in § 127 Abs. 1, Abs. 1 und
Abs. 2 BauG definiert sind.

Energie

Bezuglich Energieplanung steht es den Gemeinden frei, entsprechende Energiekon-
zepte erstellen zu lassen (vgl. § 14 des Energiegesetzes des Kantons Aargau, Ener-
gieG). Konkrete Planungsabsichten bestehen aktuell keine.
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4.1

411

Erlauterungen zu den einzelnen Planungsinhalten

Bauzonenplan

Der Bauzonenplan enthalt alle grundeigentimerverbindlichen Festlegungen inner-
halb des Baugebiets. Die Erarbeitung des revidierten Bauzonenplans erfolgte in einer
Arbeitsgruppe innerhalb der Planungskommission. Zusammengesetzt war diese Ar-
beitsgruppe wie folgt:

e René Griitter, Gemeinderat, Vorsitz
e Rahel Schneider, Bauverwalterin

o FErich Meyer

o Max Bruggmann

o Ruedi Hirt

o Manuela Kopfli, Protokoll

e Stefan Giess, Planer

Die nachfolgenden Kapitel beschreiben die wesentlichen Planungsinhalte des revi-
dierten Bauzonenplans.

Zoneniibersicht

Im Bauzonenplan werden folgende Bauzonen ausgeschieden:

¢ Dorfkernzone D

e Spezialzone Bachtalen (neu) SpB
e Spezialzone Wyde (neu) SpWwW
e Wohnzone 2 (alt: Einfamilienhauszone) W2
e Wohnzone 3 (alt: Mehrfamilienhauszone 1) W3
e Wohnzone 4 (alt: Mehrfamilienhauszone 2) W4

o Wohn- und Gewerbezone 4 (neu) WG4
e Spezialzone Grossacher & Grandel (neu) SpG
¢ Arbeitszone | (alt: Gewerbezone) Al

e Arbeitszone Il (alt: Industriezone) All
e Zone fur 6ffentliche Bauten und Anlagen OeBA
e Spezialzone Neuhof SpN
e Spezialzone Pestalozzipark (neu) SpP
e Grinzone Gr

Die Mehrfamilienhauszone Wyden wird mit der Zentrumszone Wyden zur neuen Spe-
zialzone Wyde zusammengefasst. Die Zentrumszone wird aufgehoben und ist neu
Bestandteil der Spezialzone Bachtalen. Die Wohn- und Gewerbezone 3 wird aufge-
hoben. Die Kantonsstrasse K395 wird gemass Anweisung des Kantons, soweit sie
nur einseitig an die Bauzone grenzt, aus dem Baugebiet entlassen. Die Ausscheidung
der Kantonsstrasse wurde an den neuen Verlauf (Entlastung Ortskern Birr) ange-
passt. Die Wohnzonen, Gewerbe- und Industriezonen werden gemass der Muster-
BNO des Kantons sowie der Muster-BNO fur das Arbeitsgebiet Eigenamt umbenannt.
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41.2

Ein-/ Aus-/ Umzonungen

Die Anderungsflachen sind im Anderungsplan (Orientierungsplan 1:2'500) dargestellt.

Ein-/ Auszonungen

Gemass Richtplankapitel S 1.2, Beschluss 3.5, sind kleinflachige Einzonungen fir die
parzellenscharfen, planerisch zweckmassige Detailabgrenzung der Bauzonen zulds-
sig. Diese Flachen missen direkt an die Bauzone angrenzen und dirfen das weitge-
hend Uberbaute Gebiet nicht erweitern. Dies sind insbesondere:

a) nicht mehr landwirtschaftlich genutzte Wohn- oder Okonomiegebaude auf einem
Hofareal;

b) rechtmassig erstellte, bestimmungsgemass nutzbare und nachtraglich zonenwid-
rig gewordene Bauten und Anlagen;

c) Gebiete mit langfristigem Freihaltezweck;

d) bestehende Zonenrandstrassen;

e) Baullicken bis maximal 1'000 m?, die wenigstens zu ?/; an die Bauzone angren-
zen.

Die in Birr vorgesehenen Einzonungen betreffen hauptsachlich folgende Flachen:

¢ Bestehender 6ffentlicher Parkplatz beim Friedhof
o Bestehender offentlicher Fussballplatz an der Schulstrasse
o Geringflgige Arrondierungen auf die bestehenden Nutzungen (Zufahrten u.a.)

Anpassung an Gemeindegrenze

Die Gemeindegrenze zu Lupfig wurde an der Aermelgasse angepasst, um eine sinn-
volle Bebauung zu ermdglichen. Die Bauzonengrenze wurde dabei nicht nachgefuhrt,
dies ist deshalb mit der aktuellen Revision noch zu bereinigen. Es handelt sich dabei
nicht um Ein- bzw. Auszonung im Sinne des Raumplanungsrechts. Die Anpassungen
muassen daher nicht kompensiert werden und I6sen auch keine Mehrwertabgabe-
pflicht aus.

Anpassung Nutzungsplanung

Teilgebiet (Nr. im Anderungsplan) Massnahme
«Geissmattweg» «Zuweisung Baugebiet»
(1740) . Wohnzone 2 (1)
Zuweisung
. Gemeindegebiet Lupfig (40)

Anpassung Kantonsstrasse «Bruneggerstrasse»

Entlang der bestehenden Kantonsstrasse wurde zwischen der sudlichen Gemeinde-
grenze und den Ortseingang von Birr auf der 6stlichen Seite ein Fahrradweg erstellt
und die Parzellierung auf die neue Nutzung angepasst. Die Flachen des Fahrradwe-
ges (ganze Parzellen) werden deshalb als Kantonsstrassenflache betrachtet und aus
den bebaubaren Grundnutzungszonen entlassen. Die urspringlich geplante
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Zuweisung der Restflache zwischen Kantonsstrasse und Wald zur Griinzone wird da-

mit hinfallig.
Anpassung Nutzungsplanung
Teilgebiet (Nr. im Anderungsplan) Massnahme
«Fahrradweg Bruneggerstrasse» . Zuweisung Kantonstrasse
(2) (bisher: verschiedener Zonen zugewiesen)

Einzonung Neuhof

Bei der Gartnerei des Neuhofs stimmen Baugebietsgrenze und Kulturlandgrenze
nicht Uberein. Die Aussenflache (Recyclingplatz) der Gartnerei ragen um ca. 2 m in
das Kulturland hinein. Die Grenze des Baugebietes soll an die bestehende Nutzung
und die darauf abgestimmt erfolgte Parzellierung angepasst werden. Die Einzonung
ist kompensationspflichtig. Die Kompensation erfolgt flachengleich auf derselben Par-
zelle im westlichen Bereich. Da die Auszonung nur einen sehr schmalen Streifen be-

trifft, halten die Bauten und Anlagen auch weiterhin die notwendigen Abstande zum
Kulturland ein.

Das an die Einzonungsflache anstossende Humusdepot im Kulturland wurde im Som-
mer 2021 abgetragen.

Anpassung Nutzungsplanung

Teilgebiet (Nr. im Anderungsplan) Massnahme
«Neuhof» Flachengleiche Ein- und Auszonung
(3) . Spezialzone Neuhof

(bisher: Landwirtschaftszone) bzw. neu
Landwirtschaftszone (bisher Spezialzone
Neuhof)

Einzonungen Erschliessung

Die private Erschliessung der Parzellen 630 und 644 liegen ausserhalb Baugebiet
und missen den angrenzenden Bauzonen zugewiesen werden. Diese Strassenein-
zonung am Baugebietsrand ist von Gesetzes wegen erforderlich, da bestehendes
Bauland nicht Uber Kulturland («Nichtbaugebiet») erschlossen werden darf.

Anpassung Nutzungsplanung

Teilgebiet (Nr. im Anderungsplan) Massnahme
«Holzgasse» Einzonung (gemass Richtplankapitel S 1.2,
(4) Beschluss 3.5, lit. b)
. Wohnzone 2
(bisher: Landschaftsschutzzone)
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Einzonung Parkplatz Friedhof

Der Parkplatz des Friedhofs liegt heute ausserhalb der Bauzone in der Landwirt-
schaftszone. Da der Parkplatz der Nutzung von Bauten und Anlagen innerhalb des
Baugebietes dient, ist er einzuzonen.

Ein Baugesuch fur den Bau des Parkplatzes ist nicht aufzufinden. Es lasst sich aber
anhand von Luftbildern ermitteln, wann der Parkplatz ungefahr erstellt wurde (Abbil-
dung 25 bis Abbildung 28): Auf dem Luftbild von 1976 ist der Friedhof im Bau, auch
die Parkplatzflache ist bereits erkennbar. Im Luftbild von 1982 Iasst sich der fertig
erstellte Friedhof mit Parkplatz erkennen. Der Parkplatz ist damit alter als das 1980
in Kraft getretene Raumplanungsgesetz und wurde nie in Frage gestellt. Eine Zuord-
nung zum Baugebiet hatte langst erfolgen kénnen (bzw. sollen). Mit der Einzonung
wird kein neues Baugebiet ermdglicht, sondern eine langst bestehende Nutzung legi-
timiert.

Abbildung 25: vor 1976, Friedhof und Parkplatz Abbildung 26: 1976, Friedhof und Parkplatz im
nicht erstellt Bau

Abbildung 27: 1982, Friedhof und Parkplatz sind  Abbildung 28: 2020, aktuelles Luftbild mit Fried-
erstellt hof und Parkplatz (blau / rot umrandet)

Alle Luftbilder © swisstopo (swissimage Zeitreise auf map.geo.admin.ch)

Anpassung Nutzungsplanung

Teilgebiet (Nr. im Anderungsplan) Massnahme
«Parkplatz Friedhof» Einzonung (gemass Richtplankapitel S 1.2,
(5) Beschluss 3.5, lit. b

. Zone fur o6ffentliche Bauten und Anlagen
(bisher: Landwirtschaftszone)
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Einzonung Sportplatz

Der Sportplatz neben dem Schulhaus liegt ausserhalb der Bauzone. Da es sich nicht
um eine standortgebundene Anlage gemass § 18 RPG handelt, muss der Sportplatz
eingezont werden.

Der Sportplatz ist bereits seit Jahrzehnten bestehend (Fussballrasen). Im Bereich des
«Grossacher & Grandel» fallt gemass der Umzonung und der geplanten Bebauung
gemass Masterplan und Erganzungsplan zur BNO ein Sportplatz weg. Auf den be-
stehenden, unbebauten Flachen in der Zone fur 6ffentliche Bauten und Anlagen kann
kein vergleichbares Angebot neu realisiert werden, da die Flachen zu klein oder un-
gunstig geformt sind, um einen neuen Sportplatz anzulegen. Deshalb ist es der Ge-
meinde wichtig, den Sportplatz beim Schulhaus zu sichern. Ein Sportplatz ist fir eine
Vereinsgrosse, wie sie der FC Birr aufweist, erforderlich.

Weiter sind die Schulrdumlichkeiten der Gemeinde Birr bereits heute voll ausgelastet.
Es konnen diverse Empfehlungen des Departements Bildung, Kultur und Sport sowie
auch entsprechende padagogische Konzepte nicht oder nur umstandlich umgesetzt
werden. Aus dem prognostizierten Bevolkerungswachstum infolge der regen Bauta-
tigkeit sowie der aufgrund der revidierten Nutzungsplanung anstehenden Bauprojekte
Iasst sich schliessen, dass der bestehende Schulraum kiinftig nicht mehr ausreichen
wird. Aufgrund dessen befindet sich die Gemeinde Birr aktuell bereits in der nachsten
Schulraumplanung. In diesem Zusammenhang strebt die Gemeinde auch den (teil-
weise Kauf der Sportplatz-Parzelle (Parzelle Nr. 226) an, um sich den Platz fur den
kinftigen Schulraum und seine Aussenraume friihzeitig sichern zu kénnen. Die not-
wendigen Erweiterungen konnen auf den nicht fur das Sportfeld geeigneten Flachen
erstellt werden.

Anpassung Nutzungsplanung

Teilgebiet (Nr. im Anderungsplan) Massnahme

«Sportplatz» Einzonung

(6) . Zone fur 6ffentliche Bauten und Anlagen
(bisher: Ubergangszone)

Umzonungen / Zonenarrondierungen

Vereinzelte Zonengrenzen verlaufen teilweise durch Grundstiicke, welche innerhalb
des Baugebiets zu arrondieren sind. Die Zonierung wird an die Parzellengrenzen
resp. die heutige Nutzung angepasst. Auf die Umzonung Nr. 22 wird mehrheitlich ver-
zichtet, da das Areal unterdessen gemass den bisherigen Bestimmungen uberbaut
wurde; die Zonengrenze wird auf die neuen Parzellengrenzen arrondiert. Bei Nr. 17
wird gleichzeitig noch der noch fehlende «Strasseneinlenker» eingezont.

Anpassung Nutzungsplanung

Teilgebiet (Nr. im Anderungsplan) Massnahme

«Diverse» Umzonung
. Dorfkernzone (18, 21, 22)
. Wohnzone 2 (19, 24, 22)
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Anpassung Nutzungsplanung

Teilgebiet (Nr. im Anderungsplan) Massnahme

. Zone fiir 6ffentl. Bauten und Anlagen (20)
.. Arbeitszone Il (17)

(bisher: W2 2 (18, 21, 22),

D (19, 20, 22, 24), OeBA, LWZ (17))

Umzonung Quellenstrasse

An der Quellenstrasse soll die Zonengrenze an die bestehende Bebauung angepasst

werden, so dass alle Gebaude derselben Uberbauung und Bauweise auch derselben
Zone angehoren.

Anpassung Nutzungsplanung

Teilgebiet (Nr. im Anderungsplan) Massnahmen
«Quellenstrasse» Umzonung
(25) . Wohnzone 4

(bisher: Wohnzone 3)

Umzonung Pestalozzistrasse

Die bestehende, unternutzte, Mehrfamilienhauszone MF2 soll einer Mischnutzung zu-
gefuihrt werden, um zusatzlich Gewerbe zu ermdglichen.

