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1. Ablauf

1.1. Ausgangslage

Im Rahmen der Revisionen von Bau- und Nutzungsordnung und des Bauzonenplans verifiziert
die Gemeinde Birr die Bestimmungen und Randbedingungen des Gestaltungsplanes «Dorfs-
matty». In der rechtskraftigen BNO ist die «Dorfsmatt» der Dorfkernzone, mit {iberlagerter
Freihaltezone, zugeordnet. Die nordliche Ecke mit Kirche, Friedhof und Pestalozzischulhaus
liegtin der Zone fiir 6ffentliche Bauten und Anlagen.

Der Gestaltungsplan aus dem Jahre 1988 hat dazu gefiihrt, dass die attraktive Flache in Orts-
mitte erhalten blieb und heute zu einem Identifikationsmerkmal ausgebaut werden kann.

In einem ersten Schritt hat Husistein & Partner AG eine raumliche Entwicklungsstrategie fiir
das Gebiet ausgearbeitet (siehe Schlussbericht ,BIRR; Raumliche Entwicklungsstrategie
Dorfsmatt Birr“ vom 17. September 2014). Die Strategie wurde im Rahmen der Vorpriifung
der BNO-Revision mitbeurteilt und als tragfahig befunden. Im Hinblick auf die BNO-Revision
ist die vorhandene Studie behérdenverbindlich umzusetzen (bspw. durch einen kommunalen
Richtplan).

1.2. Ziel

Das Ziel der weiteren Bearbeitung bestand darin, ein ortsbauliches Richtprojekt als Grundlage
fiir die Aufhebung resp. Anpassung der Freiraumzone sowie die Aufhebung des Gestaltungs-
planes «Dorfsmatt» zu erarbeiten. Dieses soll klare rdumliche und gestalterische Absichten
darstellen, die die nétigen Hinweise und Kldrungen fiir die anschliessende Umsetzung in die
BNO mittels kommunalem Richtplan enthalt. Die Grundeigentiimer erlangen dank dem Ver-
fahren Rechtssicherheit, ihre bebaubare Landfldche diirfte in der Regel vergrossert werden.

1.3. Vorgehen und Methodik

Basierend auf der raumlichen Entwicklungsstrategie wurden die Bediirfnisse, Absichten und
terminlichen Vorstellungen der Grundeigentiimer abgeholt und visualisiert.

Das grundsatzliche Bauinteresse konnte abgewogen und die Erkenntnisse aus der ersten
Phase verifiziert werden.

Da der Freiraum das zentrale Element der raumlichen Entwicklungsstrategie darstellt war es
notwendig diesen Aspekt zu vertiefen und in einem Freiraumleitbild auszuarbeiten. Dies er-
folgte parallel zum Richtprojekt durch das Biiro SKK Landschaftsarchitekten AG und wurde in
Zusammenarbeit mit allen Planern zu einem Gesamtplan zusammengefasst.

Der vorliegende kommunale Richtplan bildet die dritte Stufe der Bearbeitung «Dorfsmatt». Er
vertieft die Erkenntnisse aus der ersten und zweiten Bearbeitungsstufe und beinhaltet die
Zielvorgaben und Handlungsanweisungen fiir die anschliessende Umsetzung in der BNO.

Der kommunale Richtplan zeigt die erwiinschte raumliche Entwicklung auf und kommt zusam-
men mit dem Richtprojekt den Forderungen der fachlichen Stellungnahme des BVU nach.
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1.4. Organisation und Beteiligte

Der kommunale Richtplan wurde von der Husistein & Partner AG, Biiro fiir Architektur und
Planung, in Zusammenarbeit mit SKK Landschaftsarchitekten AG, Koch und Partner, sowie
dem Gemeinderat und der Bauverwaltung Birr erarbeitet.

