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Gesamtrevision Nutzungsplanung Siedlung und Kulturland Birr
Sehr geehrte Damen und Herren

Wir danken lhnen fiir die Gelegenheit, zur Gesamtrevision Siedlung und Kulturland der Gemeinde Birr
Stellung nehmen zu diirfen.

Wir beschranken uns bei den aufgefiihrten Punkten auf Anliegen von regionaler Bedeutung.

REK als Grundlage der regionalen Abstimmung

Als regionale Grundlage gilt das Regionalentwicklungskonzept (REK) Brugg Regio, vom Vorstand ver-
abschiedet am 25.06.2015. Die Gemeinde Birr wird dem «Zentrum Eigenamt» zugeordnet.

Fiir das «Zentrum Eigenamt» sieht das REK eine massvolle Verdichtung und Entwicklung nach Innen
vor. Den Arbeitsplatzgebieten von Birr wird kantonale und regionale Bedeutung zugemessen. Der Land-
schaftsbezug soll gepflegt und Frei- und Erholungsrdume sollen geférdert werden. Mégliche Siediungs-
erweiterungsgebiete befinden sich innerhalb der bestehenden Bauzonen (Siedlungsliicken).

Stellungnahme zur vorliegenden Planung

Kompatibilitat mit dem Regionalentwicklungskonzept (REK)
Die im REK formulierten Strategien und Grundsétze werden mit der vorliegenden Planung (Siedlungs-
leitbild, BNO, Zonenplane) weitestgehend umgesetzt. Besonders positiv hervorzuheben sind:

- Das Verdichtungspotential wird ausgenutzt. Durch die geplante Erhéhung der Nutzungsziffern
wird die Innentwicklung geférdert. In den Wohnzonen W3 und W4 werden Mindestdichten ein-
gefiihrt (der Bau von Ein- Zwei-, Drei- und Reiheneinfamilienhdusern ist nicht zulassig).

- Mit dem Masterplan und dem Gestaltungsplan «Dorfsmatt» wird die bisherige, unbebaute Fla-
che inmitten von Birr qualitatsvoll entwickelt. Dies entspricht dem Konzept Regio Brugg.

- Die vorgesehenen Einzonung betreffen weitgehend Zonen fir éffentliche Bauten und Anlagen
sowie kleinere Arrondierungen. Diese werden als recht- und zweckmassig erachtet.

- Mit der Sicherung der Masterpléne Wyde / Neumatt bzw. Grossacher / Gréndel in der BNO
erfolgt eine Siedlungsentwicklung in hoher Qualitat. Damit kommt Birr der Forderung von Brugg
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Regio nach, einen Teil des regionalen Bevélkerungswachstums aufzunehmen bei gieichzeitig
haushélterischer Bodennutzung und hoher Freiraumqualitét.

Mit der Grinflachenziffer fiir die Wohnzonen W3 und W4 kann wertvoller Aussenraum bei zu-
kiinftigen Verdichtungen in diesen Zonen gesichert werden.

Neu werden Aussenrdume und Umgebung als Teil des Bauprojektes angeschaut. Damit erhoht
sich die Freiraumgqualitét innerhalb des Siedlungsgebietes und bei Uberbauungen.

Mit den BNO Artikel zum Siedlungsrand und der Umgebungsgestaltung erfiillt die Gemeinde
Birr die Forderung von Brugg Regio, den Landschaftsbezug zu pflegen. Im § 46 BNO, Sied-
lungsrand, kénnten noch erganzt werden, dass grosse und im Geldnde als unnatiirlich in Er-
scheinung tretende Niveauunterschiede nicht zuldssig sind.

Mit den Reglungen zum Detailhandel (max. 500 m2 Nettoverkaufsflache im Dorf bzw. 200 m? in
der Arbeitszone) werden die umliegenden Dorfkerne nicht konkurrenziert und das Verkehrsauf-
kommen wird nicht weiter erhdht. Siehe dazu aber auch den nachfolgenden Vorbehalt.

Vorbehalt

Gemass § 14 BNO sind im Bereich B der Spezialzone Grossacher und Grandel (SpG) bis 1'000
m? Nettoladenflache pro Laden zuldssig, sofern eine ausreichende Verkehrsaufnahmekapazitét
der Strassen gegeben ist (Kapazitdtsnachweis im Baugesuchsverfahren erforderlich). Mit die-
ser Bestimmung sind praktisch alle iiblichen Lebensmitteldiscounter wie Landi, Aldi, Lidl usw.
zuldssig. Bei der Zuldssigkeit solcher Laden sind primér entwicklungspolitische Aspekte mass-
gebend. Dass der Verkehr bewaltigbar sein muss, ist ohnehin gegeben. Die Lage solcher Léden
in der Arbeitszone (was diese Spezialzone weitgehend ist), ist raumplanerisch nicht erwiinscht.
Die Grosse solcher Laden dient nicht nur dem Quartierbedarf, sondern hat klar ein regionales
Einzugsgebiet. Die regionale und kommunale Versorgung mit Gltern des taglichen Bedarfs,
insbesondere aber mit Lebensmitteln sollte an zentralen Lagen erméglicht werden und nicht in
peripher gelegenen Arbeitszonen. Von diesem Grundsatz geht auch der Kantonale Richtplan
aus, der zum Entwicklungsschwerpunkt von kantonaler Bedeutung «Eigenamt (Birrfeld / M&-
genwil) in Kap. S1.3 klar festhélt, dass in diesen Arbeitszonen keine «Nutzungen mit hohem
Personenverkehr (PN)» wie grosse Verkaufsgeschafte, Einkaufszentren und Fachmérkte zu-
lassig sind. Wir beantragen daher, die Nettoverkaufsflache in der Spezialzone Grossacher und
Grandel pro Laden auf 400 m2 zu beschrénken und gleichzeitig festzulegen, dass diese Ver-
kaufsflachen primar der Quartierversorgung dienen missen.