Ein Teil der Parzelle 239, welcher nicht fir 6ffentliche Bauten und Anlagen bendétigt
wird, soll der Wohn- und Gewerbenutzung zur Verfligung gestellt werden. Die Umzo-
nung wird auf eine Bautiefe ab der Gemeindestrasse beschrankt.

Anpassung Nutzungsplanung

Teilgebiet (Nr. im Anderungsplan) Massnahmen

«Pestalozzistrasse» Umzonung

(35 + 36) . Wohn- und Gewerbezone 4
(bisher: W4 (36) und OeBA (35))

Umzonung Mischzonen in Wohnzonen

In den betroffenen Mischzonen sollen keine zusatzlichen Gewerbebetriebe angesie-
delt werden kdnnen. Sie sind vorrangig fir Wohnnutzung bereitzustellen. Die beste-
henden Gewerbebetriebe behalten, sofern sie nicht aufgegeben werden, Besitzstand.
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Anpassung Nutzungsplanung
Teilgebiet (Nr. im Anderungsplan) Massnahmen
«Lattenstrasse» Umzonung
(23, 28) . Wohnzone 3
(bisher: D (23) und WG3 (28))
«Rebeweg» Umzonung
(29) . Wohnzone 3
(bisher: Wohn- und Gewerbezone 3)

Umzonung «Dorfkern»

(vgl. Kapitel 3.6)

Anpassung Nutzungsplanung

Teilgebiet (Nrn. im Anderungsplan) Massnahmen

«Dorfkern» Umzonung

(27) . Dorfkernzone
(bisher: Freihaltezone)

«Dorfkern» Umzonung

(38) . Spezialzone Pestalozzipark
(bisher: Dorfkernzone)

Umzonung «Wyde / Bachtalen»

(vgl. Kapitel 3.6)

Anpassung Nutzungsplanung

Teilgebiet (Nr. im Anderungsplan)

Massnahmen
«Wyde» Umzonung
(31/32/33) . Spezialzone Wyde

(bisher: ZW (31), MFW (32), und W4 (33))
«Bachtalen»

Umzonung
(34 /37)

. Spezialzone Bachtalen
(bisher: W4 (34) und Z (37))

Umzonung «Grossacher & Grandel»

(vgl. Kapitel 3.7)

Anpassung Nutzungsplanung

Teilgebiet (Nr. im Anderungsplan) Massnahmen

«Grossacher & Grandel

Umzonung
(26)

. Spezialzone Grossacher & Grandel
(bisher: Industriezone)
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41.3

41.4

Uberpriifung von Zonenabgrenzungen / Zonierungen

Gemeindehaus

Die Gemeindeverwaltung von Birr befindet sich in der Dorfkernzone. Da es sich um
ein offentliches Gebaude handelt, ist die Umzonung in die Zone fir 6ffentliche Bauten
und Anlagen zu prufen.

Gemass dem Gemeinderat Birr ist es unklar, ob die Gemeindeverwaltung langfristig
weiterhin an diesem Standort verbleibt. Ein Standortwechsel wird als Option gesehen.
Um mit der Zonierung keine zusatzliche Flache von 6ffentlichen Anlagen und Bauten
zu generieren, die bei einem Standortwechsel nicht mehr bendtigt wirde und fur eine
andere Nutzung wieder umgezont werden miusste, soll die Gemeindeverwaltung in
der Dorfkernzone verbleiben. Gemass Bau- und Nutzungsordnung sind in der Dorf-
kernzone u.a. 6ffentliche Gewerbe- und Dienstleistungsbetriebe zulassig. Die Zonen-
konformitat ist dadurch gegeben.

Bauzonen und Fruchtfolgeflachen / Baupflicht

Unter Bericksichtigung der in den vorausgehenden Kapiteln beschriebenen Ein- und
Auszonungen ergibt sich ein Einzonungsiberhang von 0.57 Hektaren (Tabelle nach-
folgend). Bei den Fruchtfolgeflachen ergeben sich keine Veranderungen. Eine Bau-
pflicht wird fur keine der Einzonungen festgelegt. Die Flachen sind bereits bebaut
oder dauerhaft freizuhalten bzw. Erschliessungsflachen. In der nachfolgenden Ta-
belle steht die Abklrzung «Aus. Baug.» fur «ausserhalb Baugebiet»; diese Flachen
werden zwecks Vereinfachung nicht nach ihrer Zuteilung gemass Kulturlandplan un-
terschieden.

Ande- Einzonung gemass § 28a Anord- Ein- und Bilanz | Baupflicht?
rungs- BauG / Auszonungen nungsspiel- | Auszonung | Frucht- | = genaueren Erlauterung der
nummery \on In raum ge- anrechgn- fo"Ige- Anderung vgl. Kapitel 4.1.2
- 2 mass Pla- | bar */ nicht | flachen
one one nungsan- anrechen-
weisung bar (m?)
3.5
1 Gemeinde | W2 Zuwei- 0 0 | Bereits bebaut, neu Ge-
Lupfig sung meinde4gebiet Birr
2 Aus. Baug. | Kantons- Zuwei- - 4230 0 | Zuweisung Kantonsstrasse
strasse sung ins Baugebiet (restliche Flache

Umzonung innerhalb Baugebiet)

3 Aus. Baug. | SpN b +0* 0 | Nein, bereits genutzt

* Kompensation mit Auszonung auf
derselben Parzelle (Einzonung 257
m?2, Auszonung 261 m?)

4 Aus. Baug. | W2 b + 168 0 | Nein, Einzonung Erschlies-
sungsflache
5 Aus. Baug. | OeBA b +702 0 | Nein, Einzonung Parkplatz
6 Aus. Baug. | OeBA nein +9'085 0 | Nein, Einzonung Sportplatz
17 OeBA All Umzo- 0 0 | Nein, Strasse
nung
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Ande- Einzonung gemass § 28a Anord- Ein- und Bilanz | Baupflicht?

rungs- BauG / Auszonungen nungsspiel- | Auszonung | Frucht- | =, genaueren Erlauterung der

nummer \on In raum ge- anre*chf-.\n- foulge- Anderung vgl. Kapitel 4.1.2
mass Pla- | bar */ nicht | flachen

Zone Zone

nungsan- anrechen-
weisung bar (m?)
3.5

20 D OeBA Umzo- 0 0 | Nein, bebaut
nung

27 Freihaltez. D Umzo- 0 0 | Nein, mehrheitlich bebaut
nung

35 OeBA WG4 Umzo- 0 0 | Nein, nur kleine Bauflache
nung

38 D SpP Umzo- 0 0 | Nein, nicht bebaubar
nung

40 W2 Gemeinde b 0 0 | Bereits bebaut, neu Gemein-

Lupfig degebiet Lupfig

Flachenbilanz anrechenbar (m?) + 4'855

Flachenbilanz nicht anrechenbar (m?) + 870

Flachenbilanz total (m?) + 5725 ]

* Gemass § 28a BauG (Mehrwertabgabe)

Planungsanweisungen Richtplan Siedlung (Auszug aus Richtplantext, Kapitel S 1.2):

3.1 Einzonungen erfolgen im Rahmen einer Gesamtiiberpriifung der Nutzungsplanung und liegen in-
nerhalb des im Richtplan festgesetzten Siedlungsgebiets.

3.2 Einzonungen fiir die Wohnnutzung (Bedarf der ndchsten 15 Jahre) setzen voraus;

1. dass die erwartete Bevélkerungsentwicklung unter Beriicksichtigung der Mindestdichten geméss
Beschluss 2.1 das Fassungsvermégen der bestehenden lberbauten und uniiberbauten Bauzonen
libersteigt

2. dass die Siedlungsentwicklung, der Verkehr und die Freirdume aufeinander abgestimmt sind und

3. dass die regionale Abstimmung der Nutzungsplanung geméss § 13 Abs. 1 BauG sowie Art. 15
Abs. 3 RPG erfolgt ist.

3.5 Anordnungsspielraum fiir die parzellenscharfe, planerisch zweckméssige Detailabgrenzung der
Bauzonen. (...)
a) nicht mehr landwirtschaftlich genutzte Wohn- oder Okonomiegeb&ude auf einem Hofareal
b) rechtméssig erstellte, bestimmungsgeméss nutzbare und nachtréglich zonenwidrig gewordene
Bauten und Anlagen
c) Gebiete mit langfristigem Freihaltezweck wie Griinzonen, Uferschutzzonen oder Waldabstands-
flachen
d) bestehende Zonenrandstrassen und deren nachweislich notwendigen Ausbau
e) Bauliicken, in der Regel bis maximal 1000m?, die wenigstens zu %/3 an die Bauzone angrenzen.

4.2 Durch die Gemeinden zu einem Zeitpunkt nach Inkrafttreten der vorliegenden Planungsanwei-
sung ausgezonte Bauzonen werden als in der Gesamtkarte nicht dargestelltes Siedlungsgebiet bei-
behalten. Dieses Siedlungsgebiet steht der Region, in der die Auszonung erfolgte, fiir Einzonungen
zur Verfiigung. (...)

§ 28i BauG Abs. 1: Bei einer Einzonung legt der Gemeinderat fiir die Uberbauung des Grundstiickes
eine Frist fest, die mit dem Erschliessungsprogramm abgestimmt ist.
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41.5

41.6

41.7

Mehrwertabgabe

Die Anderungen des eidgendssischen Raumplanungsgesetzes (RPG) hatten Anpas-
sungen des kantonalen Baugesetzes bezliglich der Abschépfung von Mehrwerten zur
Folge, welche am 1. Mai 2017 in Kraft getreten sind. Im neuen § 28a BauG wird ein
minimaler Abgabesatz von 20% des Mehrwerts bei Einzonungen gefordert. Die Ge-
meinden kdonnen den Abgabesatz auf hochstens 30% erhohen. Die Gemeinde Birr
Ubernimmt den minimalen Abgabesatz von 20%.

Die mehrwertabgaberelevanten Grundstiicke wurden in einer Tabelle erfasst und de-
ren Schatzung beim kantonalen Steueramt beantragt. Die jeweiligen Grundeigenti-
mer werden vor der 6ffentlichen Auflage Uber die anstehenden Schatzungen infor-
miert. Die zu erwartende Mehrwertabgabe belauft sich gesamthaft auf ca. 720'000
CHF.

Aufhebung Sondernutzungsplane

Anpassungen der Grundnutzungen (Zonierung, Vorschriften in der Bau- und Nut-
zungsordnung) kénnen Auswirkungen auf die Sondernutzungsplane haben, welche
zu Differenzen / Unklarheiten fihren kénnen. Die Anwendung der Sondernutzungs-
plane wirde dadurch erschwert. Es ist daher angezeigt, parallel zur Gesamtrevision
die Sondernutzungsplane zu prifen und gegebenenfalls aufzuheben. Die Aufthebung
von Sondernutzungsplanen hat in einem separaten Verfahren zu erfolgen. Die Son-
dernutzungsplane in Birr sollen nur aufgehoben werden, wenn die Vorschriften hin-
fallig sind oder sie (soweit weiterhin sinnvoll) in der Nutzungsplanung Ubernommen
werden kdnnen. Das Verfahren zur Aufhebung der Sondernutzungsplane erfolgt pa-
rallel zur Gesamtrevision der Nutzungsplanung.

Larmschutz

Fir die Erschliessung von Gebieten oder fir die Neuzuweisung in die Bauzone ist die
Einhaltung der Planungswerte im Nutzungsplanungsverfahren nachzuweisen (Art. 29
und 30 LSV). Im Uberbauten Gebiet sind die Immissionsgrenzwerte einzuhalten.

Larmabschétzung

Die zu prufenden, larmrelevanten Areale liegen entlang der Kantonsstrassen K 395,
K 398 und der Pestalozzistrasse.

Einzonung Teilgebiet Nr. 3 «Neuhof»

e Es wird ein schmaler Streifen am Baugebietsrand der Spezialbauzone Neuhof zu-
gewiesen. Dieser kann nicht mit oberirdischen Gebauden bebaut werden (Ab-
stdnde vom Kulturland); keine Massnahmen erforderlich.

Einzonung / Umzonung Teilgebiete Nrn. 6, 18, 21, 27 «Zentralstrasse / Schulstrasse»

e Durch die Umzonung erfahrt das Gebiet keine Anderung der ES, somit sind keine
Massnahmen erforderlich oder aufgrund der grossen Distanz kénnen die Pla-
nungswerte (ES Il / lll) eingehalten werden.
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Umzonungen Teilgebiete Nrn. 31 - 34, 37 « Wyde, Bachtalen»

e Durch die Umzonungen wird das Gebiet einer hdheren Empfindlichkeits-
stufe (ES Ill) zugewiesen bzw. erfahrt keine Anderung der ES, somit sind keine
Massnahmen erforderlich.

Umzonung Teilgebiete Nrn. 35, 36 «Pestalozzistrasse»

e Durch die Umzonung erfahrt das Gebiet keine Anderung der ES, somit sind keine
Massnahmen erforderlich.

Umzonung Teilgebiet Nr. 26 «Grossacher & Gréandel»

e Durch die Umzonung erfahrt das Gebiet teilweise eine Anderung der ES, die ge-
plante Bebauung gemass Masterplan bertcksichtigt den Larmeinfluss. Allfallig not-
wendige Massnahmen sind im Rahmen der Baugesuche festzulegen.

41.8 Luft

Birr gilt nicht als lufthygienisch belastetes Gebiet, die Grenzwerte der Leitstoffe PM10
und NO: sind eingehalten. Diese Belastung wird in erster Linie durch den Durch-
gangsverkehr verursacht. Mit den vorgesehenen Ein- und Umzonungen soll sich Birr
in der bisherigen Gréssenordnung weiter entwickeln kdnnen. Eine damit verbundene
Zusatzbelastung der Luft kann ausgeschlossen werden.