1.5. Grundlagen

- Besprechung Frau Schneider (BV) / Frau Kopfli (BV) / Herr Griitter (Gde.-Rat), Herr Klauz
(Gde.-Schreiber), Herr Giess (KOPA), Herr Husistein vom 12. November 2015

- Fachliche Stellungnahme BVU vom 13. April 2015

- BIRR; Raumliche Entwicklungsstrategie Dorfsmatt Birr vom 17. September 2014

1.6. Perimeter

Der Planungsperimeter umfasst die «Dorfsmatt» in Birr, die allseitig durch Strassen begrenzt
ist. Der Perimeter des Gestaltungsplanes von 1988 umfasst jeweils auch die Bebauungen «en-
net» der Strassen.

Abb. 2 Luftaufnahme | Quelle agis | Bearbeitung Husistein und Partner AG
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2. Untersuchungen und Resultate

2.1. Fazit der rdumlichen Entwicklungsstrategie und Richtprojekt

Die (iberlagerte Freihaltezone kann nur aufgegeben werden, wenn die ortsspezifischen Qua-
litdten erhalten und gesichert werden. Ein Grundcharakter der «Dorfsmatte» ist die Weitldu-
figkeit in ihrer Querung. Durch die grossziigigen offenen Zwischenrdume sind und bleiben
Kirchturm und Pestallozzischulhaus Bezugspunkte bis weit ins Dorf hinein.

Die Eigentumsverhaltnisse sind nicht iberraschend sehr fragmentiert. Allerdings verfiigt die
Gemeinde als grosste Eigentiimerin iiber eine zusammenhangende Flache, die einen grosse-
ren Teil der Freihaltezone umfasst.

Im Perimeter vorhanden sind unterschiedliche Nutzungen. Neben der erwahnten Kirche und
der Schule, sind vereinzelte Geschafte und mehrheitlich Wohnen zu finden.

[ fichenberger Hans Rudolf (116,1167)
Einwohnergemeinde Bt
(117/119/134/136/139/131/124/121/819)
Ref. Kirche Birr (115)

Mattenberges Heinz (127/120)
(Carta Giovanni und Dosis (1166)
Hiberti-Setz Peter und Maja (758/749)
Setz Beatrice (120)
Mattenberger Anton (135)
| Bermann Hansjfirg (138)
I Sacher Immobilien + Bau AG (140)
I Gysi Ernst (487/469)
I Komfeld Amos (132)
Gy Kurt (130)
Wusfls Meier Christian (122)
1 Roth Heinrich (123)
Mattenberger Setz (128)
Mucher Walter und Ruth (126/125)

Abb. 3 Figentumsverhaltnisse / Husistein und Partner AG

Die Typologie der Bebauung ist nicht nur aufgrund des ISOS-Inventars von besonderer Be-
deutung. Das Strassenquadrat mit der grossen freien Flache ist sehr stark ortbildend und
identitatsstiftend. Eine bewusste Verkleinerung der Freihaltzone erh6ht die Anzahl Anstdsser
und festigt die 6ffentliche Durchwegung. Bei diesen Neubauten ist es sehr wichtig, dass diese
keine ,isolierten/importierten” Adressbildungen bekommen, sondern klar zum Strassenraum
situiert werden. Der Anteil der notwendigen Groberschliessung wird auf strassenseitige
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Platze beschrankt. Dadurch braucht es keine durchmessenden Quartier-Erschliessungsstras-
sen, die den Charakter der Dorfsmatt zerstéren wiirden. Die Dorfsmatt wird zum kiinftigen
Dorfpark. An der sehr intakten Besiedlung wird weitergebaut, die heute nahezu brachlie-
gende Flache wird fussldaufig vernetzt.
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Abb. 4 Uberbauungsvorschlag / Husistein und Partner AG

Die «Dorfsmatt» soll ein System aus feinen Erschliessungen erhalten (Fuss- und Radverkehr
FRV). Die grossen Raume werden durch zwei Hauptachsen aufgespannt, vom Kreuzungspunkt
der beiden aus kann die volle Tiefe erfahren werden.

