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1 Planungsgegenstand

1 PLANUNGSGEGENSTAND

Die Nutzungsplanung der Gemeinde Fischbach-Gdslikon stammt aus den 1990er Jahren.
Der Bauzonenplan, der Kulturlandplan und auch die Bau- und Nutzungsordnung wurden
am 13. Januar 1998 durch den Grossen Rat genehmigt. Die Bestandteile der Nutzungspla-
nung wurden vor ca. 20 Jahren erstellt und genehmigt.

Der durch das Bundesgesetz uber die Raumplanung (RPG) vorgesehene Planungshorizont
von 15 Jahren (Art. 15 RPG) ist demnach tberschritten. Zudem haben sich zwischenzeitlich
aufgrund der Gibergeordneten Gesetzgebung und dem aktuellen Planungsverstandnis hin-
sichtlich einer Verringerung des Flachenverbrauchs fir Siedlungsflachen die Verhaltnisse
erheblich verandert, weshalb auch Art. 21 RPG zu bertcksichtigen ist.

Eine Gesamtrevision der Nutzungsplanung Siedlung und Kulturland, welche das gesamte
Gemeindegebiet von Fischbach-Gdslikon umfasst, ist demnach erforderlich. Hierbei sind
sowohl die neuen Anforderungen der tGibergeordneten Gesetzgebung - des Raumplanungs-
gesetzes, der kantonalen Gesetzgebung (z.B. Baugesetz), des aktuellen Richtplanes, etc.
- als auch die Entwicklungsziele und Anforderungen der Gemeinde zu beriicksichtigen.

Im Rahmen der vorliegenden Revision werden daher die bestehenden Bestandteile der
Nutzungsplanung unter Berlcksichtigung der aktuellen Anforderungen und Ziele analysiert
und Uberarbeitet. Dementsprechend umfasst die Vorlage folgende Elemente, die mit der
Genehmigung der Gesamtrevision ihre Rechtskraft grundeigentiimerverbindlich entfalten:

= Bauzonenplan 1:2°500
= Kulturlandplan 1:2500
= Bau- und Nutzungsordnung

Die Unterlagen umfassen zudem den vorliegenden Planungsbericht. Dieser dient gemass
Art. 47 Raumplanungsverordnung (RPV) dazu, der kantonalen Genehmigungsbehérde Be-
richt zu erstatten, wie die Nutzungsplanung die Ziele und Grundsatze der Raumplanung,
die Anregungen aus der Bevolkerung, die Sachplane und Konzepte des Bundes und den
Richtplan berticksichtigt und wie sie den Anforderungen des Ubrigen Bundesrechts, insbe-
sondere der Umweltschutzgesetzgebung, Rechnung tragt. Zudem ist darzulegen, welche
Nutzungsreserven in den bestehenden Bauzonen bestehen und welche notwendigen Mas-
snahmen in welcher zeitlichen Folge ergriffen werden, um diese Reserven zu mobilisieren
oder die Flachen einer zonenkonformen Uberbauung zuzufiihren. Der Planungsbericht soll
zudem allgemein verstéandlich das Vorgehen und insbesondere die essenziellen Inhalte der
Planungsinstrumente erlautern. Hierdurch wird gewahrleistet, dass die Hintergriinde der
einzelnen Festlegungen wahrend des gesamten Planungshorizontes der Nutzungsplanung
von ca. 15 Jahren fur die Anwender und Betroffenen der Planung - Gemeinderate, Bauver-
walter und Grundeigentimer - nachvollziehbar und entsprechend der gesetzten Ziele an-
wendbar sind. Das raumliche Entwicklungsleitbild ist ebenfalls Bestandteil des vorliegenden
Planungsberichtes.

Des Weiteren werden die Anderungen aufgrund der vorliegenden Gesamtrevision in den
Anderungsplanen zum Bauzonen- und zum Kulturlandplan dargestellt. Diese bilden zusam-
men mit dem genannten Planungsbericht und dem Flachenstatistikplan die Orientierungs-
grundlage.
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2 AUSGANGSLAGE UND RAHMENBEDINGUNGEN

Fischbach-Gdslikon liegt im unteren Freiamt im Kanton Aargau und hat 1‘630 Einwohne-
rinnen und Einwohner (Stand Dez. 2015). Die nachstgelegenen Stadte sind Wohlen und
Bremgarten. Die urspringlich als Strassendorf entstandene Siedlung ist insbesondere seit
den 90er Jahren stark gewachsen und hat sich als Wohn- und Arbeitsort innerhalb der
Region etabliert. Durch die bestehenden kommunalen Infrastrukturen und Einkaufmdoglich-
keiten ist die Gemelnde attraktiv fur Elnwohner und Arbeitgeber.
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Grundlegend fur die vorliegende Gesamtrevision ist das Alter der bestehenden rechtskraf-
tigen Planungsinstrumente von gut 20 Jahren. In diesem Zeitraum haben sich die Anforde-
rungen und Rahmenbedingungen erheblich verandert. Der Grundsatz der Verringerung der
neu hinzukommenden Siedlungsflachen hat sich in den Gbergeordneten Gesetzgebungen
niedergeschlagen und ist entsprechend anzuwenden. Zudem wurde im Kanton Aargau die
Interkantonale Vereinbarung tber die Harmonisierung der Baubegriffe (IVHB) aufgenom-
men und ist entsprechend umzusetzen.

Neben den Anforderungen, welche sich aus Ubergeordneten Gesetzes- und Planwerken
ergeben, liegen selbstverstandlich auch Revisionserfordernisse seitens der Gemeinde vor.
So ist es beispielsweise (auch) im Sinne der Gemeinde, bislang nicht bebaute Parzellen
einer sinnvollen Bebauung zuzufiihren. Im Vordergrund steht hierbei eine ausgewogene
Siedlungsentwicklung, welche zu einer Verdichtung auf der bestehenden Siedlungsflache
fuhrt aber auch qualitativ hochwertige FreirAume sichert, die fur eine landliche Gemeinde
wie Fischbach-Gaslikon wichtig und ortstypisch sind. Zudem sind bestehende (historische)
Gebé&ude und ihre Stellung zueinander sowie zum Strassenraum wichtige Elemente des
Ortshilds und machen den Charakter Fischbach-Géslikons aus.

Die Abteilung Raumentwicklung des Kantons Aargau hat der Gemeinde am 16. Oktober
2014 die kantonalen Grundlagen zur Nutzungsplanung Siedlung und Kulturland zugestellt.
Darin sind die wichtigsten Anforderungen und Empfehlungen zusammengefasst, welche es
bei der Gesamtrevision zu beachten gilt.

Am 24. November 2016 stellte die Abteilung Raumentwicklung Ergédnzungen zu diesen

kantonalen Grundlagen der Gemeinde zu. Diese betreffen Anpassungen im Bereich Grdsse
der Bauzone und Innenentwicklung (Richtplan AG, S 1.2).
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2.1 Ubergeordnete Interessen

2.1.1 Kantonaler Richtplan

Der kantonale Richtplan (vom Grossen Rat am 20. September 2011 beschlossen, revidiert
mit Beschluss vom 24. Marz 2015) stellt die fiir Behérden verbindliche Planungsgrundlage
dar und bildet damit die Genehmigungsvoraussetzung fur kommunale Nutzungspléne. Die
Planungsgrundsatze und Planungsanweisungen des Richtplans sind entsprechend im Rah-
men der Gesamtrevision der Nutzungsplanung in Fischbach-Géslikon zu beriicksichtigen.

b

N

Nelai.

Abbildung 2: Ausschnitt aus dem kantonalen Richtplan (agis)

Im Folgenden sind diejenigen Richtplankapitel und -ausziige aufgefuhrt, die fur die Gesam-
trevision der Nutzungsplanung der Gemeinde Fischbach-Géslikon von besonderer Bedeu-
tung sind.

2.1.1.1 Raumkonzept Aargau (R 1)

Die Gemeinde Fischbach-Gdslikon befindet sich geméss Raumkonzept des Kantons Aar-
gau in einem landlichen Entwicklungsraum, welcher durch einen Kernraum Landschafts-
entwicklung Uberlagert ist (siehe Abbildung 3).

Auszug aus den Festsetzungen zum Raumkonzept, Richtplankapitel R 1:

LANDLICHE ENTWICKLUNGSRAUME umfassen die Landgemeinden und Agglomerationsge-
meinden ausserhalb der urbanen Raume. Sie richten ihre Entwicklung auf ihr spezifisches Po-
tenzial aus und nehmen ihre Funktionen im zugeordneten grosseren Agglomerations- und Wirt-
schaftsraum wahr. Die Grundversorgung ist sicherzustellen. (...)

KERNRAUME LANDSCHAFTSENTWICKLUNG sind wertvolle Kulturlandschaften mit beson-
derer Eigenart und hohem Landschafts- sowie Erholungs- und Freizeitwert. Sie dienen der zeit-
gemassen land- und forstwirtschaftlichen Produktion; diese wird mit einer zielgerichteten Land-
schaftsentwicklung abgestimmt. Nichtlandwirtschaftliche Bauten ausserhalb Baugebiet und
Zerschneidungen durch Infrastrukturanlagen sind zu vermeiden.
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Diese landlichen Entwicklungsraume zeichnen sich durch eine hohe Lebensqualitat aus
und dienen dem landlichen Wohnen und Arbeiten, der Freizeit und der Erholung. Die Ge-
meinden tragen dafir Sorge, dass

= sie sich weiterentwickeln kénnen, ihr landlicher Charakter dabei aber erhalten
bleibt,

= die Siedlungs- und Wohnqualitéat sowie Ortskerne und Ortsbilder aufgewertet wer-
den,

= mit sorgfaltigen Neu- und Umbauten und sanfter Nachverdichtung eine Erneuerung
von innen heraus (innere Siedlungsentwicklung) vollzogen wird,

= fir die Wirtschaft (vorab Klein- und Mittelbetriebe) in geeigneten Lagen Baulandre-
serven vorhanden sind.
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Abbildung 3: Raumkonzept Kanton Aargau (Richtplan)

Gleichzeitig ist Fischbach-Gdslikon einem Kernraum Landschaftsentwicklung zugeordnet.
Diese bezeichnen wertvolle Kulturlandschaften mit besonderer Eigenart. Die Forderung
und Erhaltung biologischer Vielfalt sowie des Landschafts- und Erholungswertes stehen im
Vordergrund. Die Landschaftsentwicklung hat zielgerichtet und abgestimmt auf eine zeitge-
masse, nachhaltige und naturnahe land- und forstwirtschaftliche Produktion zu erfolgen.
Zerschneidungen der Landschaft sind zu vermeiden.

Fur Fischbach-Gdéslikon sind demnach zwei Schwerpunkte zu legen. Dies ist einerseits die
Sicherung der Grundversorgung, weshalb Verkaufsnutzungen bis 500 m? in der BNO aus-
dricklich fur zulassig zu erklaren sind. Andererseits ist es Aufgabe der Gemeinde, die land-
schaftliche Eigenart zu schiitzen, insbesondere durch die Ausweisung von Naturschutzzo-
nen. Weitere Aufgaben, welche sich aus der Einordnung in den Kernraum Landschaftsent-
wicklung ergeben, sind die nachhaltige Sicherung der Landwirtschafts- und insbesondere
der Fruchtfolgeflachen.
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2.1.1.2 Siedlungsgebiet (S 1.2)

Die Dimensionierung und raumliche Planung der Siedlungsgebiete parzellenscharf und be-
darfsgerecht festzusetzen, ist eine der entscheidenden Aufgaben einer Gemeinde in Hin-
blick auf ihre kiinftige Entwicklung. Das Richtplankapitel S 1.2 legt ausgehend vom Raum-
planungsgesetz (RPG) die Grundsatze fur diesen Planungsschritt fest; zudem definiert die
Richtplankarte die Ausdehnung des Siedlungsgebietes fir einen Planungshorizont bis
2040. Eine Vergrosserung des Siedlungsgebietes von Fischbach-Gdslikon ist derzeit nicht
moglich, da fur die Gemeinde keine entsprechenden Inhalte im Richtplan enthalten sind.

In landlichen Entwicklungsraumen werden Mindestdichten von 40 Einwohnern (E) pro Hek-
tar (ha) in bereits Uberbauten Wohn- und Mischzonen bzw. 60 E / ha in uniberbauten
Wohn- und Mischzonen angestrebt. Fischbach-Gdslikon weist in mehreren Gebieten sowie
gesamthaft eine Uberdurchschnittliche Einwohnerdichte auf und erreicht die kantonalen
Mindestdichten.

Im Rahmen der Nutzungsplanung muissen, die fiir eine weitere Erhéhung der Dichte bevor-
zugten Wohn- und Mischzonen ermittelt, und die die entsprechenden Potenziale sowie die
damit verbundene, zusatzliche Verdichtung ausgewiesen werden. In der Nutzungsplanung
muss zudem mit ergdnzenden Massnahmen und verbindlich fir die Umsetzung gesorgt
werden.

2.1.1.3 Landschaft (L)

Fischbach-Gaslikon ist landschatftlich wertvoll und deshalb bestehen in verschiedener Hin-
sicht Ubergeordnete Interessen. Die Reuss liegt in einem Auenschutzgebiet des Auen-
schutzparks Aargau. Die auentypische einheimische Pflanzen- und Tierwelt und die nattir-
liche Dynamik des Gewasser- und Geschiebehaushalts sind zu erhalten, wiederherzustel-
len und aufzuwerten.

Das Bundesinventar der Landschaften und Naturdenkmadler von nationaler Bedeutung
(BLN) verdient in besonderem Mass die ungeschmalerte Erhaltung, jedenfalls aber unter
Einbezug der Wiederherstellungs- oder angemessenen Ersatzmassnahmen die grosst-
mdgliche Schonung. Die Gemeinde Fischbach-Goslikon ist Teil des BLN-Objektes Nr. 1305
(Reusslandschaft)

Weiter befinden sich Landschaften von kantonaler Bedeutung (LkB) auf dem Gemeindege-
biet, die den Bestimmungen des Richtplankapitels L 2.3 unterstehen und den Erhalt der
Schonheit und Eigenart der Landschaft bezwecken. Sie dienen dem Erhalt und der Weiter-
entwicklung der landwirtschaftlichen Bewirtschaftung, der naturnahen Erholung sowie des
Lebensraums fir Tiere und Pflanzen.

Zusétzlich liegen im Gemeindebann von Fischbach-Géslikon 6 Naturschutzgebiete von
kantonaler Bedeutung (NkB). In diesen Gebieten ist dem Aussterben einheimischer Tier-
und Pflanzenarten durch geeignete Massnahmen entgegenzuwirken, wobei den schutzwr-
digen land- und forstwirtschaftlichen Interessen ebenfalls Rechnung zu tragen ist.

Die im Richtplan ausgeschiedenen Naturschutzgebiete von kantonaler Bedeutung im Wald,
unterliegen den Bestimmungen des Richtplankapitels L 4.1. Diese sind in der Nutzungspla-
nung als Naturschutzzonen im Wald umzusetzen und entsprechende Ziele sowie Massnah-
men in der BNO festzulegen.

Auf dem Gemeindegebiet von Fischbach-Gdslikon ist zudem ein Wildtierkorridor von kan-
tonaler Bedeutung festgesetzt (Richtplankapitel 2.6). Im Bereich dieses Korridors ist die
Durchgangigkeit fur die Wildtiere in der Nutzungsplanung durch geeignete Schutzzonen zu
sichern.
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2.1.1.4 Hochspannungsfreileitung (E 2.1)

Die Swissgrid plant den Ausbau der bestehenden 2 x 220-kV-Leitung vom KKW Beznhau
bis zum Unterwerk Mettlen. Diese Leitung stellt einen Engpass im schweizerischen und
europaischen Ubertragungsnetz dar und soll durch eine 2 x 380-kV-Leitung ersetzt werden.
Der Planungsperimeter fir die Hochspannungsleitung ist als Zwischenergebnis im Richt-
plan festgehalten.

2.1.2 Reussuferschutzdekret

Im Jahr 1966 wurde, um der zunehmenden ,Wochenendverhduselung“ entlang der Flisse
und Seen des Aargaus Einhalt zu gebieten, das Reussuferschutzdekret erlassen. Innerhalb
des Dekretgebietes gilt ein Verbot fir jegliche Bauten und Anlagen inkl. Terrainveranderun-
gen. Das Reussuferschutzdekret erstreckt sich von Bremgarten bis zur Reussmiindung in
die Aare bei Vogelsang
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Abbildung 4: Reussuferschutzdekret mit Zoneneinteilung (Stand 2016).

Mit den neu geschaffenen oder revidierten Gesetzesgrundlagen auf nationaler und kanto-
naler Ebene (Bsp. RPG, USG, BauG) hat sich die Ausgangslage in Vergleich zu 1966 stark
verandert und die Abgrenzung des Dekretgebietes ist kritisch zu hinterfragen. Insbesondere
die grossflachige Ausscheidung der Sperrzone ist mit Blick auf die heute bestehenden kan-
tonalen und kommunalen Schutzbestimmungen in der Landwirtschaftszone sowie der
Landschaftsschutzzone nicht mehr zeitgemass.

Anlasslich der Gesamtrevision der Nutzungsplanung wird die Begrenzung und Unterteilung
des Dekretgebietes auf dem Gemeindegebiet von Fischbach-Gdslikon Gberpriift werden.
Das dazugehorige Verfahren befindet sich aktuell in der Vorbereitung fir die Mitwirkungs-
auflage des angepassten Entwurfes (Stand: September 2019).
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2.2 Regionalplanung

Die Gemeinde Fischbach-Gdslikon ist Mitglied des Regionalverbandes Mutschellen—
Reusstal-Kelleramt. Die regionalen Planungen sind zu berticksichtigen und der Regional-
planungsverband friihzeitig in einzubeziehen.

2.3 Inventare

Die verschiedenen Inventare sind in unterschiedlicher Art und Weise in der kommunale
Nutzungsplanung zu integrieren bzw. umzusetzen. Sie werden im Folgenden kurz erlautert.
Die Umsetzung der Inventarinhalte wird in den weiteren Kapiteln beschrieben.

2.3.1 Bundesinventar der Landschaften und Naturdenkmaler von nationaler Be-
deutung (BLN)

Die Reusslandschatft ist im Bundesinventar der Landschaften und Naturdenkmaler von na-

tionaler Bedeutung (Objekt Nr. 1305) enthalten und daher unbedingt in ihrer Eigenheit zu

erhalten. Sie ist eine der vielféltigsten und besterhaltenen Flusslandschaften des Mittellan-

des mit einem nahezu unberihrten Flusslauf mit weitausholenden Méaandern und reizvollen

Reussaltlaufen. (Aus Beschrieb BLN)

Einen raumlichen Abschluss der Reussebene und auch des BLN-Gebietes bildet die, gleich

unterhalb der heutigen Kantonsstrasse gelegene, Hangkante. Diese stellt, gleich wie die

offene Landwirtschaftsflache zwischen Reuss und Hangkante, einen markanten und unver-

zichtbaren Bestandteil der Reusslandschaft dar.
# 19 94 /X
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Abbildung 5: BLN-Objekt 1305; Reusslandschaft (rot schraffiert)

2.3.2 Inventar der historischen Verkehrswege der Schweiz (IVS)

Im Inventar historischer Verkehrswege der Schweiz sind samtliche historischen Wege ver-
zeichnet. Sie sind kategorisiert in national, regional und lokal bedeutsame Verkehrswege.
Zudem werden noch bestehende Substanz bzw. charakteristische Wegausbildungen wie
beispielsweise die Ausbildung als Kastenhohlweg vermerkt.

Innerhalb des Gemeindegebietes Fischbach-Goslikons befinden sich verschiedene natio-
nal, regional und lokal bedeutsame Wege mit unterschiedlicher Substanz bzw. keiner er-
haltenen Substanz. Die national bedeutenden Wege mit Substanz sind in die Nutzungspla-
nung einzutragen und mit Schutzbestimmungen zu versehen. Darunter fallen die Dryssge-
rstross (AG 42), sowie die Alte Landstrasse (AG 23). Von letzterer sind nur noch zwei Weg-
fragmente auf Gemeindegebiet vorhanden (siehe Abbildung 6).
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Bei Wegen mit regionaler und lokaler Bedeutung kann die Gemeinde Uber die Aufnahme
g als Schutzobjekt entscheiden.
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Abbildung 6: Inventar historischer Verkehrswege der Schweiz (agis)

2.3.3 Inventar der schitzenswerten Ortsbilder der Schweiz (ISOS)

Das Inventar der schiitzenswerten Ortsbilder der Schweiz umfasst die Ortsbilder und Orts-
bildteile als Ganzes. Die Ortsbilder von Fischbach und Go6slikon sind gemass ISOS-Bewer-
tung von 1976 von lokaler Bedeutung.

Fischbach-Gdslikon weist darin verschiedene Gebiete auf, welche unterschiedlichen Auf-
nahmekategorien zugeordnet wurden. Entsprechend weicht auch die Einordnung in Erhal-
tungszielkategorien voneinander ab. Mehrere Teilbereiche des Ortsbildes sind dem hdchs-
ten Erhaltungsziel ,A“ (Erhalten der Substanz) zugeordnet. Dabei handelt es sich um die
Gebaude, welche bei der Bushaltestelle Sternen den Strassenraum bilden und der Dorfteil
Fischbachs in der Reussebene (Zimmerrain-/Fohlenweidstrasse), sowie um den Kirchen-
bezirk in Goéslikon.

2.3.4 Liste historischer Garten und Anlagen der Schweiz (ICOMOS)

Das Hinweisinventar ICOMOS umfasst historische Garten und Anlagen der Schweiz. Fir
die Gemeinde Fischbach-Gdslikon werden vier COMOS-Objekte aufgelistet. Dabei handelt
es sich um den Kreuzgarten beim Pestkreuz (4067-01), den Garten am Birgerhaus der
Mellingerstrasse 2 (4067-02), den Bauernhausgarten an der Mellingerstrasse 8 (4067-03),
sowie um den Kirchhof der Pfarrkirche (4067-04). Die Diskussion der Aufnahme erfolgt im
Rahmen der Festlegung der kommunalen Schutzobjekte.

2.3.5 Inventar der kantonalen Denkmalschutzobjekte

In Fischbach-Gdslikon stehen finf Objekte unter kantonalem Denkmalschutz. Dabei han-
delt es sich um die historischen Geb&aude der Kirchengruppe in Gdslikon (Pfarrkirche, Ro-
chuskapelle und Pfarrhaus), das Pestkreuz, sowie das Haus ,Zum Rittersaal“ an der Alten
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Landstrasse. Diese Objekte verfligen Uber einen gesetzlich festgeschriebenen Umge-
bungsschutz (832 Kulturgesetz KuG).

2.3.6 Bauinventar (Kurzinventar der Kulturdenkmaler)

Das Bauinventar wurde im Rahmen der vorliegenden Gesamtrevision Nutzungsplanung
durch die kant. Fachstelle OSS uberarbeitet. Es wurden Innenbesichtigungen bei verschie-
denen Objekten vorgenommen und die bestehenden Objekte tUberpruft.

Die Fachstelle OSS empfiehlt alle bestehenden Substanzschutzobjekte beizubehalten und
die noch nicht unter Substanzschutz gestellten Bauten des Bauinventars neu in die BNO
aufzunehmen. Es handelt sich dabei um das ehemalige ,Schuelmeisterhus® an der Wohl-
erstrasse 1 (FIG908, Bereits im Kurzinventar von 2001 enthalten, jedoch nicht geschitzt),
sowie das ehemalige Postlokal an der Mellingerstrasse 8 (FIG911, Neu aufgenommen in
Bauinventar).

2.3.7 Bundesinventar der Amphibienlaichgebiete von nationaler Bedeutung
Verschiedene wertvolle Amphibienlaichgebiete in Fischbach-Gdslikon wurden als national
bedeutend eingestuft und im Bundesinventar der Amphibienlaichgebiete von nationaler Be-
deutung eingetragen. Darunter fallen beispielsweise die Tote Reuss oder das Moos. Im
kantonalen Richtplan wurden die Laichgebiete geméss Inventar bereits berticksichtigt, wes-
halb an dieser Stelle eine detaillierte Betrachtung entfallt.

2.3.8 Inventar der erdgeschichtlich schutzenswerten Gebiete und Objekte
Fischbach-Goslikon liegt in einer geologisch interessanten Region. Erwéhnenswert sind
insbesondere die oberhalb des Dorfes gelegenen Morénenwadlle und eiszeitlichen Schmelz-
wasserrinnen aus der Wiurm-Eiszeit, sowie die Toti RlUss. Diese beiden Objekte sind im
Inventar der erdgeschichtlich schitzenswerten Gebiete und Objekte von 1982 enthalten.
Die Gebiete und Objekte sind durch die Bestimmungen der bestehenden Landschafts-
schutzzone resp. Naturschutzzonen bereits geschiitzt. Bei Aufrechterhaltung der bestehen-
den Bestimmungen wird kein zusatzlicher Schutz benétigt.

2.3.9 Landschaftsinventar

Anlasslich der letzten Gesamtrevision der kommunalen Nutzungsplanung von Fischbach-
Goslikon wurde 1988 ein Landschaftsinventar erarbeitet. Es enthélt eine Analyse der land-
schaftlichen Qualitaten und eine umfassende Liste der potentiell schiitzenswerten land-
schaftlichen Objekte. Dieses Inventar bildete die Grundlage fiir die Uberarbeitung des Kul-
turlandplanes in den 90er-Jahren (Beschluss Gemeindeversammlung 16. Juni 1993). Dabei
wurden die Objekte des Landschaftsinventars mehrheitlich im Kulturlandplan grundeigen-
timerverbindlich geschutzt. Dies wurde einerseits mit dem Ausscheiden von Naturschutz-
zonen oder einzelnen Schutzobjekten (Hecken, Einzelbaume) vorgenommen.

Das Landschaftsinventar von 1988 stellt noch immer eine gute Grundlage fir die Revision
des Kulturlandplanes dar. Mit wenigen Ausnahmen sind die Inventarobjekte bis heute er-
halten.
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2.4 Kommunale Interessen

2.4.1 Entwicklungsleitbild
Das vom Gemeinderat im Juni 2016 tberarbeitete Entwicklungsleitbild h&lt folgende The-
men und Leitsatze fest, welche auch fur die Gesamtrevision der Nutzungsplanung wegwei-
send sind:

1. Innere Siedlungsentwicklung

e Angestrebt wird eine moderate Bevdlkerungsentwicklung in Abstimmung
mit Infrastruktur und den finanziellen Mdglichkeiten.

o Attraktiver Lebensraum fir verschiedene Bevoélkerungsschichten und Al-
tersgruppen schaffen.