4.1.9 Storfallvorsorge

Im Rahmen der Gesamtrevision muss auch die Storfallvorsorge einbezogen werden.
Diese ist insbesondere bei Ein- und Aufzonungen im Umfeld von risikorelevanten An-
lagen zu beachten.
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Abbildung 29: Auszug Chemierisikokataster AGIS (Daten den Kantons Aargau und der swisstopo)
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4.2

Violetter Punkt mit hellviolettem Bereich: Chemiebetrieb mit Konsultationsbereich
Schwarz schraffierte Bereich: Chemiebetriebsareal

Gelbe Linie mit hellgelbem Bereich: Erdgashochdruckleitung

Blaue Linie: Durchgangsstrassen

Griine Linie mit hellgriinem Bereich: Nationalstrasse mit Konsultationsbereich
Rot-Schwarze Linie mit hellrotem Bereich: Eisenbahn mit Konsultationsbereich

Im Bereich des Chemiebetriebes bzw. des Chemiebetriebsareals (General Electric)
wird die Umzonung von der Industriezone in die Spezialzone Grossacher & Grandel
vorgenommen. Dies flihrt zu sensibleren Nutzungen als bisher. Der Umgang mit der
Storfallvorsorge wird im «Masterplan Grossacher & Grandel» sowie dem zugehdrigen
Bericht zur Beurteilung der Umweltauswirkungen ausfuhrlich erlautert (vgl. Beilagen).
Die Umsetzung erfolgt im Rahmen der Baugesuche. Im Umfeld des zweiten Chemie-
betriebs (Logistikcenter Sika) sind keine massgebenden Zonenanpassungen vorge-
sehen.

Im Bereich der bestehenden Bauzonen (bzw. grdsstenteils daneben) verlauft eine
Hochdruck-Erdgasleitung der Erdgas Ostschweiz AG. Nach Art. 8 der Verordnung
Uber Sicherheitsvorschriften fir Rohrleitungsanlagen (RLSV) dirfen grundsatzlich
Hochdruck-Erdgasleitungen nicht durch Bauzonen gefiihrt werden. Im Bereich der
bestehenden Hochdruck-Erdgasleitung ist keine Einzonung vorgesehen. Die notwen-
digen Massnahmen im Gebiet Grossacher & Grandel werden mit den Baugesuchen
gestutzt auf den Masterplan umgesetzt (vgl. Beilage [9]). Somit sind im Rahmen der
vorliegenden Nutzungsplanungsrevision keine Massnahmen resp. zuséatzliche Ab-
sprachen mit der Rohrleitungsbetreiberin angezeigt.

Im Bereich der Routen mit Gefahrenguttransport (Durchgangsstrassen, Natio-
nalstrassen und Eisenbahn) sind ausserhalb des Gebiets Grossacher & Grandel
keine relevanten Zonenanpassungen vorgesehen.

Kulturlandplan

Der Kulturlandplan enthalt alle grundeigentimerverbindlichen Festlegungen aus-
serhalb der Bauzonen. Die Erarbeitung des neuen Kulturlandplans erfolgte in einer
Arbeitsgruppe innerhalb der Planungskommission. Zusammengesetzt war diese Ar-
beitsgruppe wie folgt:

e René Griitter, Gemeinderat, Vorsitz

e Rahel Schneider, Bauverwalterin

o Manuel Képfli, Protokoll

e Hans Miiller, Landwirt

e Emmanuele Parsini, Natur u. Landschaft
e Richard Pliiss, Forster

o Viktor Oeschger, Planer

Die nachfolgenden Kapitel beschreiben die neuen Zonierungen und Schutzobjekte im
Kulturland.
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422

Landwirtschaftszonen

Das ausserhalb des Baugebietes und des Waldes landwirtschaftlich genutzte Areal
wird mit Ausnahme der Materialabbauzonen «Baumliacher» und «Neuhof» der or-
dentlichen Landwirtschaftszone zugewiesen. Andere Grundnutzungszonen werden
keine definiert.

In der Landwirtschaftszone soll die bodenabhangige landwirtschaftliche oder garten-
bauliche Produktion Vorrang haben. Die Landwirtschaftszone bildet die Grundlage fur
die produzierenden Landwirtschaftsbetriebe und sichert gleichzeitig die Fruchtfolge-
flachen (FFF). Die FFF sind im Kulturlandplan informativ dargestellt. Die zulassigen
Nutzungen, Bauten und Anlagen in den Landwirtschaftszonen richten sich weitge-
hend nach dem Bundesrecht. Die wichtigsten Einschrankungen bezuglich Land-
schaftseingliederung und Baumasse sind in der BNO definiert.

Die Nutzungsintensitat wird innerhalb der Landwirtschaftszone nicht eingeschrankt.
Innerhalb der Zone haben jedoch die meisten Landwirte ihre mit Nutzungseinschran-
kungen versehenen, dkologischen Ausgleichsflachen im Rahmen der bundesrechtli-
chen Direktzahlungsverordnung. Der in der Landwirtschaft seit Jahrzehnten stattfin-
dende Strukturwandel hat auch in Birr statigefunden. Heute gibt es in Birr gerade
noch zwei landwirtschaftliche Haupterwerbsbetriebe. Die in Birr noch verbliebenen
Landwirtschaftsbetriebe befinden sich alle innerhalb Baugebiet. In der Mitwirkung
wurde der Antrag auf eine «Lulcke in der Landschaftsschutzzone» fiir eine spatere
Aussiedlung gestellt. Es sind jedoch noch keine vertieften Abklarungen und Standor-
tevaluationen diesbeziglich erfolgt, welche fir das Ausscheiden eines «Siedlungs-
eis» notwendig waren. Eine Integration einer moglichen Aussiedlung in die Gesamt-
revision ist auf Grund der noch nicht erfolgten Abklarungen nicht mehr méglich. Falls
nach der Gesamtrevision auf Grund der notwendigen Abklarungen eine Aussiedlung
stattfinden soll, kann dies Uber eine Teilrevision des Kulturlandplanes dennoch reali-
siert werden. Grossere bodenunabhangige Produktionsbetriebe im Bereich der Tier-
haltung oder des Pflanzenbaus sind derzeit keine vorhanden und auch nicht abseh-
bar, weshalb auf die Ausscheidung einer Speziallandwirtschaftszone gemass Art. 16a
Abs. 3 RPG verzichtet werden kann.

Landschaftsschutzzone

Mit der Landschaftsschutzzone wird die im kantonalen Richtplan definierte Land-
schaft von kantonaler Bedeutung (LkB) grundeigentimerverbindlich auf Gemeinde-
ebene umgesetzt. Die Landschaftsschutzzone bezweckt in erster Linie die Erhaltung
der weitgehend unverbauten und naturnahen Landschaftsraume in ihrem Aussehen
und ihrer Eigenart. Mit der Zonierung sollen Landschaftsveranderungen in Form von
baulichen Massnahmen verhindert werden kénnen. Die Zone ist der Landwirtschafts-
zone Uberlagert. Als Grundnutzung bleibt die Landwirtschaft und zwar beztglich ihrer
Nutzungsintensitat uneingeschrankt. Die Landschaftsschutzzone verbietet — und dies
legt die Bau- und Nutzungsordnung fest — insbesondere das Errichten von grésseren
oberirischen Gebauden sowie Terrainveranderungen. Um jedoch den Landwirten
neue Produktionsformen in der Zone nicht zu verunmdglichen, sind beispielsweise
Fahrnisbauten, Weidestalle, Witterungsschutzanlagen (Hagelschutznetze,
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423

424

Regendacher) auf Intensivobstanlagen und dgl. zulassig. Die Schutzzone lehnt sich
grosstenteils an die LkB an. Ausser einem Gurtel entlang des stidlichen Baugebiets-
randes («Neuhof») und im Bereich des alten Materialabbaugebietes ist das gesamte
offene Kulturland von Birr dieser Schutzzone zugewiesen.

Naturschutzzonen Kulturland

Grossere, zusammenhangende Flachen, welche sich auszeichnen durch eine grosse
Artenvielfalt oder durch andere besondere Naturwerte, sind in Birr keine (mehr) vor-
zufinden. Dementsprechend scheidet die Nutzungsplanung auch keine Naturschutz-
zonen im Kulturland aus.

Naturschutzzonen Wald

Der behordenverbindliche kantonale Richtplan weist in Birr im Speziellen den Nord-
abhang des «Chestebergs» den Naturschutzgebieten von kantonaler Bedeutung im
Wald (NKBW) zu. Ein weiteres kleineres NkBW befindet sich im «Biretholz».

Naturwaldreservat

Birr verfligt entlang des «Chesteberggrats» tUber ein Naturwaldreservat (ca. 60 m x
1'600 m oder knapp 10 ha). Dessen Zielsetzungen und Schutzbestimmungen sind
zwischen Kanton und Grundeigentimer vertraglich geregelt. Durch einen langfristi-
gen Verzicht auf forstliche Nutzungen sollen die heute schon mehrheitlich alten und
naturnahen Bestande weiter an 6kologischem Wert hinzugewinnen und so wertvollen
Lebensraum flr seltene Pflanzen- und Tierarten bieten. Ergdnzend zum bestehenden
Vertrag werden diese Besonderheiten nun zuséatzlich Uber den kommunalen Nut-
zungsplan grundeigentumerverbindlich und 6ffentlich-rechtlich unter Schutz gestellt.
Die Flache befindet sich im Eigentum der Ortsbirgergemeinde.

Abbildung 30: Naturwaldreservat am Chesteberggrat

Naturwaldgemésse Bestockungen

Neben dem Naturwaldreservat weist der kantonale Richtplan weitere Gebiete des Bir-
rer Waldes der Naturschutzgebiete von kantonaler Bedeutung im Wald (NkBW) zu.
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Am «Chesteberg» sind dies ca. 24 ha im Eigentum der Ortsblrgergemeinde und im
«Biretholz» («Grauacher») ca. 3.5 ha im Privatbesitz.

Gemass Waldnaturschutzinventar zeichnen sich diese Walder durch ihre Naturlich-
keit, d.h. durch ihre weitestgehend standortheimische, laubholzreiche Bestockung
aus. Sie sollen als eigenstandige, dem Wald Uberlagerte Zone (naturwaldgemasse
Bestockung) in den kommunalen Nutzungsplan aufgenommen und so grundeigenti-
merverbindlich geschitzt werden. Die Einschrankungen sind relativ moderat. Stand-
ortfremde Baumarten sollen mittelfristig entfernt und Verjingungen, wo nétig, natir-
lich und nur mit standortheimischen Baumarten getatigt werden.

Abbildung 31: Naturwaldgemasse Bestockung am Nordabhang des Chesteberges

4.2.5 Wildtierkorridor

xxxxx

Abbildung 32: Im Areal Unterwerk Birr der nahezu unterbrochene Wildtierkorridor «Biretholz —
Chesteberg»

Zwischen dem «Biretholz» und dem «Chesteberg» quert ein Wildtierkorridor von kan-
tonaler Bedeutung. Er ist auch im kantonalen Richtplan ausgewiesen.
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4.2.6

Mit der Baugebietsentwicklung (Industriezone) resp. der Bautatigkeit der letzten Jahr-
zehnte sowie den dortigen Verkehrstragern (Kantonsstrasse, SBB) ist der Korridor
praktisch unterbrochen (Barrierewirkung). Heute wird die Wildtier-Durchgangigkeit
einzig noch durch einen ca. 35 m breiten Waldstreifen halbwegs sichergestellt.

Mit der Festsetzung eines Wildtierkorridors zwischen «Bruneggerberg» und «Biret-
holz» ausserhalb der Bauzonen soll verhindert werden, dass zuséatzliche Barrieren in
Form von festen Zaunen und dgl. errichtet werden kénnen. Die Festlegung im Kultur-
landplan orientiert sich an der im kantonalen Geoportal einsehbaren Karte «Wildtier-
korridore» (Stand 7. Marz 2024).

Weitere Zonen gemass Art. 18 RPG
Materialabbauzone

«Baumliacher»

Fir den seit Jahrzehnten stattfindenden Kiesabbau im Gebiet «Baumliacher» bein-
haltet der aktuelle Kulturlandplan eine Materialabbauzone mit entsprechenden Nut-
zungsbestimmungen. Mit einer Teilanderung, welche die Gemeindeversammlung
vom 30. November 2012 guthiess, wurde die Abbauzone angepasst. Die von Kan-
tonsstrasse und Zubringer umschlossene Flache wurde, nachdem sie fur die land-
wirtschaftliche Nutzung wieder rekultiviert und vom Kanton abgenommen war, wieder
als Landwirtschaftszone zoniert. Demgegenuber wurde die Abbauzone im Nordosten
um eine kleinere Flache erweitert. Diese Anpassungen entsprechen der derzeitigen
Nutzung, weshalb die Materialabbauzone in dieser angepassten Form auch in den
neuen Kulturlandplan bernommen wird.

Der grosste Teil der Abbauzone ist heute bereits wieder aufgefullt. Eine Zonierung als
Landwirtschaftszone kann jedoch erst nach definitivem Abschluss der Rekultivierung
inkl. Abnahme durch den Kanton erfolgen.

Abbildung 33:  Abgebaute und grosstenteils wieder aufgefiilite Kiesabbaustelle Baumliacher

«Grossacker-Grendel»

Der im Gebiet «Grossacker-Grendel» stattgefundene Kiesabbau befindet sich inner-
halb Baugebiet und bedarf deshalb keiner besonderen Zonierung im Kulturlandplan
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4.2.7

(Abbau vor Bau). Die Kiesreserven im Gebiet «Grossacker-Grendel» sind zwischen-
zeitlich erschopft.