Der motorisierte Individualverkehr (MIV) wird via Stichstrassen an den Randern gefasst.

Ortsbaulich werden drei unterschiedliche «Zonen» gebildet. Zum einen die roten Bereiche:
hier kann gebaut werden, die gelben Bereiche gehoren zwar den privaten Grundeigentiimern,
diirfen aber nicht mit Hochbauten bebaut werden. Die griinen Bereiche sollen von Hochbau-
ten freigehalten werden.

Im vorliegenden kommunalen Richtplan wurde dieser Stand aus der ersten Phase vereinfacht
und mittels Baulinien gesichert.

Die Planung stellt eine Strategie dar. Das heisst, dass die Bebauung in den roten Feldern re-
lativ frei sein kann. An der Schragdachtypologie soll allerdings festgehalten werden.
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Untersucht wurden zwei Bebauungsvarianten. Variante «Tiefe» zeigt eine Stellung der Ge-
baude rechtwinklig zum Freiraum. In Variante «Breite» wurden primar eine Stellung der Ge-
baude parallel zum Freiraum gepriift. Beide Varianten, sowie eine Durchmischung sind im Pe-
rimeter aus ortsbaulicher Sicht denkbar und moglich.

Abb. 5 Modellfoto mit 2 Bebauungsvarianten, links Variante «Tiefey, rechts Variante «Breite» / Husistein und Partner AG

Da der Freiraum das zentrale Element der raumlichen Entwicklungsstrategie darstellt war es
notwendig diesen Aspekt zu vertiefen und in einem Freiraumleitbild auszuarbeiten. Unab-
hangig von der gesetzlichen Umsetzung miissen die Ergebnisse von stadtebaulichen und Frei-
raumplanerischen Belangen in einem Richtplan zusammengefasst und zur Diskussion gestellt
werden.

2.2. Kommunaler Richtplan «Dorfsmatt» und Leitlinie Dorfzentrum, Husistein & Part-
ner

Die neu gestarkte Vierteilung des Quartiers wird mittels querender Strassen und Wege defi-
niert, welche 4 Baubereiche bilden. Dies wird unterstiitzt durch die vorherrschende Topogra-
fie, welche von Westen nach Osten abfallend ist.

Eine zusammenhangende Gestaltung und ein zusammenhdngender Raum ist und soll weiter-
hin gut erkennbar bleiben.

Die bestehende Randbebauung weisst zum grossen Teil eine Firststellung der Gebaude ent-
lang des Strassenverlaufs auf.

Im Inneren des Quartiers befindet sich ein grossziigiger Freiraum, die vorherrschenden ein-
heitlichen Hohen und Dimensionen sollen weiterhin ablesbar bleiben und gesichert werden.
Durch die offenen Zwischenrdume und den definierten Zugangsbereich bleiben Kirchturm und
Pestallozzischulhaus weiterhin als pragende Bezugspunkte erhalten und gestarkt.
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Im Zuge der Erarbeitung des kommunalen Richtplan « Dorfsmatt» wurden verschiedene raum-
lich wirksame Festlegungen getroffen.

Zur Sicherung desinneren Freiraums / Gemeindepark, nach der Aufhebung der Freihaltezone,
wird neu die Spezialzone Pestalozzipark festgelegt.

Die bestehenden inneren wie dusseren Baulinien aus dem Gestaltungsplan werden in einem
separaten Verfahren aufgehoben. Bestehende Gebadude im Unterabstand zur Strasse sowie
auch Hauser ausserhalb des Perimeters, die sich historisch im Unterabstand zur Strasse be-
finden, werden durch den kommunalen Richtplan «Dorfsmatt» mittels ortsbildpragenden Ge-
baudefluchten gesichert

Die Innenentwicklung ist gemass den beiden Varianten des Richtprojekts, sowie auch mittels
Mix beider Varianten moglich. Die Erschliessung erfolgt von den bestehenden und zwei neuen
Stichstrassen. Die 6ffentlichen Bereiche des neuen Gemeindeparks werden gemdss dem Frei-
raumleitbild gestaltet und bepflanzt. Eine Offnung des Rybetstalbaches sowie eine Umgestal-
tung des Pavillons an der Friedhofsmauer wird gepriift.