¢ Innenentwicklung muss mit hoher Wohn- und Freiraumqualitat einherge-
hen.

e Erhalt des landlichen Charakters der Gemeinde.

2. Mobilitat

¢ Sicherung eines nachhaltigen Verkehrsnetzes fir alle Verkehrsteilnehmer
¢ Die Situation des ruhenden Verkehrs ist zu regein.
e Die Anbindung an den offentlichen Verkehr soll verbessert werden.

3. Wirtschaft und Arbeit

o Erhalt und Ansiedlung von Gewerbe mit ansprechender Wertschépfung.
o Entwicklungsfahigkeit der landwirtschaftlichen Betriebe unterstitzen.

4. Natur, Landschaft und Umwelt

o Die Bedurfnisse des Naturschutzes und der erholungssuchenden Bevdlke-
rung im Naherholungsgebiet in Einklang bringen.

e Verringerung von Larm und weiteren Immissionen.

e Umweltschutz durch nachhaltiges Bauen fordern.

5. Bildung, Infrastruktur, Finanzen und Verwaltung

e Fischbach-Goslikon bleibt Schulstandort.

e Fischbach-Goslikon ist attraktiver Wohnort fur Familien.

e Infrastruktureinrichtungen bedarfsgerecht entwickeln, zukunftsféahig sanie-
ren und langfristige Finanzierung sichern.

e Ausgeglichenen Finanzhaushalt anstreben.

e Regionale Abstimmung in Sachfragen starken.

Aus diesem Leitbild lassen sich die Ziele der Revision ableiten, die als Entwicklungsziele
der Nutzungsplanung fir das n&chste Jahrzehnt Bestand haben sollen. Direkt ablesbar ist
dabei die Berticksichtigung der verschiedenen Wohnbedurfnisse im Sinne der kinftigen
demographischen Entwicklung, auf welche durch Zonenbestimmungen eingegangen wer-
den kann. Selbstverstandlich sind auch der Erhalt und eine gesunde Entwicklung der Ge-
werbebetriebe mit inren Arbeitsplatzen ein Ziel, das beispielsweise durch die Uberpriifung
und Ausweisung geeigneter Bauzonen mit entsprechenden Bestimmungen aufgenommen
werden kann. Durch das Leitbild wird auch die Positionierung als l&andliche Gemeinde, ein-
gebettet in eine hochwertige Naturlandschaft mit hoher Bedeutung als Erholungsgebiet,
unterstrichen. Die Entwicklung und Gestaltung innerer Freirdaume als Griinflachen sind
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aufgrund der Nahe zur umliegenden, intakten Natur dabei nicht primares Ziel. Vielmehr
sollen Freirdume innerhalb der Siedlung als ,Kontaktraume* vorgesehen und zu gestalten
sein, um der Durchmischung der Bevdlkerung eine Plattform zu bieten. Hierbei spielt die
Gestaltung des in Planung befindlichen Gebietes Widacher ebenso wie die Umgebungsge-
staltung und Aktivierung des neuen Gemeindehauses eine grosse Rolle.

2.4.2 Rechtskraftige Nutzungsplanung

Die rechtskraftigen Bauzonen- und Kulturlandpléne sowie die rechtskraftige Bau- und Nut-
zungsordnung stellen die Grundlage fir vorliegende Gesamtrevision der Nutzungsplanung
dar. Seit Genehmigung der Planungsinstrumente im Jahr 1998 wurden drei Teilanderungen
vorgenommen. Diese sind nachfolgend aufgelistet.

Tabelle 1: Ubersicht rechtskraftige Rahmennutzungsplanung inkl. Teilanderungen

Instrument Genehm. Bemerkung
Bauzonenplan 13.01.1998
Kulturlandplan 13.01.1998

Bau- und Nutzungsordnung  13.01.1998
Teilanderung Kulturlandplan  13.01.1998  Auszonung im Gebiet Chlingelmatt

Teilanderung Bauzonenplan 04.11.2009 Umzonung Dorfzone zu Wohnzone 2 (Ge-
biet Schmittenstrasse)

Teilanderung Bauzonenplan 25.02.2015 Umzonung Gewerbezone und Dorfzone

sowie Bau- und Nutzungs- Widacher in neue Spezialzone Widacher.
ordnung Implementierung neuer Zonenbestimmun-
gen in BNO.

2.4.3 Bestehende Sondernutzungsplane

In Fischbach-Gdslikon bestehen verschiedene rechtskraftige Sondernutzungsplanungen.
Dazu gehéren sowohl Erschliessungsplane (Komm. Uberbauungspléane), wie auch ein Ge-
staltungsplan. Weiter befinden sich der Gestaltungsplan ,Unterdorf* in Erarbeitung und der
Gestaltungsplan Widacher in Genehmigung. Die Sondernutzungsplane sind in Abbildung 7
ersichtlich und in Tabelle 2 detailliert aufgefihrt.

Die vorhandenen Sondernutzungsplane sind in der Revision der Nutzungsplanung hinsicht-
lich ihrer Rechtskonformitéat mit den neuen Bestimmungen zu Gberprifen und bei Bedarf in
einem eigenen Verfahren anzupassen bzw. aufzuheben.

In Fischbach-Gadslikon ist ein rechtskraftiger Gestaltungsplan vorhanden. Er umfasst die
Kantonsstrasse K270 (Bremgarter- und Mellingerstrasse). Verschiedene den Strassenraum
prégende Bauten, welche nicht bereits durch die BNO in der Substanz geschutzt sind, wer-
den darin unter Volumenschutz gestellt. Weiter wurden stellenweise Baulinien und Sichtzo-
nen festgelegt.

Bei der Uberpriifung der Sondernutzungsplane mit der revidierten Nutzungsplanung wurde
kein Anpassungsbedarf an diesen Planen festgestellt. Da in keinem rechtskréftigen Plan
Gebaudehohen, Nutzungsziffern oder &hnliches festgelegt werden ergeben sich auch keine
Differenzen beziiglich der Umsetzung der IVHB.
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Komm. Uberbauungsplan Kirchenacker

Komm. Uberbauungsplan Bruehlmatten

Gestaltungsplan

Kantonsstrasse

Komm. Uberbauungsplan
Kilchmatten

Erschliessungsplan
Hinterdorf

Erschliessungsplan
Kilchmatten 2

Gestaltungsplan
Unterdorf
(In Erarbeitung)

Erschliessungsplan Ifang

Komm. Uberbauungsplan Lohren \

Gestaltungsplan Widacher

Erschliessungsplan
Zimmerrain / Unterdorf

Abbildung 7: Erschliessungsplane (rot) und Gestaltungsplane (Orange)

Tabelle 2: Ubersicht Sondernutzungspléne

Name Genehm. Umsetzungsstand
Komm. Uberbauungsplan Kilchmatten 30.04.1979 mehrheitlich
Komm. Uberbauungsplan Lohren 18.05.1982 teilweise
Komm. Uberbauungsplan Bruehimatten 29.03.1983 teilweise
Komm. Uberbauungsplan Kirchenacker 30.03.1992 vollstandig
Erschliessungsplan Kilchmatten 2 03.11.1999 mehrheitlich
Erschliessungsplan Ifang 23.02.2000 vollstandig
Gestaltungsplan Kantonsstrasse K270 2006 -
Erschliessungsplan Zimmerrain / Unterdorf 07.03.2007 vollstandig
Erschliessungsplan Hinterdorf 27.06.2012 mehrheitlich
Gestaltungsplan Widacher 19.12.2018 -

Gestaltungsplan Unterdorf In Erarbeitung -



Fischbach-Goslikon - Gesamtrevision Nutzungsplanung Siedlung und Kulturland Seite 18
3 Zentrale Sachthemen und Raumliche Analyse

3 ZENTRALE SACHTHEMEN UND RAUMLICHE ANALYSE

3.1 Siedlungsstruktur und Ortsbild

3.1.1 Historische Entwicklung — Bauperioden
Fischbach-Gaslikon ist ein typisches Strassendorf mit den zwei historischen Dorfkernen,
Fischbach und Géslikon. Die Siedlungsentwicklung fand bis Mitte des 20. Jahrhunderts
mehrheitlich entlang der Hauptverkehrsachse und in eher geringem Ausmass statt. Die Be-
bauung bestand hauptsachlich aus Wohn- und Bauernhausern. Grossere Industrie- oder
Gewerbebetriebe wurden in dieser Zeit nicht angesiedelt. Um 1950 wurde die Kantons-
strasse verlegt und als Trassierung ohne Héhenunterschiede ausgestaltet. Dadurch ent-
standen Bdschungen und Bruckenbauwerke, welche das Ortshild heute entscheidend pra-
gen. Die ,Alte Landstrasse“ zeigt dagegen noch heute den historischen Verlauf auf. Der
urspriingliche Charakter der Gemeinde als Strassendorf konnte teilweise bis heute erhalten
werden und ist entlang der Kantonsstrasse noch erkennbar.

In der zweiten Halfte des 20. Jahrhunderts intensivierte sich die Siedlungsentwicklung und
ab den 70er-Jahren entstanden insbesondere in Goslikon grosse Einfamilienhausquartiere.
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Zudem siedelten sich verschiedene Industrie- und Gewerbebetriebe an, wodurch Fisch-
bach-Goslikon zu einem attraktiven Arbeitsort wurde.

Seit ca. 10 Jahren werden vermehrt Mehrfamilienh&user erstellt. 2014 wurde das Gewer-
begebiet Widacher (Beerli-Areal) in eine Spezialzone umgezont, welche vorwiegend fur
eine Wohnnutzung bestimmt ist. Die Entwicklung dieses Gebietes wird in den n&chsten
Jahren eine entscheidende Rolle in der Siedlungsentwicklung und insbesondere auch der
Bevdlkerungsentwicklung spielen.

3.1.2 Bedeutung des ISOS im Sinne des Ortshildes
Fischbach-Gdoslikon verfugt Uber ein Ortsbild von lokaler Bedeutung.

Das Ortsbild von Fischbach-Goslikon hat sich durch die grossen baulichen Entwicklungen
der letzten 50 Jahre stark veréndert. Dennoch sind verschiedene Elemente des urspringli-
chen Strassendorfes erhalten geblieben. Der Ort weist durch seine Lage am Rande und
oberhalb der Reussebene gewisse Lagequalitaten auf, welche allerdings durch Neubauten
beeintrachtigt sind.
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Abbildung 10: Ausschnitt Fischbach; Fotos ,,alte Post“, Steinspeicher

In Fischbach weist die urspriingliche Bebauung an der Kantonsstrasse (0.1) eine gewisse
raumliche Qualitat auf. Durch die teilweise nahe an die Strasse gebauten Hauser wird stel-
lenweise ein besonderer Strassenraum gebildet. Die Geb&ude sind Teil des Strassenrau-
mes und nicht davon abgetrennt.

Entlang der Fohlenweidstrasse in der Reussebene (0.2) sind gewisse architekturhistorische
Qualitaten vorhanden. Dabei handelt es sich mehrheitlich um Bauernhduser und weitere
historische landwirtschaftliche Bauten wie ein vierhundertjahriger Steinspeicher.

Beide Gebiete (0.1 und 0.2) weisen das hochste Erhaltensziel ,A“ (Erhalten der Substanz)
auf. Es sind geeignete Massnahmen zu treffen, um die Substanz der Altbebauung zu er-
halten und stérende Eingriffe zu beseitigen.

Besonders schiitzenswerte Einzelobjekte sind in Fischbach nicht vorhanden. Das Dorf (1)
im Umfeld des Pestkreuzes weist das Erhaltungsziel B aus. Die urspringliche Struktur soll
erhalten bleiben und Neubauten nur mit gestalterischen Auflagen bewilligt werden. Dieses
Erhaltungsziel wird mit der bestehenden Dorfzone gewéhrleistet.
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Ausserhalb der Altbaugebiete sind insbesondere neue Einfamilienhausquartiere entstan-
den. Viele im Jahr 1976 noch unbebaute und freizuhaltende Flachen gemass ISOS (Inven-
tarisierung 1976) wurden in der Zwischenzeit Gberbaut. Einzig die Reussebene (1) und der
Hang oberhalb des Dorfes (1) wurde mehrheitlich von einer Bebauung verschont und soll-
ten auch in zukinftig von Bauten freigehalten werden.

Abbildung 11: Ausschnitt Géslikon; Fotos Kirchenbezirk

In Goslikon pragen die Baugruppe mit Pfarrkirche, Pfarrhaus und Rochuskapelle (0.1) das
Ortsbild. Die Gebaude weisen gewisse rdumliche, sowie besondere architekturhistorische
Qualitaten auf und sind in ihrer Substanz zu erhalten. Das Dorf (1) verfligt ebenfalls Uber
gewisse Qualitaten und weist wie das Dorf in Fischbach das Erhaltungsziel B auf. Erwéh-
nenswert sind der Gasthof Reusstal (1.0.4), das alte Schulhaus (0.0.8) sowie die unver-
baute Landwirtschaftliche Flache innerhalb des Siedlungsgebietes (lII).

Der Hangfussbereich (1), sowohl in Fischbach wie auch in Gdslikon, verfugt ebenfalls tber
besondere Bedeutung als markanter Gelandeibergang zwischen Hang und Reussebene.
Er weist ein hohes Erhaltungsziel auf und ist von einer Bebauung freizuhalten.

3.1.3 Griun-und Freiraume

Die vorhandenen Grin- und Freirdume innerhalb des Siedlungsgebiets beschranken sich
mehrheitlich auf Baullicken sowie private Garten. Die Baulicken werden mittel- bis lang-
fristig durch die zu erwartende Bautatigkeit verschwinden. Die langfristig gesicherten Frei-
flachen sind im Umfeld des Schulhauses, des Gemeindehauses und entlang der Gelande-
kante Ostlich der Kantonsstrasse (K270) angesiedelt. Zuséatzlich stellt sich die der Landwirt-
schaftszone zugeordneten Flache innerhalb des Siedlungsgebietes (keine Bauzone) eine
sowohl hinsichtlich des Ortsbildes als auch des knappen Freiflaichenangebotes als wert-
volle Freiflache dar.

Der Bedarf an qualitativ guten und 6ffentlichen Griin- und FreirAumen innerhalb des Sied-
lungsgebietes ist aufgrund der privilegierten Lage im n&achsten Umfeld von wertvollen Kul-
tur- und Naturlandschaften gering. Die Naherholung der Bevolkerung ist gewahrleistet.
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Abbildung 12: Griin- und Freirdume innerhalb des Siedlungsgebietes

3.2 Verkehr

Im vorliegenden Planungsbericht der Nutzungsplanung wird das Thema Verkehr nur zu-
sammengefasst beschrieben. Fir detaillierte Analysen und Beschreibungen wird auf den
Erlauterungsbericht des kommunalen Gesamtplanes Verkehr (KGV) verwiesen, welcher
parallel zur Nutzungsplanungsrevision erarbeitet wurde.
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Abbildung 13: Lage im nationalen / kantonalen Strassennetz (agis)
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Das kantonale Strassennetz, welches die Gemeinde Fischbach-Gdslikon erschliesst und
umgibt, ist in Abbildung 13 dargestellt. Als Hauptverkehrsachse des Reusstals fihrt die
K270 (Versorgungsroute) in Nord-Siud-Richtung durch die Gemeinde. Sie verbindet das
sudlich gelegene Bremgarten mit Mellingen. Im weiteren nérdlichen Verlauf des Kantons-
strassennetzes ist Uber Wohlenschwil und Magenwil der Anschluss an die Nationalstrasse
(Hochleistungsstrasse) A1 Genf - St. Margrethen (Anschluss Magenwil) sowie an die A1/
A3 Genf - St. Margrethen / Basel - Sargans (Baden / Dattwil) gewéhrleistet. Von Bremgarten
fuhrt die K260 tber Muri weiter in Richtung Luzern bzw. Zug. Die Anbindung in Ost-West-
richtung erfolgt entweder tber die K384 nach Niederwil und von dort weiter nach Wohlen
oder uber Bremgarten auf die K127 nach Wohlen bzw. Widen (in Richtung Zurich).

3.2.2 Anbindung an den o6ffentlichen Verkehr
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Abbildung 14: OV-Guteklasse gem. Richtplan (agis)

Fischbach Goslikon wird von der Postauto-Linie 332 mit 4 Haltestellen im Siedlungsgebiet
erschlossen. Diese fuhrt von Baden via Mellingen-Heitersberg nach Bremgarten. In den
Hauptverkehrszeiten verkehrt die Linie in beide Fahrtrichtungen im Halbstundentakt, in den
Nebenverkehrszeiten wird ein durchgehender Stundentakt angeboten.

Nach Wohlen und damit der nachstgelegenen grosseren Stadt besteht keine umsteigefreie
Verbindung. Es muss entweder in Niederwil oder in Bremgarten umgestiegen werden. In
Bremgarten und Mellingen-Heitersberg bestehen Anschliisse ans S-Bahn-Netz, am Bahn-
hof Baden zusatzlich an das Schnellzugnetz der SBB.

3.2.3 Verkehrsbelastung und —prognose
Die Bremgarter- bzw. Mellingerstrasse ist der Hauptverkehrstrager in Fischbach-Gadslikon.
Die Strasse wird stark vom Durchgangsverkehr gepragt und wies im Jahr 2010 einen



Fischbach-Goslikon - Gesamtrevision Nutzungsplanung Siedlung und Kulturland Seite 23
3 Zentrale Sachthemen und Raumliche Analyse

durchschnittlichen taglichen Verkehr (DTV) von 8700 Motorfahrzeugen auf. Der Schwer-
verkehrsanteil von 6.7% ist eher hoch.

Der Kanton erwatrtet in den nachsten 10 Jahren eine starke Verkehrszunahme auf den Kan-
tonsstrassen. Dadurch werden die negativen Auswirkungen wie Larm oder Trennwirkung
auf das Siedlungsgebiet weiter zunehmen. Bestétigt wird diese Einschatzung durch die ak-
tuelle Geschwindigkeitsmessung und Verkehrszahlung der Regionalpolizei Bremgarten.
Aufgrund der erhobenen Daten der halbstationaren Zahlung auf der Mellingerstrasse kann
festgehalten werden, dass der DTV innerhalb des Erhebungszeitraums (25. bis 29.03.2019)
bei rund 11°900 Fahrzeugen lag. Dies entspricht einer Zunahme von 37% gegentber dem
Jahr 2010. Der Schwerverkehrsanteil wurde nicht erhoben, weshalb hierzu keine Aussage
mdglich ist.

In den Quartieren ist die Verkehrsmenge Uberschaubar, es handelt sich grésstenteils um
Quell- und Zielverkehr. Der Schleichverkehrsanteil ist gering.

3.2.4 Langsamverkehr

Fischbach-Gadslikon ist mit der kantonalen Radroute (Nr. 530) und den Wanderwegen an
das Ubergeordnete Langsamverkehrsnetz angeschlossen. Innerhalb des Siedlungsgebie-
tes werden der Fussverkehr meist auf Trottoirs und der Radverkehr im Mischverkehr mit
dem motorisierten Individualverkehr (MIV) gefihrt.

Die Strassen sind MIV-orientiert gestaltet und es bestehen diverse Gefahrenstellen fur den
Langsamverkehr wie fehlende Querungshilfen oder Radstreifen. Es kommt auch immer
wieder zu Unféllen mit Radfahrern.

3.3 Einwohner- und Arbeitsplatzentwicklung

3.3.1 Bevoblkerungsentwicklung

Die Einwohnerzahl von Fischbach-Goslikon lag zu Beginn des 20. Jahrhunderts bei rund
400 und stieg in den 60er und 70er-Jahren auf rund 600 an. Ab 1980 setzte ein starkes
Bevolkerungswachstum ein und die Bevolkerungszahl verdoppelte sich innerhalb von 20
Jahren bis zum Jahr 2000. Der Wachstumstrend setzte sich auch im 21. Jahrhundert fort.
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Abbildung 15: Bevdlkerungsentwicklung 1973 — 2015 (Quelle: Statistik Aargau)

Gemass kantonalem Richtplan liegt die Gemeinde in einem landlichen Entwicklungsraum.
Es wird deshalb ein moderates Einwohnerwachstum angestrebt. Dieses soll durch eine Ak-
tivierung der inneren Reserven erreicht werden. Neue Bauzonen werden in absehbarer Zeit
nicht ausgeschieden.
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Die Planungsannahme des Kantons fiir Fischbach-Gdslikon geht von einer Bevolkerung
von ca. 1'600 Personen im Jahr 2026 und ca. 1°‘680 Personen im Jahr 2040 aus. Mit 1630
Einwohnern Ende 2015 wurde die Prognose bereits Ubertroffen. Aufgrund der anstehenden
baulichen Entwicklungen insbesondere im Widacher und im Unterdorf ist mit einem gros-
seren Bevolkerungswachstum zu rechnen.

3.3.2 Altersverteilung

Die demographische Entwicklung zeigt fir Fischbach-Gdéslikon eine zunehmende Uberal-
terung der Bevdlkerung (siehe Abbildung 16). Deutlich zu erkennen ist, dass die Zahl der
unter 20-Jahrigen konstant bleibt, wahrend die Zahl der Einwohner im Alter von 65 und alter
seit 2000 kontinuierlich zunimmt. Der Anteil der 20 bis 39-Jahrigen ist durch ein Wachstum
bis in die 90er Jahre gepragt und ist seither konstant. Im Gegensatz dazu steigt die Anzahl
der 40- bis 64-Jahrigen kontinuierlich an.

Bei Berticksichtigung der Bevélkerungsprognose ist davon auszugehen, dass sich die An-
zahl der Uber 65-Jahrigen bis 2040 fast vervierfachen wird. Bei der Zahl der unter 20-Jah-
rigen ist bis zum Jahr 2030 noch mit einem Anstieg zu rechnen, danach jedoch mit einer
Abnahme.

Die zunehmende Alterung der Bevélkerung bringt in Zukunft verschiedene Herausforderun-
gen mit. Dazu gehdren beispielsweise ein moglichst barrierefreier 6ffentlicher Raum oder
neue, altersgerechte Wohnformen.

Aufteilung der Einwohner nach Altersklassen
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Abbildung 16: Demographische Entwicklung 1975 - 2015
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Abbildung 17: Ausschnitt Arbeitsplan Altersstruktur, agis 14.11.2013

Fur einige Bereiche der Gemeinde liegt die Altersstruktur aus dem Jahr 2013 vor. Weitere
Bereiche werden aufgrund der geringen Einwohnerzahl pro Gebiet nicht dargestellt. Aus
Abbildung 17 wird ersichtlich, dass insbesondere der Dorfkern sowie die Einfamilienhaus-
quartiere in Goslikon einen hohen Anteil an 46 bis 65-Jahrigen und Uber 65-Jahrigen auf-
weisen. Demgegeniiber sind in der Wohnzone mit 3 Geschossen in Schulnahe sowie in der
Fischbacher Dorfzone ca. 2/3 der Einwohner unter 45 Jahre alt.

Aufgrund des hohen Anteils der Uber 65-Jahrigen und insbesondere auch aufgrund des
Anteils der tUber 39-Jahrigen, ist davon auszugehen, dass in den nachsten 20 Jahren eine
relativ starke Uberalterung der Quartiere erfolgen wird. Um mit dieser Situation und den
damit zusammenhangenden Konsequenzen in Zukunft umgehen zu kénnen, bedarf es ei-
nerseits gewisser Gegenmassnahmen, welche junge Einwohner in Fischbach-Gdslikon hal-
ten bzw. anlocken und andererseits alternativer Wohnformen fir Altere, die die Gemeinde
nicht verlassen wollen, die bisherigen Wohnformen aber nicht mehr als altersgerecht emp-
finden.

Insbesondere in den &lteren Einfamilienhausquartieren (Baujahr vor 1980) wird aufgrund

des fortgeschrittenen Alters der Erstbewohner zunehmend ein Generationenwechsel statt-
finden. Dadurch wird es vermehrt zu Verkdufen und/oder grésseren Umbauten und
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Renovationen kommen. Winschenswert und fir die Entwicklung des Dorfes von grosser
Bedeutung ware der Einzug von jungen Familien in diese Quartiere.

3.3.3 Entwicklung der Erwerbstatigen

In Fischbach-Gdoslikon gab es im Jahr 2013 381 Arbeitsplatze, davon rund 10% im ersten,
50% im zweiten, und 40% im dritten Wirtschaftssektor. Bemerkenswert ist insbesondere
die hohe Anzahl an Arbeitsplatzen im 2. Sektor, Die Beschaftigen wohnen mehrheitlich in
Fischbach-Gdslikon und den angrenzenden Gemeinden.
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Abbildung 18: Beschaftigtenentwicklung 1995 - 2013

3.4 Nutzungen

3.4.1 Offentliche Nutzungen

Die offentlichen Nutzungen konzentrieren sich hauptsachlich in der Mitte der Gemeinde und
entlang der Kantonsstrasse (K270). Die Schulstrasse verbindet das Schulhaus mit dem
Gemeindehaus, dem Volg-Laden und weiteren Einkaufsmdéglichkeiten im Zentrum Lohren.
Im Norden der Gemeinde liegt der Kirchenbezirk mit der historisch bedeutsamen Kirchen-
gebaudegruppe und dem Friedhof. Entlang der Bremgarter- und Mellingerstrasse (K270)
sind zudem die 3 Gastrobetriebe angesiedelt.

Das Schulhaus, die Kirchengruppe, der Friedhof sowie das Gemeindehaus liegen in einer
Zone fur offentliche Bauten und Anlagen. Die weiteren 6ffentlich zugénglichen Einrichtun-
gen wie Gastrobetriebe oder Detailhandel liegen Wohn- oder Mischzonen.

Nordlich des Siedlungsgebiets im Gebiet Holl liegt die ehemalige Abwasserreinigungsan-
lage Fischbach-Géslikon. Im Jahr 2014 wurde eine neue Pumpleitung zur ARA Stetten ge-
baut, welche zukiinftig das Abwasser aus Fischbach-Gdslikon klart. Die ehemalige ARA
Fischbach-Gdslikon wurde zuriickgebaut und an selber Stelle ein Regenbecken erstellt.
Unmittelbar neben der ARA liegt zudem der Kugelfang der 300-Meter Schiessanlage Fisch-
bach-Goslikon. Alle Anlagen liegen in einer Zone fir 6ffentliche Bauten und Anlagen.