«Neuhof»

Um den regionalen Rohstoffbedarf mittelfristig sicherzustellen, soll der Kiesabbau im
Gebiet «Neuhof» seine Fortsetzung finden. Soweit der Rohstoff nicht tiber die beste-
hende Bahnverladeanlage abgefiihrt wird, soll er weiterhin im bestehenden Kies- und
Betonwerk «Grossacker-Grendel» veredelt werden. Damit kdnnen die bestehenden
Aufbereitungs-, Produktions- und Logistikanlagen weiter genutzt und die Region auch
kinftig mit heimischen Baustoffen (Beton, Kies) versorgt werden. Nach erfolgtem Ab-
bau soll die Grube der Wiederauffillung mit unverschmutztem Aushub dienen, was
wiederum einem regionalen Bedurfnis entspricht. Die Planung des Kiesabbaus wurde
unabhangig von der Gesamtrevision in Angriff genommen. Die notwendige Teilande-
rung fur den Kiesabbau wurde im Dezember 2022 genehmigt. Die Flache des Kie-
sabbaus werden im neuen Kulturlandplan dbernommen.

Hia\| Abbaugebief™ -
% Grossacker-

Ggp‘fantes
_ Abbaugebiet
Neuhof

Wildtierkorridor o

Abbildung 34: Bestehendes Abbaugebiet Grossacker- Grendel und kiinftiges Abbaugebiet Neuhof

Die Vorschriften in der BNO werden mit der vorliegenden Gesamtrevision angepasst.
Die Anpassungen sind jedoch rein formeller Natur und haben keine Auswirkungen
auf den Kiesabbau. Im norddstlichen Gebiet der Materialabbauzone wird die Abgren-
zung zwischen der Spezialzone Neuhof und der Materialabbauzone um ca. 2 m nach
Siden verschoben. Mit der Teilanderung wurde die Materialabbauzone direkt an die
Spezialzone angeschlossen. Auf Grund der bestehenden Anlagen des Neuhofs muss
jedoch die Baugebietsgrenze nach Suden verschoben werden (vgl. Kapitel 4.1.2
«Einzonung Neuhof»). Diese Verschiebung hat keine Auswirkung auf den Kiesabbau.
Die Planbestandigkeit ist damit trotz den Anpassungen weiterhin gegeben.

Historische Verkehrswege

Das Inventar der historischen Verkehrswege der Schweiz (IVS) beinhaltetet die his-
torischen Verkehrswege und Wegbegleiter. Aus Griinden der Ubersichtlichkeit und
Planlesbarkeit wurde auf eine Aufnahme in den Kulturlandplan verzichtet. Zuhanden
des Gemeinderates wird jedoch ein separater Plan mit sdmtlichen IVS-Objekten an-
gefertigt. Mit diesem Plan hat der Gemeinderat ein Instrument, welches ihm einen
diesbezlglicnen  Uberblick vermittelt und anhand dessen, allfallige
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4.2.8

4.3

431

43.2

Beeintrachtigungen dieser Zeitzeugen schnell erkannt werden kénnen. Um Zersto-
rungen der noch vorhandenen Substanz auszuschliessen, hat der Gemeinderat bei
allfalligen Bauvorhaben im Bereich derartiger Objekte den Plan resp. das hinterlegte
Inventar zu konsultieren und nétigenfalls Auflagen zu erlassen.

Weitere Planinhalte

Im Orientierungsinhalt des Kulturlandplanes werden Angaben gemacht / dargestellt,
welche zum besseren Verstandnis des Planes beitragen. Einige dieser Inhalte wur-
den in einem anderen Verfahren rechtlich festgesetzt.

Gemeinsame Festlegungen Bauzonen- / Kulturlandplan

Waldgrenzen

Am 5. Juni 2018 hat der Grosse Rat die Anderung des Waldgesetzes des Kantons
Aargau (AWaG) beschlossen, wonach mit dem kantonalen Waldgrenzenplan flachen-
deckend rechtsverbindliche, statische Waldgrenzen eingefiihrt werden. Am 1. Ja-
nuar 2019 ist die entsprechende Gesetzesanderung in Kraft getreten. Damit erfolgte
der Wechsel von dynamischen (Einwachsen maéglich) zu festen, statischen Waldgren-
zen.

Das im Bauzonen- und Kulturlandplan als Orientierungsinhalt eingetragene Walda-
real entspricht demjenigen, wie es mit dem kantonalen Waldgrenzenplan Uber den
ganzen Kanton rechtskraftig festgesetzt wurde.

Gewasserraum

Der Gemeindebann von Birr wird zur Hauptsache durch die beiden im Wald entsprin-
genden Fliessgewasser Rybetstalbach und «Lochbuechbach» Richtung Nordosten
entwassert. An der Gemeindegrenze im Gebiet «Wyde» minden beide Bache in den
offenen Bachtelkanal. Innerhalb des Waldes fliessen die beiden Bache offen, inner-
halb des Baugebiets ist der Rybetstalbach vollumfanglich eingedolt, der Lochbuech-
bach nur auf zwei kurzen Abschnitten (entlang Kestenberg- und Zentralstrasse). Im
Gebiet «Chruselmatt» gibt es zuséatzlich ein kurzes Rinnsal, welches aber am Bauge-
bietsrand endet.

Der durch die Gemeinde in der Nutzungsplanung grundeigentiimerverbindlich festzu-
setzende Gewasserraum richtet sich nach der eidgendssischen Gewasserschutzver-
ordnung (GSchV) sowie dem kantonalen Baugesetz (§ 127 BauG) respektive der
Fachkarte Gewasserraum, welche im Geoportal des Kantons Aargau (agis) einsehbar
ist. FUr die einzelnen Bache bemisst sich der Gewasserraum demnach wie folgt:

Rybetstalbach innerhalb Baugebiet

Von der OeBA im «Rybetstal» bzw. der anschliessenden W2 bis zum Weiher bei der
Kleinkaliberschiessanlage verlauft der Bach teils innerhalb Baugebiet, teils im Wald
(Bauzonengrenze = Waldgrenze). Die naturliche Sohlenbreite betragt 0.5 m bis 2.0 m.
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Im Interesse eines praktikablen Vollzuges, wird bis zum Weiher, ausgehend von einer
durchschnittlichen Solenbreite von 1 m, ein Gewasserraum von insgesamt 13 m
Breite (Solenbreite plus einem beidseitigen Uferstreifen von 6 m) festgesetzt.

Ab dem Weiher bei der Kleinkaliberschiessanlage bis zu seinem Zusammenfluss mit
dem Lochbuechbach bzw. dem offenen Bachtelkanal ist der Rybetstalbach auf einer
Lange von rund 1.3 km vollumfanglich eingedolt. Die Dolung befindet sich unter den
Quartiererschliessungs- und Sammelstrassen Hurnegassli, Hinterdorfstrasse, Lang-
gasse und Wydenstrasse. Bis ins Gebiet «Wyde» sind die genannten Strassenziige
resp. die Dolung, abgesehen von vereinzelten kurzen Abschnitten, beidseitig durch-
gehend bebaut. Die Flachen zwischen den Bauten und der Dolung sind weitestge-
hend mit Strassenflachen, Trottoirs, Vor- und Parkplatzen belegt und damit versiegelt.
Im Gebiet «Wyde» grenzt linksseitig die auf Gemeindebann Lupfig liegende, unbe-
baute Landwirtschafszone «Fréschematt» an. In Anlehnung an § 127, Abs. 1, lit. c
BauG wird fur den Rybetstalbach in der kommunalen Nutzungsplanung ein Uferstrei-
fen von 6 m Breite festgesetzt. Daraus resultiert, in Abhangigkeit vom Innendurch-
messer des Eindolungsbauwerks, eine Gewasserraumbreite von einheitlichen
12.5 m.

Abbildung 35:  Hirnegassli Gber dem eingedolten Rybetstalbach (© google)
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Abbildung 36: Hinterdorfstrasse Uiber dem eingedolten Rybetstalbach (© google)

Der Abschnitt des Rybetstalbachs innerhalb der Dorfkernzone wird im Sinne von Art.
41a, Abs. 4, lit. a GSchV resp. § 127, Abs. 4, lit. ¢ BauG als «dicht tGberbaut» einge-
stuft und die ordentliche Uferstreifenbreite daher von 6 m auf 3 m reduziert. Die Masse
der Dolung kurz vor diesem Abschnitt umfasst gemass kantonalem Bachkataster
40 cm. Aus diesem Grund wir fur den Abschnitt in der Dorfkernzone von einer Kali-
bergrésse von rund 50 cm ausgegangen. Dies ergibt einen Gewasserraum von ins-
gesamt 6.5 m Breite. Damit besteht flr die Gemeinde fir die Aufwertung des Stras-
senraumes bzw. fur die Schliessung der wenigen Bauliicken mehr Handlungsspiel-
raum. Die dichte Uberbauung begriindet sich wie folgt:

Der genannte Dolungsabschnitt befindet sich innerhalb der Dorfkernzone. Im
Zuge der Innentwicklung soll das Gebiet insbesondere entlang der Hauptachsen
Hinter- und Vorderdorfstrasse mittels Um-, Aus- und Erganzungsbauten zusatz-
lich verdichtet werden. Mit der vorgesehenen Gestaltungsplanpflicht (Gestal-
tungsplangebiet Dorfsmatt) kann der Gemeinderat die Gebietsentwicklung ge-
zielt quantitativ und qualitativ steuern.

Die Hinterdorfstrasse, in welcher sich das Dolungsbauwerk des Rybetstalbachs
befindet, Gibt Sammelfunktion aus und ist dementsprechend VSS-konform aus-
gebaut. Sldostseitig wird die Fahrbahn durch ein Trottoir begleitet. Die die
Strasse beidseitig im Mindestabstand sdumenden Wohnbauten sind mehrheitlich
strassenparallel und vielfach in geschlossener Bauweise angeordnet (Hauserzei-
len). Das Areal zwischen Strasse und Hauserzeile ist in Form von Vor- und Park-
platzen grossmehrheitlich mit Schwarzbelag versehen (versiegelt) und oftmals
durch Stitzmauern und Einfriedigungen von der Fahrbahn abgetrennt. Wenige
kleinste Grunflachen (Rabatten) sowie vereinzelte Baume lockern das Strassen-
bild gltcklicherweise leicht auf. Die Garten sind hinter den Hausern, d.h. auf der
strassenabgewandten Seite angeordnet.
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Abbildung 37: Hinterdorfstrasse Luftbild (© google)

Abbildung 38: Hinterdorfstrasse (© google)

Die einzige Baulucke befindet sich zu Beginn der Hinterdorfstrasse. Diese
wird heute noch landwirtschaftlich genutzt, im Hinblick auf die angestrebte
innere Siedlungsentwicklung in Laufe der nachsten Planungsperiode aber
Uberbaut.

Eine Offenlegung und Revitalisierung des Gewassers ist angesichts der
herrschenden Platzverhéltnisse und Bebauungsstrukturen undenkbar resp.
unrealistisch. Der Strassenzug sowie die versiegelten Vor- und Parkplatze
muassten massiv zuriickgebaut werden und wirden damit nicht mehr den
VSS-Normen entsprechen. Dies wiederum hatte Konsequenzen fir allfallige
Erschliessungsfinanzierungen. Ein offener Bachlauf misste angesichts der
dichten Bebauung (Hauserzeilen) mit einer Vielzahl von Uber- / Zufahrten
versehen werden, was die mit der Offnung erhofften dkologischen und ge-
stalterischen Mehrwerte wieder zunichtemachen und zudem die Hochwas-
serproblematik (viele potenzielle Verklausungs- resp. Wasseraustrittstellen)
verscharfen wirde.
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Lochbuechbach innerhalb Baugebiet

Der Lochbuechbach ist innerhalb Baugebiet mehrheitlich eingedolt. Offen fliesst er
auf folgenden beiden Abschnitten: Entlang der Zentralstrasse auf ca. 120 m und ent-
lang der Kestenbergstrasse auf ca. 120 m. Es gibt keine Grinde, von den behdrden-
verbindlich vorgegebenen Gewasserraumbreiten abzuweichen. Demnach betragt der
beidseitige Uferstreifen sowohl fir die offenen wie auch fir die eingedolten Bereiche
6 m. Auch hier wird zwecks Vollziehbarkeit ein Gewasserraum von insgesamt 12.5 m
festgesetzt. Im Gebiet «Im Lei» soll der Bach entlang der Kestenbergstrasse zusam-
men mit dem Baugesuch zur Uberbauung «Im Lei» geéffnet werden. Um eine bes-
sere Bebaubarkeit zu ermdglichen, wird er dabei an die Strasse verlegt. Die Anpas-
sung des Bachverlaufs und damit des Gewasserraumes im Bauzonenplan erfolgt
nach Genehmigung des Baugesuches im Rahmen der laufenden Gesamtrevision.
Fir den Gewasserraum der eingedolten Abschnitte gelten keine Einschrankungen
bezlglich der Bewirtschaftung (Dingung, Nutzungsart usw., GSchV Art. 41c, Abs. 6,
lit. b).

Rybetstalbach und Lochbuechbach im Bereich Wyde und Bachtalen

Die geplante Bachverlegung bzw. Offenlegung sowie die dazugehdrigen Gewasser-
raume werden im Bereich «Wyde» und «Bachtalen» mittels dem Bauzonenplan (Ry-
betstalbach) bzw. Ergéanzungsplan zur BNO (Lochbuechbach) geregelt. Die Erlaute-
rungen dazu sind im separaten Planungsbericht zum Gebiet «Wyde und Bachtalen»
(vgl. Beilage [9]) zu finden.

Rybetstalbach, Lochbuechbach und Chruselmattbach ausserhalb Baugebiet

Innerhalb des Waldareals wird auf die Darstellung eines Gewasserraums verzichtet,
da auch die Waldgesetzgebung das Gewasser ausreichend schitzt.