Der FRV soll mittels Ausbau der bestehenden und zusatzlicher neuer Erschliessungswege ge-
starkt werden.

Fiir neue Bauten und Anlagen gelten, in ihren gestalterischen Aussagen (Lénge, Breite,
Hohe, Dachform, Materialien), die Bestimmungen der Dorfkernzone.

Der Plan enthdlt neben dem Gesamtplan noch die Teilplane «Erschliessung & Verkehr», «Be-
bauung & Freiraum» sowie «Nutzung & Funktionen».

Teilplan «Erschliessung & Verkehr»

Der Plan zeigt bestehende und neu zu erganzende Fuss-, Velo und MIV Verbindungen auf. Die
Erschliessung der Bebauungen mittels MIV wird liber bestehende Stichstrassenim Bereich der
Hinterdorfstrasse gesichert. Neu werden zwei Stichstrassen im Bereich zwischen Vorder-
dorfstrasse 6 und 8 sowie zwischen Hinterdorfstrasse 1 und 3 vorgesehen.

Bestehende Fuss- und / oder Radwegverbindungen sind zu erhalten. Neu vorzusehen sind
Fuss- und / oder Radwegverbindungen im Bereich Parzelle 139, zwischen Parzelle 130 / 132
und Parzelle 117 / 119. Die Durchgangigkeit fiir FRV soll mittels durchgangiger Wegefiihrung
gestarkt werden.

Teilplan «Bebauung & Freiraum»

Im Plan werden die zu sichernden Freirdume aufgezeigt. Diese werden mittels neu definierter
Spezialzone Pestalozzipark gesichert. Die Wegefiihrung durch das Quartier wird begleitet
durch neu vorgesehene Baumreihen. Weiterhin zeigt der Plan Potentialrdume fiir die Gestal-
tung von Platzen um und in das Quartier auf, zum Beispiel im Bereich Hinterdorfstrasse / be-
stehendes Dorfmuseum. Im Zuge einer Strassenerneuerung sollte die Bachéffnungin der Hin-
terdorfstrasse gepriift werden.
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Teilplan «Nutzung & Funktionen»

Der Plan zeigt gewiinschte oder vorhandene Publikumsnutzungen innerhalb und um den Pe-
rimeter auf. Weiterhin enthalten sind Informationen (iber kantonale Denkmalpflege- und
Bauinventarobjekte.

Fiir das Dorfzentrum wurde folgende ortsbauliche Leitlinie formuliert:

«Dasim 19. Jahrhundert zum Monument erweiterte Schulhaus Pestalozzis und die Dorfkirche
aus dem 17. Jahrhundert bilden das Zentrum Birrs. Im Zuge der Aufhebung der alten Bauli-
nien und der zentralen Feihaltezone sollen die Qualitaten wie Weitlaufigkeit, starke Durch-
griinung und partielle Durchldssigkeit der Bebauung um die Dorfsmatt erhalten werden.
Eine Verdichtung durch vereinzelte Neubauten erfolgt gemass eines Richtprojekts. Im Richt-
projekt sind wie im Planungsbericht dargestellt zwei Gebdudestellungen mdglich. Die Neu-
bauten bilden einen inneren Rand um die Dorfsmatt, werden aber alle durch Stichwege von
den bestehenden Strassen erschlossen. Eine mogliche Freilegung des Rybetstalbachs ist zu
priifen, sie konnte zur Belebung des Strassenraums beitragen. Gegeniiber dem Restaurant
Linde bietet die Offnung der Dorfsmatt zur Pestalozzistrasse hin die Chance einen starken
neuen offentlichen Raum zu gestalten. Der in harten Materialien ausgefiihrte Platz bildet
den Auftakt und Ubergang zur Dorfsmatt. Die Erweiterung des Pavillons an der alten Fried-
hofsmauer ist zu priifen, der Kirchhof ist aber als Ruheraum zu erhalten».
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Abb. 6 Ausschnitt kommunaler Richtplan / Husistein und Partner AG
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«Dorfsmatt» Birr, stand 10, Vovemper 2017
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2.3. Freiraumleitbild «Dorfsmatt», SKK Landschaftsarchitekten