3.4.2 Gewerbliche Nutzungen

Mit der Umzonung des Gewerbegebietes Widacher in eine Zone mit hauptsachlich Wohn-
nutzung verbleibt lediglich die Bruhlmatte als reine Gewerbezone, in welcher verschiedene
produzierende Betriebe angesiedelt sind. In der Gewerbezone sind geméass BNO Wohnun-
gen nur fir den Betriebsinhaber sowie fur betrieblich an den Standort gebundenes Personal
gestattet. Die bestehenden Bestimmungen sehen keine Einschrankungen hinsichtlich Be-
triebsart und Stérungsgrad vor.
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Entlang der Kantonsstrasse (K270) sind mehrere Wohn- und Gewerbezonen ausgeschie-
den, in welchen massig stérendes Gewerbe zulassig ist. Innerhalb der Dorfzone ist neben
Wohnbauten und Landwirtschaftsbetrieben ebenfalls massig stérendes Gewerbe zulassig.

Die Anzahl der Gewerbebetriebe in den Mischzonen ist gering und besteht mehrheitlich aus
Dienstleistungsbetrieben.

In den Wohnzonen W1, W2 und W3 ist lediglich nicht stérendes Gewerbe zugelassen.

3.4.3 Wohnnutzungen

Der Grossteil des Siedlungsbiet wird durch Wohnnutzungen gepragt. Die zugehorigen Zo-
nenbestimmungen unterscheiden dabei drei Bauzonen, welche ausdriicklich fir die Wohn-
nutzung vorgesehen sind (W1, W2, W3). Daneben sind die Dorfzone, sowie die Wohn- und
Gewerbezonen (WG2, WG3) als Mischzone auch fir die Wohnnutzung bestimmt. Die be-
stehenden Bestimmungen der Wohnzone 1 und Wohnzone 2 zielen primar auf die Erstel-
lung von freistehenden Ein- oder Doppeleinfamilienh&usern. In der W2 diirfen nur freiste-
hende und zusammengebaute Gebaude mit hdchstens 4 Wohneinheiten gebaut werden,
in der W1 ist gar eine Einfamilienhauspflicht vorhanden.

Auf die Festlegung einer Nutzungsziffer wurde in der bestehenden BNO bewusst verzichtet,
um einen Anreiz fir die bauliche Verdichtung zu schaffen. Speziell in der Wohnzone 3 fihrte
dies jedoch zu qualitativ mangelhaften Neubauten. Die Wohnqualitat und —hygiene ist stel-
lenweise schlecht und die Neubauwohnungen stehen seit Jahren leer.

3.4.4 Landwirtschaftliche Nutzung

Innerhalb der Dorfzone ist ein landwirtschaftlicher Betrieb ansassig. Der Weiterbetrieb soll
auch zuklnftig gewahrleistet bleiben und es sind dementsprechend Regelungen zu treffen.
Die weiteren landwirtschaftlichen Vollerwerbsbetriebe liegen in der Landwirtschaftszone
und jegliche Baugesuche werden daher kantonal behandelt.

3.5 Nutzungsreserven

Der Kanton hat in den Ergdnzungen vom 24.11.2016 zu den kantonalen Grundlagen das
Fassungsvermogen der bestehenden Bauzonen ermittelt. In den unbebauten Wohn- und
Mischzonen besteht ein grosses Entwicklungspotential. Im berbauten Dorfkérper kann
durch eine Nachverdichtung die Einwohnerzahl ebenfalls gesteigert werden. Die grossten
Nutzungsreserven stellen die Gebiete Widacher und Unterdorf dar.

Das aktuelle Siedlungsgebiet verfugt Gber ein Fassungsvermdgen von 2‘039 Einwohnern.
In dieser Berechnung wurde allerdings die Einwohnerzahl des zukinftigen Wohngebietes
Widacher verhaltnismassig tief angesetzt (+166 E). Gemass Planungsbericht Widacher
kann mit einer massiv hoheren Einwohnerzahl gerechnet werden (+416 - +436 E). Die ge-
samte Bauzonenkapazitat liegt demnach bei ca: 2300 Einwohnern, wodurch der kantonale
Planungswert von 1600 Personen im Jahr 2026 klar Gberschritten wird.

Folgende Verdichtungspotentiale bestehen (Gem. Abt. Raumentwicklung und Planungsbe-
richt GP Widacher):

¢ Verdichtungspotential in Gberb. Bauzonen +195 Einwohner
e Einwohnerkapazitat in unbeb. Bauzonen (ohne Widacher) +128 Einwohner
e Erwartete Einwohnerzahl Gebiet Widacher bei Vollausbau +400 Einwohner

Die letzte verbliebene Baulandreserve fir Gewerbenutzungen liegt in der Wohn- und Ge-
werbezone im Zelgli. Im Rahmen der Nutzungsplanungsrevision ist eine Sicherung der Fla-
chen fur das Gewerbe zu prifen, um diesem auch in Zukunft Entwicklungsmdglichkeiten
zu ermdoglichen.
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3.5.1 Einwohnerdichte

Mit einer Einwohnerdichte von ca. 40 Personen pro Hektare weist Fischbach-Goslikon eine
fur landliche Gemeinden Uberdurchschnittliche Einwohnerdichte auf. Dies ist primar auf (Er-
satz-)Neubautatigkeit in den letzten Jahren zurtickzufiihren und entspricht den Zielen der
Innenverdichtung geméss neuem Raumplanungsgesetz. Mit Ausnahme der Dorfzone wei-
sen alle Wohn- und Mischzonen eine tberdurchschnittliche Einwohnerdichte gegentber
vergleichbaren Gemeinden in der Region auf.
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Abbildung 19: Einwohnerdichte in den Uberbauten Wohn- und Mischzonen im
Jahr 2010, agis 25.09.2012

3.5.2 Stand der Uberbauung

In Abbildung 20 wird ersichtlich, dass lediglich zwei gréssere, unbebaute Gebiete vorhan-
den sind, welche sich im Unterdorf und im Zelgli befinden. Die restlichen Baulandreserven
bestehen aus unbebauten Einzelparzellen.

Mit Ausnahme der Baulandreserve im Unterdorf gelten alle unbebauten Baulandparzellen
als erschlossen geméss RPG und deshalb auch als baureif. Fir die Baulandreserve im
Unterdorf (Gebiet Stenz) besteht eine Erschliessungsplanpflicht. Im Rahmen der
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Gesamtrevision soll eine Gestaltungsplanpflicht verankert werden. Das Verfahren zum Ge-
staltungsplan Unterdorf wurde Anfang 2017 gestartet.

‘.\‘\'}.}' 7 — ‘ &3 B Wohnzone (W): baureif

Wohnzone (W): langfristige
Baugebietsreserve

Abbildung 20: Stand der Erschliessung, agis 18.10.2016

3.5.3 Prifung moglicher Auszonungen

Die Bauzonengrdsse ist im Rahmen der Planung dennoch auf Vereinbarkeit mit Art. 15 ff.
RPG zu prufen. Geht das ermittelte Fassungsvermdgen der Wohn- und Mischzonen Uber
die erwartete Bevolkerungsentwicklung gemass kantonaler Prognose hinaus, ist vorab fur
unliberbaute Bauzonen am Siedlungsrand eine Auszonung zu prufen.

Im abschliessenden Vorprufungsbericht der Teilanderungen Bauzonenplan sowie Bau- und
Nutzungsordnung “Widacher“ vom 23. September 2014 stellte die Abteilung Raumentwick-
lung fest, dass die Dimensionierung der Bauzonen von einem im Vergleich zu anderen
Landgemeinden deutlich h6heren Bevolkerungswachstum ausgeht. Ein derartig hdher ver-
anschlagtes Wachstum, mit doppeltem Volumen gegeniiber der Prognose, kann auf die
Gemeinde und die Region spirbare Auswirkungen haben.

Die Bauzonendimensionierung wurde jedoch sowohl von der kantonalen Fachstelle, wie
auch dem Regionalplanungsverbandes Mutschellen-Reusstal-Kelleramt beflirwortet und
als zweckmassig empfunden. Seit dieser Einschatzung haben sich keine wesentlichen Fak-
toren geéndert, und die Aussagen kdnnen immer noch als gultig erachtet werden.
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3.6 Kulturlan
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Abbildung 21: Fruchtfolgeflachen, agis 18.10.2016

Die Gemeinde Fischbach-Goslikon weist eine Gesamtflache von 307 ha auf. Der Anteil des
Landwirtschaftsgebietes an der Gemeindeflache betragt rund 50%. Der grosste Teil der
Landwirtschaftsflache ist geméass Richtplan als Fruchtfolgeflachen ausgewiesen (siehe Ab-
bildung 21). Die landwirtschaftlichen Vollerwerbsbetriebe liegen mit einer Ausnahme alle
ausserhalb der Bauzone. Um entsprechende Erweiterungsmdoglichkeiten an den bestehen-
den Standorten zu gewabhrleisten, bedarf es bei der Ausweisung von Landschaftsschutzzo-
nen entsprechender Massnahmen (Siedlungseier). Zudem ist auch bei der Unterschutzstel-
lung der Gebaude aktiver Landwirtschaftsbetriebe eine Abwagung hinsichtlich des allfalli-
gen betrieblichen Umnutzungs- / Umbaubedarfs vorzunehmen.

3.7 Wald

Im Vorfeld der Kulturlandplanrevision nahm die Abteilung Wald des kantonalen Departe-
ments Bau, Verkehr und Umwelt (BVU) eine Aktualisierung der Waldausscheidung vor. Die
neuen Waldflachen weichen an diversen Stellen geringfigig von den Waldflachen im
rechtskraftigen Kulturlandplan ab. Die Waldflache auf dem Gemeindegebiet von Fischbach-
Goslikon hat sich dabei um 1.8 ha auf insgesamt 58.1 ha vergrossert. Die Waldflachen der
aktuellen Waldausscheidung missen unverandert in den Kulturlandplan tubernommen wer-
den (Waldbegriff geméass Art. 2 WaG).

Diverse Waldgebiete in Fischbach-Gdslikon sind im kantonalen Richtplan als ,Naturschutz-
gebiete von kantonaler Bedeutung im Wald“ ausgeschieden. Diese miissen im Kulturland-
plan als ,Naturschutzzone im Wald® (Genehmigungsinhalt) ausgeschieden werden.
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Im Wald zwischen Fischbach-Gdslikon und Bremgarten verlauft ein kantonal bedeutender
Wildtierkorridor (AG R9).

3.8 Natur und Landschaft

Fischbach-Gaslikon liegt in einer landschaftlich und 6kologisch wertvollen Region. Deswe-
gen sind im kantonalen Richtplan verschiedene Flachen als Naturschutzgebiete ausge-
schieden. Diese Flachen sind mit geeigneten Mitteln in der kommunalen Nutzungsplanung
zu schitzen

Gemass LEP weist Fischbach-Gdslikon eine tberdurchschnittliche Anzahl an 6kologisch
wertvollen Gebieten auf. Dazu gehoéren Auen, Altlaufe, Hoch- und Flachmoore, sowie ein
dichtes Netz von Amphibienlaichgebieten und Fortpflanzungsgewassern fir Libellen. Spe-
ziell erwahnenswert sind das Hochmoor Fischbacher Moos, eines der letzten Hochmoore
im Kanton Aargau, sowie auch die vielen Amphibienlaichgebiete von nationaler Bedeutung.

Die Landwirtschaftsflachen sind weitestgehend ausgeraumt und auf eine leistungsstarke
Landwirtschaft ausgelegt. Hecken oder andere Kleinstrukturen sind nur in geringer Anzahl
vorhanden, was sowohl den 6kologischen als auch den landschaftlichen Wert der Kultur-
landschaft entscheidend reduziert. Insbesondere die Vernetzung der vorhandenen Natur-
schutzflachen wird dadurch behindert.

Pro Natura Aargau ist ein aktiver Grundeigentiimer und Projektentwickler in der Reuss-
ebene. Ein aktuelles Aufwertungsprojekt betrifft das Grien in Fischbach-Gdslikon, wo auf
heutigem Landwirtschaftsland ein neues Seitengewasser der Reuss entstehen soll.

3.8.1 Siedlungsrander

Die Siedlungsrander repréasentieren eine Gemeinde und weisen eine starke Ausstrahlung
nach aussen auf. Dementsprechend soll auf eine gute Gestaltung geachtet werden. Auf-
grund der vorhandenen hohen landschaftlichen Qualitat der umgebenden Landschaft erho-
hen sich die Gestaltungsanspriche nochmals. Insbesondere bei dem sidlichen Siedlungs-
rand von Fischbach und der Gewerbezone in Gdslikon ist bei Bauprojekten eine besondere
Sensibilitdt beziglich der Gestaltung des Siedlungsrandes notwendig.

Siedlungsrander sollten Uber eine gute visuelle wie auch physische Durchlassigkeit verfi-
gen. Der Ubergangsbereich soll méglichst breit sein und ein ineinandergreifen von bebauter
und unbebauter Flache ermdglichen.

In der Bau- und Zonenordnung kann mit geeigneten Vorschriften die Qualitat der Siedlungs-
rander sicherstellen. Um den Anforderungen an den Siedlungsrand jedoch vollumféanglich
gerecht zu werden ist eine umfassende Analyse und daraus folgender Massnahmenkatalog
empfehlenswert.

3.9 Gewasser

Neben den grossen Gewassern wie der Reuss, der Toten Reuss, der Stillen Reuss und der
Weiher im Moos verlaufen weitere Bache durch das Gemeindegebiet von Fischbach-Gos-
likon. Dazu gehoren der Moosbach (Entwéasserung Hochmoor) und der Wissbach in Fisch-
bach, der Hollbach in Goéslikon, sowie weitere Drainagen und Sauberwasserleitungen.

Aufgrund der durch den Kanton erstellten Fachkarte Gewasserraum sind entsprechende
Gewasserrdume auszuscheiden und in der BNO mit geeigneten Bestimmungen zu verse-
hen. Wenn bereits geniigende Schutzvorschriften bestehen, kann auf eine Ausscheidung
des Gewasserraumes verzichtet werden.

Das Trinkwasser fur Fischbach-Goslikon wird in der gemeinsamen Grundwasserfassung
Niederwil geférdert. Die dazugehdrige Grundwasserschutzzone betrifft auf dem Gemeinde-
gebiet von Fischbach-Goslikon die Waldflache im Gebiet Schweielholz / Egg.
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Landwirtschaftlich genutzte Flachen oder gar Siedlungsflachen sind keine innerhalb der
Schutzzonen vorhanden.

Gemass Richtplan ist ein Grossteil der Siedlungsflache und insbesondere der obere Dorfteil
und die oberhalb des Dorfes liegenden Landwirtschaftsflachen als kantonales Interessens-
gebiet fir Grundwassernutzung ausgeschieden. Das Gebiet Moos ist zusatzlich als vorran-
giges Grundwassergebiet von kantonaler Bedeutung eingetragen.

Gemass Abt. Raumentwicklung des Kantons Aargau ist in den Zonenvorschriften der BNO
zudem eine Regelung zum Schutz gegen Oberflachenabfluss zu verankern.

3.10 Umwelt und Naturgefahren

3.10.1 Larm
In Fischbach-Géslikon sind v. a. die Bereiche entlang der Hauptstrassen dem Strassenver-
kehrslarm ausgesetzt.

Entlang der Bremgarter- und der Mellingerstrasse (K270) sind samtliche Parzellen der
1. Bautiefe einer Zone mit ES Ill zugeordnet oder wurden bereits frither aufgrund der Larm-
vorbelastung aufgestuft (ES Ill). Da die Parzellen bebaut sind und andernfalls als erschlos-
sen zu beurteilen sind (Ausnahmen: Parzellen Nrn. 492, 62, 752 und 467), sind die Immis-
sionsgrenzwerte (IGW) als massgebende Belastungsgrenzwerte heranzuziehen, d. h.
65 dB(A) am Tag und 55 dB(A) in der Nacht. Diese Werte sind ab einem Abstand von max.
12 m ab dem Fahrbahnrand eingehalten (in einer Hohe von 4.5 m).

Im Bereich des sidlichen Abzweigers der Alten Landstrasse von der Bremgarterstrasse
wurden mehrere Parzellen von der Dorfzone (ES Ill) in die Wohnzone 3 (ES II) umgezont.
Um die ES Ill beizubehalten, wurden die Parzellen 95, 99, 591, 948, 949, 950, 957 bzw.
Teile davon mit einer Larmvorbelastung belegt. Ebenfalls neu mit einer Larmvorbelastung
belegt wurde die Parzelle 501 am sudlichen Ortsausgang.

Die genannten Parzellen, welche als nicht erschlossen zu beurteilen sind (Parz. 95, 99),
mussen die PW der ES Il einhalten, d. h. 60 dB(A) am Tag und 50 dB(A) in der Nacht. Die
Parzellen befinden sich in einem stark von der Kantonsstrasse abfallenden Hangbereich.
Die Planungswerte sind ab einem Abstand von max. 25 m zum Fahrbahnrand eingehalten.
Die Einhaltung der Planungswerte sind im Rahmen der Sondernutzungsplanung nachzu-
weisen.

Gemass Art. 13 LSV sind die Strassen als ortsfeste Anlagen so weit zu sanieren, als dies
technisch und betrieblich méglich und wirtschaftlich tragbar ist und dass die IGW nicht tber-
schritten werden. Dies kann bspw. durch larmarme Belage, Larmschutzwénde, verkehrs-
beruhigende Massnahmen erreicht werden, wobei auf Larmschutzwande innerhalb des
Dorfes aufgrund der Trennwirkung nach Maglichkeit verzichtet werden sollte. Gemass
Strassenlarmkataster Sanierungsstand des Kantons Aargau (Stand Januar 2017) ist die
Sanierung in Fischbach-Gadslikon in der Projektierungsphase.
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Abbildung 22: Resultat der La&rmberechnung fur den Kreuzungsbereich der Kantonsstrassen

3.10.2 Nichtionisierende Strahlen

Die Swissgrid plant den Ausbau der bestehenden 2 x 220-kV-Leitung vom KKW Beznau
bis zum Unterwerk Mettlen (Abschnitte der 380-kV-Leitung UW Niederwil-UW Obfelden
(AG/ZH)). Diese Leitung stellt einen Engpass im schweizerischen und europaischen Uber-
tragungsnetz dar und soll durch eine 2 x 380-kV-Leitung ersetzt werden. Der Standort die-
ser neuen Hochspannungsleitung ist noch nicht exakt festgelegt. Ein méglichst grosser Ab-
stand zum Siedlungsgebiet sollte angestrebt werden.

Gemass kantonalem Richtplan E 2.1 besteht der Planungsgrundsatz A:

,Beim Neubau, beim Ausbau oder bei der Erneuerung von Ubertragungsleitungen sind die
verschiedenen Nutzungs- und Schutzinteressen aufeinander abzustimmen. Ubertragungs-
leitungen sind unterirdisch anzulegen, soweit dies technisch und 6kologisch sinnvoll sowie
finanziell tragbar ist. Es sind namentlich folgende Interessen zu beachten: Siedlungsent-
wicklung, Versorgungssicherheit und Netzoptimierung, Investitions- und Betriebskosten,
Immissionsschutz, Bodenschutz, Natur-, Landschafts- und Ortsbildschutz.”

Ab einem Abstand von ca. 80 m zur Trasseeachse wird der Anlagegrenzwert von 1 Tesla
eingehalten. Dieser ist fir neue Anlagen, worunter auch eine Spannungserhdhung fallt,
zwingend einzuhalten (Art. 15 NISV). Einzelne bestehende Wohngebaude innerhalb der
Bauzone weisen zur bestehenden Leitung einen zu geringen Abstand auf.

3.10.3 Belastete Standorte

Der kantonale Altlastenkataster umfasst auf dem Gemeindegebiet von Fischbach-Gdslikon
4 Ablagerungsstandorte. Betriebsstandorte sind keine vorhanden. Die Ablagerungsstan-
dorte befinden sich im Russmattlibort (Kategorie gem. Art. 5 lit. 4a AltlV), sowie in Riti und
im Zelgli (beide Standorte Kategorie gem. Art. 5 lit. 4b AltlV).
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3.10.4 Hochwasserschutz
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Abbildung 23: Gefahrenkarte Hochwasser, Fliesstiefen HQ100 (agis)

Das Siedlungsgebiet von Fischbach-Gdslikon liegt leicht erhéht zur Reuss und bleibt daher
auch bei grossen Hochwasserereignissen weitestgehend von Gebaudeschaden verschont.
Lediglich das Schutzenhaus wird bei einem Extremereignis (EHQ, seltener als 300-jahrli-
ches Ereignis) von der Reuss Uberschwemmt. Die dabei erwartete Fliesstiefe liegt zwischen
0.25 m und 0.50 m.

Die wenigen gefahrdeten Flachen im Siedlungsgebiet sind entlang der Bache und der eis-
zeitlichen Schmelzwasserrinne vorhanden, welche als “Notlberlauf fir den Weiher Moos
fungiert. Eine mittlere Gefahrdung besteht fur die Liegenschaften an der Zimmerrainstr. 8,
10, 12 und 14, sowie den ehem. landwirtschaftlichen Betrieb an der Fohlenweidstr. 2. Die-
ser liegt in der Landwirtschaftszone und verfigt aufgrund des baufélligen Zustandes Uber
keine Besitzstandgarantie mehr. Ein (Ersatz-)Neubau an selber Stelle ist ausgeschlossen.
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Fur verschiedene weitere Liegenschaften besteht eine geringe Gefahrdung. Dies betrifft
Gebaude an der Grenzstrasse, der Schweielstrasse, der Unterdorfstrasse, dem Reuss-
blickweg, dem Lerchenweg sowie dem Kilchmattenweg.

Bauzonen, welche Uber eine Gefahrdung geméss Gefahrenkarte verfigen, missen mit ei-
ner Hochwassergefahrenzone in der kommunalen Nutzungsplanung Uberlagert werden.

3.10.5 Storfallvorsorge
Die 70 bar Erdgashochdruckleitung Staffelbach — Schlieren quert das Gemeindegebiet von
Fischbach-Gdoslikon. Der Konsultationsbereich betragt 100 Meter.
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Abbildung 24: Erdgashochdruckleitung SWISSGAS mit Konsultationsbereich 100m (agis)

Gemass der Planungshilfe ,Koordination Raumplanung und Stdrfallvorsorge” muss anlass-
lich der Nutzungsplanungsrevision geprift werden, ob allfallige Anpassungen der Nut-
zungsplanung innerhalb des Konsultationsbereichs liegen und ob die Anpassungen eine
Risikoveranderung zur Folge haben.

In Fischbach-Goslikon liegt der Konsultationsbereich mehrheitlich ausserhalb des Bauge-
biets. Lediglich das sudliche Siedlungsgebiet von Fischbach sowie einzelne Parzellen in
der Egg und beim Schulhaus befinden sich innerhalb des Konsultationsbereichs. Eine In-
tensivierung der Nutzung ist in keinem dieser Gebiete vorgesehen.

Insgesamt kann festgehalten werden, dass die Anpassungen der Nutzungsplanung fur die
Storfallvorsorge keine Risikover&nderung zur Folge haben. In den betroffenen Wohnquar-
tieren ist - wenn Uberhaupt - nur eine geringe Erhéhung der Einwohnerdichte zu erwarten
ist.

Gemass Planungshilfe ist somit keine weitere Koordination erforderlich.
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4 RAUMLICHES ENTWICKLUNGSKONZEPT

Das raumliche Entwicklungskonzept (REK) zeigt die langfristige Entwicklung der Gemeinde
in Abstimmung mit den verschiedenen Teilbereichen Siedlung, Natur und Landschaft und
Verkehr auf. Die Grundlage fir die Erarbeitung des REK’s bilden neben der umfassenden
Analyse auch das Entwicklungsleitbild (Siehe 2.4.1), welches vom Gemeinderat mit Be-
schluss vom 13.06.2016 genehmigt wurde, sowie der kommunale Gesamtplan Verkehr, in
welchem die Ziele und Handlungsfelder der zukinftigen Entwicklung festgehalten sind.

Die Plane zum REK sind im Anhang enthalten und bilden einen integralen Bestandteil des
vorliegenden Konzeptes. Nachfolgend sind die Stossrichtungen in den unterschiedlichen
Quartieren von Fischbach-Goslikon beschrieben.

4.1 Siedlung

Dorfkern

e |dentifizieren und Schitzen erhal-
tenswerter Bebauung.

e Erhalt und Aufwertung vorhandener

Qualitaten.
e Erhalt des historischen Strassendorf-
charakters.
Nutzung, quantitative Entwicklung Chancen:
und stadtebauliche Veranderung: e Qualitative Aufwertung durch Sanierung
e Erhalt der Ursprungsnutzung mit nur und Gestaltungsmassnahmen
geringer quantitativer Entwicklung e Anpassung an heutige Wohn- und Ar-
e Erhalt vorhandener Strukturen beitsstandarts.
Risiken:
e Verlust von Identitat
e Schadigung des Ortsbildes aufgrund von
Projekten mit geringer Qualitat.
e Zu geringer Investitionsdruck verhindert
notwendige Sanierungen
Teilgebiet 1.1

In direkter Umgebung zur denkmalge- ;¢
schitzten Pfarrkirche ist bei Neu- oder
Umbauten auf eine besonders scho-
nende Einpassung in das bestehende
Kirchenensemble zu achten. Die Zu-
sammenarbeit mit dem kantonalen
Denkmalschutz ist zwingend notwen-
dig.
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Teilgebiet 1.2

Im Dorfkern von Gdslikon ist insbeson-
dere der historische Strassendorfcha-
rakter erhaltenswert. Sowohl die Mellin-
gerstrasse als auch die Wohlerstrasse
verfugen Uber Gebaude, welche den
Strassenraum entscheidend verengen
und dementsprechend préagen.

Teilgebiet 1.3

Die Hofgruppe in der Reussebene wird
durch verschiedene einzelne erhaltens-
werte und bereits in der Substanz ge-
schitzten Bauten gepragt. Diese Bau-
ten sind zwingend zu erhalten. Bei Neu-
oder Umbauten in der Umgebung muss
auf die geschiitzten Gebaude Ruicksicht
genommen werden.