Ausserhalb Baugebiet, d.h. im offenen Kulturland (ohne Wald) werden die ordentli-
chen behoérdenverbindlichen Vorgaben aus der Gewasserschutzverordnung (GSchV,
Art. 41a) sowie dem kantonalen Baugesetz (BauG, § 127) tbernommen und im Kul-
turlandplan grundeigentiimerverbindlich festgesetzt. Fir die offenen Bachabschnitte
(Gerinnesohlenbreite < 2 m) betragt die Gewasserraumbreite demnach 11 m und fr
die Eindolungen der beidseitige Uferstreifen je 6 m. Die Breite des Uferstreifens wird
ab Innenkante des Eindolungsbauwerks gemessen. Fur den Gewasserraum der ein-
gedolten Abschnitte gelten keine Einschrankungen bezuglich der Bewirtschaftung
(DUngung, Nutzungsart usw., GSchV Art. 41c, Abs. 6, lit. b). Nur der Lochbuechbach
und der Chruselmattbach kommen ausserhalb Baugebiet auch ausserhalb des Wal-
des zu liegen. Da diese Abschnitte praktisch alle eingedolt sind, orientiert sich die
Gewasserraumbreite, wiederum im Interesse eines praktikablen Vollzuges, an diesen
Abschnitten. Dies ergibt, mittels gerundeter Dolungsmasse von einheitlichen 50 cm,
ein Gewasserraum von insgesamt 12.5 m Breite
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4.3.3 Schutzobjekte

Naturobjekte

Das offene und ebene Kulturland von Birr bietet beste Voraussetzungen fir eine
ackerbauliche Nutzung. Dementsprechend sind naturnahe Flachen und Objekte rela-
tiv rar. Im Speziellen 6stlich der Industrie / Kantonsstrasse fehlen derartige Elemente
ganz.

Hecken

Die wenigen verbliebenen resp. neu angelegten Hecken werden allesamt in den
neuen Nutzungsplan aufgenommen und damit — zusammen mit den entsprechenden
Bestimmungen in der BNO — unter kommunalen Schutz gestellt. Es sind dies zwei
Hecken beidseits des alten Scheibenstands sowie eine im Gebiet «Rutene». Im Ge-
biet «Neuhof» wurden zwei langgezogene, teils unterbrochene Hecken vor Jahren
neu angelegt; sie finden ebenfalls Eingang in den kommunalen Nutzungsplan.

ety

Abbildung 39:  Heckenstrukturen im Bereich  Abbildung 40:  Hecke im Gebiet «Neuhof»
des alten Scheibenstandes

Hochstamm-Obstgarten

¥ nabis

Abbildung 41: Kirschbaumallee im Gebiet «Neuhof»
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In den beiden Gebieten «Oberlatte» und «I de Rebe» befindet sich eine noch gros-
sere Ansammlung von teils alteren Hochstammobstbaumen. Im Gebiet «Neuhof»
saumt eine Obstbaumallee einen Flurweg. Diese Elemente werten die mehrheitlich
ausgeraumte Landschaft nicht nur 6kologisch, sondern auch bezlglich des Land-
schaftsbildes auf. Der Gemeinde ist der Erhalt dieser Naturelemente wichtig. In der
BNO wird deshalb festgelegt, dass sie im Hinblick auf eine mdglichst lange Lebens-
dauer zu pflegen und abgehende Baume zu ersetzen sind. Um den Obstgarten als
Ganzes aufzuwerten, sind Erganzungspflanzungen erwiinscht. Es werden keine Ein-
zelbdume geschitzt, sondern Flachen fir Hochstammobstbdume ausgeschieden.
Damit kann eine Ersatzpflanzung auch an einem anderen Standort vorgenommen
werden (z.B. an der Parzellengrenze anstatt mitten im Acker).

Weiher, Tumpel

Im Gebiet «Gurhalde» entspringt innerhalb des Waldes eine Quelle. Nach wenigen
Metern verlauft das Wasser breitflachig innerhalb des Waldes am Waldrand und
kommt danach zur Versickerung. In trockenen Sommermonaten kann es vorkommen,
dass die Quelle versiegt. In der Ubrigen Zeit steht im Versickerungsbereich das Was-
ser meist grossflachig innerhalb des Waldrands. Diese Besonderheit ist flir das Ge-
biet einmalig und 6kologisch bedeutungsvoll; sie soll erhalten bleiben. Mit der Auf-

Abbildung 42:  Weiher / Tumpel im Gebiet «Gurhalde»

Im Gebiet «Baumliacher» wird seit langerem Kies abgebaut. Gewisse Bereiche des
Abbauperimeters sind heute bereits wieder aufgefillt. Im Sinne des ékologischen
Ausgleichs wurde im norddstlichen Bereich auf der Wiederauffillung ein grésserer
seichter Tumpel als Laichgewasser fur Pionierarten angelegt. Dieses wertvolle Natu-
robjekt soll auch Abschluss des Abbaus bleiben. Durch die Integration in die kommu-
nale Nutzungsplanung wird dessen Erhalt rechtlich sichergestellt.
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Abbildung 43:  Pioniertimpel auf aufgefiiliter Kiesgrube «Baumliacher»

Seit dem Jahr 2022 besteht fir ein Gewasser im Wald im Gebiet «Grauacher» (Par-
zelle Nr. 440) der Pflegevertrag «Amphibiengewasser Birretholz». Zum langfristigen
Schutz des Gewassers wird es daher ebenfalls als geschiitztes Naturobjekt aufge-
nommen.

Findling (Erratischer Block)

Sudlich des Unterwerks liegt ein Granit-Findling aus dem urnerischen Reusstal. Als
Zeitzeuge der seinerzeitigen Vergletscherung soll diese Besonderheit auch der Nach-
welt erhalten bleiben, d.h. unter Schutz gestellt werden.

L °

Aare-Granit aus dem
urnerischen Reusstal

Geborgen anléss'ich der Erstellung

Abbildung 44:  Erratischer Block im Gebiet «Vor em Hag»

Okologisch wertvoller Waldrand

Die Waldungen stdwestlich des Dorfes (Richtung «Chesteberg») und damit auch der
Waldrand stehen im Eigentum der Ortsbirgergemeinde. Seit Jahren wird der dortige
Waldrand im Rahmen des kantonalen Waldnaturschutzprogramms (Vereinbarung)
gepflegt und Okologisch aufgewertet. Diese Pflicht soll auch Eingang in den Nut-
zungsplan finden. Damit soll sichergestellt werden, dass auch kinftig durch gezielte
Pflegeeingriffe der dkologischer Wert hochgehalten oder verbessert wird.

Im Gebiet «Niedereie» wurde Uber das Naturschutzprogramm Wald ein Waldrand
aufgewertet; dieser wird ebenfalls als dkologisch wertvoller Waldrand geschiitzt.

KOCH + PARTNER - LAUFENBURG / RHEINFELDEN



Gemeinde Birr Seite 63 / 82
Gesamtrevision Nutzungsplanung Siedlung und Kulturland - Planungsbericht

434

Abbildung 45: Okologisch aufgewerteter Waldrand mit vorgelagerter Weide im Gebiet «Riitene»

Aussichtspunkte

Die kennzeichneten Orten sind von aussichtsbehinderten Bauten oder Pflanzungen
freizuhalten.

Gebaude mit Substanzschutz

Die neu im Bauinventar bezeichneten Objekte (Gebaude) wurden besichtigt und ihre
Schutzwirdigkeit beurteilt. Sdmtliche seitens der kantonalen Denkmalpflege inventa-
risierten Gebaude sind in den aktualisierten Zonenplanen sowie -der Bau- und Nut-
zungsordnung als Schutzobjekte aufgenommen.

Hinweis: In Frage kommende Gebaude mit Substanzschutz innerhalb der Dorfkern-
zone werden nicht ausgeschieden. Der Schutzzweck im Sinne der Anforderungen fur
substanzgeschuitzte Bauten wird innerhalb dieser Zone ausreichend abgedeckt.

Kulturobjekte

Das im Bauzonenplan eingetragene Kulturobjekt (Brunnen) stammt aus dem von der
kantonalen Denkmalpflege im Jahre 2013 erarbeiteten Bauinventar der Gemeinde
Birr.

Hochwassergefahren

Die Gefahrenkarte Hochwasser wird in der Gemeinde Birr mittels Vorschriftenmodell
umgesetzt. In Birr gibt es keine grosseren Gewasser, welche grossflachige Gebiete
uberfluten kdnnen. Die Hochwassergefahrdung entsteht durch die Bache, welche von
Westen ins Baugebiet fliessen. Es sind hauptsachlich Strassen und schmale Gebiete
in den Abflussbereichen der Bache betroffen. Die gréssten zusammenhangenden,
hochwassergefahrdeten Flachen im Baugebiet befinden sich im Bereich der Famili-
engarten, im Einzonungsbereich zwischen Zentral- und Schulstrasse (geringe Ge-
fahrdungsstufen) sowie entlang der bestehenden Baugebietsgrenze im Stdwesten
(mittlere Gefahrdung).
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4.3.5

4.3.6

Aufgrund der Schutzdefizite wird fiir die Bauzonen in Anlehnung an die Gefahrenstu-
fen und die Fliesstiefen bei einem HQ100 und HQ300 eine Hochwassergefahrenzone
ausgeschieden. Deren Ausdehnung ist im Bauzonenplan mit einem Raster gekenn-
zeichnet und in der Bau- und Nutzungsordnung (BNO) werden die entsprechenden
Schutzbestimmungen erlassen. Aufgrund der revidierten BauV ist der Hochwasser-
schutz fir im Kulturlandplan nicht verortete Gebiete neu direkt in § 36¢c BauV geregelt.
Die notwendigen Massnahmen sind im Rahmen des Baugesuches aufzuzeigen.

Der Schutz vor Oberflachenabfluss wird in § 36¢c BauV Ubergeordnet geregelt. Hin-
weise auf Oberflachenwasser in der Gemeinde Birr sind primar auf der Gefahrdungs-
karte Oberflachenabfluss (www.bafu.admin.ch/oberflaechenabfluss) ersichtlich und
kénnen bei der Aargauischen Gebaudeversicherung nachgefragt werden (Schaden-
datenbank).

Altlasten

Es sind keine Einzonungen auf belasteten Standorten vorgesehen. Innerhalb der be-
stehenden Bauzonen befinden sich vereinzelte belastete Standorte (u.a. Ablage-
rungs- und Betriebsstandorte). Die notwendigen Massnahmen (fachgerechte Aus-
hubentsorgung oder allenfalls Sanierung) sind im Rahmen des Baugesuchverfahrens
zu klaren. Die Flachen mit einer mdglichen oder bekannten Schadstoffbelastung des
Bodens sind in der Hinweiskarte Prifperimeter Bodenaushub erfasst und werden im
Bauzonen- oder Kulturlandplan nicht dargestellt. Bei Bauvorhaben auf im Prifperime-
ter Bodenaushub erfassten Flachen ist beim Umgang mit Bodenaushub die Boden-
belastung zu berucksichtigen.

Flachen, die sich fur Bodenverbesserungen eignen, sind im Verzeichnis Aufwertung
Fruchtfolgeflachen erfasst und werden im Bauzonen- oder Kulturlandplan nicht dar-
gestellt. Bei der Verwertung von geeignetem, sauberem Bodenaushub ist das Ver-
zeichnis Aufwertung Fruchtfolgeflachen zu bertcksichtigen.

Elektromagnetische Strahlung

Gemass den kantonalen Grundlagen zur Nutzungsplanung verlaufen im Gemeinde-
gebiet von Birr eine Vielzahl von Hochspannungsleitungen.

¢ Von Nordosten bis Stidosten zieht an der Westgrenze des aktuellen Baugebietes
eine kombinierte 380 / 220 kV Hochspannungsleitung tUber das Gemeindegebiet
von Birr. FUr neu einzuzonende Gebiete muss ein Abstand von ca. 60 m eingehal-
ten werden.

¢ Im sudlichen Bereich der Gemeinde sind verschiedene 150 / 110 kV Leitungen
vorhanden, von welchen ein Abstand von ca. 30 m einzuhalten ist. In diesem Be-
reich sind keine Einzonungen vorgesehen.

e Entlang der Kantonsstrasse K 118 befinden sich drei erdverlegte Leitungen: Eine
220kV-Hochspannungsleitung (Abstand von ca. 12 m notwendig) und zwei 150kV-
Leitungen (Abstand von ca. 10 m notwendig).
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4.4
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44.2
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Der massgebliche Anlagegrenzwert nach der Verordnung Gber den Schutz vor nicht-
ionisierender Strahlung (NISV) wird bei allen geplanten Einzonungen eingehalten.

Bau- und Nutzungsordnung

Die Bau- und Nutzungsordnung (BNO) wurde im Jahre 1997 genehmigt. Der Pla-
nungshorizont von 15 Jahre (Art. 15 RPG) ist somit verstrichen.

Rechtsbestandigkeit

Die rechtskraftige Bau- und Nutzungsordnung wird grundsatzlich nicht in Frage ge-
stellt, daher bleibt die Rechtsbestandigkeit weiterhin gewahrt. Die formellen und ma-
teriellen Anpassungen erfolgen im Wesentlichen aufgrund des geltenden tibergeord-
neten Rechts (insbesondere BauG / BauV) und aufgrund von kantonalen Empfehlun-
gen gemass der aktualisierten Muster-Bau- und Nutzungsordnung (M-BNO). Jedoch
besteht aufgrund der revisionsbedirftigen Plane (Bauzonenplan / Kulturlandplan)
auch Anpassungsbedarf, womit die mit der vorliegenden Gesamtrevision erfolgten
BNO-Anderungen gerechtfertigt sind.

Ersatz ABauV durch BauV (Einfliihrung IVHB)

Der Grosse Rat hat 2009 den Beitritt zur «Interkantonalen Vereinbarung Gber die Har-
monisierung der Baubegriffe (IVHB)» beschlossen, welche die Definitionen und
Messweisen der Baugesetzgebung vereinheitlicht. Das Konkordat ist seit 2010
rechtskraftig.