Die Arbeitszonen von Birr sind wichtiger Teil der Arbeitszonen Eigenamt wie auch der ganzen
Region. Deren geordnete Entwicklung ist von grosser Bedeutung fir die Standortgemeinden
wie auch fiir die Region. Da geméss kantonalem Richtplan kiinftig die Arbeitszonen in abseh-
barer Zeit kaum mehr erweitert werden kdnnen, ist es umso wichtiger, dass die bestehenden
Flachen optimal (=haushalterisch) genutzt werden. Wir beantragen daher, in den Arbeitszonen
und der Spezialzone Grossacher und Grandel sinngeméss folgende Bestimmung aufzuneh-
men:

In den Zonen ... sind neue Gebédude mit weniger als drei oberirdischen gewerblich genutzten
Stockwerken nicht zulédssig. Der Gemeinderat kann fiir befristete Vorhaben und fiir betriebsbe-
dingte Anforderungen Ausnahmen gestatten. Bei neuen Bauprojekten mit mehr als 20 PW-
Parkplétzen sind diese unterirdisch oder im Gebdude zu realisieren.
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Empfehlungen

Im grossen noch uniiberbauten Gebiet ,Im Lei“ verzichtet die Gemeinde auf eine Gestaltungs-
planpflicht. Dies mit der Begriindung, dass schon seit 2015 gemeinsam mit der Grundeigenti-
merschaft das Gebiet mit hoher Qualitit beplant wird. Geméss Auskunft Gemeinde sieht das
aktuelle Projekt auf diesen Parzellen 14 Einfamilienhduser, 7 Doppeleinfamilienhéduser und 8
Mehrfamilienhéuser, davon 5 mit Attikawohnungen, vor. Die Parkierung samtlicher Autos, aus-
genommen Besucher, erfolgt zu 100% unterirdisch mit direkten Zugéngen zu den jeweiligen
Gebéduden. Die entsprechende Baueingabe ist fiir 2020 vorgesehen. Diese so im Planungsbe-
richt nicht aufgezeigte Information ist wesentlich.

Das Vorgehen ist so nachvollziehbar. Brugg Regio empfiehlt dazu aber, den aktuellen Projekt-
stand im Planungsbericht zu dokumentieren und zusammen mit der Grundeigentiimerschaft
rechtsverbindlich festzulegen, dass eine angemessene Dichte auch mit Geschosswohnungs-
bau realisiert werden muss. Geschosswohnungen kénnen angesichts der Lage auch von geho-
bener Qualitat sein, was insbesondere den anstehenden Generationenwechsel in den Einfami-
lienhausquartieren erleichtert.

Zurecht verzichtet Birr in der Dorfkernzone auf die Nutzungsziffer. Ebenso werden Qualitats-
vorgaben in der BNO verankert. Der Gemeinderat kann bei Baugesuchen zusatzliche Fachgut-
achten auf Kosten der Gesuchsteller einfordern. Brugg Regio unterstiitzt diesen Ansatz. Auf-
grund des ISOS Eintrags zum Dorfkern und den dort anspruchsvollen gestalterischen Fragen
bei der Beurteilung von Baugesuchen empfiehlt Brugg Regio dringend, die neu fiir die Spezial-
zonen geschaffene Fachkommission gemass § 62 BNO auch bei Bauvorhaben mit ortsbildpréa-
gender Wirkung in der Dorfkernzone jeweils beizuziehen und dies entsprechend in § 62 BNO
zu verankern.

Im Sinne der Innentwicklung wére zu priifen, ob in der W2 ein zusatzlicher Bonus auf die AZ
(oder eine Fixe Quadratmeterzahl) fiir jeweils eine zusatzliche Wohnung erméglicht wird.
Redaktioneller Hinweis: Die Ergénzungsplane tragen keine Ortsbezeichnung. Zum besseren
Verstandnis sollte in § 14 Abs. 2 ebenfalls auf den Erganzungsplan gemass Anhang 4 verwie-
sen werden.

Kap. 1.3.2 Planungsbericht: Das REK Brugg ist seit 2015 in Kraft. Wir bitten Sie den Text zur
Region zu aktualisieren oder diese Kapitel ganz wegzulassen, da die Vorgaben des REK im
Kap. 2.3.3 ja ausfihrlich dargelegt werden.

Gerne sind wir bereit, unsere Anliegen auch in einem persénlichen Gesprach zu erldutern.

Besten Dank fiir die Beriicksichtigung unserer Anliegen.

Freundliche Griisse

ichard Pliss lo Capodanno
Prasident Brugg Regio Leiter Geschaftsstelle
Kopie an:
Departement BVU, Frau Hanna Jaggi, Kreisplanerin, Abteilung Raumentwicklung, Entfelderstrasse 22,
5001 Aarau
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