Teilgebiet 1.4

Der Dorfkern von Fischbach erstreckt N
sich schmal entlang der Bremgarten- Y
strasse. Der historische Strassendorf-
charakter ist dabei besonders gut sicht-
bar. Die fur den Strassenraum wichtigen
Bauten sind wie die dazugehdrenden
Vorplatze und Vorgéarten erhaltenswert.
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Wohngebiete

o Erhalt der Quartierstruktur
e Schliessung von Baullicken

Nutzung, quantitative Entwicklung Chancen:
und stadtebauliche Veranderung: e Erhohung der Einwohnerdichte und
e Beibehalt der Wohnnutzung gleichzeitiger Erhalt der Quartierstruktur

¢ Nur geringe quantitative Entwicklung Risik
isiken:
e Weitgehender Erhalt vorhandener

Baustrukturen ¢ Ortsbauliche Integration; Veranderung

. ) des Ortshildes
e Punktuelle bauliche Erganzungen

Teilgebiet 2.1

Die Einwohnerdichte des Quartiers ‘.wy/’,‘?
Grenzstrasse ist hoch und entspricht den g‘f ///

kantonalen Anforderungen. Das Mehrfa-

milienhausquartier soll jedoch insbeson- o
dere hinsichtlich der Fussverkehrser- o @‘ ‘
schliessung aufgewertet werden. Sofern Mg TR \

die Moglichkeit sich ergibt, ist auch die
Aussenraumqualitdt zu verbessern und
die Parkierungssituation zu prufen.

Teilgebiet 2.2

Das Einfamilienhausquartier eignet sich
insbesondere durch seine Nahe zur Kir-
che nicht fur eine Nachverdichtung. Die
Gebaude sollen im heutigen Umfang er-
halten und bei Bedarf erneuert werden.

Teilgebiet 2.3

Ein Grossteil der Einfamilienhduser im
Gebiet Jfang / Hambelacher wurden in
den letzten 20 Jahren neu erstellt. In na-
her Zukunft ist deshalb mit einem gerin-
gen Erneuerungsbedarf zu rechnen. Bei
Gelegenheit kann auf privater Initiative
eine Nachverdichtung auf einzelnen Par-
zellen stattfinden.
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Teilgebiet 2.4

Das Zentrum entlang der Schul- sowie
Bodenackerstrasse besteht vorwiegend
aus Mehrfamilien- und Reiheneinfamili-
enhauser und weist eine hohe Einwoh-
nerdichte auf. Die hohe Einwohnerdichte
sowie die bestehende Quartierstruktur
sollen erhalten bleiben.

Teilgebiet 2.5

Jingere Reiheneinfamilienhaussied-
lung. Keine oder nur geringe bauliche
Entwicklungen in den nachsten 20 Jah-
ren zu erwarten.

Teilgebiet 2.6

Jungeres Einfamilienhausquartier. Keine
oder nur geringe bauliche Entwicklung in
den néchsten 20 Jahren zu erwarten.

Teilgebiet 2.7

Mehrheitlich neue Ein- und Mehrfamili-
enhauser. Geringe stadtebauliche Quali-
taten und grossenteils stérender Einfluss
auf das Ortshild. Mangelhafte Einpas-
sung neuerer Bauten insbesondere in
Bezug auf die Hangkante. Die zuklnftige
Bebauung im Teilbereich 4.1 ist deswe-
gen umso besser auf den ndrdlich gele-
genen historischen Dorfkern sowie die
Hangkante abzustimmen.
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Wohngebiete mit Erneuerungs- und
Verdichtungspotential

¢ Identifizieren und Ausnutzen von pla-
nungsrechtlichen Entwicklungsreser-
ven

e Schonende Erneuerung / Nachver-
dichtung auf privater Initiative er-
maoglichen.

e Generationenwechsel férdern, um
die Einwohnerdichte ohne bauliche
Verdichtung wieder erhéhen zu kén-

nen.
Nutzung, quantitative Entwicklung Chancen:
und stadtebauliche Veranderung: e Erhshung der Einwohnerdichte und
e Beibehalt der Wohnnutzung gleichzeitige schonenden Erneuerung der
e Anpassung und Erweiterung des Quartierstruktur.
Baubestandes

: - . Risiken:
¢ Mittlere quantitative Entwicklung

_ e Ortsbauliche Integration
¢ Erhalt bestehender Siedlungstypolo-

gie und Weiterentwicklung/Teilersatz
bestehender Baustrukturen

¢ Veranderung des Ortsbildes

¢ Realisierung hoherer Einwohnerdich-

ten
Teilgebiet 3.1
Einfamilienhausquartier, teilweise mit \‘ ‘\.
zusatzlicher gewerblicher Nutzung am “ 7.
nordlichen Siedlungsrand von Goslikon. 4 3.1
Durch die grossen Parzellenflachen ist f 77%)
eine zusétzliche bauliche Verdichtung 3 ( Q
* \

moglich. e

Teilgebiet 3.2
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Einfamilienhausquartier teilweise mit Er-
neuerungsbedarf. Gute Lage innerhalb
des bestehenden Siedlungskorpers.
Kleinteilige gleichméassige Parzellen-
struktur, im Ostlichen Bereich besteht
Potential fir eine parzellentubergreifende
Innenentwicklung.

Teilgebiet 3.3

Quartier mit Einfamilienhdusern unter-
schiedlichen Alters und unterschiedli-
chem Erneuerungsbedarf. Bebaubarkeit
aufgrund der Hangkante eingeschrankt.
Erneuerung / Verdichtung parzellen-
weise und je nach Bedarf.

Teilgebiet 3.4

Gruppe mit Einfamilienhausern in der
Talsohle. Bei einer allfalligen baulichen
Verdichtung ist insbesondere auf das an-
grenzende Kulturland Riicksicht zu neh-
men und der Siedlungsrand anspre-
chend zu gestalten.

Teilgebiet 3.5

Sudliches Dorfgebiet von Fischbach mit
mehrheitlich  Einfamilienhauser.  Auf-
grund der geringer Einwohnerdichte und
des Uberdurchschnittlich hohen Alters
der Bewohner wird das Quartier in den
nachsten 20 Jahren sowohl baulich, wie
auch in der Einwohnerstruktur eine Ver-
anderung erfahren.

Bei baulichen Verdichtungen ist auf die
Hangkante und den Siedlungsrand in be-
sonderem Mass Rucksicht zu nehmen.
Gleichzeitig soll das Quartierbild erhal-
ten bleiben. Beispiel einer sinnvollen In-
nenentwicklung ware der Ersatzneubau
von Einfamilien- mit
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Doppeleinfamilienhdusern oder kleine-
ren Mehrfamilienh&usern.
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Entwicklungsgebiete Wohnen

e Entwicklung von gut gelegenem, un-
bebautem oder ungenutztem Bau-
land

e Hohe, aber vertraglich Dichte

e Gute Eingliederung von Neubauten
in die bestehende Situation vor Ort

e Etappierung der Bauprojekte

Nutzung, quantitative Entwicklung Chancen:
und stadtebauliche Veranderung: e Auffangen des prognostizierten Bevolke-
¢ Vorwiegend Wohnnutzung, geringer rungswachstums, ohne Vergrésserung
Anteil an Gewerbenutzung mdglich. der Bauzone.
o Gesamtbetrachtung der Gebiete vor e Entlastung der bestehenden Wohnzone
Beginn der Bebauung und Festle- vom Druck nach Verdichtung.
gung von Gestaltungsgrundsatzen
mit geeigneten raumplanerischen Risiken:
Mitteln. « Die Neubauten wirken aufgrund der ho-

hen Dichte stérend auf das Ortsbild.

Teilgebiet 4.1

Landwirtschaftlich genutzte Flache in-
nerhalb des bestehenden Siedlungskor-
pers. Aufgrund der Nédhe zum Dorfzent-
rum und der pragenden Hangkante wer-
den grosse gestalterische Anforderun-
gen an eine Bebauung gestellt. Eine
Uberbauung mit einer zu hohen bauli-
chen Dichte wiirde sich negativ auf das
Ortshild auswirken. Deshalb sind auch
kleinere Gebaudetypen mdglich. Um die
Hangkante zu sichern und der sensiblen
Situation im Ortsgefiige Rechnung zu
tragen ist eine Gestaltungsplanpflicht an-
zustreben.

Teilgebiet 4.2

Neuorientierung / Umnutzung des Ge-
werbeareals Widacher. Komplette Neu-
bebauung mit einer hohen Dichte er-
wuinscht. Gute Integration insbesondere
des historischen Strassenraumes wie
auch des Siedlungsrandes.

Aufgrund der Grosse des Areals ist zu-
dem eine gute Etappierung wichtig. Eine
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vollstandige Realisierung ist in den
nachsten 20 Jahren zu erwarten.

Bei der Erarbeitung des Gestaltungspla-
nes (genehmigt: Dezember 2018), wur-
den entsprechende Vorgaben berick-
sichtigt.

Zentrum

e Zentrum mit Einkaufsmdglichkeiten
und Dienstleistungsangeboten lang-
fristig sichern

Nutzung, quantitative Entwicklung Chancen:

und stadtebauliche Veranderung: e Attraktive Einkaufsmdglichkeit im Dorf be-
¢ Beibehalt der Mischnutzung halten, insbesondere fir Personen mit

e Quantitative Entwicklung im Detail- eingeschrankter Mobilitat.

handel erwiinscht. o
, Risiken:
e Erhalt und bei Bedarf Ersatz der vor-

handenen Baubestandes. ¢ Verlust der Nahversorgungsmoglichkeit

aufgrund geringer Umsatzzahlen oder
fehlender Entwicklungsmaoglichkeiten

Teilgebiet 5.1

Das Zentrum Lohren und der VOLG stel- G
len eine wichtige Einkaufsmdglichkeit fur ¢
die Bevdlkerung von Fischbach-Gosli-

kon dar. Insbesondere der VOLG ist von

grosser Bedeutung fur das Dorf und soll

erhalten werden. In der Nutzungspla-

nung sind die Voraussetzungen fur den
Weiterbetrieb und allfalligen Ausbauten '
der Verkaufsnutzung auch fir die Zu-
kunft zu gewéahrleisten.
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Gewerbegebiete

o Weiterentwicklungsmoglichkeiten fur
ansassige Betriebe gewahrleisten

Nutzung, quantitative Entwicklung Chancen:
und stadtebauliche Veranderung: e Erhalt der bestehenden Arbeitsplatze und
¢ Neubauten je nach Bedarf der an- Schaffen von neuen.

sassigen Firmen

e Erhalt der Gewerbenutzung Risiken:

e Schutz vor bermassigen Immissionen auf
die Wohnquatrtiere durch die Gewerbenut-
zung notwendig.

Teilgebiet 6.1

Einziges reines Gewerbegebiet von
Fischbach-Goslikon in der Reussebene.
Verschiedene Firmen des produzieren-
den Gewerbes. Die Betriebe sollen wei-
terhin die Mdglichkeit erhalten sich auch
baulich weiterzuentwickeln und gleich-
zeitig soll das angrenzende Wohnquar-
tier von Ubermdassigen Immissionen ge-
schutzt werden.

Teilgebiet 6.2

Bestehendes Wohn- und Gewerbegebiet *
am nordlichen Dorfrand. Die erste Bau- \
tiefe entlang der Kantonsstrasse ist fur 2
eine Wohnnutzung schlecht geeignet. /‘J“‘
Zudem liegen in dem Gebiet die letzten " S
verbliebenen unbebauten Gewerbefla- P\

chen. Das Teilgebiet soll zukinftig in der >4

ersten Bautiefe fir die Gewerbenutzung

vorgesehen werden.
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Offentliche Nutzungen

o Sichern der Flachen fur die 6ffentli-
chen Nutzungen (Schule, Gemeinde,
etc.) fur die heutigen und zukinftigen
Bedirfnisse.

Nutzung, quantitative Entwicklung Chancen:
und stadtebauliche Veranderung: e Auch bei einem Wachstum der Gemeinde
¢ Beibehalt der Nutzung steht genuigend Bauland fur 6ffentliche
e Quantitative Entwicklung nach Bedarf Einrichtung zur Verfligung.
Risiken:

o Vertragliche Gestaltung des Siedlungs-
randes als Herausforderung.

Teilgebiet 7.1

Beim Schulhaus in Fischbach-Goslikon N V7 NN
sind auch fur zukinftige Neu- und Aus- i
bauten geniligend grosse Baulandreser- e 3
ven vorhanden. Dies soll zwingend bei- %

behalten werden, um die zukunftige Ent-
wicklung der Gemeinde im schulischen
Bereich langfristig zu sichern.

Teilgebiet 7.2

Im Umfeld des Gemeindehauses besteht
ebenfalls bereits gesicherter unbebauter
Raum fur eine offentliche Nutzung.
Diese Flachen sind fur eine spéatere 0f-
fentliche Nutzung auch weiterhin bereit-
zuhalten.

Teilgebiet 7.3

Der Bereich der ehemaligen Klaranlage
soll ausgezont und einer geeigneten
Nichtbauzone zugefihrt werden.
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4.2 Natur und Landschaft

Natur + Landschaft im Siedlungsge-
biet 4

e Grunflache im Siedlungsgebiet erhal-

ten
Nutzung, quantitative Entwicklung Chancen:
und stadtebauliche Veranderung: e Erhalt wertvoller Griinraume und land-
¢ Landwirtschaftliche und gartenbauli- schaftlich pragender Elemente

che Nutzung erwinscht.
e Keine baulichen Entwicklungen Risiken:

e Keine

Teilgebiet 8.1

Die Hangkante im bestehenden Sied-
lungsgebiet bildet einen markanten Ab-
schluss der Reussebene, welcher fir
das Ortshild von entscheidender Bedeu-
tung ist.

Die Hangkante soll in den Bereichen, in
welchen sie noch nicht durch Baupro-
jekte beeintrachtigt wurde, von einer Be-
bauung freigehalten werden. Kleinbau-
ten zur Gartenpflege, Sitzplatze, Spiel-
geréte oder ahnliches sollen den jeweili-
gen Grundeigentimern allerdings er-
moglicht werden, sofern die Hangkante
dadurch nicht beeintrachtigt wird.

Teilgebiet 8.2

Die landwirtschaftliche Nutzflache inner-
halb des Siedlungsgebietes bildet den
sudlichen Abschluss des urspringlichen

Ortsteils von Goslikon und soll mit der oy * o\ o

bestehenden Nutzung beibehalten wer- "\ N "'

den. . & "
. N
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Teilgebiet 8.3

Die Gestaltung des Siedlungsrandes
stellt entlang der gesamten Bauzonen-
grenze eine Herausforderung dar. Die
Siedlungsrander sollen ansprechend ge-
staltet werden und es soll sowohl die
physische wie auch die optische Durch-
lassigkeit gewahrleistet werden.

Zwei Bereiche sind jedoch von ihrer Be-
deutung her vorrangig.

Der Siedlungsrand am nérdlichen Dorf-
eingang wirkt als ,Visitenkarte® von
Fischbach-Gdoslikon gegen Aussen. Auf-
grund der relativ neuen Bebauung und
der Gemeindegrenze bestehen auf ab-
sehbare Zeit allerdings keine Gestal-
tungsspielraume.

Der westliche Siedlungsrand von Gosli-
kon ist aufgrund der Néahe zur Land-
schaftsschutzzone um den Drumlin und
der zu erwartenden intensiven baulichen
Entwicklung (insb. Widacher) von hoher
Relevanz. Im Gestaltungsplan Widacher
wurden Dbereits Anforderungen an die
Gestaltung des Siedlungsrandes ge-
stellt.

Landwirtschaft, Naturschutz und
Wald ausserhalb des Siedlungsge-
bietes

e Natur in ihrer Einzigartigkeit schit-
zen

¢ Landwirtschaftliche Hauptnutzung
langfristig sichern

e Zugang der Bevdlkerung zur Natur

erhalten.
Nutzung, quantitative Entwicklung Chancen:
und stadtebauliche Veranderung: e Langfristige Planungssicherheit firr die Be-
¢ Vorrangige landwirtschaftliche Nut- wirtschafter schaffen

zung erhalten e Attraktivere Freizeitmoglichkeiten
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o Keine quantitative Entwicklung oder e Ho6herer 6kologischer Wert durch gezielte-
stadtebaulichen Veranderungen ren Schutz

o Attraktive Infrastruktur fur die Erho- o _
lungsnutzung zur Verfiigung stellen.  Risiken:
¢ Konfliktzonen zwischen den verschiede-

nen Nutzergruppen

Reussebene

Die unterschiedlichen Bedirfnisse der ”
Nutzergruppen sind aufeinander abzu- s’
stimmen. Die Zuganglich soll unge- “at
schmalert erhalten werden und durch "= "= "msmem=*

eine klare Regelung der Nutzungsfla- L .
chen eine Planungssicherheit fir die Be- *

wirtschafter geschaffen werden.

Landwirtschaftliche Hauptnutzung ‘

Die landwirtschaftlich genutzten Flachen
sollen erhalten werden. Die in der Land- R4
wirtschaftszone liegenden landwirt- o Nz
schaftlichen Betriebe sollen weiterhin die B ‘
Maglichkeit erhalten bei Bedarf Aus-, o’
Um- oder Neubauten zu realisieren. Y. ‘ s
Landschatftlich bedeutende Flachen sind U4
von einer Bebauung freizuhalten o” ~ o

Naturschutzgebiet Moos

Das Naturschutzareal Moos stellt ein ge-
lungenes Beispiel dar, wie Naturschutz
und Erholungsnutzung gemeinsam ge-
wahrleistet werden kann. Diese Koexis-
tenz soll auch zukinftig beibehalten wer-
den.

Militarische Nutzungen

Die militarisch genutzten Flachen sollen
im bestehenden Rahmen bestehen blei-
ben.
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4.3 Verkehr

Parallel zur Revision der Nutzungsplanung wurde ein kommunaler Gesamtplan Verkehr
(KGV) erstellt. Im Rahmen dieses Verfahrens wurden Ziele und Handlungsfelder definiert
und Masshahmen ausgearbeitet. Die Gemeinde strebt mit dem KGV die folgenden Ziele
an:

Koexistenz der unterschiedlichen Verkehrsteilnehmer fordern
Gestaltung funktionaler und attraktiver Strassenraume fir alle Verkehrsteilnehmer
Verbesserung der Verkehrssicherheit

Zweckmassige Erschliessung von Wohnquartieren und Gewerbezonen sowie der
Anlagen fir Freizeit, Erholung und Sport

Regelung der Parkierung
Starkung des Offentlichen Verkehrs
Komfortable, sichere und direkte Fuss- und Radwege

Zweckmassige Information und Motivation der Verkehrsteilnehmenden im Sinne
eines Mobilitditsmanagements

Im Rahmen der Revision der Nutzungsplanung ergibt sich durch die obengenannten Ziele
kein unmittelbarer Handlungsbedarf. Bei Neuerschliessungen von grésseren Gebieten
muss jedoch die zweckmassige Erschliessung sichergestellt werden, wobei sich die Fest-
setzung einer Erschliessungs- oder Gestaltungsplanpflicht eignet.

PR

© N o a
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5 ERLAUTERUNG DER PLANUNGSINHALTE UND -INSTRUMENTE

Nachfolgend werden die verschiedenen Planungsinstrumente erlautert; Bauzonenplan,
Kulturlandplan sowie Bau- und Nutzungsordnung (BNO). Zudem werden die verschiedenen
festgesetzten Schutzobjekte aufgefiihrt, welche sowohl im Bauzonen- als auch im Kultur-
landplan enthalten sind und ggf. durch entsprechende Bestimmungen der BNO gesichert
werden. Ein weiterer Abschnitt befasst sich mit den bestehenden Sondernutzungsplanun-
gen und Ihrer Konformitét in Bezug auf die Revision der BNO, insbesondere hinsichtlich der
Ubernahme der neuen Baubegriffe und Messweisen. Bei Revisionen der Nutzungsplanung
sind selbstverstandlich auch die verkehrlichen Konsequenzen von Anpassungen zu bertick-
sichtigen, um allfalligen Problemen vorbeugen zu kénnen.

5.1 Abstimmung Siedlung und Verkehr

Im Rahmen der vorliegenden Revision der Nutzungsplanung werden keine zusatzlichen
Flachen der Bauzone zugewiesen. Wie bereits in Kapitel 3.5.2 hinsichtlich des Standes der
Uberbauung vermerkt, sind die bislang uniiberbauten Flachen mit Ausnahme des Gebietes
Unterdorf erschlossen. Beim Gebiet Unterdorf sowie dem Gebiet Widacher stellt sich die

Frage der inneren Erschliessung, welche im Sinne eines schonenden Umgangs mit dem
Boden als eine gesamtheitliche Erschliessung, mdglichst mit gemeinsamer Tiefgarage /
Einstellhalle, erfolgen soll.

zegn

Walschacher

ca. 29700 m?

NS
AN

Abbildung 25: Grissere Reserveflachen und mégliche Erschliessungsrichtungen

Die Kapazitat der Bauzonen bleibt durch die Gesamtrevision insgesamt unveréandert und
umfasst wie im Kapitel 3.5 ausgefuhrt ungeféahr 2°000 Einwohner. Bei Vollausbau ist des-
wegen mit einer Zunahme von 260 Personenwagen zu rechnen. (650 PKW / 1°000 E. in
Fischbach-Gdoslikon; Quelle: Motorfahrzeugstatistik AG 2016 abgerufen am 20.02.2017)

Der Mehrverkehr, der bei entsprechender Bebauung aus den beiden grésseren Flachen
sowie den verstreut in der Gemeinde liegenden bislang untberbauten Parzellen resultiert
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wird zwar festzustellen sein, sich aber in einem fir das Siedlungsgebiet vertraglichen Mass
bewegen. Die Kantonsstrassen, wie auch die Gemeindestrassen, verfligen Uber ausrei-
chende Kapazitaten, um den erwarteten Mehrverkehr aufzunehmen. Die bestehende Er-
schliessung durch den offentlichen Verkehr kann hierbei allenfalls zu einer Verringerung
der Fahrten flhren.

Aufgrund der hohen Verkehrsmenge auf der Kantonsstrasse K270 sind jedoch die Kapazi-
taten der betroffenen Kantonsstrassenanschlisse bei grosseren Uberbauungen zwingend
zu Uberprifen. Bei dem Anschluss Langfohrenstrasse ist dies bereits erfolgt.!

5.2 Bauzonenplan und Kulturlandplan

Der vorliegende revidierte Bauzonenplan (BZP) und der separate Kulturlandplan (KLP) ba-
sieren auf der amtlichen Vermessung (Stand Sommer 2016, Bezugsrahmen LV 95). Die
rechtskraftigen Plane (genehmigt 1998) lagen teilweise nicht digital vor, weshalb eine Digi-
talisierung erforderlich war, die als Revisionsgrundlage dient. Selbstverstandlich wurden
auch die seit 1998 vorgenommenen Teilanderungen bericksichtigt.

5.2.1 Aufarbeitung Zonenplan und resultierende Anpassungen

Der bestehende Zonenplan wurde auf die aktuellen Daten der amtlichen Vermessung auf-
gearbeitet. Gleichzeitig wurden die Gemeindestrassen der jeweils héheren angrenzenden
Zone zugewiesen. Die Bauzonen weisen gemass Stand Erschliessung eine Flache von to-
tal 46.7 ha auf. Hierbei ist zu erwéhnen, dass der Stand der Erschliessung eine gewisse
Ungenauigkeit aufweist und die Abweichungen zu den in dieser Revision berechneten Fla-
chen sich aus dieser Ungenauigkeit ergeben. Die aufgearbeitete Gesamtflache der Bauzo-
nen (ohne Kantonsstrasse) betragt korrekt 46.3 ha (siehe Tabelle 3) und wird als Ausgangs-
lage betrachtet.

Solange die bestehenden (Bau-) Zonengrenzen mit Parzellengrenzen lbereinstimmen,
welche sich in den letzten Jahren nicht verandert haben oder aber eindeutig vermasst sind,
kann eine zweifelsfreie Ubernahme erfolgen. In einigen Bereichen ist die Bauzonengrenze
allerdings weniger eindeutig und musste rekonstruiert werden. Nachfolgend werden die ver-
schiedenen Situationen aufgefuhrt Abbildungen stellen jeweils den bisher rechtskraftigen
Bauzonenplan und dem revidierten Plan gegeniber.

Tabelle 3: Aufarbeitung Zonenplan, Ausgangslage der Gesamtrevision

Stand der Er- éufgearbeltete FIach? davon Stras-
. = Ausgangslage Revi- i

schliessung sion senflache
Dorfzone 96238 m?2 96091 m2 9164 m?
Wohnzone 1 23981 m2 522 m?
Wohnzone 2 204550 m2 178582 m? 21470 m?
Wohnzone 3 22919 m2 24'259 m? 5'073 m2
Wohn- und Gewerbezone 2 35'982 m? 34785 m2 2230 m2
Wohn- und Gewerbezone 3 6'465 m? 6'721 m2 11014 m?
Gewerbezone 35807 m? 35665 m? 1934 m?2
Spezialzone Widacher 30326 m? 30419 m? 697 m2
;2:6 fur offentl. Bauten u. Anla- 34916 m? 30'465 m? 1007 m2

1 LBM Partner AG; Uberpriifung Leistungsfahigkeit Knoten Bremgarter- / Langfohrenstrasse; 12.09.16
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Stand der Er-

Aufgearbeitete Flache
= Ausgangslage Revi-

davon Stras-

schliessung . senflache
sion
Gesamte Bauzonenflache 466503 m? 462971 m2 43111 m2
(ohne Kantonsstrasse)
Kantonsstrassen 20'444 m?2 20'444 m?2
Gesamtflache 483415 m? 63555 m?

innerhalb Bauzonengrenze

In drei Fallen existieren im rechtskraftigen Bauzonenplan keine Bemassungen gegeniber
definierten Grenzen (siehe Abbildung 26, Abbildung 27 und Abbildung 28). Daher musste
die Abgrenzung der Bauzone anhand der Hinterlegung des gescannten Planes erfolgen,
was Ungenauigkeiten zur Folge hat. Im revidierten Bauzonenplan wird nun eine nachvoll-
ziehbare und allgemein verstandliche Bemassung vorgenommen. (In den Abbildungsbe-
schriftungen sind die betroffenen Parzellen vermerkt.) Die allfalligen resultierenden mini-
malen Abweichungen gegeniiber dem rechtskraftigen Zonenplan sind als Ausgangslage zu
betrachten und weder kompensations- noch mehrwertabgabepflichtig.