2011 erfolgte die Inkraftsetzung der harmonisierten Baubegriffe und der neuen Mess-
weise mit dem Ersatz der Allgemeinen Verordnung zum Baugesetz (ABauV) durch
die Bauverordnung (BauV). Die Gemeinden im Kanton Aargau sind dabei angehalten,
ihre allgemeinen Nutzungspléne bis spatestens zehn Jahre nach Inkraftsetzung der
BauV an die neuen Baubegriffe und Messweisen der IVHB anzupassen. Die neuen
Begriffe und Messweisen werden in die neue BNO Gbernommen.

Revisionen BauV

Die BauV wurde seit ihrer Einflihrung mehrfach revidiert. Folgende Anpassungen ha-
ben einen wesentlichen Einfluss auf die revidierte BNO.

Dachdurchbriiche

Bei Gemeinden, welche die IVHB lGbernommen haben, erhdht sich die Zulassigkeit
von Dachdurchbriichen von /3 auf ?/3 der Fassadenlange. Die kantonale Regelung
bezuglich den Dachdurchbriichen dient der Definition der Dachgeschosse in Abgren-
zung zu Vollgeschossen. Weitere gestalterische Vorgaben an Dacher, die nicht als
Vollgeschosse zahlen, werden damit nicht festgelegt, sondern sind, wo sinnvoll und
notwendig, in der BNO zu regeln. Die Gemeinden kénnen weitere Einschrankungen
festsetzen.
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In der Gemeinde Birr soll die neue Regelung der Dachdurchbriiche ohne weitere kom-
munale Einschrankung zugelassen werden. Damit kénnen die Dachgeschosse bes-
ser ausgenutzt (Wohnhygiene) und die innere Verdichtung geférdert werden. Die er-
héhten Anforderungen an das Ortsbild im Dorfkern kdnnen mit den Vorschriften zur
Dorfkernzone und dem Ortsbildschutz gewahrleistet werden. Auf eine Aufzahlung der
«Zonen mit erhéhten Anforderungen» in der BNO wird verzichtet, diese sind in § 24
BauV geregelt.

Hohenmessung der Gebaude

Mit Einfihrung der BauV wurde die Gebaudehdhe durch die Fassadenhdhe und die
Firsthéhe durch die Gesamthdhe ersetzt. Die Gemeinde Birr definiert in der gultigen
BNO die Hohen der Gebaude lUber die maximal zuldassige Anzahl Vollgeschosse und
die Gebaudehdhe. Es ware deshalb auf den ersten Blick folgerichtig, die Gebaude-
hohe durch die Fassadenhdhe zu ersetzen. Bei einer genaueren Betrachtung erge-
ben sich dabei jedoch Probleme.

Die Grunddefinition der Fassadenhdhe zusammen mit der Regelung der Dachge-
schosse (vgl. oben) hat zu grossen Problemen in der Auslegung der Vorschriften ge-
fuhrt bzw. es wurden dadurch Bauten moglich, die nicht erwlinscht waren, bei denen
kaum mehr eine Dachflache (vgl. ?/s-Regelgung fiir Dachdurchbriiche) vorhanden ist.
Mit der Revision im Jahre 2021 wurde versucht, dies zu verbessern. Es gilt damit nun:

BauV Anhang 1 Definition 5.2

Die Fassadenhohe ist der grésste Héhenunterschied zwischen der Schnittlinie der
Fassadenflucht mit der Oberkante der Dachkonstruktion und der dazugehdérigen Fas-
sadenlinie.

§ 21a BauV

" Ohne Einfluss auf die Berechnung der Fassadenhéhe sind

a) Dachdurchbriiche, die von Fassadenflucht oder Dachrand um wenigstens 50 cm
zurlickversetzt sind,

b) Dachdurchbriiche, die fassadenbiindig angeordnet oder weniger stark zuriickver-
setzt sind als gemass lit. a, wenn sie nicht breiter sind als ein Drittel der Fassaden-
ldnge,

c) Attikageschossfassaden, die um das Mass ihrer Hohe zuriickversetzt sind.

Die Regelung wurde damit zwar klarer, ist jedoch in der praktischen Anwendung um-
standlich und wirft zusatzlich neue Fragen auf. Auch muss die Fassadenhdhe weiter-
hin verfeinert definiert werden (z.B. traufseitig und / oder talseitig gemessen). Bei At-
tikageschossen in der Ebene muss zudem eine zusatzliche Losung gefunden werden,
wenn das Attika an mindestens einer Seite fassadenblindig angeordnet werden dir-
fen soll.

Ausserdem ist die Kombination von Fassadenhhe und Anzahl Vollgeschosse grund-
satzlich schwierig: Bei der Anzahl Vollgeschosse wird von den Geschosshdhen ge-
mass § 22 BauV ausgegangen. Diese sind jedoch nur anwendbar, wenn die Ge-
meinde die zulassige Hohe eines Gebaudes nicht anderweitig begrenzt.

Gemass der Empfehlung zur «Integration der harmonisierten Baubegriffe und Mess-
eisen in die Bau- und Nutzungsordnung (BNO)» der kantonalen Abteilung
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Raumentwicklung vom August 2011 waren vor der Einfiihrung der IVHB folgende
Kombinationsmoglichkeiten in Bezug auf die Héhen vorhanden:

Kriterium | Kriterium 11 Kriterium I11
Variante | Gebdudehéhe Firsthéhe Vollgeschosse
Variante Il Geb&udehdhe Firsthéhe -
\ariante ll| Geb&udehdhe - Vollgeschosse I
Variante |V - - Vollgeschosse
Variante V - Firsthéhe Vollgeschosse
Abbildung 46: Kombinationsmdglichkeiten Hohen an Gebauden in der BNO vor IVHB; die bisher
angewandte Variante (lll) ist griin markiert
Mit der IVHB sind folgende Kombinationen maéglich:
Kriterium | Kriterium Il Kriterium 111
Variante | Fassadenhdhe Gesamthdhe Vollgeschosse
Variante Il Fassadenhdhe Gesamthohe =
Variante Ill Fassadenhdhe - Vollgeschosse |
Variante |V - - Vollgeschosse
Variante - Gesamthéhe Vollgeschosse |
Abbildung 47: Kombinationsméglichkeiten Hohen an Gebauden in der BNO mit IHVB; blau markiert

die zur heutigen Losung analoge Variante (l11), rot markiert die neu vorgeschlagene,
sinnvollere Variante (V)

Dazu wird in der Empfehlung erlautert: «Bei der Wahl der Bauh6hen ist darauf zu
achten, dass sich die Grundmasse einerseits gut erganzen und andererseits das bau-
liche Volumen als Ganzes im beabsichtigten Rahmen erfasst wird. Um dies am ehes-
ten gewahrleisten zu kbénnen, sind in der Regel die Hohen an der Fassade (mittels
Vollgeschosszahl oder Fassadenhdhe) wie auch am héchsten Punkt eines Gebaudes
(mittels Gesamthdhe) zu definieren. Zu empfehlen ist, in der BNO eine der beiden
Varianten Il oder V zu wahlen.»

Gemass § 22 Abs. 2 BauV gilt «Wenn die Gemeinde die zulassige Hohe eines Ge-
baudes nicht anderweitig begrenzt, darf die Héhe der Vollgeschosse und des Attika-
geschosses, ... , im Durchschnitt hochstens 3,20 m betragen.». Wenn die Gesamt-
héhe in der BNO vorgeschrieben ist, kann § 22 Abs. 2 BauV daher nicht angewandt
werden. Sofern die Vollgeschosse fur das Bestimmen der Bauvolumen notwendig
sind, muss die zulassige Hohe der Vollgeschosse deshalb in der BNO geregelt wer-
den.

Aufgrund der schwierigeren Handhabung der Fassadenhdhe und der unglnstigen
Kombination mit der zuldssigen Anzahl Vollgeschosse soll daher die Gebaudehdhe
nicht durch die Fassadenhothe ersetzt, sondern neu die Gesamthdhe eingeflihrt wer-
den. Es resultieren daraus folgende Anpassungen in der BNO:

¢ Neudefinierung des H6henmasses (Gesamthéhe) in den Zonen W2, W3, W4 und
WG4. Die Gesamthdhe ist um etwas mehr als ein Vollgeschoss héher als die bis-
herige Gebaudehbhe, da fur Satteldacher mehr Héhe bendtigt wird.
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e In der Arbeitszonen Il erfolgen nur geringfugige Anpassungen bzw. eine Abstim-
mung auf die Muster-BNO Eigenamt zu den Arbeitszonen. In der Muster-BNO wird
zwar von der Fassadenhdhe ausgegangen, da in den Arbeitszonen i.d.R. aber
Flachdacher erstellt werden, kann diese ohne Erhdhung des zulassigen Masses
durch die Gesamthohe ersetzt werden.

o Die Hohe der Vollgeschosse und des Attikageschosses dirfen im Durchschnitt
hdchstens 3.20 m betragen (analog Vorgaben im BauG).

o Die zulassige Hohe fur gewerblich genutzte erste Vollgeschosse (Erdgeschosse)
in der Zone WG4 wird um einen halben Meter auf 4.5 m erhéht (anstelle 3.2 m fur
«normale» Vollgeschosse). Die Gesamthdhe erhoht sich gestutzt darauf um 1 m.

Revision der BauV zur Entlastung der BNO

Bestimmte Begriffe und Definitionen wurden seit Einfihrung der BauV in (fast) allen
revidierten BNO gestitzt auf die kantonale Muster-BNO festgelegt. Die mehrheitlich
identischen Definitionen wurden mit der Revision vom 1. November 2021 direkt in die
BauV Gberfiuhrt, um die BNO zu entlasten. Gestiitzt darauf sind in der neuen BNO die
folgenden Vorgaben zu streichen bzw. nicht einzufthren:

e Stdrmass von Betrieben

o Verkaufsflache (der Begriff Nettoladenflache wird daher in der BNO durch Ver-
kaufsflache ersetzt)

¢ Allgemeine Anforderungen (Einordnung von Gebduden und Aussenrdumen)

¢ Definition der Hanglage

¢ Raumhohen, minimale Fensterflachen und Nebenraume

¢ Oberflachenabfluss und Hochwasser (ohne Flachenausscheidung im Plan)

Anpassungen der BNO

Nachfolgend die wichtigsten geplanten, materiellen Anderungen (Verweis auf die
entsprechenden Paragrafen gemass revidierter Bau- und Nutzungsordnung):

§ 3 Planungsgrundsatze

Basierend auf das erarbeitete Leitbild der Gemeinde Birr sowie den Vorgaben der
kantonalen Muster-BNO werden behdrdenverbindliche Planungsgrundsatze
erlassen. Diese bezwecken die Umsetzung der Ziele gemass § 13 Abs. 2°¢ BauG in
der Nutzungsplanung.

§ 4 Mehrwertabschépfung

Der Gemeinderat verpflichtet sich, bei Planungsvorteilen, welche nicht unter § 28a
BauG fallen, Verhandlungen zur vertraglichen Mehrwertabschépfung zu fuhren. Falls
die Verhandlungen zu keiner Einigung flhren, kann der Gemeinderat zwecks
Rechtsgleichheit die Abgabe verfiigen. Die Gemeinde hat zur Sicherstellung einer
rechtsgleichen Praxis eine entsprechende Richtlinie zu erlassen.
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§ 5 Sondernutzungsplanung

Fir die im Bauzonenplan bezeichneten Areale bedarf es der Erstellung
entsprechender Sondernutzungsplane (Erschliessungs- oder Gestaltungsplane).

§ 6 Gestaltungsplangebiet Dorfsmatt
(vgl. Kapitel 3.6)

§ 7 Gestaltungsplangebiet Wyde
(vgl. Kapitel 3.6)

§§ 9 ff. Bauzonen (allgemein)

o Die Zonen wurden im Sinne der kantonaler Muster-BNO und der Muster-BNO Ar-
beitszonen Eigenamt angepasst.

¢ Die Mindestgebaudelangen wurden aufgegeben.

¢ Die Grunflachenziffer wird eingefuihrt und in der Masswerttabelle festgehalten.

¢ Die Grinzone wird in der Zonenulbersicht aufgefihrt.

¢ Die Anpassung und Abstimmung der verschiedenen Masszahlen basieren auf den
Entwicklungsvorstellungen resp. der Innenentwicklungsstrategie der zugehdrigen
Zonen.

e Einfuhrung Gesamthohe anstelle der Fassadenhdhe

e Die Vorgaben der Grenzabstinde von Gewerbebauten gegenliber Wohnbauten
werden aufgehoben (die Festlegungen durch Brandschutzvorschriften und Einpas-
sungsvorgaben sind ausreichend).

§ 10 Dorfkernzone

Der Gestaltungsplan Dorfkernzone wird aufgehoben (separates Verfahren). Die Son-
dernutzungsvorschriften werden in Uberarbeiteter (vereinfachter und gekuirzter) Form
in die BNO Ubernommen. Es gilt, dass:

¢ die Dorfkernzone der Erhaltung des historischen Dorfkerns dient;

¢ \Wohnen, Gewerbe- und Dienstleistungsbetriebe, Restaurants und Verkaufsgeschafte
bis 500 m? Ladenflache sowie Landwirtschaftsbetriebe zulassig sind;

e Gebaude inkl. ihrer Umgebung zu erhalten sind;

e Abbriche nur bei Einhaltung der definierten Kriterien zulassig sind;

e Bauten umgebaut, umgenutzt und erweitert werden dirfen, sofern der Schutzzweck
nicht beeintrachtigt wird;

¢ sich die Festlegung von Baumasse und Gestaltungsvorschriften an der bestehenden
Uberbauung und Umgebung orientiert;

¢ im Umfang von bestehenden Bauten, ungeachtet der Grenz- und Gebaudeabstande
und der Geschosszahl, umgebaut und erneuert werden darf (bestehende Hohen mis-
sen beibehalten werden);

o Fenster in der Regel hochrechteckig anzuordnen sind und Balkone nicht freikragend
ausgefihrt werden durfen;
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bei der Wahl der Dachform auf das Quartierbild Ricksicht zu nehmen ist (die Neigung
hat in der Regel zwischen 35° und 45° zu betragen, bei Klein- und Anbauten sind
andere Dachformen zulassig);

die strassenseitigen und zwischen den Gebauden liegenden Freirdume zu gestalten
und zu mindestens 25% zu begriinen sind;

der Gemeinderat die fachliche Beratung gewahrleistet und bei Bedarf Fachstellen zu-
zieht, weshalb die Bauvorhaben mdglichst friih anzuzeigen sind.