Um die Erkenntnisse aus der raumlichen Entwicklungsstrategie zu vertiefen und eine hoch-
stehende Qualitat der Aussenraume zu gewahrleisten entwickelten SKK Landschaftsarchitek-
ten AG ein «Freiraumleitbild Dorfsmatt». Die Ergebnisse sind in einem gesonderten Dossier
festgehalten und fliessen massgeblich mit in den kommunalen Richtplan « Dorfsmatt» und
die Leitlinien «Dorfzentrum» ein.

Abb. 11 Freiraumleitbild | SKK Landschaftsarchitekten AG
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3. Planungsrechtliche Sicherung der Resultate fiir die BNO

Um die Qualitaten des Ortes zu sichern empfehlen wir die Ausweisung einer Spezialzone
Pestalozzipark anstelle Dorfzone mit entsprechenden Auflagen wie dem kommunalen Richt-
plan fiir Freirdume und die umgebende Bebauung.

Die nachstehenden Festlegungen sind in Form von Handlungsempfehlungen zu verstehen
und im Zuge der weiteren Konkretisierung in ihrer Aussage zu iiberpriifen und gegebenfalls
anzupassen.

Die aufgefiihrten Planungshinweise sind bewusst in einigen Teilen generell gehalten, um den
notigen Spielraum bei den weiteren Schritten zu wahren. Inihrer Gesamtheit sind sieinihrer
Aussage und Wirkung aufeinander abgestimmt und unterstiitzen die beabsichtigte Entwick-
lung.

3.1. Festsetzungen in der BNO

3.1.1. Anforderungen an Planung

Mit dem kommunalen Richtplan soll die Voraussetzung geschaffen werden fiir ein ortsbaulich
und architektonisch hochwertiges Quartier und zur Sicherung der qualitativen Freirdume.

Der Kommunale Richtplan ist als behdrdenverbindliches, informelles Planungsinstrument
festzulegen. Erist Steuerungs- und Fithrungselement fiir die Entwicklung der Dorfsmatt und
strategische Grundlage fiir die Nutzungsplanung.

Das Richtprojekt sowie die Freiraumleitlinien bilden die Grundlage fiir den kommunalen
Richtplan und dienen als Ortshauliche Orientierung fiir die Aussenraumgestaltung und fiir
eine Bebauung innerhalb der Baubereiche. Die Bauprojekte miissen mindestens eine gleich-
wertige gestalterische und ortsbauliche Qualitat wie das Richtprojekt aufweisen.

Der Gemeinderat ldsst Baugesuche durch eine versierte Fachkommission oder mittels Fach-
gutachten auf Kosten des Gesuchstellers auf die Ubereinstimmung mit den Vorschriften des
kommunalen Richtplans begutachten.

3.1.2. Anforderungen an das Ortsbild
(Allgemeine Einordnungsparagrafen)

Die Uberbauungen und Freirdume haben folgende Anforderungen zu erfiillen:

a) Nach ortshaulichen Gesichtspunkten festgelegte Anordnung der Bauten

b) Eine architektonisch hochwertige Gestaltung, angelehnt an die Dorfkernzone zur Er-
haltung des Charakters des historischen Ringdorfs

c) Die Sicherung von Aussenrdumen (Freiflidchen, Griinflachen) in hoher Qualitdt zur
Schaffung einer attraktiven und belebten Park- und Freizeitzone