)

Abbildung 27: Bemassung Bauzonengrenze (Parz. 21, 22)
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Abbildung 28: Bemassung Bauzonengrenze Parz. 572)

5.2.2 Zonenzuordnung und Abgrenzung

Die bestehenden Bauzonen und ihre Abgrenzungen wurden auf die Zukunftsfahigkeit hin
untersucht. Es kann festgehalten werden, dass die bestehende Bauzonengrésse angemes-
sen ist. Der Bedarf an Wohn- und Arbeitsraum der néachsten 15 Jahren kann gedeckt wer-
den. Die Zoneneinteilung wurde insbesondere mit Blick auf den Schutz des Ortsbildes Uber-
arbeitet. Zudem wurde zur Sicherung der noch bestehenden und bislang unbebauten Ab-
schnitte der Hangkante eine spezielle Zone (Griinzone) eingefihrt.

Im Anderungsplan sowie der nachfolgenden Tabelle sind samtliche Umzonungen aufge-
fuhrt. Die Grunde fiur die Anpassungen werden in den jeweils vermerkten Kapiteln naher
erlautert.

Tabelle 4: Ubersicht der Umzonungen (Nummerierung gem. Anderungsplan BZP), sowie
Ein- und Auszonungen gemass Richtplankapitel S 1.2 mit Angabe Planungsanweisung

Nr. | Zone best. | Zone Flache Ein / Aus- Planungsan- | Grund fur die Anpas-
neu gesamt zonung weisung sung - Kapitelverweis
1 WG2 Al 6379 m? Immissionsschutz -
5.2.2.1
OEBA D 154 m? Parzellierung - 5.2.2.2
G, D, Gr 55684 m? Schutz der Hangkante -
OEBA, W2 5.2.2.3
4 D OEBA 154 m? Parzellierung - 5.2.2.2
5 w1 w2 3662 m? Innenentwicklung - 5.2.2.4
6 D W2 2934 m? Siedlungsrand - 5.2.2.5
7 D w2 102 m? Parzellierung - 5.2.2.5
8 w1 w2 20419 m2 Innenentwicklung - 5.2.2.4
9 WG2 w2 18108 m? Immissionsschutz -
5.2.2.6
10 D w2 5638 m? Schutz der Quartierstruk-
tur-5.2.2.7
11 ' D W3 25160 m? Flexiblere Entwicklung er-
mdglichen - 5.2.2.5
12 ' D WA3 5252 m? Flexiblere Entwicklung er-
mdglichen - 5.2.2.5
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Nr. | Zone best. | Zone Flache Ein / Aus- Planungsan- | Grund fiur die Anpas-
neu gesamt zonung weisung sung - Kapitelverweis

13 D WA3 6'865 m? Flexiblere Entwicklung er-
moglichen - 5.2.2.5

14 . D, lbr. G. WA3 710 m?2 Flexiblere Entwicklung er-
moglichen - 5.2.2.5

15 LW w2 912 m? 912m?2 1.2 Schliessung Bauliicke -
5.2.2.11

16 LW w3 2m? 2m2 1.2 Anpassung aufgrund Aus-
zonung Lohrenweid-
strasse - 5.2.2.8

17 LW W2 305 m? 305m? 1.2 Parzellierung - 5.2.2.9

18 LW D 2833 m2 2'833m2 3.5 Einzonung ehem.
Hofareal - 5.2.2.10

19 OEBA Lw 3518 m? -3'5618 m? 1.2 bzw. 4.2 | Vorbehalt Kanton -
5.2.2.12

20 W3 LW 298 m? -298 m2 1.2 Auszonung Lohren-
weidstrasse - 5.2.2.8

21 | WG2 LW 424 m? -424m2 1.2 Auszonung Lohren-
weidstrasse - 5.2.2.8

Saldo Ein- / Auszonungen -3'021 m2

Die vorgenommenen Einzonungen Schliessung Baulticke Chilenacher (Nr. 15) sowie Par-
zellierung Kilchmattenweg (Nr.17) haben Einfluss auf die Fruchtfolgeflachenbilanz. Dem-
nach wird die Fruchtfolgeflache um gesamthaft 1'217 m? reduziert.

5.2.2.1 Umzonung Arbeitsgebiet Zelgli

Wie bereits im Kapitel 3.5 erwéhnt liegt die letzte verbliebene Baulandreserve fir neue Ge-
werbebauten im Zelgli. Diese eignet sich insbesondere durch die bestehende gute Ver-
kehrserschliessung tber die Zelglistrasse an das Kantonsstrassennetz, sowie die Form und
Grosse ideal fur kleinere und mittlere Unternehmen (KMU).

Unmittelbar westlich an die Parzellen 495 und 712 grenzt die Mellingerstrasse (K270), auf
welcher die Motorfahrzeuge an dieser Stelle von innerorts 50 km/h auf ausserorts 80 km/h
beschleunigen. Eine Wohnnutzung an dieser stark larmvorbelasteten Lage ist nicht geeig-
net und wirde kostenintensive La&rmschutzmassnahmen notwendig machen. Ferner ist zu
beachten, dass durch die Ausrichtung des Grundstiickes die Hauptwohnseite am starksten
vom Larm betroffen wére. Mit Blick auf das stetig wachsende Verkehrsaufkommen (siehe
3.2.3) ist eine Wohnnutzung an dieser Stelle nicht nachhaltig. Mit der Umzonung der ersten
Bautiefe (27.5 m) ab Kantonsstrasse und des bestehenden Betriebes auf Parzelle Nr. 495
in eine Arbeitszone | wird diesem Umstand Rechnung getragen. Es wird die Erstellung ei-
nes Larmriegels bezweckt, durch den die dahinterliegenden Wohnnutzungen von den
Larmemissionen der Kantonsstrasse geschiitzt werden.
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Abbildung 29: Umzonung Wohn- und Gewerbezone 2 in Arbeitszone | Zelgli (violett) so-
wie Erschliessungsplanpflicht (dunkelblau umrandet)

Bezuglich der erlaubten Gesamthdhe, der minimalen Grinflachenziffer, sowie den Grenz-
abstanden orientiert sich die Arbeitszone | ,Zelgli“ an der benachbarten Wohn- und Arbeits-
zone 2. Somit unterscheiden sich die zwei Zonen im Zelgli hauptséchlich durch die erlaubte
Nutzung.

Fur das Gebiet wird zudem eine Erschliessungsplanpflicht festgesetzt (siehe 0).

5.2.2.2 Anpassung Parzellierung

Abbildung 30: Anpassung aufgrund Parzellierung (Beispiel Parz. Nrn. 129, 131)

Im Rahmen der Neubebauung der Parzelle Nr. 132 wurde eine Anpassung der Parzellie-
rung (Grenzbegradigung - flachengleicher Abtausch) zwischen der gemeindeeigenen Par-
zelle Nr. 129 und der Parzelle Nr. 132 vorgenommen. Der Zonenplan wird nun entspre-
chend der neuen Parzellierung geéndert.

5.2.2.3 Grinzone Ggslikon

Die Hangkante norddstlich der Kantonsstrasse K270 (Hangfussbereich gemass ISOS) stellt
einen wichtigen Gruin- und Freiraum dar und ist fur das Landschafts- und Ortsbild von gros-
ser Bedeutung. Eine Bebauung beispielsweise mit bislang zulassigen Terrassenbauten,
wirde das Ortsbild massiv beeintréchtigen. Der Hang soll deshalb langfristig von einer Be-
bauung freigehalten werden. Mit der neuen Griinzone kann dieses Ziel erreicht werden.

In der Griinzone ist das Errichten von Gebauden untersagt, die Nutzung als Garten, sowie
die Erstellung von Kleinbauten geméass dem Zonenzweck bleiben mdglich. Aufgrund des
Verzichts auf eine Ausnutzungsziffer hat die Ausscheidung der Flachen als Griinzone keine
Auswirkungen auf die mégliche Bebauungsdichte der Restparzellen.
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5.2.2.4 Umzonung Einfamilienhauszone in Wohnzone 2

Die Wohnzone 1 wurde im Vorfeld der Erstbebauung der betroffenen Flachen ausgeschie-
den, um die Bebauung mit Einfamilien- und Doppeleinfamilienh&usern sicherzustellen. Die
dazugehorigen Bestimmungen unterscheiden sich nur unwesentlich von der Wohnzone 2,
namlich in der um 1 m reduzierten Geb&ude- und Firsthdhe sowie dem Verbot von Reihen-
einfamilienhausern und kleinen Mehrfamilienhdusern. Aufgrund des Verzichts zur Festle-
gung der Anzahl Vollgeschosse in der bestehenden BNO verfiigen die Gebaude in der
Wohnzone 1 mehrheitlich tber 2 Vollgeschosse und entsprechen beziglich Nutzungsgrad,
resp. Gebaudegrosse und -typologie den Gebauden der Wohnzone 2.

Die Festlegung der Gebiete als Einfamilienhauszone ist im Hinblick auf eine gute Nutzung
des beschrankten Baulandes nicht mehr zeitgemass. Entsprechend werden die Wohnzo-
nen 1 vollstdndig in Wohnzone 2 umgezont.

Abbildung 32: Umzonung Wohnzone 1 Jfangstrasse in Wohnzone 2
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N2 AN
Abbildung 33: Umzonung Wohnzone 1 Widacher in Wohnzone 2

5.2.2.5 Umzonung Sudliche Dorfzone Fischbach

Ahnlich wie in Dorfteil Goslikon ist auch in Fischbach die bestehende Dorfzone wesentlich
grosser als das eigentliche historische Dorf. Deshalb soll auch hier die Dorfzone auf das
Wesentliche verkleinert werden. Die Baulandreserve im Unterdorf sowie die angrenzenden
neueren Wohnbauten werden der Wohnzone 3 zugewiesen, um eine hohe bauliche Dichte,
an dieser fur Wohnnutzungen geeigneten Lage, zu ermdglichen. Durch eine Gestaltungs-
planpflicht wird die notwendige Qualitéat der Bebauung und der Aussenraume gewéhrleistet
(siehe 5.4.2).

Entlang der Bremgartenstrasse (K270) wird die Dorfzone ebenfalls aufgehoben. Dennoch
ist an dieser gut erschlossenen Lage die Gewerbenutzung weiterhin erwiinscht. Die beste-
henden Betriebe sollen auch zukiinftig die Moglichkeit einer Erweiterung oder neue Be-
triebe die Mdglichkeit einer Neuansiedlung erhalten. Die Wohn- und Arbeitszone 3 ent-
spricht im Nutzungsgrad etwa der bestehenden Dorfzone, womit mit der Umzonung weder
ein Planungsvorteil noch —nachteil entsteht. Der wesentliche Unterschied ist der Verzicht
auf die statischen Anforderungen der Dorfzone an die Gestaltung der Bauten, dies ermog-
licht den Grundeigentiimern eine flexiblere Entwicklung ihrer Parzellen. Die Einpassung in
die bestehende Umgebung wird aufgrund der Uberlagerung der ersten Bautiefe entlang der
Kantonsstrasse mit dem Schutzperimeter Strassendorf (siehe Kapitel 5.2.7.2) weiterhin ge-
wahrleistet.

Die Dorfzone im sudlichen Bereich der Langfohrenstrasse wurde an dieser Stelle wahr-
scheinlich als ,Immissionspuffer eingefuhrt, um unmittelbar neben dem larmintensiven Ge-
werbebetrieb eine Bebauung zu ermdglichen. Aufgrund der Anderung der Nutzung auf dem
Areal Widacher hin zu emissionsarmen Nutzungen besteht diese Notwendigkeit nicht mehr.
Die Hohe der Bauten muss insbesondere mit Blick auf die Siedlungsrandgestaltung gegen-
Uiber diesem Siedlungsrand abgestuft werden. Eine viergeschossige Baute direkt am Sied-
lungsrand kann nicht ansprechend in die Landschatft integriert werden. Aus diesen Griinden
ist eine Umzonung von der Dorfzone in die Wohnzone 2 fir diesen Bereich angebracht.
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Abbildung 34: Umzonung Dorfzone im Unterdorf, sowie im Zentrum von Fischbach

5.2.2.6 Umzonung Wohn- und Gewerbe Zelgliacher in Wohnzone 2

Im Unterdorf Fischbachs besteht eine Wohn- und Gewerbezone 2. Mit Ausnahme der Gies-
serei Stutz sind jedoch ausschliesslich Wohnnutzungen oder nicht-stérendes Gewerbe vor-
handen. Neuansiedlungen von massig stérenden Gewerbebetrieben im genannten Wohn-
quartier sind nicht erwiinscht. Deshalb wird das Quartier neu der Wohnzone 2 zugewiesen.
Nicht stérendes Gewerbe ist weiterhin zugelassen und der bestehende Gewerbebetrieb
verfugt ist im Sinne des Besitzstands auch weiterhin zulassig.

e

Abbildung 35: Umzonung Wohn- und Gewerbezone 2 in Wohnzone 2 im Zelgliacher
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5.2.2.7 Umzonung sidliche Dorfzone Gdslikon

Die bestehende Dorfzone umfasst neben dem historischen Dorfkern Goslikons (siehe
3.1.2) zusatzliche Flachen, welche sich in der Nutzungsintensitat sowie insbesondere in der
Art der Bebauung wesentlich von dem angrenzenden Dorfkern Gdslikon unterscheiden. Die
mehrheitlich locker mit Einfamilienhdusern bebauten Parzellen weisen grossen Garten auf
und entsprechen eher dem Charakter einer Wohnzone 2. Durch die bislang rechtskréftige
Zuordnung kénnen in diesem Bereich 4-geschossige Gebaude erstellt werden, welche sich
nur schwer in die bestehende Situation integrieren lassen.

Die Dorfzone in Goslikon wird auf die gemass ISOS fiir das Ortsbild relevanten Bereiche
reduziert. Die nicht mehr der Dorfzone zugeteilten Parzellen werden neu der Wohnzone 2
zugewiesen. Die bestehenden Gebaude, welche die zulassigen Masse der W2 Uiberschrei-
ten, geniessen Besitzstand.

Abbildung 36: Umzonung Dorfzone in Wohnzone 2 an der Oberdorfstrasse

5.2.2.8 Auszonung Lohrenweidstrasse

Im kommunalen Uberbauungsplan Lohren vom 18. Mai 1982 wurde die Verlangerung der
Lohrenweidstrasse bis zur Schweielstrasse eingeplant und rechtlich gesichert. Im beste-
henden Bauzonenplan ist die fir die Verlangerung notwendige Flache als Bauzone ausge-
schieden. Die Verlangerung der Lohrenweidstrasse wird jedoch in absehbarer Zeit nicht
realisiert werden. Die angrenzenden Liegenschaften (Parz. Nrn. 669, 702-710 und 952 wur-
den bereits anderweitig erschlossen.

Im Rahmen dieser Gesamtrevision wird daher die als ,ibriges Gemeindegebiet® im Bauzo-
nenplan enthaltene Flache (722 m?) neu der Landwirtschaftszone zugeteilt. Bei den Parzel-
len Nrn. 707 bis 710 verlauft die Bauzonengrenze neu auf der Parzellengrenze. Dadurch
wird innerhalb der Parzelle Nr. 710 die Flache von 2 m? eingezont. Bei der Parzelle Nr. 937
wurde eine vollstandige Einzonung geprift. Aufgrund der ungiinstigen Lage und Form der
Parzelle und der damit einhergendenden eingeschrankten Bebaubarkeit sowie der sensib-
len Lage am Siedlungsrand wird die Parzelle Nr. 937 gesamthaft der Landwirtschaftszone
zugewiesen.

Die Einzonung auf der Parzelle Nr. 710 von 2 m? ist grundsétzlich kompensationspflichtig.
Dieser Pflicht wird durch die angesprochenen umliegenden Auszonungen nachgekommen.
Gesamthaft handelt es sich bei dem Gebiet um eine Netto-Auszonung von 720 m? (Auzo-
nungen 722 m?, Einzonung 2 m?).
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Abbildung 37: Auszonung Lohrenweidstrasse

5.2.2.9 Einzonung Kilchmattenweg

Die Breite der Strassenparzelle des Kilchmattenweges wurde als Folge des Erschlies-
sungsplanes ,Kilchmatten 2“ (RR 03.11.1999) verbreitert. Die Bauzonengrenze wird auf die
neue Parzellengrenze verschoben, woraus eine Einzonung gegeniiber dem rechtskréftigen
Bauzonenplan von 305 m? resultiert. Die gesamte Flache befindet sich im Eigentum der
Einwohnergemeinde und dient der Erschliessung des angrenzenden Wohn- sowie Land-
wirtschaftgebietes.

5.2.2.10 Einzonung ehemaliges Hofareal Chilenacher

Das westlich der Kirche Goslikons gelegene Hofareal in der Landwirtschaftszone wird nicht
mehr landwirtschaftlich genutzt, da der Landwirtschaftsbetrieb den Standort gewechselt
hat. Dementsprechend wird das Scheunengebdude aktuell lediglich als Fahrzeugunter-
stand genutzt, wahrend das Wohngebaude fremdvermietet ist. Dennoch pragt die grossvo-
lumige Scheune das Ortsbild massgeblich.

Das auf drei Seiten vom Siedlungsgebiet umschlossene Hofareal grenzt den (uberdimen-
sionierten) Strassenraum nach Sudwesten ab. Zusammen mit den kantonalen Denkmal-
schutzobjekten des Kirchenbezirks (Pfarrkirche, St. Rochuskapelle und Pfarrhaus), sowie
den benachbarten Altbauten besteht ein Platzbereich, der den Ortseingang Goslikons bil-
det. Dieser Bereich befindet sich geméss ISOS im Gebiet 1 «Dorf» und ist mit dem Erhal-
tungsziel B (Erhalten der Struktur) belegt. Aufgrund der Aufgabe der landwirtschaftlichen
Tatigkeit besteht die Gefahr des Verfalls und allfalligen Abbruchs der Scheune mit der Folge
einer erheblichen Bauliicke im historischen Siedlungsgeflige.

Aufgrund einer eingegangenen Mitwirkung (siehe 9.1.1) wurde eine Einzonung im Sinne
des Anordnungsspielraums gem. Richtplankapitel S 1.2, Planungsanweisung 3.5 lit. a)
nochmals gepruft. Dabei wurden auch Gesprache mit dem Grundeigentimer gefihrt, um
allenfalls bestehende Absichten zu erfahren.

Aufgrund der erheblichen Bedeutung des Scheunenkubuses fur das Ortsbild und den Stras-
sen-/Platzraum wird die Flache des Hofareals von rund 2'800 m? der Dorfkernzone zuge-
wiesen. Fur die Einzonung spricht neben der Bedeutung der derzeitigen Bebauung fir das
Ortsbild auch die zentrale Lage der Flache mit einer fiir die Gemeinde sehr guten OV-An-
bindung, Fuss- und Radweganbindung sowie der Strassenanbindung hinsichtlich MIV. An
diesem Standort ist somit die Moglichkeit gegeben durch eine attraktive Innenentwicklung
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(mit entsprechenden Nutzungen, Umbauten, Neubauten) eine Belebung des Dorfbereichs
zu erreichen.

Die Zuweisung zur Dorfkernzone mit teilweiser Uberlagerung durch den Strassenraumpe-
rimeter dient dazu die Anliegen des Ortshildschutzes umfassen zu bertcksichtigen.

Aufgrund der Lage des Hofareals an der Kantonsstrasse und der vorliegenden Uberschrei-
tung der Planungswerte hinsichtlich des Larmes mussen in der BNO Bestimmungen aufge-
nommen werden, welche den erforderlichen Larmschutz sicherstellen. Dies da Art. 29 LSV
festlegt, dass neue Bauzonen fiir Gebaude mit larmempfindlichen Ra&umen nur in Gebieten
ausgeschieden werden durfen, in denen die Larmimmissionen die Planungswerte nicht
Uberschreiten oder in denen diese Werte durch planerische, gestalterische oder bauliche
Massnahmen eingehalten werden kdénnen.

Dementsprechend wird 8 7 BNO um Abs. 11 erganzt, welcher die erforderlichen Bestim-
mungen gemass erstelltem Larmgutachten (siehe Beilage) enthélt.

' o w0 . . ;

a8 ‘. i A Q

Abbildung 38: Einzonung Chilenacher
Die Anwendung des Anordnungsspielraums gem. kantonalem Richtplan (Kapitel S 1.2, Pla-
nungsanweisung 3.5 lit a) erfordert keine Kompensation von Siedlungsgebiet, ist allerdings

als Einzonung von Bauland mehrwertabgaberelevant. Da die Flache bereits bebaut ist, wird
auf die Festlegung einer Baupflicht verzichtet.

5.2.2.11 Einzonung Baulticke Chilenacher

Mit der vorgangig beschriebenen Einzonung des Hofareals (siehe 5.2.2.10) entsteht eine
Baultcke zum bestehenden Wohngebiet nordéstlich der Hambelacherstrasse. Da eine sol-
che Baullicke weder aus gestalterischer Sicht noch aus raumplanerischer Sicht nachvoll-
ziehbar und sinnvoll ist, und die an die Strasse grenzende Flache als vollstéandig erschlos-
sen zu beurteilen ist, wird eine Einzonung gem. kantonalem Richtplan (Kapitel S 1.2, Pla-
nungsanweisung 1.2) vorgesehen. Die Flache wird entsprechend der westlich und stdlich
angrenzenden Neubaugebiete der Wohnzone 2 zugewiesen, da die Flache unbebaut ist
und somit eine Zuweisung zur Dorfkernzone mit den damit verbundenen Erhaltungszielen
nicht sinnvoll ist. Auf der rund 900 m? grossen Flache kann eine attraktive Bebauung im
Sinne der gewtiinschten Innenentwicklung erfolgen, welche von der bestehenden vollstan-
digen Erschliessung inkl. der nahen Bushaltestelle profitiert. Das Fassungsvermdgen der
bestehenden Strassen wird dabei nicht massgeblich beeintrachtigt.

Auf dem 32 m langen und 28 m tiefen Parzellenteil kénnen verschiedene Bauten realisiert
werden. Méglich sind ein Doppelhaus oder auch 3-4 Reiheneinfamilienh&user. Alternativ ist
in der Wohnzone 2 auch die Erstellung eines Mehrfamilienhauses mit bis zu 5 Wohneinhei-
ten mdglich. Entsprechend kann Wohnraum fir 6 bis 10 Einwohner geschaffen werden,
was einer Einwohnerdichte von 65 bis 110 E/ha entspricht und die kantonalen Entwick-
lungsziele mehr als erfiillt.
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Abbildung 39: Einzonung Chilenacher

Diese Einzonung muss durch eine flachen- und wesensgleiche Auszonung kompensiert
werden. Die Kompensation erfolgt dabei einerseits durch ausgezonte Flachen, welche bis-
lang den Wohn- bzw. Mischzonen zugewiesen waren, sowie durch die Auszonung der ehe-
maligen ARA.

Die Flache ist mehrwertabgaberelevant. Um einer Baulandhortung vorzubeugen wird eine
Baupflicht (innerhalb von 10 Jahren zu bebauen) festgelegt.

5.2.2.12 Auszonung ehem. ARA im Gebiet Holl

Wie bereits in Kap. 3.4.1 erwahnt, wurde die Abwasserreinigungsanlage im Gebiet Holl
zurtickgebaut. Am fraglichen Standort befinden sich noch ein Regenbecken sowie der Ku-
gelfang der 300-Meter Schiessanlage. Eine Umzonung resp. Auszonung des Gebiets
wurde geprift. Die periphere Lage der Bauzone sowie die Standortgebundenheit der be-
stehenden Bauten ermoglicht eine Auszonung.

Die bestehende Zone fiir 6ffentliche Bauten und Anlagen im Gebiet Holl (3'518 m?) wird
daher vollumfanglich der Landwirtschaftszone zugewiesen.

5.2.2.13 Bauzonenabgrenzung gegentber Landwirtschaftszone

Bei diversen Liegenschaften am Bauzonenrand von Fischbach-Goslikon wurden in den ver-
gangenen Jahren bauliche Massnahmen (Umgebungsgestaltung, Géarten, Bauten und An-
lagen) ausserhalb der Bauzone vorgenommen. In der Gesamtrevision der Nutzungspla-
nung wurde die Bauzonengrenze im Bereich der betroffenen Liegenschaften auf die aktu-
ellen Verhaltnisse Uberprift, jedoch auf eine Anpassung verzichtet. Seitens der Gemeinde
wird zudem derzeit die ,Wiederherstellung“ des rechtmassigen Zustandes durchgesetzt.

5.2.3 Flachenstatistik Bauzonenplan
Die tabellarische Ubersicht der Flachenstatistik kann Anhang 10.2 entnommen werden.
Des Weiteren ist sie im Plan zur Flachenstatistik dargestellt.

Die Anderung der Bauzonenflachen aufgrund der Ein-, Aus- und Umzonungen (siehe 5.2.2)
im Vergleich zum bestehenden Bauzonenplan ist in Tabelle 5 ersichtlich. Durch die Einzo-
nung Kilchmattenweg (siehe 5.2.2.3), die Ein- und Auszonung Lohrenweidstrasse (siehe
5.2.2.8), die Einzonungen im Chilenacher (siehe 5.2.2.10 und 5.2.2.11) sowie die Auszo-
nung der ehemaligen ARA (siehe 5.2.2.12) verringert sich die Bauzonenflachen insgesamt
von 48.34 ha auf 48.32 ha.
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Tabelle 5: Flachen der Bauzonen aufgrund der Anderungen im Rahmen dieser Gesamtrevi-
sion Nutzungsplanung

Zonenbezeichnung Flache nach Aufarbeitung | Flache nach Ge-
Zonenplan (siehe Tabelle samtrevision
3)
Dorfkernzone (ehem. Dorfzone) 96091 m? 50818 m?
Wohnzone 1 23'981 m? 0 m?
Wohnzone 2 178582 m?2 229961 m2
Wohnzone 3 24259 m2 49123 m?
Wohn- und Gewerbezone 2 / neu Wohn- und 34'785 m2 9'875 m?
Arbeitszone 2
Wohn- und Gewerbezone 3 / neu Wohn- und 6721 m?2 19548 m?2
Arbeitszone 3
Gewerbezone / neu Arbeitszone 1 35'665 m? 39'962 m?
Spezialzone Widacher 30418 m? 30419 m2
Zone fur offentliche Bauten und Anlagen 32465 m? 27614 m?
Griinzone (Neu) 5684 m2
Gesamte Bauzonenflache 462971 m?2 462903 m?
(ohne Kantonsstrasse)
Kantonsstrasse 20'444 m2 20'324 m?
Gesamtflache innerhalb  Bauzonen- 483415 m? 483‘228 m?
grenze

5.2.4 Reussuferschutzdekret

Das Reussuferschutzdekret RUD ist ein kantonaler Nutzungsplan gemass 8§10 BauG (siehe
2.1.2). Die kantonalen Bestimmungen innerhalb des Dekretsgebietes gehen etwaigen Best-
immungen in der kommunalen Nutzungsplanung vor.