Freihaltezone

Aufgehoben (vgl. Kapitel 3.6)

Zentrumszone

Aufgehoben (vgl. Kapitel 3.6)

§ 11 Spezialzonen Bachtalen und Wyde
(vgl. Kapitel 3.6)

§§ 12/ 13 Wohn- und Mischzonen

In der Wohnzone W2 sind neu auch Drei- und Reiheneinfamilienhduser zulassig. In
der Wohn- und Gewerbezone WG4 werden die zulassigen Nutzungen definiert.

§ 14 Spezialzone Grossacher & Grandel

(vgl. Kapitel 3.7)

§ 15 Arbeitszonen | /Il

Die Vorschriften wurden gemass der regionalen Harmonisierung der Arbeitszonen
(Muster-BNO Arbeitszonen Eigenamt) angepasst.

Hinsichtlich der anzustrebenden Wertschépfung der unbebauten Gewerbeflachen
werden im Vergleich zur gultigen BNO die auszuschliessenden Nutzungen prazisiert.

Nicht zugelassen sind:

a)
b)
c)
d)
e)

f)

Verkaufsgeschafte mit einer Verkaufsflache Gber 200 m?

offentliche Vergnligungszentren und dergleichen

offentliche Tankstellen inkl. Nebenanlagen

reine Lagerbetriebe / Abstellflachen ohne weitere betriebliche Wertschépfung
innerhalb der A Il zusatzlich Logistikbetriebe* sowie Bauten und Anlagen zur La-
gerung* und Verarbeitung von Abfallen sowie Abbruch- und Aushubmaterial

* In den gekennzeichneten Bereichen der All (zwischen Bahn und Strasse) sind
Logistikbetriebe und Lagerbetriebe / Abstellflachen jedoch erlaubt. Die bestehen-
den Betriebe ausserhalb dieser Bereiche geniessen Besitzstand. Ein daruberhin-
ausgehender Ausbau bzw. die Ansiedlung von neuen Bereichen ist nicht er-
wulnscht (Immissionsschutz).

in gekennzeichneten Bereichen in der Al larmempfindliche Nutzungen
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Entgegen dem Entwurf der Muster-BNO Arbeitszonen Eigenamt wird keine Baumas-
senziffer eingefuhrt. Die Bebauungsmasse wird Uber die Gesamthohe, die Grinfla-
chenziffer sowie aufgrund der Einpassung ins Orts- und Landschaftsbild festgelegt.

§ 16 Zone fur offentliche Bauten und Anlagen

Die besondere Beachtung der einwandfreien Einpassung wird gestrichen. Der Ge-
meinderat legt die Baumasse und Abstande unter Berlcksichtigung privater und 6f-
fentlicher Interessen und somit auch der Einpassung ins Ortsbild fest.

§ 17 Spezialzone Neuhof

Neu sind auch nicht den Berufsbildungsheim zugehdrige, ergdnzende Nutzungen
gleicher Art in untergeordnetem Masse zulassig (z. B. Ausbildungszentrum Land-
schaftsgartner).

§ 18 Spezialzone Pestalozzipark

(vgl. Kapitel 3.6)

§ 19 Griinzone

Neu wird festgehalten, dass die Flache mit naturnaher Vegetation zu gestalten ist.
§§ 20 ff. Landwirtschaftszonen / Schutzzonen / Uberlagerte Schutzzonen /
Schutzobjekte

Die Bestimmungen wurden partiell auf die értlichen Gegebenheiten korrigiert und auf
die kantonale Muster-BNO bzw. dem aktualisierten Ubergeordnetem Recht ange-
passt. Bezlglich der materiellen Anpassungen verweisen wir auf Kapitel 4.2 und 4.3.

§ 29 Gebaude mit Substanzschutz

Die im Bauinventar der kantonalen Denkmalpflege ausgeschiedenen Gebaude (vgl.
Anhang zur revidierten Bau- und Nutzungsordnung) werden entsprechend ihrer
Schutzwirdigkeit als Substanzschutzobjekte ausgewiesen. Es werden die notwendi-
gen Schutzvorschriften erlassen.

§ 30 Kulturobjekte

Das erfasste Kulturobjekt (Brunnen) liegt im aktuellen Bauinventar der kantonalen
Denkmalpflege vor.

§ 31 Weitere Zonen gemass Art. 18 RPG

Die Materialabbauzone wurde gemass den bisherigen Bestimmungen ubernommen
bzw. zusammenfasst und vereinfacht. Neu wird die Empfindlichkeitsstufe festgelegt.
§ 33 Ausnutzungsziffer

Dach-, Attika- und Untergeschosse sind bei der Berechnung der Ausnitzungsziffer
nicht anrechenbar. Flr unbeheizte Wintergarten und verglaste Balkone / Sitzplatze
wird ein Nutzungsbonus definiert.
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Arealiiberbauung

Die Vorgaben zur Gestaltung und Parkierung sind in der BauV vorgegeben. Die mi-
nimalen Grundsticksflachen werden aufgehoben, somit kann auch bei kleineren
Grundstlcken eine Arealiiberbauung erstellt werden. Die erhdhte AZ ist in der Zonen-
Ubersicht ersichtlich.

Ubergangszone

Die Ubergangszone wird aufgehoben und teilweise der Bauzone zugewiesen (Sport-
platz in OeBA). Die restliche Flache wird der Landwirtschaftszone zugewiesen.

§§ 35 ff. Abstande

Die Vorschriften basieren gemass Muster-BNO. Fir die Grenzabstande bei Ge-
meinde- und Privatstrassen werden Vorschriften bezlglich der Abstande fur Parkfel-
der, Einfriedungen und Béschungen erganzt. Innerhalb der Bauzone werden zusatz-
liche Vorgaben bezliglich Stitzmauern und Einfriedungen erlassen. Die Abstandsvor-
schriften zum Bauzonenrand werden erganzt (Gebaude, Einfriedungen, Béschungen,
Tiefbauten).

Mit dem neuen Absatz 3 zu § 19 BauV kénnen «Kabelverteilkédsten und ahnliche Bau-
ten im offentlichen Interesse unter angemessener Berucksichtigung der Interessen
der Betroffenen an die Parzellengrenze gestellt werden. In der BNO waren bisher
neben den Kabelverteilkdsten auch Brunnen und Personenunterstande bei Bushalte-
stellen an der Grenze der Privatgrundstiicke zulassig. Es ist zu vermuten, dass Brun-
nen zu den «ahnlichen Bauten» gezahlt werden. Die Personenunterstande bei den
Bushaltestellen durften aber nicht dazu gezahlt werden, da sie wesentlich grosser
sind als ein Kabelverteilkasten. Wenn Personenunterstdande neu den Grenzabstand
einhalten missen (und sei es nur den Grenzabstand fur Klein- und Anbauten von
2.0 m), vergrossert sich die notwendige Flache fur Bushaltestellen deutlich und es
wird schwieriger, diese im 6ffentlichen Interesse stehenden Personenunterstande zu
erstellen. Mit der BNO sollen daher weiterhin Grenzabstande flr Brunnen, Personen-
unterstéande bei Bushaltestellen und Ahnliches aufgehoben bleiben.

§§ 38 ff. Siedlungsqualitat

Die Vorgaben zu den Grunflachen werden neu in den Vorschriften zur Aussenraum-
und Umgebungsgestaltung sowie in den Vorschriften (Grunflachenziffer) der einzel-
nen Bauzonen festgehalten. Die Vorschriften bezlglich Terraingestaltung und den
damit verbundenen Planungsunterlagen werden aktualisiert.

Die Vorschriften werden in Bezug auf Anforderungen an eine dkologisch wertvolle
Gestaltung erganzt. So sind etwa reine Steingarten nur eingeschrankt moglich und
grosse Dachflachen zu begriinen oder fir Solar- / Photovoltaikanlagen zu nutzen. Der
Siedlungsrand ist auf die angrenzende Landschaft abzustimmen und zu bepflanzen.
§ 40 ff. Technische Bauvorschriften / Wohnhygiene / Ausstattung

Es werden folgende Anpassungen gegenuber der gultigen BNO vorgenommen:

¢ Die anerkannten Regeln der Baukunst gelten auch beziglich der Naturgefahren.
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o Der Anschluss an die Fernwarme ist anzustreben.

o Die Unterschreitung von Grenzabstanden wegen Nachisolation von Gebaudehdl-
len wird gestrichen; die gesetzlichen Vorgaben sind in der BauV geregelt.

o Bei beschadigten oder zerstorten Bauten wird die Frist zum Abtrag verkurzt und
erganzende Angaben beziglich Gestaltung erlassen.

¢ Nur nach Norden orientierte Wohnungen sind nur in Ausnahmefallen gestattet.

¢ Die Wohnhygiene und die Nebenraume von Mehrfamilienhdusern bei Neubauten
werden neu in der BauV geregelt, weshalb sie nicht mehr in der BNO zu regeln
sind.

¢ Die Vorschriften zu Balkonen und inneren Erschliessungswegen werden aufgeho-
ben, sie sind in Ubergeordneten Gesetzten / Normen geregelt; die Vorgaben zu
Abstellplatzen und Kompostierplatzen werden aufgehoben.

¢ Parkfelder und Parkierungsanlagen sind so zu gestalten, dass eine gute Freiraum-
und Strassenraumqualitat entsteht. Die rechtlichen Grundlagen fur das Einfordern
von Mobilitatsplanen werden festgehalten. Die Verfligung von unterirdischen Ein-
stellhallen in den weiteren Gebieten wird in der Regel, falls nicht sowieso vorgese-
hen, bei grosseren Gesamtiberbauungen und Mehrfamilienhdusern erfolgen, um
grossflachige Parkierungsanlagen zu verhindern. Besucherparkplatze dirfen in
der Regel oberirdisch erstellt werden. Bei Gewerbe mit einer grossen Anzahl an
Anzahl Besucherparkplatzen kann jedoch auch eine unterirdische Parkierung ver-
langt werden.

¢ Bei Spielplatzen werden zusatzliche Anforderungen gemass der kantonalen Mus-
ter-BNO erlassen.

o Bei Mehrfamilienhdusern und Arealliberbauungen muss ein in die Umgebungsge-
staltung eingebundener Entsorgungsplatz erstellt werden.

e Es gelten neu Vorschriften fur den 6ffentlich zuganglichen Raum.

§§ 51 ff. Ortsbild- und Denkmalschutz / Umweltschutz

Anpassungen und Erganzungen erfolgen aufgrund der kantonalen Muster-BNO.

Die Vorgaben zur Gestaltung der Baugebietsgrenze, zur Zulassigkeit von Dachdurch-
briichen sowie zum Aussichtschutz werden aufgehoben.

Larmschutz

Die Vorgaben zum Larmschutz werden aufgrund der Anpassung der tbergeordneten
Rechtsgrundlagen aufgehoben.

§ 55 Fachkommission

Fir Bauvorhaben in den Spezialzonen SpB, SpP und SpW ist die Fachkommission
beizuziehen.

§ 59 Aufhebung bisheriges Recht

Die aufzuhebenden Planungswerke bestehen aus den heute noch rechtskraftigen
Nutzungsplanungsakten.
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Anhange

Auf das Stichwortverzeichnis wird vorlaufig verzichtet (erfolgt nach Abschluss der
kantonalen Genehmigung). Neu befinden sich die Liste mit den kantonalen Denkmal-
schutzobjekten und das Bauinventar im Anhang. Ebenfalls im Anhang zu finden sind
die Erganzungsplane zu den Spezialzonen SpB, SpW und SpG.

Gebiihrenreglement

Die Baubewilligungsgebuhren erfolgen — wie bisher — in einem separaten Gebuhren-
reglement. Der Grund dafur ist, dass diese Gebuhren nicht der Genehmigung durch
den Regierungsrat bedurfen und die Gemeindeversammlung abschliessend zustan-
dig ist.
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5 Interessenabwagung

Gemass Art. 2 und 3 der Raumplanungsverordnung (RPV) sind alle raumwirksamen
Tatigkeiten aufeinander abzustimmen und die betroffenen Interessen gegeneinander
abzuwagen. Diese Abwagung ist bei der Auflage der Planung aufzuzeigen. Im Rah-
men der Beratungen in der Planungskommission ist sie laufend vorgenommen wor-
den. Massgebend waren die im Kapitel 1.3 erwahnten Zielsetzungen.