d) Sicherung der Verbindungen zwischen Vorder- und Hinterdorf sowie Ober- und Un-
terdorf mittels durchgehender arealinterner Velo- und Fussgangerverbindungen
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Bauten und Anlagen miissen sich dsthetisch und architektonisch in die umgebende Bebau-
ung einordnen. Die Beurteilung erfolgt entsprechend der Vorgaben der Dorfkernzone.
Beurteilt werden folgende Kriterien:

a) Stellung (Firstrichtung)

b) Grosse der Baukuben

c) Wirkungin der umgebenden Bebauung und Freiraum

d) Form, Staffelung, Gliederung der Baumasse

e) Dachform und Dachneigung

f) Fassadengliederung

g) Materialwahl, Farbe

h) Terrain- und Umgebungsgestaltung, Einfriedung

3.2. Empfehlung aus dem kommunalen Richtplan - zur Orientierung fiir die Gemeinde
3.2.1. Spezialzone Pestalozzipark - Dorfplatz und Freirdume
Siehe Freiraumleitbild «Dorfsmatt», SKK Landschaftsarchitekten AG vom 10. November 2017

3.2.2. Strassen / Erschliessung / Parkierung

Bestehende Erschliessungsstrassen fiir MIV (Hinterdorfstrasse) bleiben erhalten. Der Stras-
senraum in diesem Bereich wird teilweise fiir einen Griinbereich und die Zuganglichkeit von
Einstellhallen gedffnet.

Neu werden zwei Stichstrassen im Bereich zwischen Vorderdorfstrasse 6 und 8 sowie zwischen
Hinterdorfstrasse 1 und 3 vorgesehen. Die Zufahrten sind bis zum Freiraum Dorfsmatt bzw.
zur Bebauung Parzelle 122 gestattet.

Die Parkierung fiir Neubauten ist in der Regel in unterirdischen Einstellhallen vorzusehen.
Oberirdische Parkierung ist im Bereich der Stichstrassen moglich.

Bestehende Fuss- und / oder Radwegverbindungen sind zu erhalten. Neu vorzusehen sind
Fuss- und / oder Radwegverbindungen im Bereich Parzelle 139, zwischen Parzelle 130 / 132
und Parzelle 117 / 119.

3.2.3. Bauten und Anlagen

Nutzung

Wohnbauten und massig stérendes Gewerbe.

In denim kommunalen Richtplan definierten Bereichen ist eine publikumsorientierte Erdge-
schossnutzung erwiinscht.

Bauweise
Einzeliiberbauung in offener Bauweise
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Gebdaudeabmessungen
Gebdaudehohe max. 8 m, Firsthohe max. 13 m, die Gebaudeldange orientiert sich am Richtpro-
jekt

Dachgestaltung
Dacher mit symmetrischer Neigung, mind. 35° max. 45°

Stellung
Fiir die Stellung von Neubauten ist das Richtprojekt massgebend. Eine Ausrichtung der First-
richtung und Gebdudelangsseite parallel oder rechtwinklig zum Freiraum ist Pflicht.

Gestaltung, Materialien und Farbwahl

Die Form- und Farbgebung soll den zusammenhdngenden Charakter des Quartiers betonen.
Die Gestaltung der Gebaude sind Variationen der Bebauung der Dorfkernzone, typische Ma-
terialisierung und Farben.

3.2.4. Baulinien
Die bestehenden inneren und dusseren Baulinien werden in einem separaten Verfahren auf-
gehoben. Im dusseren Bereich werden ortsbildpragende Gebaudefluchten fiir historische Be-
bauungenim Unterabstand definiert zur Sicherung der Raumbildung und erhaltenswerter Ge-
baudestellungen.
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Beilagen
Kommunaler Richtplan «Dorfsmatt», Husistein & Partner AG, Stand 10. November 2017

Freiraumleitbild «Dorfsmatt», SKK Landschaftsarchitekten AG, Stand 10. November
2017