Das Reussuferschutzdekret stammt aus dem Jahre 1966 und entspricht in verschiedenen
Punkten nicht mehr den heutigen Anforderungen an Nutzungsplane. In der Sperrzone wird
nicht geregelt, welche Art der landwirtschaftlichen Nutzung weiterhin erlaubt sein soll. Des-
halb, sowie zur besseren Verstandlichkeit, wird innerhalb des Reussuferschutzdekrets eine
Landwirtschaftszone ausgeschieden. Die ,Naturschutzzone RUD® wird, wie die ,Sperr-
zone*, die ,Wasserzone® und die ,Naturschutzzone RUD im Wald“ im Orientierungsinhalt
dargestellt. Eine separate Ausscheidung von Naturschutzzonen auf kommunaler Ebene fin-
det innerhalb des Perimeters des RUD nicht statt.
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Abbildung 40: Darstellung RUD-Inhalte im Kulturlandplan

Fur die Gemeinde Fischbach-Gdslikon wird parallel zur vorliegenden Nutzungsplanung das
Dekretsgebiet bzw. die Unterteilung in die verschiedenen RUD-Zonen vorgenommen. Die
Flachen des RUD werden daher im Kulturlandplan bereits entsprechend angepasst (Stand
Vernehmlassung).

5.2.5 Landwirtschaftszone
Diverse landwirtschaftliche Flachen miissen aufgrund der Revision des Reussuferschutz-
dekretes neu einer Naturschutzzone zugewiesen werden.

Neu der Landwirtschaftszone zugewiesen wird einerseits die gesamte Flache der aufgeho-
benen Deponiezone sowie der Rekultivierungszone. Diese werden nicht mehr benétigt, da
keine Ablagerung mehr stattfindet und die Grube wiederaufgefullt wurde.

5.2.6 Naturschutzzonen

5.2.6.1 Reussebene

Die im Reussuferschutzdekret bezeichneten Naturschutzzonen werden auf kommunaler
Ebene keiner Naturschutzzone zugewiesen. Sie werden als ,Naturschutzzone RUD* im Orri-
entierungsinhalt des Kulturlandplanes gefihrt.

5.2.6.2 Moos / Moosweid
Im Naturschutzgebiet Moos / Moosweid existiert ein funktionierendes Geflige aus Kultur-
landplan, BNO und Vollzugsverordnung. Die Zonierung bleibt deswegen unverandert.

5.2.6.3 Naturschutzzone mit Mehrfachfunktion

Die bestehende Magerwiese auf Parz. 157 wird aufgrund der Vielzahl an Funktionen (Bie-
nenhaus, Feuchtbiotop, etc.) der neu geschaffenen Naturschutzzone mit Mehrfachfunktion
zugewiesen. Die ebenfalls auf der Parzelle liegende, unbefestigte Abstellflache fur landwirt-
schaftliche Fahrzeuge besteht seit vielen Jahrzehnten und wird der Landwirtschaftszone
zugewiesen.

Ebenfalls der Naturschutzzone mit Mehrfachfunktion zugewiesen wird die Flache zwischen

ehemaliger ARA und Reuss, da durch die vorgenommenen Terrainveranderungen die ur-
sprungliche Funktion als Feuchtgebiet nicht mehr im Vordergrund steht.
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5.2.6.4 Weitere Naturschutzzonen

5.2.6.5 Naturschutzzone Wald

Die Naturschutzgebiete von kantonaler Bedeutung im Wald wurden als Naturschutzzonen
im Wald in den Kulturlandplan aufgenommen sowie die entsprechenden Bestimmungen
dazu in der BNO vorgenommen. Zusatzlich wird samtlicher Wald innerhalb der Ortsbirger-
Moosparzelle 303 als Naturschutzzone Wald ausgeschieden.

5.2.7 Uberlagerte Schutzzonen

5.2.7.1 Aufhebung Schutzzone Dorf

Die Schutzzone Dorf umfasst die ndhere Umgebung der Kirche in Géslikon und kann auch
als Umgebungsschutzperimeter der Kirchengruppe verstanden werden. Dieser Umge-
bungsschutz ist jedoch im kantonalen Kulturgesetz (832 KuG vom 01.08.2013) in geniigen-
der Weise geregelt. Dies wurde auch von der kantonalen Denkmalpflege bestétigt. Die
Schutzzone Dorf wird deshalb ersatzlos aufgehoben.

Abbildung 41: Schutzperimeter Strassendorf Goslikon und Fischbach (grin schraffiert

Der historische Charakter Fischbach-Goslikons als Strassendorf soll langfristig erhalten
bleiben. Dazu gehoéren insbesondere die den Strassenraum pragenden Elemente wie Ge-
baude, welche im Unterabstand zur Strasse stehen, sowie Vorplatze und Vorgarten. Da die
Bestimmungen der Dorfkernzone diesem Aspekt nur beschrankt Rechnung tragen kénnen,
wird eine separate, Uberlagerte Schutzzone eingefiihrt. Der Schutzperimeter Strassendorf
erstreckt sich entlang der Bremgarter-/Wohlerstrasse (K270), sowie der Wohlerstrasse. Die
Abgrenzung erfolgt, wo mdglich, parzellenscharf, sonst 25 m ab Strassenmark, wodurch
dem Raumlichen Entwicklungskonzept Rechnung getragen wird.

5.2.7.3 Landschaftsschutzzone

Die bestehenden Landschaftsschutzzonen wurden Gberprift und aktualisiert. Dabei wurden
Landschaftsschutzzonen sowohl ausgedehnt wie auch aufgehoben. Um die Landschaften
von kantonaler Bedeutung gemass Richtplan umzusetzen, wurden ebenfalls Landschafts-
schutzzonen in der Reussebene ausgeschieden.

Bei der Ausscheidung aller Schutzzonen wurde auf eine sinnvolle und allgemeinverstandli-
che Abgrenzung geachtet. Landwirtschaftliche Hofe wurden von der Schutzzone ausge-
nommen, um eine Weiterentwicklung derselben nicht zu behindern.

5.2.7.4 Wildtierkorridor
Im Suden der Gemeinde liegt ein kantonal bedeutender Wildtierkorridor (AG R9). Dieser
liegt mehrheitlich innerhalb des Waldes, in dem diesbeziglich keine weitergehenden
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Festlegungen durch die Nutzungsplanung vorgesehen werden muissen. Im Gebiet Lang-
foorenweid und Chlingelmatt fuhrt der Wildtierkorridor jedoch auch Uber Landwirtschafts-
land. Der betroffene Bereich wurde auf Grundlage der Teilkarte des Grundlagenberichts
Wildtierkorridore (Departement Bau, Verkehr und Umwelt, UMWELTAARGAU; 31.Juli
2010; S.75) ausgeschieden. § 20 BNO beinhaltet diesbezligliche Festlegungen.
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Abbildung 42: Ausschnitt Grundlagenbericht Wildtierkorridor und Kulturlandplan

5.2.8 Umsetzung Gefahrenschutz

5.2.8.1 Hochwassergefahr innerhalb Baugebiet

Hochwassergefahrenzone 1

Abbildung 43: Hochwassergefahrenzonen 1 im Bauzonenplan

Um die Hochwassersicherheit zu gewéhrleisten, wird die Gefahrenkarte Hochwasser durch
die Ausweisung von Gefahrenzonen im Bauzonenplan umgesetzt. Dementsprechend wer-
den Gebiete, welche gemass Fliesstiefenkarte HQ100 eine Fliesstiefe bis 0.5 m und folglich
ein Schutzdefizit geméass Schutzdefizitkarte aufweisen, durch die Hochwassergefahren-
zone 1 (HWZ 1) uberlagert und mit den Bestimmungen in § 28 BNO gesichert (Abbildung
43). Abbildung 44 zeigt zudem die Ausweisung der Restgefahrdungsgebiete.
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Hochwassergefahrenzone
Restgefahrdung

Abbildung 44: Hochwassergefahrenzonen Restgeféahrdung im Bauzonenplan

5.2.8.2 Hochwassergefahr ausserhalb Baugebiet

Ausserhalb des Baugebiets wird der durch Hochwasser gefahrdete Raum als Freihaltege-
biet Hochwasser ausgeschieden. Das Freihaltegebiet umfasst alle Gefahrenstufen der Ge-
fahrenkarte und ist als Uberlagerte Zone ausgestaltet. Innerhalb des Gebietes sind Bauten
und Anlagen sowie Terrainverdnderungen verboten. Standortgebundene sowie beste-
hende Bauten sind von dem Bauverbot nicht betroffen, sofern sie dem Hochwasserschutz
geniigend Rechnung tragen und den naturlichen Abfluss nicht beeintrachtigen.

5.2.9 Umsetzung Gewasserraum

Die revidierte eidgendssische Gewasserschutzgesetzgebung verlangt die Ausscheidung
von Gewasserraumen, um die natlrliche Funktion der Gewasser zu gewabhrleisten. Die
Fachkarte Gewasserraum des Kantons Aargau dient dabei als behérdenverbindliches Hilfs-
mittel. Gestltzt auf die Ubergeordneten Bestimmungen werden folgende Gewasserrdaume
mittels der Uberlagerten Gewéasserraumzone ausgeschieden:

= FUr die Bache gemass Bachkataster (Moosbéchli, Wissbach, sowie Hdéllbach) be-
tragt die Breite des Gewdasserraums jeweils 6 m ab Rand der Gerinnesohle, bei
eingedolten Bachen jeweils 6 m ab Innenkante Dolung.

= Fir die Reuss wird ein 15 m breiter Uferstreifen, gemessen ab Gewasserrand, als
Gewasserraum festgelegt.

= Bei den stehenden Gewassern, welche grésser als 0.5 ha sind (beide Altarme der
Reuss - Toti Russ - sowie der Moosweiher), wird jeweils ein Uferstreifen von 15 m
als Gewasserraum ausgeschieden.

Auf diverse Massangaben im Kulturlandplan (Zeichnungsbereich) wird aus Griinden der
besseren Ubersichtlichkeit verzichtet und stattdessen eine verbindliche Angabe in der Le-
gende des Plans festgehalten.

Im Wald wird gemass Gesetzgebung auf die Gewasserraumausscheidung verzichtet.

Die Gewdasserraumzone zu eingedolten und offen gefihrten Gewassern wird in Absprache
mit der Abteilung Landschaft und Gewésser des Kantons Aargau in den Planungsunterla-
gen nicht differenziert dargestellt. Die Bewirtschaftungseinschrankungen werden abschlies-
send durch die Ubergeordnete Gesetzgebung festgelegt.

5.3 Schutzobjekte

5.3.1 Kantonale Denkmalschutzobjekte
Wie bereits in den Rahmenbedingungen festgehalten, bestehen in der Gemeinde Fisch-
bach-Goéslikon funf kantonale Denkmalschutzobjekte, welche in der vorliegenden



Fischbach-Goslikon - Gesamtrevision Nutzungsplanung Siedlung und Kulturland Seite 69
5 Erlauterung der Planungsinhalte und -instrumente

Nutzungsplanung (im Bauzonenplan sowie im Anhang der BNO) als Orientierungsinhalt
enthalten sind.

5.3.2 Umsetzung IVS

Die historischen Verkehrswege von nationaler Bedeutung mit Substanz sind im Bauzonen-
und Kulturlandplan eingetragen und mit entsprechenden Schutzvorschriften versehen. Sie
sind zudem im Anhang der BNO aufgelistet.

Die IVS-Wege von regionaler und lokaler Bedeutung mit Substanz sind im Kulturlandplan
als Orientierungsinhalt dargestellt. Eine Unterschutzstellung wird in Anbetracht der Vielzahl
an Wegen aus Sicht der Gemeinde als nicht sinnvoll erachtet, zumal bei Massnahmen,
welche IVS-Objekte betreffen, sowieso auf die jeweilige IVS-Dokumentation zurlickgegrif-
fen werden muss. Die Gemeinde ist sich Ihrer Aufgabe des Erhalts der historischen Wege
bewusst, verzichtet aber aus Griinden einer schlanken und einfach nachvollziehbaren BNO
auf Schutzbestimmungen bzgl. der Wege.

5.3.3 Archaologische Fundstellen

Die archaologischen Fundstellen werden gemass Weisung der Kantonsarchéologie nicht
mehr als Orientierungsinhalt im Bauzonen- und im Kulturlandplan dargestellt. Sie sind bei
Bauprojekten jedoch weiterhin zu beachten. Ihre Lage kann dem Geoportal des Kantons
(agis) entnommen werden.

5.3.4 Kommunale Schutzobjekte

Die Kantonale Denkmalpflege hat anlasslich der vorliegenden Gesamtrevision das Bauin-
ventar Uberabeitet (siehe 2.3.6). Die bestehenden Substanzschutz- und Kulturobjekte wer-
den in die neue BNO Uuberfihrt. Weiter wird gemass den kantonalen Empfehlungen ein
zusatzliches Gebaude unter kommunalen Substanzschutz gestellt. Dies ist das ehemalige
~Schulmeisterhus® an der Wohlerstrasse 1 (FIG908).

Auf eine Unterschutzstellung des neu ins Bauinventar aufgenommenen, ehemaligen Post-
lokals und Béackerei an der Mellingerstrasse 8 (FIG911) wurde nach Ricksprache mit der
Grundeigentiimerschatft verzichtet. Aufgrund des baulichen Zustands des Gebaudes, Ris-
sen in Fundament und einer damit einhergehenden Absenkung des Hausteils auf der Hang-
seite, sowie der ungunstigen Raumeinteilung ist eine Unterschutzstellung im Fall des Bau-
inventarobjektes FIG911 nicht gegeben.

Ebenfalls wird von einer Unterschutzstellung der vier im ICOMOS enthaltenen Objekte ab-
gesehen. Der Kreuzgarten beim Pestkreuz (4067-01) sowie der Kirchhof der Pfarrkirche
(4067-04) sind bereits durch den Umgebungsschutz des jeweiligen kantonalen Denkmal-
schutzobjektes ausreichend geschiitzt. Der Burgerhausgarten (4067-02) sowie der Bauern-
hausgarten an der Mellingerstrasse 8 (4067-03) werden durch den neuen Schutzperimeter
Strassendorf (siehe 5.2.7.2) sowie die dazugehdrigen Bestimmungen der BNO geschutzt.

5.3.5 Naturobjekte

Die bestehenden Naturobjekte wurden Uberprift und angepasst. Die geschitzten Hecken
wurden in der Anzahl reduziert. Insbesondere innerhalb der Naturschutzzone kann auf die
Ausscheidung von geschitzten Hecken verzichtet werden, da sie bereits im Zuge der Zo-
nenbestimmungen geschutzt sind. Ebenfalls verzichtet wurde auf die Ausscheidung von
Hecken in der Militarzone und auf Strassenparzellen.

In der revidierten BNO sind 4 Hecken und 1 Einzelbaum geschutzt. Bei diesen Objekten
handelt es sich um fiir das Landschaftsbild bedeutende und 6kologisch wertvolle Objekte.

= HE1 Ubergang von der Bauzone zum Kulturland (Siedlungsrand)
= HE 2,3 Unmittelbare Umgebung zum Naturschutzgebiet Moos
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= HEA4 Hecke Reussmattelibort als wichtiges Landschaftselement
= EB1 Landschaftlich bedeutende Linde auf dem Drumlin Widacher

5.4 Bau-und Nutzungsordnung

Die vollstandige Uberarbeitung der Bau- und Nutzungsordnung erfolgte unter Beriicksichti-
gung der Muster-Bau- und Nutzungsordnung (M-BNO) des Departements Bau, Verkehr
und Umwelt sowie der Arbeitshilfe zur Umsetzung der Interkantonalen Vereinbarung Uber
die Harmonisierung der Baubegriffe (IVHB).

Aufgrund der Interkantonalen Vereinbarung tber die Harmonisierung der Baubegriffe und
Messweisen (IVHB) werden einige Begriffe der Bau- und Nutzungsordnung im Rahmen der
vorliegenden Revision geandert (z.B. Firsthohe = Gesamthdhe). Mit diesen Begriffen res-
pektive den Ihnen zugeordneten Messweisen verandern sich auch die gemessenen Werte,
weshalb die Maximalwerte angepasst werden.

Die wichtigsten materiellen Anderungen der BNO konnen wie folgt zusammengefasst wer-
den:

= Definition der Anzahl Vollgeschosse
= Einfuhrung Griinzone
= Einflhrung Schutzperimeter Strassendorf

= Einfuhrung generelle Gestaltungsvorschriften zur Dachgestaltung, Gestaltung des
offentlich zuganglichen Raumes, sowie des Siedlungsrandes

= Aufhebung Deponiezone und Rekultivierungszone

5.4.1 Bemerkungen zu den einzelnen Paragraphen

§ Thema Erlauterung

1,2 Geltungsbereich, - Anpassung an aktuelle Vorgaben
Ubergeordnetes
Recht

3 Planungsgrundséatze - Planungsgrundsatze neu vermerkt. Dienen als Leitsatze fir alle

folgenden Planungen.

4 Sondernutzungspla- - Es werden neu spezifische Anforderungen an die einzelnen,

nung neuen Erschliessungs- und Gestaltungsplane gestellt.

- Anforderungen an den Gestaltungsplan Widacher von 810 nach
84 verschoben (keine Anpassungen)

5 Weitere Planungsin- - Verweis auf weitere Instrumente zur Raumentwicklung (Kon-
strumente zepte zur Innenentwicklung oder kommunale Richtplane).
6 Zonenubersicht - Einfihrung neuer Begriffe gemass IVHB. Die traufseitige Fassa-

denhdhe fur Schragdécher entspricht der altrechtlichen Gebau-
dehdhe. Auf die Festlegung einer Fassadenhdhe fir Flachda-
cher wird verzichtet. Die Gesamthéhe entspricht etwa der alt-
rechtlichen Firsthdhe. Hier wird neu zwischen Flach- und
Schragdéachern unterschieden. In den Wohnzonen und den
Wohn- und Arbeitszonen ist die Gesamthdhe fur Flachdacher im
Bezug zur Gesamthéhe fir Schragdacher um 0.5 m reduziert.

- DorfKERNzone; Neue Bezeichnung; Neu gelten die Festlegun-
gen zur Dorfkernzonen als Richtwerte, der Gemeinderat kann
Abweichungen bewilligen.

- Die Wohnzone 1 wird aufgehoben.
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§

10

11

12

13

14

Thema

Dorfkernzone

Wohnzonen

Wohn- und Arbeits-
zonen

Spezialzone Wida-
cher

Arbeitszone

Zone fur offentliche
Bauten und Anlagen

Grlnzone

Landwirtschaftszone

Erlauterung

- Die Wohn- und Gewerbezonen werden gemass neuer kantona-
ler Praxis als Wohn- und Arbeitszone (WA) und die Gewerbe-
zone als Arbeitszone | (Al) bezeichnet.

- In der W2 und WA2 wird die maximale Gebaudelange von 20 m
auf 25 m erhdht.

- Neu werden bei Wohnzonen sowie Wohn- und Arbeitszonen die
Anzahl der erlaubten Vollgeschosse definiert. Dies sorgt flr eine
bessere Verstandlichkeit und Nachvollziehbarkeit der Vorschrif-
ten.

- Die Grinziffer wird mit Ausnahme der Spezialzone Widacher
generell um 5% reduziert. Dies, da gemass IVHB unter anderem
die Grunflachen oberhalb von Tiefgaragen nicht mehr angerech-
net werden darf.

- In der Arbeitszone | wird die maximale Gesamthdhe und der
Grenzabstand differenziert zwischen den Gebieten Briithimatten
und Zelgli festgelegt.

- In der Zone fir 6ff. Bauten und Anlagen wird der Grenzabstand
neu vom Gemeinderat im Einzelfall festgelegt. Bisher galt ein
Grenzabstand von 5 m.

- Dorfkernzone auf die wichtigen Elemente reduziert (Dachgestal-
tung, Nutzung, etc.), nicht mehr zeitgemasse Festlegungen auf-
gehoben

- Aufgrund der Einzonung des Hofareals Chilenacher werden die
erforderlichen Bestimmungen zur Gewahrleistung einer der
Larmsituation gerechten Bebauung aufgenommen.

- W1 (Einfamilienhauszone) nicht mehr zeitgeméss und deshalb
aufgehoben. Die Flachen werden der W2 zugewiesen.

- Héchstanzahl von 4 Wohnungen pro Gebaude in W2 wird auf 5
erhoht.

- Verkaufsgeschafte bis 500 m? werden gemass kantonaler Emp-
fehlung explizit erlaubt.

- Anforderungen an den Gestaltungsplan Widacher von § 10 nach
§ 4 verschoben (keine Anpassungen)

- Prézisierung der Bestimmungen
- Keine reinen Lager- oder Logistikbetriebe mehr zulassig

- max. 2 Wohnungen fur betrieblich an den Standort gebundenes
Personal (bisher Anzahl Wohnungen unbeschrankt und fir den
Betriebsinhaber und betrieblich an den Standort gebundenes
Personal)

- Prazisierungen der Bestimmungen (Abstandvorschriften, Frei-
raume und Energievorschriften)

- Neu eingefiihrt
- dient der Freihaltung der bestehenden Hangkante

- Kleinere Bauten und Anlagen, inshesondere zu gartenbaulichen
Zwecken, bleiben erlaubt.

- Verzicht auf Zonenabstand. Es gelten die tblichen Grenzab-
stande.

- Zeitgemasse Uberarbeitung der Formulierung
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15

16

17

18

19

20

21

22

23
24

25

26

27

Thema

Bauten in der Land-
wirtschaftszone

Naturschutzzonen im

Kulturland

Naturschutzzone im
Wald

Schutzperimeter
Strassendorf

Landschaftsschutz-
zone

Wildtierkorridor

Gewasserraumzone

Naturobjekte

Substanzschutz
Kulturobjekte

Historische Ver-
kehrswege

Wiederherstellungs-
pflicht

Militérzone

Erlauterung

- Gegenlber angrenzenden Grundstiicken gilt fir alle Bauten neu
ein Grenzabstand aus der halben Gesamthéhe, und nicht mehr
aus der halben Gebaudehothe. Der Mindestabstand bleibt bei
4 m.

- Prézisierung der Vorschriften insb. bezlglich Betretens und Ver-
botenen Handlungen in den Naturschutzzonen.

- Neuaufteilung in Feuchtgebiet, Feuchtgebiet Gewéasser, Exten-
sive Wiese, Naturschutzzone mit Mehrfachfunktion sowie Defini-
tion der jeweiligen Schutzziele und Bestimmungen bezuglich
Bewirtschaftung, Unterhalt und Nutzungseinschrankungen.

- Zeitgeméasse Uberarbeitung der Formulierung - die detaillierte
Waldbewirtschaftung wird im Waldentwicklungsplan des Forst-
betriebes geregelt.

- Bauten, Vorplatze etc. sind zu erhalten um den Charakter als
Strassendorf zu wahren. Bei Nichterhaltung ist ein mindestens
gleichwertiges Ergebnis zu erreichen, was durch ein Fachgut-
achten nachzuweisen ist.

- Bei Bauprojekten im Umfeld von denkmalgeschitzten Bauten
werden vom Gemeinderat externe Fachleute beigezogen.

- Prazisierung der Vorgaben

- Einflhrung der Siedlungseier

- Herkdbmmliche Weidezaune sind weiterhin bewilligungsfrei zu-
lassig, sofern sie betriebsnotwendige Installationen und auf den
Standort angewiesen sind sowie keine 6ffentlichen Interessen
entgegenstehen.

- Neu eingefiihrt

- Verbot von Bauten und Anlagen, welche das Wandern von Wild-
tieren behindern.

- Weidezaune sind bis zu einer Hohe von 1.50m und maximal
zwei horizontalen Drahten oder Bandern bewilligungsfrei zulas-
sig.

- Neu eingefiihrt

- Die BNO enthélt keine Festlegungen bezuglich Nutzung und
Gestaltung. Dies wird abschliessend in der Gbergeordneten Ge-
setzgebung geregelt.

- Alle Naturobjekte sind neu einer Kategorie zugewiesen und die
dazugehdrigen Bestimmungen in einer Tabelle dargestellt.

- Neue Aufnahme von geologischen Objekten (Drumlin) in die Na-
turobjekte.

- Textliche Prazisierungen

- Versetzung der Kulturobjekte mit Bewilligung des Gemeindera-
tes ist nicht mehr gestattet.

- Schutz von national bedeutenden IVS-Objekten mit Substanz.

- Traditionelle Wegoberflache, sowie wegbegleitende Elemente
sollen erhalten bleiben.

- Neu eingefiihrt

- Textliche Prazisierung
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28

29

30

31

32

33

34

35

36

37

38

39

40

41

42

43

44
45

Thema

Freihaltegebiet
Hochwasser

Hochwassergefah-
renzone

Oberflachenwasser-
schutz

Abstand gegeniber
bestehenden Bauten

Arealliberbauung

Stérmass von Betrie-
ben

Nettoladenflache

Im 6ffentlichen Inte-
resse liegende Ein-
richtungen
Allgemeine Anforde-
rungen

Energieeffizienz

Nachisolation

Ausrichtung von
Wohnungen
Raummasse, Fens-
tergrosse, Neben-
raume

Bezug von Wohnun-
gen und Arbeitsrau-
men

Parkfelder

Spielgerate, Kinder-
wagen, Mobilitatshil-
fen

Spielplatze
Container- und Kom-
postplatze

Erlauterung
- Neu eingefiihrt entsprechend Vorgabe Kanton

- Neu eingefiihrt entsprechend Vorgabe Kanton
- nur HWZ 1 und ,Restgefahrdung” benétigt.
- Neu eingefuhrt

- Bei Bauvorhaben ist auf die Gefahr des Oberflachenabflusses
Rucksicht zu nehmen.

- Bestehender Abs. 1 und 3 werden gestrichen, da der Sachver-
halt bereits Gibergeordnet geregelt ist (§ 47 BauG).