Das Konfliktpotential der vorgenommenen Anderungen ist unterschiedlich gross. In
vielen Fallen handelt es sich um Anpassungen an die aktuellen Verhaltnisse, die un-
bestritten sein durften. Die wesentlichsten Interessen, deren Punkte in den Detailer-
lduterungen unter den Kapiteln 3 und 4 erwahnt sind, fihrten zu folgenden Entschei-
dungen und Bearbeitungsschwerpunkten:

o Teilweise Authebung der Freihaltezone im Dorfkern zur Férderung der «Innenent-
wicklung» und Erstellung der Entwicklungsstrategie Dorfsmatt;

o Erstellung des Masterplanes Wyde - Neumatt - Bachtalen mit den entsprechenden
Umsetzungen in Bauzonenplan und BNO;

¢ Umsetzung des Bauinventars der kantonalen Denkmalpflege (Einfihrung von Sub-
stanzschutzobjekten);

o Umsetzung der Gefahrenkarte Hochwasser;
e Erhalt der bestehenden, bedeutenden Natur- und Landschaftswerte;

e Erhalt der unverbauten Landschaft bei gleichzeitiger Wahrung der landwirtschaft-
lichen Nutzung.
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6.1

6.2

Schlussfolgerungen

Aufgrund der vorgangigen Ausfiihrungen lassen sich flr die Gesamtrevision der Nut-
zungsplanung der Gemeinde Birr folgende Schlussfolgerungen ziehen:

Bundesrecht (RPG / RPV)

Die revidierte Nutzungsplanung entspricht den Zielen und Grundsatzen der Raumpla-
nung (Art. 1 und 3 RPG / Berichterstattung gegeniber der kantonalen Genehmi-
gungsbehoérde gemass Art. 47 RPV). Sie tragt durch gezielte Ein- / Aus- / Umzonun-
gen zur haushalterischen Nutzung des Bodens bei, indem fur entsprechende Teilge-
biete verbesserte bauliche Rahmenbedingungen geschaffen werden. Die revidierte
Nutzungsplanung entspricht in der vorliegenden Form der Ubergeordneten Gesetz-
gebung, insbesondere der Umweltschutzgesetzgebung sowie der Planungs- und
Baugesetzgebung des Bundes bzw. des Kantons Aargau. Dem Schutz vor Einwir-
kungen im Sinne des Vorsorgeprinzips (Art. 1 ff USG) wird im Rahmen der Nutzungs-
planung die notwendige Beachtung geschenkt (vgl. Kapitel 4.1.7 ff).

Die Gemeinde liegt gemass Sachplan Infrastruktur der Luftfahrt (SIL) teilweise im Be-
reich des Regionalflugplatzes «Birrfeld». Im nordéstlichen Gemeindegebiet sind Be-
reiche mit Hindernisbegrenzung und Larmbelastung ausgeschieden, diese wurden in
der Nutzungsplanung bericksichtigt. Die Sachplane und Konzepte des Bundes (Art.
13 RPG) werden nicht tangiert.

Die Berucksichtigung der Anregungen der Bevdlkerung erfolgt mittels der gesetzlich
vorgegebenen o6ffentlichen Auflagen, insbesondere der 6ffentlichen Mitwirkung (Art.
4 Abs. 2 RPQG).

Kantonales Recht (BauG / BauV)

Die Bauverordnung definiert in § 4 BauV Kriterien und Anforderungen (welche insbe-
sondere bei Einzonungen gelten) wie sich die innere Siedlungsentwicklung bzw. die
Siedlungsqualitat auszurichten und wie sich Siedlung und Verkehr aufeinander abzu-
stimmen haben.

Innere Siedlungsentwicklung / Siedlungsqualitat

Der Gemeinderat fordert schon seit geraumer Zeit mit verschiedenen Massnahmen
die verdichtete Bauweise, die Siedlungsqualitdt und die Neuausrichtung von beste-
henden Quartieren. In der laufenden Nutzungsplanungsrevision werden diesbezlg-
lich folgende Massnahmen vorgeschlagen:

e Dorfkern
Der Dorfkern mit den historisch gewachsenen Strukturen ist zu erhalten. Diesbe-
zuglich durfen gemass Bau- und Nutzungsordnung die bestehenden Gebdude
mit ihrer Umgebung grundsatzlich nicht abgebrochen werden. Der Gemeinderat
kann Ausnahmen nur bewilligen, sofern ein Gebaude fir das Ortsbild unwichtig
oder die Erhaltung der Bausubstanz unzumutbar ist. Die Aufwertung und innere
Siedlungsverdichtung des Dorfkerns ist fur die Gemeinde ein zentrales Thema.
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Das Gebiet soll gemass einer Gesamtplanung uUberbaut werden; die Planung
wurde eingeleitet.

o  Wohnquartiere

In den Wohnquartieren gilt es insbesondere die heutigen Quartiere mit inren bau-
lichen Strukturen und dem hohen Anteil an Grinflachen zu bewahren. Der Ge-
meinderat legt zudem seine gestalterischen Schwerpunkte in die Farbgebung
und die Kubaturen (Form, Gliederung, Proportionen usw.) von Bauten sowie der
Siedlungsdurchgrinung. Diese Vorgaben werden in den entsprechenden Best-
immungen der Wohn- und Mischzonen umgesetzt. Mit dem Masterplan Wyde -
Neumatt - Bachtalen und der Umsetzung in die Gesamtrevision wird die Grund-
lage fur eine Uber den Planungshorizont hinausgehende Innenentwicklung ge-
schaffen.

e Gewerbe-/ Industrieareale

In den Arbeitszonen wird hinsichtlich der Forderung wertschépfender Betriebe
bewusst auf unerwinschte Nutzungen verzichtet (Bestimmungen Arbeitszonen
gemass Bau- und Nutzungsordnung). Zudem soll mittels Schutzbepflanzungen
und Grinanteile die Siedlungsqualitat innerhalb und ausserhalb der Gewerbe-
areale gesichert werden. Mit dem Masterplan Grossacher & Grandel wird der
Anstoss fUr eine zukunftsgerichtete Nutzung der grossen Baulandreserven in den
Arbeitszonen geschaffen.

In weiteren Teilgebieten wurden zudem, im Sinne der Siedlungsqualitat und Nachver-
dichtung, entsprechende Neubauprojekte realisiert oder sind in Planung.

Abstimmung Siedlung und Verkehr

Die kunftige Siedlungsentwicklung (Verdichtungsgebiete) vermag den damit verbun-
denen Verkehr mit den geplanten Massnahmen aufzunehmen. Weitere Massnahmen
zwecks Abstimmung von Siedlung und Verkehr (§ 4 Abs. 2 BauV) bestehen fir den
offentlichen Verkehr (Bus) und fir den Langsamverkehr (Fussganger / Fahrradfah-
rer). Allfallige Optimierungsmassnahmen werden vom Gemeinderat geprtift. Die Ein-
fuhrung von Tempo 30 in Wohnquartieren ist erfolgt. Der kommunale Gesamtplan
Verkehr KGV wurde erarbeitet.
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7 Ablauf / Information / Mitwirkung

Planungsbeginn

Die Begleitung der Gesamtrevision der Nutzungsplanung Siedlung und Kulturland
wurde mit Beschluss der Einwohner-Gemeindeversammlung vom 16. November
2010 dem Buro KOCH + PARTNER, Laufenburg / Rheinfelden in Auftrag gegeben.

Der eigentliche Planungsbeginn der Revision der Nutzungsplanung erfolgte im Marz
2013 unter der Mithilfe der einberufenen Planungskommission:

Arbeitsgruppe Siedlung

Mitglieder der Planungskommission

Arbeitsgruppe Kulturland

. René Grtitter (Vorsitz)
(Gemeinderat)

. Rahel Schneider
(Bauverwalterin)

. Erich Meyer
(Vertreter Gewerbe)

. Max Bruggmann
(Baufachexperte)

. Ruedi Hirt
(Ortsbuirger)

. Manuela Kopfli
(Sekretariat)

. Stefan Giess
(Planer)

. René Griitter (Vorsitz)
(Gemeinderat)

. Rahel Schneider
(Bauverwalterin)

. Hans Mller
(Vertreter Landwirte)

. Richard Pluss
(Forster)

. Emmanuele Parisini
(Vertreter Naturschutz)

. Manuela Kopfili
(Sekretariat)

. Viktor Oeschger
(Planer)

Kantonale Vorprifung

Das Departement Bau, Verkehr und Umwelt, unter der Federfihrung der Abteilung
Raumentwicklung, beurteilt das vorliegende Planungsvorhaben bezuglich der Recht-
und Zweckmassigkeit (§ 23 BauG).

Gestutzt auf die Resultate der 1. kantonalen Vorprufung wurden der kommunale Ent-
wicklungsrichtplan und das Freiraumleitbild «Dorfsmatt» sowie der Masterplan Wyde
- Neumatt - Bachtalen erstellt.

Der abschliessende Vorprufungsbericht liegt mit Datum vom 28. Juni 2023 vor.

Mitwirkung der Bevodlkerung

Im Rahmen der Vorprifung durch die kantonale Behoérde erfolgt das Mitwirkungsver-
fahren (§ 3 BauG). Das Mitwirkungsverfahren gibt allen die Moglichkeit, Fragen und
Begehren zu stellen. Angesprochen sind nicht nur die Personen mit Grundeigentum,
Parteien und Gruppierungen, sondern die gesamte Dorfbevoélkerung.

Die Mitwirkung fand vom 22. April 2022 bis 23. Mai 2022 statt. Es wurden 13 Mitwir-
kungen eingereicht. Es wird auf den Mitwirkungsbericht vom 22. Marz 2023, be-
schlossen durch den Gemeinderat am 03. April 2023, verwiesen.
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Offentliche Auflage

Nach Auswertung der Mitwirkungseingaben resp. allfalligen Anpassungen der Ent-
wurfsakten wird das Planungswerk offentlich aufgelegt. (§ 24 BauG). Wer ein schutz-
wurdiges eigenes Interesse hat, kann wahrend der 6ffentlichen Auflage beim Gemein-
derat Einwendungen erheben (§ 24 BauG).

Die offentliche Auflage fand vom 09. Oktober 2023 bis 07. November 2023 statt. Es
gingen drei Einwendungen ein, wovon zwei zurickgezogen wurden. Die dritte Ein-
wendung wurde mit Entscheid des Gemeinderates vom 29. April 2024 behandelt.

Beschlussfassung / Genehmigung

Die Planungsentwtirfe wurden von der Gemeindeversammlung am 27. Juni 2024 be-
schlossen (§ 25 BauG). Die kantonale Genehmigung erfolgt nach Abschluss mogli-
cher Beschwerden durch den Regierungsrat resp. den Grossen Rat (§§ 26, 27 BauG).
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8 Verzeichnis der wichtigsten Rechtserlasse

Bundesgesetze und Verordnungen

[11 Bundesgesetz Giber die Raumplanung (RPG)
vom 22. Juni 1979 (SR 700)

[2] Raumplanungsverordnung (RPV)
vom 28. Juni 2000 (SR 700.1)

[3] Bundesgesetz liber den Umweltschutz (USG)
vom 7. Oktober 1983 (SR 814.01)

[4] Bundesgesetz Uber den Schutz der Gewasser
(Gewasserschutzgesetz, GSchG)
vom 24. Januar 1991 (SR 814.20)

[5] Gewasserschutzverordnung (GSchV)
vom 28. Oktober 1998 (SR 814.201)

[6] Larmschutz-Verordnung (LSV)
vom 15. Dezember 1986 (SR 814.41)

Kantonale Gesetze, Verordnungen und Dekrete

[7] Gesetz Uber Raumentwicklung und Bauwesen (Baugesetz BauG)
vom 19. Januar 1993 (SAR 713.100)

[8] Bauverordnung (BauV)
vom 25. Mai 2011 (SAR 713.121)

[9] Waldgesetz des Kantons Aargau (AWaG)
vom 1. Juli 1997 (SAR 931.100)

[10] Verordnung zum Waldgesetz des Kantons Aargau (AWaV)
vom 16. Dezember 1998 (SAR 931.111)
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Beilagenverzeichnis

[1]

[2]

[3]

[4]

[5]

[6]

[7]

[8]

[9]

[10]

[11]

Gemeinde Birr, Gesamtrevision Nutzungsplanung Siedlung und Kulturland,
Stellungnahme aus regionaler Sicht, Brugg Regio Planungsverband, Dezember
2019

Gemeinde Birr, Nutzungsplanung Siedlung und Kulturland, Datenlbersicht
Bauzonendimensionierung, Departement Bau, Verkehr und Umwelt, Abteilung
Raumentwicklung (ARE), Januar 2019

Gemeinde Birr, Nachweis Bauzonenkapazitat, Koch + Partner, Laufenburg /
Rheinfelden, Januar 2022

Gemeinde Birr, Raumliche Entwicklungsstrategie, Husistein + Partner AG,
Aarau

. Raumliche Entwicklungsstrategie Teil |, November 2013

. Raumliche Entwicklungsstrategie Teil Il, Januar 2014

. Raumliche Entwicklungsstrategie Teil lll, Juli 2014

. Raumliche Entwicklungsstrategie «Dorfsmatty», September 2014

Gemeinde Birr, Kommunaler Entwicklungsrichtplan «Dorfsmatt», Husistein +
Partner AG, Aarau, November 2017

Gemeinde Birr, Freiraumleitbild Dorfsmatt, SKK Landschaftsarchitekten Wettin-
gen, November 2017

Gemeinde Birr, Bauinventar, Kantonale Denkmalpflege Aargau, Bearbeitung
2013

Gemeinde Birr, Masterplan Wyde - Neumatt - Bachtalen, Planergemeinschaft
UC'NA - Durable - Steinmann, 20.09.2019

Gemeinde Birr, Planungsbericht zu den Spezialzonen Wyde (SpW) und Bach-
talen (SpB), UC'NA , Zurich 03.03.2023

Gemeinde Birr, Masterplan Industrieareal Grossacher & Grandel, Planerge-
meinschaft UC'NA - EBP - KM&P, 20.09.2019

Gemeinde Birr, Planungsbericht zur Spezialzone Grossacher & Grandel (SpG),
UC'NA, Zirich 03.03.2023
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Planungsakten

Genehmigungsakten
[11 Bau- und Nutzungsordnung (mit Erganzungsplanen)
[2] Bauzonenplan 1:2°500 (mit Vermassungsplan)

[3] Kulturlandplan 1:5°000

Orientierende Akten
[4] Anderungen Bauzonenplan 1:2°500
[5] Plan Inventar historischer Verkehrswege der Schweiz (IVS) 1:5°000

[6] Planungsbericht mit Beilagen
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