- Areallberbauungen werden ausgeschlossen, da aufgrund des
Ortshildes sowie der Quartiersstruktur samtliche Vorteile einer
Arealiiberbauung ausgeschlossen werden mussten (z.B. Erh6-
hung der Gebaudelange)

- Textliche Modernisierung

- Neu eingefuhrt geméss Empfehlung Kanton, Verweis auf VSS-
Norm

- Anpassung der bisherigen Bestimmung an heutige Situation

- Textliche Prazisierung

- Einzelfeuerungsanlagen kénnen nicht mehr untersagt werden.
- Einsatz von Fernwarme ist nur noch ,zu prifen®.

- Neu eingefuhrt. Erlaubt Nachisolation auch wenn dabei die
Grenz- und Gebaudeabstande unterschritten werden.

- Keine Anderung

- Anderung bei lichter Hohe des Dachgeschosses
- Einflhrung Regelung Dachflachenfenster

- Keine Anderung

- Neu eingefiihrt
- Pflicht zur unterirdischen Erstellung von Sammelgaragen

- Verweis auf BauV und VSS-Norm zur Berechnung der Parkfel-
deranzahl

- Die Bestimmungen in der BauV zu den Veloabstellplatzen sind
ausreichend, weshalb in der BNO keine weiteren Vorgaben zur
Ausgestaltung oder Platzierung der Veloabstellanlagen festge-
setzt werden.

- Textliche Préazisierungen

- Neu eingefiihrt

- Pflicht zur Erstellung von Container- und Kompostplatzen bei
MFH's
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46

47

48

49

50

51

52

53

54

55
56
57

58

59
60

61

Thema

Offentlich zugéangli-
cher Raum

Allgemeine Anforde-
rungen (Ortsbild- und
Denkmalpflege

Dachgestaltung

Umgebungsgestal-
tung

Gestaltung des Sied-
lungsrands

Einwirkungen (Um-
weltschutz)
Materialablagerun-
gen

Versickerung Ober-
flachenwasser

Zustandigkeit

Gebuhren
Mehrwertabgabesatz

Verwendungszweck
der Mehrwertabgabe

Vertragliche Mehr-
wertabschopfung
Vollzugsrichtlinien

Ubergangsbestim-
mungen

Aufhebung bisheri-
ges Recht

Erlauterung
- Neu eingefiihrt

- Gestaltungsvorschriften fur 6ffentlich zugénglichen Raum einer-
seits im Eigentum der Gemeinde, aber auch im Eigentum Drit-

ter.

- Ricksichtnahme auf den Langsamverkehr

- Durch Brand oder andere Elementarereignisse beschadigte Ge-
baude muissen innert 2 Jahren ganz abgetragen oder wieder-
hergestellt werden.

- Neu eingefiihrt
- Neue Bestimmungen hinsichtlich Dachform und —gestaltung.
- Textliche Prazisierungen

- Neu eingefihrt, der Siedlungsrand spielt fir die Landschaft eine
zentrale Rolle und sollte ansprechend gestaltet sein.

- Vorschriften zur Gestaltung im Ubergangsbereich Siedlung-Kul-
turland.

- Vorgeschriebene Gliederung von Stitzmauern ab einer Lange
von 6 m.

- Textliche Prazisierungen

- Neu eingefiihrt
- Moglichkeit zur Materialablagerung in der Arbeitszone | B.
- Neu eingefiihrt

- Pflicht zur Versickerung von Oberflachenwasser > Verweis auf
die Versickerungskarte des GEP.

- Bei Ausnahmen oder grundsatzlichen Fragen der Bewilligungs-
praxis wird der Gemeinderat zwingend beigezogen.

- Verweis auf das kommunale Gebuhrenreglement
- Integration des bisher eigenstandigen Reglements

- Integration des bisher eigenstandigen Reglements

- Erwahnung Zweckbindung in Abstimmung mit den bundesrecht-
lichen Vorgaben.

- Integration des bisher eigenstandigen Reglements

- Abschdpfung weiterer Planungsmehrwerte

- Textliche Prézisierung

- Regelung der Beurteilung allfalliger hangiger Baugesuche

- Auf Begriffsdefinitionen aufgrund der eingefiihrten IVHB flr be-
stehende Sondernutzungspléne wird verzichtet, da in diesen
keine Begriffe und Messweisen enthalten sind, die durch die
Einfuhrung der IVHB tangiert werden.

- Aufhebung derzeit rechtskréftiger BZP, KLP und BNO

Ersatzlos gestrichene Paragraphen:

§
17

Thema
Schutzzone Dorf

Erlauterung

Der Umgebungsschutz der Kirche wird in gentigender Weise
im Kulturgesetz garantiert. (§ 32 KG).
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§ Thema Erlauterung

23  Deponiezone - Aufgehoben, da Deponie nicht mehr in Betrieb ist.

24  Rekultivierungszone - Aufgehoben, da Rekultivierung abgeschlossen wurde

27  Abstand gegeniiber - Ubergeordnet geregelt (§ 29 BauV)

Kulturland

28  Ungleichverteilung der - Ubergeordnet geregelt (§ 47 BauG)
Grenzabstande

30  Abgrabungen - Ubergeordnet geregelt (§ 23 BauV)

31  Erhéhung Gebéaude- - Durch die Erh6hung der Gesamthéhe um 1 m wird grund-
bzw. Firsthohen am séatzlich ein gewisser Spielraum geschaffen. Eine Erh6hung
Hang der Fassaden- resp. Gesamthéhe fir Gebdude am Hang

wird deshalb nicht mehr bendtigt.

41 Plafonierung auf 2 - Dieser Artikel ist aufgrund seiner fehlenden Berlcksichti-
Klein- und Anbauten gung der Struktur und Flache der Parzellen nicht sinnvoll an-
pro Parzellen wendbar.

46  Larmschutz - Weder das Umweltschutzgesetz noch die La&rmschutzver-

ordnung bietet Grundlage die Anforderungen an die Larmar-
chitektur zu erhéhen. Eine vorsorgliche Immissionsbegren-
zung kann nicht vom Grundeigentimer verlangt werden,
wenn alle gesetzlich geforderten Werte eingehalten sind.
Das Vorsorgeprinzip greift beim Verursacher der Emissio-

nen.

48  Ersatzvornahme - Ubergeordnet geregelt (88 78 und 82 Abs. 2 VRPG).

49 Meldepflicht bei Perso- - Die Meldepflicht bei Personenwechseln sollte anderweitig
nenwechsel geregelt werden.

5.4.2 Erschliessungs- oder Gestaltungsplanpflichtige Gebiete
Im Rahmen der vorliegenden Gesamtrevision der Nutzungsplanung werden mehrere Ge-
biete neu einer Erschliessungs- oder Gestaltungsplanflicht unterstellt.

5.4.2.1 Erschliessungsplanpflicht Zelgli

Das im Norden von Goslikon gelegene Wohn- und Arbeitsplatzgebiet Zelgli wird entlang
der Kantonsstrasse insbesondere aus larmtechnischen Uberlegungen von einer Wohn- und
Gewerbezone 2 in eine Arbeitsplatzzone umgezont (siehe 5.2.2.1). Im Rahmen des Mitwir-
kungsverfahrens wurde zusétzlich die Einfiihrung einer Erschliessungsplanpflicht beschlos-
sen (siehe 9.1.1). Hierdurch kann die heute unbefriedigende Erschliessungssituation
(Strasse nicht ausparzelliert) gelost werden. Zudem kann der erforderliche Larmschutz ge-
wébhrleistet werden.

Entsprechende Zielsetzungen werden in 84 Abs. 2 BNO festgesetzt. Diese umfassen die
ausreichende Erschliessung des Wohn- und Arbeitsgebiets, einen situationsgerechten
Larmschutz, den Verzicht auf La&rmschutzwande, sowie eine ansprechende Gestaltung des
Siedlungsrandes.
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Abbildun 45.:.Einfuhrung Erschliessungsplanpficht Zelgli (dunkelbiau umrandete Flache)

5.4.2.2 Gestaltungsplanpflicht Unterdorf

Beim Gebiet Unterdorf handelt es sich dabei um unerschlossenes Bauland (siehe 3.5.2),
welches bereits heute erschliessungsplanpflichtig ist. Diese Baulandreserve im Unterdorf
grenzt direkt an die Dorfzone und die teils unter Denkmalschutz stehenden historischen
Gebéaude. Eine gute Einpassung der neuen Bebauung in das Ortsbild ist deswegen unbe-
dingt notwendig. Ein Erschliessungsplan kann die architektonische, wie auch die raumliche
Qualitat der Uberbauung nicht in geniigender Weise gewahrleisten, weshalb ein Gestal-
tungsplan erstellt werden soll. Der Perimeter umfasst die Parzellen Nrn. 93, 95, 99 und 964
von denen ein Grossteil unbebaut ist. Im Norden besteht ein landwirtschaftlicher Betrieb,
welcher allenfalls innerhalb des Planungshorizontes der vorliegenden Nutzungsplanung
umgenutzt werden wird.

- / & .
4 g 5 N\, . N
N / - - L .-
3 p ’ k.S A
= 4%// N b & . Z Ba

Abbildung 46: Gestaltungsplanpflicht Unterdorf (schwarz Umrandet)

In 8 4 revBNO werden verbindliche Vorgaben fur den Gestaltungsplan festgeschrieben. Die
Bewohnerparkplatze sind unterirdisch zu erstellen und das Wohnungsangebot ist zu einem
angemessenen Anteil familien- bzw. altersgerecht auszugestalten. Zudem kann mit dem
Gestaltungsplan ein (gegeniber der Regelbauweise) zusétzliches Geschoss erstellt wer-
den, sofern die Grinflachenziffer um 5% erhoht wird.

Der Gestaltungsplan muss auf die umgebende Bebauung reagieren, welche aus freiste-
henden Einfamilienhdusern, grossen Mehrfamilienhdusern und landwirtschaftlichen Hoéfen
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besteht. Entsprechend wird vermutlich nicht Uber die gesamte Flache dieselbe Dichte er-
reicht werden. Je nach Konzeption kénnen Schwerpunkte der Verdichtung gesetzt werden
und anderorts auch kleinere Gebaudetypen vorgesehen werden. Die im kantonalen Richt-
plan verlangte Einwohnerdichte soll jedoch insgesamt erreicht werden.

5.4.2.3 Gestaltungsplanpflicht Widacher

Die Spezialzone Widacher ist weiterhin mit einer Gestaltungsplanpflicht belegt. Die dazu-
gehorigen Vorschriften wurden mit Blick auf die Planbestandigkeit (Genehmigung diesbe-
zlgliche Teilrevision Februar 2015) nicht geandert.

5.4.2.4 Gestaltungsplanpflicht Hangkante Sud

Die in Kapitel 5.2.2.5 erwdhnte Hangkante ist auch in Fischbach teilweise in ihrem ur-
sprunglichen Zustand vorhanden. Die Hangkante ist jedoch weniger stark ausgepragt, wes-
halb die Bedeutung fiir das Ortshild gegentiber dem Abschnitt in Gdslikon als geringer ein-
zustufen ist. Dementsprechend wird auf die Ausscheidung einer Griinzone verzichtet, aber
eine Gestaltungsplanpflicht festgelegt, da sich fur eine Bebauung der Hangkante verschie-
dene Herausforderungen stellen, welche eine ganzheitliche und sorgféltige Planung erfor-
dern. Dabei spielt auch die Erschliessung der bislang unbebauten Parzellenbereiche eine
wichtige Rolle und muss im Zusammenhang betrachtet werden, um vielen allenfalls gestal-
terisch kritischen Einzelldsungen vorzubeugen. Zudem gilt es die Hangkante, welche ge-
mass ISOS als schiitzenswert beurteilt wird, sinnvoll in die Aussenraumgestaltung zu in-
tegrieren.

Selbstverstandlich muss ein solcher Gestaltungsplan in enger Zusammenarbeit mit den be-
troffenen Grundeigentiimern erfolgen.

umrandete Flache)

5.4.3 Mehrwertabgabe

Fischbach-Gadslikon verfiigt seit mehreren Jahren lber ein Reglement tiber den Ausgleich
der Planungsmehrwerte, welches durch die Einwohnergemeindeversammlung vom
25.11.2010 genehmigt wurde. Dieses schreibt einen Mehrwertausgleich von 30% vor, wenn
Grundstuicke oder Teile davon neu einer Bauzone zugewiesen werden oder durch Umzo-
nung eine neue maogliche Nutzung erfahren. Die Anwendung des Reglements hat zwischen-
zeitlich eine gewisse Praxis erreicht.

Das Reglement wurde im Rahmen der Gesamtrevision hinsichtlich der Vereinbarkeit mit
der zwischenzeitlich in Kraft gesetzten kantonalen Gesetzgebung (88 28a ff BauG) uber-
pruft. Da einige Anpassungen erforderlich waren, hat der Gemeinderat die Integration des
Reglements in die Bau- und Nutzungsordnung beschlossen. Die 88 56-58 BNO beinhalten



Fischbach-Goslikon - Gesamtrevision Nutzungsplanung Siedlung und Kulturland Seite 78
5 Erlauterung der Planungsinhalte und -instrumente

daher Festlegungen zum Mehrwertabgabesatz, zur vertraglichen Mehrwertabschopfung
und zum Verwendungszweck des kommunalen Anteils der Mehrwertabgabe. Dabei ist zu
unterscheiden zwischen der gesetzlich zwingenden Mehrwertabgabe und dem kommunal
vertraglich zu regelndem Ausgleich von Planungsvorteilen.

5.4.3.1 Gesetzlich zwingende Mehrwertabgabe

Gemass § 28a Abs. 1 BauG sind Grundstucke zwingend mehrwertabgabepflichtig, sofern
sie neu in eine Bauzone eingezont werden oder einer Umzonung unterzogen werden, wel-
che der Einzonung gleichgestellt ist. Diese Gleichstellung liegt vor, wenn das Grundstiick
vor der Umzonung in einer Zone lag, in der das Bauen verboten oder nur fiir 6ffentliche
Zwecke zulassig war. Aufgrund der vorliegenden Revision der Nutzungsplanung sind einige
Parzellen demnach mehrwertabgaberelevant. Sie kdnnen Anhang 10.6 (Liste Mehrwertab-
gabe und Baupflicht) entnommen werden.

Durch das kantonale Steueramt wird der Betrag, der zu leistenden 30 % des Mehrwertes
dieser Flachen ermittelt. Es werden gemass § 1 MWAV nur jene Parzellen abgabepflichtig,
welche bei der Schatzung die Bagatellgrenze von Fr. 5°000.- oder die Minimalflache von
80m? Uberschreiten. Die betroffenen Grundeigentiimer werden im Vorfeld der 6ffentlichen
Auflage der vorliegenden Gesamtrevision der Nutzungsplanung individuell Gber die voraus-
sichtliche Hohe der sie betreffenden Mehrwertabgabe informiert.

Sobald die vorliegende Revision der Nutzungsplanung genehmigt ist und somit vollumfang-
lich anwendbar ist, erlasst der Gemeinderat eine Verfiigung tber die definitive Hohe der
Mehrwertabgabe. Massgeblich fur die definitive Festlegung der Hohe der Abgabe und die
Bestimmung der abgabepflichtigen Person ist der Zeitpunkt der Genehmigung der Nut-
zungsplanung. Fur die Mehrwertabgabe steht der Gemeinde ein gesetzliches Grundpfand-
recht zu, welches dem Grundbuchamt mit Rechtskréftigkeit der Verfigung gemeldet wird.
Die Mehrwertabgabe wird erst bei Verausserung des Grundstticks oder Erteilung einer Bau-
bewilligung fallig. (Weiteres siehe § 28 a bis h BauG sowie Verordnung Uber die Mehr-
wertabgabe MWAV.)

Wie beschrieben flihrt die Revision der Nutzungsplanung bei einzelnen Parzellen zu einer
Mehrwertabgabepflicht. Die H6he der zu erwartenden Mehrwertabgabe ist durch das Steu-
eramt geschatzt worden. Demnach ist mit Gesamteinnahmen in der Héhe von Fr. 349’887
zu rechnen, wovon Fr. 233’258 der Gemeinde und Fr. 116’629 dem Kanton zustehen.

5.4.3.2 Vertraglicher Ausgleich von Planungsvorteilen

Neben der oben beschriebenen gesetzlichen Mehrwertabgabe bei Einzonungen und ihnen
gleichgestellten Umzonungen, wird entsprechend des bislang rechtskréftigen Reglements
die Moglichkeit der vertraglichen Mehrwertabschdpfung in die BNO ibernommen (8§ 57
BNO). Diese Form der Mehrwertabschopfung soll Planungsvorteile ausgleichen, welche
durch weitere Umzonungen (Aufzonungen oder die Schaffung von Spezialzonen im Rah-
men von TeilAnderungen der Nutzungsplanung) entstehen. Dabei gilt der in § 56 BNO fest-
gelegte Mehrwertabgabesatz von 30 %.

Von der vertraglichen Mehrwertabschopfung wird abgesehen, sofern es sich um eine Fl&-
che unter 100 m? handelt, da hierbei aus kommunaler Sicht die Kosten in keinem angemes-
senen Verhaltnis zum kommunalen Nutzen der Abschdpfung stehen. Zudem kann der Ge-
meinderat eine abweichende Reglung treffen bzw. génzlich auf Ausgleichszahlungen ver-
zichten, sofern es das 6ffentliche Interesse verlangt. (Anmerkung: Eine abweichende Re-
gelung oder gar ein Verzicht ist bei der in Kapitel 5.4.3.1 beschriebenen Mehrwertabgabe
nicht maoglich.)
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5.5 Bestehende Sondernutzungsplanungen

Die bestehenden Sondernutzungsplanungen sind unmittelbar im Anschluss an die vorlie-
gende Nutzungsplanungsrevision auf ihre Aktualitat und Notwendigkeit hin zu prufen und
bei Bedarf aufzuheben. Anpassungen aufgrund der Einfihrung der IVHB sind, wie bereits
mehrfach festgehalten, nicht erforderlich.
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6

INNENENTWICKLUNGSPFAD

Die Uberbauten Wohn- und Mischzonen in Fischbach-Gdslikon weisen eine durchschnittli-
che Einwohnerdichte von 44.6 E/ha auf. Damit wird die gemass kantonalem Richtplan ge-
forderte Mindestdichte von 40 E/ha fir landliche Entwicklungsraume um rund 12 % uber-
schritten.

In den uniberbauten Wohn- und Mischzonen ist geméss kantonalem Richtplan eine Min-
destdichte von 60 E/ha zu erreichen. Das Erreichen dieser Zielvorgabe wird in dem grossen
uniiberbauten Gebiet (Unterdorf) und dem bislang uniiberbauten bzw. Uberwiegend ge-
werblich genutzten Gebiet (Widacher) problemlos erreicht werden. Am Beispiel des Gebie-
tes Widacher zeigt sich vielmehr, dass die fiir das Gebiet aufgrund des Gestaltungsplanes
prognostizierte Einwohnerdichte bei der vollstandigen Umsetzung der Planung deutlich
Uber der Minimalforderung des Richtplanes liegt. Es wird vielmehr von ca. 140 E/ha ausge-
gangen. Neben den genannten grossen Gebieten bestehenden mehrheitlich unbebauten
Einzelparzellen, welche kaum Raum fir grossere Uberbauungen bieten. Dennoch kann da-
von ausgegangen werden, dass das kantonale Ziel von 6 Einwohnern pro 1°‘000 m? erreicht
bzw. Uberschritten werden wird.

Gemeinden, in denen gemass kantonalem Richtplan (Kapitel S 1.2, Planungseinweisung
2.2) die Mindestdichte erreicht ist, ermitteln im Rahmen der Nutzungsplanung die fir eine
weitere Erhéhung der Dichte bevorzugten Wohn- und Mischzonen und weisen die entspre-
chenden Potenziale sowie die damit verbundene, zusatzliche Verdichtung aus.

Gemass des Entwicklungsleitbildes der Gemeinde soll eine moderate Bevolkerungsent-
wicklung in Abstimmung mit der Infrastruktur und den finanziellen Moglichkeiten erfolgen.
In Anbetracht der des Schlisselgebietes Unterdorf und des Handlungsgebietes Widacher
sowie der diesbezliglich erwarteten Einwohner, bedarf es keinerlei bedeutenden Massnah-
men zur Férderung der Innenentwicklung in anderen Gebieten.

Da allerdings in einigen bestehenden Quartieren eine Uberalterung der Bevolkerung zu
absehbar ist, welche zu einem langfristigen Absinken der Einwohnerdichte fiihren kann,
sind diese Gebiete zu beobachten. Dementsprechend ist zu prifen, in wie weit ein Gene-
rationenwechsel (im Sinne eines Bewohnerwechsels — altere Alleinstehende - junge Fa-
milien) seitens der Gemeinde gefordert werden kann. Im Rahmen der vorliegenden Nut-
zungsplanung wurden kleinere Anpassungen vorgenommen, wobei in den meisten Gebie-
ten davon ausgegangen werden kann, dass bereits die bestehenden Regelungen kein Hin-
derungsgrund fir einen Generationenwechsel sind.

Die vorliegende Revision der Nutzungsplanung hat langfristig Einfluss auf die Entwicklung
der Gemeinde. Da keine relevanten Einzonungen vorgenommen werden und davon aus-
zugehen ist, dass es ausserhalb der Bauzonen zu keinem nennenswerten Einwohneran-
stieg kommen wird, werden sich die prognostizierten zusatzlichen Einwohner innerhalb der
bestehenden Bauzonen ansiedeln. Die gegenuber der bestehenden Nutzungsplanung an-
gepassten Elemente haben dabei voraussichtlich unterschiedliche Wirkungen auf die In-
nenentwicklung respektive das kinftige Vermdgen der Gemeinde, Einwohner aufzuneh-
men.

Nachfolgend werden zunéachst die verschiedenen Quartiere stichpunktartig beschrieben
und ihr (Einwohner-) Potential vermerkt (Dabei werden die in Bau befindlichen Objekte beim
Einwohnerpotential nicht bertcksichtigt). Im Anschluss erfolgt die vorgegebene rechneri-
sche Abschatzung des Innenentwicklungsbeitrags.
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6.1 Quartiersentwicklung und —potential

Die Unterteilung des Siedlungsgebietes (siehe Anhang 10.3) erfolgt nicht anhand beste-
hender oder kinftiger Bauzonengrenzen, sondern fasst Gebiete mit ahnlichen Vorausset-
zungen und Entwicklungsmdglichkeiten zusammen.

6.1.1 Grenzstrasse (1)

Merkmale - Wohnquartier, vom Ubrigen Gemeindegebiet weitestgehend isoliert
- Zwei- und dreistdckige Mehrfamilienhauser
- Bereits hohe Ausnutzung, stellenweise tbernutzt
- Baujahr 1980 oder junger
- Einwohnerdichte 103 E/ha
- Auslastungsgrad gem. Richtplan 243%

Potential - Auf den vorhandenen unbebauten Flachen (Freiflachen) ist keine bauliche Ent-
wicklung moglich, da diese entweder der erforderlichen Parkierung dienen o-
der Freiflachen aufgrund der einzuhaltenden Grenz- bzw. Kantonsstrassenab-
stande sind.

Fazit - Im Quartier Grenzstrasse wird keine Erh6hung der Einwohnerdichte ange-
strebt.

6.1.2 Zelgli (2)

L b .~
Merkmale - Mischquartier mit Wohn- sowie Gewerbenutzung
- Baulandreserven von 0.3 ha vorhanden (Parzelle 712 geteilt in WA2 und Al)
- OV-Erschliessung geniigend
- Larmexponiert durch die direkte Lage an der Kantonsstrasse
Potential - Unbebaute Parzellen in WA2 (ca. 10 a): 2 Einfamilienhduser mit Gewerbeanteil
a 4 Personen = 8 Einwohner, entspricht ca. 80 E / ha
- Keine Einwohnerentwicklung in der Arbeitszone 1
Fazit - Die Gewerbenutzung in der ersten Bautiefe soll die Wohnnutzung ab der zwei-
ten Bautiefe von Larmimmissionen schitzen.
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6.1.3 Gdslikon West (3)

R
$

Merkmale - Wohnquartier mit vorwiegend 2-geschossigen Bauten
- Alter der Gebaude grosstenteils zwischen 10 und 60 Jahren
Potential - Erneuerungsbedarf bei alteren Gebauden vermutlich im Rahmen von Genera-

tionen- bzw. Besitzerwechsel - Steigerung der Einwohnerzahl durch Zuzug
junger Familien.

- Ander Hambelacherstrasse wird ein Teil der Parzelle Nr. 4 (ca. 9a) eingezont.

- 2DEFH/3REFH a 3 Personen oder 1 MFH mit 5 Wohneinheiten & 2 Personen
- 6-10 Einwohner, entspricht ca. 65-110 E/ha.

Fazit - Durch die neu geschaffene Mdglichkeit auch Mehrfamilienhduser im Rahmen

der Bestimmungen zur Wohnzone 2 zu erstellen, ist eine Nachverdichtung ein-
zelfallweise und auf Initiative der privaten Grundeigentiimer maglich.

6.1.4 Goslikon Zentrum (4)

Merkmale - Schoéner, historisch gewachsener Dorkern

- Mebhrheitlich Einfamilienh&user, wenige Mehrfamilienh&user

- Bauten unterschiedlichen Alters (Von <10 J. bis >100 J.)

- Einwohnerdichte von 42 E/ha

- Vier ganz oder teilweise unbebaute Parzellen zwischen Kantonsstrasse und
Hangkante vorhanden
Verdichtung durch Ersatzneubauten mit einer héheren Ausnutzung

Potential
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Fazit

Erneuerungsbedarf bei alteren Gebauden vermutlich im Rahmen von Genera-
tionen- bzw. Besitzerwechsel > Steigerung der Einwohnerzahl durch Zuzug
junger Familien.

Umnutzungspotential Parzelle Nr. 4 (bestehendes Hofareal gegeniber der Kir-
che) sowohl hinsichtlich Gewerbe- als auch Wohnnutzungen. Im Vordergrund
steht dabei jedoch der Ortshildschutz, weshalb auf eine Abschatzung mdogli-
cher Einwohner verzichtet wird.

Zwischen Kantonsstrasse und Hangkante bestehen vier ganz oder teilweise
unbebaute Parzellen (ca. 30 a): 2 Einfamilienhauser a 2 Personen und Gewer-
beanteil und 2 Mehrfamilienhduser mit je 4 Parteien a 2 Personen -2 20 Ein-
wohner, entspricht ca. 67 E/ ha

Durch die Vereinfachung der Dorfzonenbestimmungen, und dabei insheson-
dere die weicheren Anforderungen an die Gestaltung, werden Anreize ge-
schaffen, die bauliche Entwicklung im Ortskern zu férdern.

6.1.5 Gewerbegebiete Brihimatten und Zelgli (5)

R
Q)
¢

L S
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D

Merkmale
Potential

Fazit

Ys}

Verschledene Firmen des produzierenden Gewerbes

Baulandreserve fur zukiinftige Gewerbebauten im Zelgli vorhanden

Eine wohnbauliche Entwicklung ist nicht erwlinscht und daher stark einge-
schréankt (Betriebspersonal).

Weiterentwicklungsmdglichkeiten fir die ansassigen Betriebe, jedoch keine
wohnbauliche Entwicklung.

6.1.6 Kilchmatten (6)

Merkmale

Vorwiegend Einfamilienhauser mit Baujahr 1960 bis 2000
Einwohnerdichte 43 E/ha
Keine unbebauten Parzellen
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Potential - Erneuerungsbedarf bei alteren Gebauden vermutlich im Rahmen von Genera-
tionen- bzw. Besitzerwechsel > Steigerung der Einwohnerzahl durch Zuzug
junger Familien

Fazit - Durch die neu geschaffene Méglichkeit auch Mehrfamilienhduser im Rahmen
der Bestimmungen zur Wohnzone 2 zu erstellen, ist eine Nachverdichtung ein-
zelfallweise und auf Initiative der privaten Grundeigentimer maoglich.

- Durch die Vereinfachung der Dorfzonenbestimmungen, und dabei insbeson-
dere die weicheren Anforderungen an die Gestaltung, werden Anreize ge-
schaffen, die bauliche Entwicklung im Ortskern zu fordern.

6.1.7 Schulstrasse (7)
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Merkmale - Vorwiegend Mehrfamilienhduser sowie Reiheneinfamilienhauser
- Alter der Gebé&ude < 40 Jahre (mit wenigen Ausnahmen)
Potential - Punktueller Erneuerungsbedarf, jedoch keine nennenswerten Innenentwick-
lungspotentiale
Fazit - Das Quartier ist bereits dicht bebaut und bietet nur wenig Potential fiir einen

Innenentwicklung in den nachsten 15 — 20 Jahren.

6.1.8 Unterdorf (8)
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Merkmale - Vorwiegend Ein- und Mehrfamlhenhauser WeIche Uber einen guten baulichen
Zustand verfuigen; Vereinzelt alte Hofstrukturen
- Substanz- und denkmalgeschiitzte Gebdude vorhanden, welche eines sorgfal-
tigen Umgebungsschutzes bedurfen.
- Grosse Baulandreserven, wovon der Grossteil mit GP Unterdorf entwickelt
wird.
Potential - Der Gestaltungsplan Unterdorf befindet sich in Erarbeitung. Geméass Abschét-

zung anhand des Richtkonzeptes (65 Wohneinheiten) kann bei Uberbauung /
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Fazit

Umnutzung des Areals mit einer Einwohnerdichte von ca. 140 E/ha in der W3
und ca. 70 E/ha in der D gerechnet werden, was einem Einwohnerkapazitat
von rund 170 Einwohnern entspricht.

Neben dem Gestaltungsplangebiet sind 22 a unbebaut (W2): 4 Einfamilienhau-
ser mit Familien a 3 Personen = 12 Einwohner, entspricht ca. 55 E/ha

Auf den bebauten Parzellen ausserhalb des Gestaltungsplanperimeters ist
kein nennenswertes Verdichtungspotential auszumachen. Im Umfeld der denk-
malgeschitzten Baute ist eine intensive bauliche Verdichtung nicht sinnvoll.
Der Schwerpunkt soll auf die dichte und qualitatsvolle Bebauung des Gestal-
tungsplangebietes sowie die Schliessung von Baulticken gelegt werden.

6.1.9 Widacher (9)

Merkmale

Potential

Fazit

Q\A‘ , 60‘ > A S Y N2

Ehemaliges Fabrikareal, welches von verschiedenen Gewerbebetrieben Zwi-
schengenutzt wird.

Gestaltungsplan zur Transformation in Wohnviertel (mit geringem Gewerbean-
teil) in Genehmigung.

Gemass Aussage im Planungsbericht zum Gestaltungsplan ist mit einer Ein-
wohnerdichte von 144 E/ha zu rechnen, was einer zukunftigen Einwohnerka-
pazitat von 428 entspricht.

Das Areal Widacher verflgt tiber ein bedeutendes Potential, welches etappiert
realisiert werden soll.

6.1.10 Fischbach Zentrum (10)

Merkmale

Potential

® a \
Historisches Zentrum von Fischbach

Einwohnerdichte 44 E/ha

Alter der Gebaude zwischen 30 und tber 100 Jahren. Die Bausubstanz sowie
die Typologie sind sehr unterschiedlich.

Erneuerungsbedarf

Verdichtung durch Ersatzneubauten mit einer h6heren Ausnutzung.
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Fazit

Erneuerungsbedarf bei alteren Gebauden vermutlich im Rahmen von Genera-
tionen- bzw. Besitzerwechsel > Steigerung der Einwohnerzahl durch Zuzug
junger Familien

Unbebaute Parzellen in WA3 (ca. 8 a): 1 Mehrfamilienhaus mit 6 Parteien a 2
Personen - 12 Einwohner, entspricht ca. 150 E/ha

Durch die Umzonung in eine WA3, und dabei insbesondere die weicheren An-
forderungen an die Gestaltung, werden Anreize geschaffen, um die bauliche
Entwicklung im Ortskern zu férdern.

6.1.11 Fischbach Sud (11)

3

Merkmale

Potential

Fazit

Mehrheitlich Einfamilienhauser

Alter der Gebaude grésstenteils zwischen 10 und 80 Jahren und daher sehr
unterschiedliche Qualitat der Bausubstanz

Einwohnerdichte 35 E/ha

Erschliessung mit dem OV gewéhrleistet

Unbebaute Parzellen in W2 (ca. 32 a): 3 Mehrfamilienhaus mit 4 Parteien a 2
Personen = 24 Einwohner, entspricht ca. 75 E/ha

Erneuerungsbedarf bei dlteren Gebauden vermutlich im Rahmen von Genera-
tionen- bzw. Besitzerwechsel - Steigerung der Einwohnerzahl durch Zuzug
junger Familien.

Durch die neu geschaffene Mdglichkeit auch Mehrfamilienhduser im Rahmen
der Bestimmungen zur Wohnzone 2 zu erstellen, ist eine Nachverdichtung ein-
zelfallweise und auf Initiative der privaten Grundeigentiimer moglich.

6.2 Abschatzung Innenentwicklungsbeitrag

Die rechnerische Abschéatzung der Innenentwicklung im Sinne der Entwicklung der Einwoh-
nerzahl bis in 15 Jahren (Planungshorizont der vorliegenden Gesamtrevision) bzw. bis zum
Jahr 2040 basiert auf den durch die kantonale Abteilung Raumentwicklung zur Verfiigung
gestellten Tabelle und den zugehdrigen Zahlen. Nachfolgend werden lediglich einige Kern-
aussagen der Tabellen bzw. Erlauterungen festgehalten. Die Tabellen selbst sind Anhang
10.4 zu entnehmen.

Als Basis fur die Abschatzung des Innenentwicklungsbeitrages wurde der digitalisierte

Bauzonenplan verwendet. Aus dieser Digitalisierung sowie aus den unterschiedlichen Stan-
den der Erschliessung (bebaut — unbebaut) ergeben sich Abweichungen zu den Angaben
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des Kantons (Tabelle 0). In der Tabelle 1 sind die Anderungen zwischen dem bestehenden,
anhand der AV-Daten der Neuvermessung digitalisierten Bauzonenplan und dem Entwurf
des neuen Bauzonenplans ersichtlich. Die Gesamtsumme der Bauzonen reduziert sich da-
bei minimal von 42.0 auf 41.9 ha.

Als Schlisselgebiet (unbebaute Wohnzone) ist der unbebaute Bereich des Gebietes ,Un-
terdorf® in Tabelle 2a festgehalten. Diese Flache umfasst 0.9 ha Bauland, welches mittels
Gestaltungsplan einer Bebauung zugefuhrt werden soll. Anhand des ersten Richtprojekt-
entwurfes wird davon ausgegangen, dass eine Einwohnerdichte von rund 140 E/ha erreicht
werden kann. Entsprechend ergibt sich eine Einwohnerzahl von 128 fur die unbebauten
Flachen im Unterdorf. Dabei wird davon ausgegangen, dass in den nachsten 15 Jahren
rund 2/3 realisiert wird, da der Gestaltungsplan zwar bereits in Erarbeitung ist, aber eine
Etappierung sowohl von Gemeinde- als auch von Grundeigentiimerseite gewiinscht wird.

Tabelle 2b fasst das Potential der unbebauten Wohn- und Mischzonen ohne das genannte
Schlisselgebiet zusammen. Dies erfolgt gemass den Abschatzungen des vorangegange-
nen Kapitels 6.1. Auch hier wird davon ausgegangen, dass in den nachsten 15 Jahren 2/3
der Flachen bebaut und bezogen sind.

Das Gebiet ,Widacher” gilt als bebaut. Dementsprechend wird es als Handlungsgebiet (be-
baut, bestehende Mischzone) in Tabelle 3a gefuhrt. Auch die beiden bebauten Teilbereiche
innerhalb des Gestaltungsplanperimeters Unterdorf werden als Handlungsgebiet gefiihrt
und gemass des ersten Richtprojektentwurfes abgeschétzt.

Tabelle 3b zeigt fUr die betroffenen Gemeindegebiete auf, dass die Zielvorgabe Einwohner-
zahl 2040 bereits erflllt bzw. Ubertroffen ist. Gemass Richtplan ist daher eine weitere Erho-
hung der Dichte in bevorzugten Wohn- und Mischzonen vorzusehen, was mit Tabelle 3a
entsprechend erfolgt ist. Wie bereits in Kapitel 6.1 erwahnt, muss die Gemeinde die Situa-
tion in den betroffenen Gebieten allerdings weiter beobachten, um einem langfristigen Ab-
sinken der Einwohnerzahl (beispielsweise aufgrund Uberalterung) vorbeugen zu kénnen.
Konkrete planerische Massnahmen werden allerdings derzeit nicht vorgesehen, vielmehr
ist das Augenmerk auf erganzende Massnahmen, wie zum Beispiel eine kommunale Im-
mobilienplattform, zu legen.

Tabelle 4 fasst das ermittelte Innenentwicklungspotential zusammen. Bis in 15 Jahren wird
mit 496 weiteren Einwohnern kalkuliert. Als rechnerisch maximale Innenentwicklung fir die
Wohn- und Mischzonen wird der Wert von 687 Einwohnern ermittelt.

Letztendlich stellt Tabelle 5 dar, dass die Ziele der Gemeinde mit der vorliegenden Planung
gut erreicht und die Vorgaben des Richtplanes Ubertroffen werden kénnen.
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INTERESSENABWAGUNG UND PLANBESTANDIGKEIT

Die erforderliche Interessensabwéagung fand in allen Bereichen der vorliegenden Planung
statt. Einige der Hauptthemen werden nachfolgend kurz zusammengefasst.

Von besonderer Bedeutung war die Abwégung zwischen den Belangen des Ortsbildschut-
zes und der Grundeigentumerfreiheit hinsichtlich der Gestaltung ihrer Bauten. Hierbei wur-
den unterschiedliche Varianten und Moglichkeiten des Ortsbildschutzes diskutiert und ge-
mass ihrer jeweiligen Vor- und Nachteile beurteilt. In diesem Zusammenhang ist auch die
Diskussion um potenzielle Substanzschutzobjekte zu erwahnen. Hierbei wurde die Kom-
mission in ihrer Entscheidungsfindung zudem von der kantonalen Fachstelle beraten.

Als ein weiteres Thema spielte die Nutzungsverteilung eine Rolle. An welchen Standorten
ist Gewerbe- oder Wohnnutzung geeignet und wo sind Mischzonen angebracht. Die Vor-
und Nachteile einer Umzonung fur die betroffenen Grundeigentiimern, sowie die Nachbar-
schaftsinteressen wurden abgewogen. In diese Interessensabwégung fallt auch eine allfal-
lige Gestaltungsplanpflicht Gber verschiedene diskutierte Gebiete.

Die fur den Erhalt der Hangkante vorgesehene Griinzone stellt eine offentlich-rechtliche
Eigentumsbeschrankung dar. Der Erhalt der Hangkante ist fiir das Ortsbild von Fischbach-
Goslikon jedoch von entscheidender Bedeutung und es besteht deshalb ein bedeutendes
offentliches Interesse. Um den Eingriff in die Eigentumsfreiheit mdglichst gering zu halten,
wurde die Ausdehnung der Griinzone auf das fir die Erfullung des Schutzzieles notwendige
Minimum reduziert. Weiter wurde in der BNO festgesetzt, dass gegentber der Griinzone
kein zuséatzlicher Bauabstand eingehalten werden muss. Insgesamt lasst sich festhalten,
dass fiir die Errichtung der Griinzone ein Uberwiegendes 6ffentliches Interesse besteht und
der Eingriff in die Eigentumsfreiheit durch die Ausgestaltung der Griinzone verhaltnismas-
sig ist.

Im Kulturland stand die Abwagung zwischen den Interessen der Landwirtschaft, des Natur-
schutzes, sowie der Erholungssuchenden als schwierig heraus. Es wurde auf eine fur alle
Beteiligten akzeptable Losung hingearbeitet.

Die vorgenommenen Anderungen im Rahmen der Gesamtrevision sollen dazu dienen, die
Planbestandigkeit der Nutzungsplanung zu gewahrleisten. Dementsprechend wurden alle
derzeit zur Verfugung stehenden Informationen, Grundlagen, Gesetzgebungen, etc. heran-
gezogen und ggf. eingearbeitet.
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8 ORGANISATION UND BETEILIGTE

Aufgrund der Grdsse Fischbach-Goslikons konnte eine relativ schlanke Organisation der
Gesamtrevision erfolgen. Dementsprechend halt sich die Zahl der direkt beteiligten Perso-
nen (Gemeinderat und Planungskommission) in Gberschaubarem Ausmass.

8.1 Gemeinderat

Der Gemeinderat Fischbach-Géslikons hat Anfang 2016 das Biro Flury Planer + Ingenieure
AG mit der vorliegenden Gesamtrevision Nutzungsplanung Siedlung und Kulturland be-
traut. Im Rahmen der Startsitzung dieses umfangreichen Projektes wurde durch den Rat
der Einsatz einer Planungskommission beschlossen.

Dem Gemeinderat obliegt es allerdings (auch bei Einbezug einer solchen Kommission) die
Planung kritisch zu hinterfragen und auf die Ziele der Gemeinde hin zu prifen. Zudem in-
formiert der Rat die Bevolkerung, beschliesst die einzelnen Elemente der Planung und ver-
abschiedet beispielsweise die revidierte Nutzungsplanung zur kantonalen Vorprufung.

Daher ist es unerlasslich, dass alle Mitglieder des Gemeinderates Uber die Revision infor-
miert sind und die getroffenen Entscheidungen mittragen. Um dies zu gewabhrleisten, hat
sich ein Gemeinderat dazu bereit erklart, als Mitglied der Planungskommission die Revision
zu erarbeiten und die weiteren Ratsmitglieder stets zu informieren.

8.2 Planungskommission

Zur Gewinnung eines erfolgreichen Kommissionsteams wurden durch den Gemeinderat
verschiedene Blrger der Gemeinde angefragt. Hierbei wurde versucht, die Bevolkerung
moglichst vielschichtig durch die Mitglieder der Kommission abzudecken. Gleichzeitig sollte
ein umfangreiches Wissen zu den verschiedenen Themen in der Gemeinde abgefragt wer-
den kénnen.

Mitte des Jahres 2016 wurden daher neben dem zustandigen Gemeinderat 4 Blrger der
Gemeinde mit der Kommissionsarbeit betraut. Erganzt werden sie dabei durch den Ge-
meindeschreiber.

Die Planungskommission umfasst somit seit ihrer ersten Sitzung am 18. August 2016 fol-
gende Mitglieder:

= Hans Peter Fllckiger, Vizeammann / ab 2018 Gemeindeammann
= Maria Camenzind Jordi

= Thomas Lagler

= Stephan Meier

= Rolf von Arx

= Lukas Jansen, Gemeindeschreiber (Protokollfiihrung)

Grundsatzliche Aufgabe der Planungskommission ist es, Ideen und Anregungen einzubrin-
gen, strategische Ziele und Konzepte zu entwickeln, unterschiedliche Aspekte gegeneinan-
der abzuwéagen und so die Inhalte der Revision zu erarbeiten. Zudem beurteilt die Kommis-
sion eingegangene Antrdge und spricht eine Beschlussempfehlung fir den Gemeinderat
und die Gemeindeversammlung aus. Sie ist dariiber hinaus das Bindeglied zwischen Ge-
meinderat und Bevélkerung und ist somit auch als Sprachrohr der Bevdlkerung zu sehen.
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8.3 Planungsbiro

Das beauftragte Biro Flury Planer + Ingenieure AG hat die Gesamtrevision durch ein inter-
disziplinares Team der Bereiche Raum- Orts- und Umweltplanung, Geographie, Architektur
und Landschaftsarchitektur, Bauverwaltung, Bauingenieurwesen sowie Vermessung be-
gleitet.

Das Planerteam versteht sich dabei als unparteiischer Berater und Aufzeiger von Mdglich-
keiten, Chancen sowie Risiken. Es traf somit keine eigenen Entscheidungen, sondern berét
die Entscheidungstréager bei der fur die Gemeinde zukunftsfuhrenden Planung und sorgt fir
die Einhaltung der erforderlichen Verfahrensschritte. Zudem wird durch die Dokumentation
des Verfahrens langfristig fur die notwendige Transparenz und Nachvollziehbarkeit gesorgt.
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9 PLANUNGSABLAUF, INFORMATION UND MITWIRKUNG

Der Planungsablauf der vorliegenden Gesamtrevision Nutzungsplanung Siedlung und Kul-
turland wurde durch den gesetzlichen Rahmen gepragt, welcher verschiedene Verfahrens-
schritte vorgibt. Zudem wurde versucht, eine moglichst breite Einbindung der Bevélkerung
durch den bereits beschriebenen Einsatz der Planungskommission zu gewébhrleisten.
Selbstverstandlich wurde die Gesamtbevdlkerung regelmassig tUber den Stand der Revi-
sion informiert.

Der zeitliche Ablauf der vorliegenden Gesamtrevision kann der Ubersicht in Anhang 10.5
entnommen werden.

9.1 Ergebnisse der Verfahrensschritte

Nachfolgend werden die verschiedenen Verfahrensschritte kurzdargestellt und insbeson-
dere die Ergebnisse aufgefuhrt.

9.1.1 Mitwirkungsverfahren

Das Mitwirkungsverfahren zur vorliegenden Gesamtrevision Nutzungsplanung Siedlung
und Kulturland der Gemeinde Fischbach-Géslikon fand vom 16. November bis 17. Dezem-
ber 2018 statt. Der separate Mitwirkungsbericht gibt Aufschluss Uber die eingegangenen
Mitwirkungen und ihre Beriicksichtigung. Die Ergebnisse wurden entsprechend in die vor-
liegende Gesamtrevision eingearbeitet. Zur besseren Ubersicht werden die aus dem Mit-
wirkungsverfahren resultierenden Anpassungen in der folgenden Tabelle zusammenge-
fasst. Details sind dem Mitwirkungsbericht zu entnehmen.

Tabelle 6: Ubersicht der beriicksichtigten Mitwirkungsthemen

Mitwirkungsthema | Berlicksichtigung bzw. Hinweis auf weitere Erlauterungen

Ein- und Auszonun- | - Es wird sowohl der landwirtschaftlich nicht mehr genutzte Hof (Parz.
gen 4) als auch die Baullicke entlang der Hambelacherstrasse eingezont
(s. Kapitel 5.2.2.10 sowie 5.2.2.11).

- Das Areal der ehemaligen ARA wird ausgezont und der Landwirt-
schaftszone zugewiesen (s. Kapitel 5.2.2.12).

Griinzone - Die Grlinzone in Goslikon wird verkleinert.

- Auf die Grinzone in Fischbach wird verzichtet. Fur das Gebiet wird
eine Gestaltungsplanpflicht festgesetzt (s. Kapitel 5.4.2.4).

Wohn- und Arbeits- | Fur die Wohn- und Arbeitszone Zelgli wird eine Erschliessungsplanpflicht

zone Zelgli festgesetzt (s. Kapitel 5.2.2.1 sowie 5.4.2.1).

Naturschutzzonen Die «Naturschutzzone mit Mehrfachnutzung» wird in «Naturschutzzone
mit Mehrfachfunktion» umbenannt (s. Kapitel 5.2.6.3).

Landschaftsschutz- In der BNO werden Ausnahmen von der Bewilligungspflicht fir Weide-

zonen zaune sowie Abdeckungen definiert (s. Kapitel 5.2.7.3).

Wildtierkorridor Der Wildtierkorridor wird neu als separate Schutzzone ausgeschieden.

In der BNO werden Ausnahmen von der Bewilligungspflicht fur Weide-
zaune definiert (s. Kapitel 5.2.7.4).

Vollzugsrichtlinien Neue Formulierung BNO bzgl. des Erlassens von Vollzugsrichtlinien.

Gebaudeabstand Bei bestehenden Geb&uden im Unterabstand zur Grenze muss lediglich
der Grenzabstand, nicht jedoch der Gebaudeabstand eingehalten wer-
den. Die BNO wird entsprechend angepasst.

Hochspannungslei- Anpassung des Planungsberichtes mit einem Hinweis auf die unterirdi-
tungen sche Verlegung von Hochspannungsleitungen.
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Mitwirkungsthema | Beriicksichtigung bzw. Hinweis auf weitere Erlauterungen

Perimeter GP Wida- | Der Perimeter des gestaltungsplanpflichtigen Gebietes Widacher wird im
cher Bauzonenplan gemass dem genehmigtem Gestaltungsplan angepasst.

9.1.2 Kantonale Vorprifung

Die Abteilung Raumentwicklung (ARE) hat mit Datum vom 12. Februar 2018 eine fachliche
Stellungnahme zur vorliegenden Planung erstellt. Die darin enthaltenen Vorgaben und
Empfehlungen wurden eingehend geprift und zu einzelnen Punkte Ricksprache mit der
Fachstelle hinsichtlich einer Umsetzungsempfehlung gehalten. Sofern Teile daraus in die
Planung Gibernommen wurden, sind die entsprechenden Unterlagen angepasst und in die
vorangegangenen Kapitel des vorliegenden Berichtes auch entsprechend erganzt worden.

Mit Datum vom 06. Mérz 2019 hat die Abteilung Raumentwicklung (ARE) beziglich der
Gesamtrevision Nutzungsplanung Siedlung und Kulturland, Gemeinde Fischbach-Goslikon
ihren abschliessenden Vorprifungsbericht erstellt. Die darin enthaltenen Hinweise und Vor-
behalte sind in die Gesamtrevision Nutzungsplanung eingeflossen. Im Hinblick auf eine
nachvollziehbare Dokumentation des Verfahrens werden die vorgenommenen Anpassun-
gen nachfolgend aufgelistet und mit einer kurzen Bemerkung versehen, welche die Bertick-
sichtigung bzw. Nichtberlcksichtigung in der Gesamtrevision begriindet.

Tabelle 7: Ubersicht der Vorgaben, Hinweise und Empfehlungen des abschliessenden Vor-
prafungsberichts vom 06. Marz 2019 und ihrer Berlcksichtigung

Vorgabe / Empfehlung | Begriindung bzw. Hinweis auf weitere Erlauterungen

Dorfkernzone 8 7 Abs. 2 BNO:

Fir den Charakter des Dorfkerns wichtige Gebaude sind seller mit
ihrer Umgebung, den Vorgéarten- und Vorplatzbereichen sowie den
charakteristischen Umzaunungen zu erhalten werden.

Wohnungen in der Ar- In der Arbeitszone sind nach kantonaler Praxis nur betriebsnotwen-
beitszone dige Wohnungen zuldssig. Die BNO wird entsprechend angepasst.

811 Abs. 2 BNO:

Der Gemeinderat kann bis zu 2 Wohnungen flr Betriebsinhabersowie
betrieblich an den Standort gebundenes Personal gestatten.

Auszonung ARA Das Areal der ehemaligen ARA wird ausgezont und der Landwirt-
schaftszone zugewiesen (s. Kapitel 5.2.2.12).

Naturschutzzonen Verschiedene Anpassungen in den BNO-Bestimmungen zu den Na-

turschutzonen, darunter

- Keine Dingung in der NSZ mit Mehrfachnutzung (Neu: Mehrfach-
funktion)

- Das Aufstellen von Bienenkésten wird in der NSZ mit Mehrfach-
nutzung explizit gestattet.

Wildtierkorridor Der Wildtierkorridor wird neu als eigenstandige Schutzzone mit eigen-
sténdigen BNO-Bestimmungen gefiuhrt. Zu den bereits im Wildtierkor-
ridor vorhanden Parzelle werden die Parzellen 347 und 819 neu auch
als Wildtierkorridor ausgeschieden (s. Kapitel 5.2.7.4).

Gewasserraum - Im Genehmigungsinhalt der Legende des Bauzonen- sowie Kul-
turlandplans wird die Bemassung der Gewasserraumzone eindeu-
tig festgelegt. In der BNO wird diesbezliglich ein Hinweis ergénzt
(s. Kapitel 5.2.9).

- Auf den Parzellen 403 und 434 wird die Gewasserraumzone er-
ganzt.
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Vorgabe / Empfehlung

Begrindung bzw. Hinweis auf weitere Erlauterungen

Naturschutzzone im

Das Gebiet Hinterweid wird als Naturschutzzone Wald festgelegt.

Wald

Parkfelder Der Gemeinderat darf keine Erstellung von zusatzlichen Parkfeldern
verlangen. Die BNO wird entsprechend angepasst.

Mehrwertabgabe Integration des bestehenden kommunalen Reglements Utber den Aus-

gleich von Planungsmehrwerten und Anpassung an die tbergeord-
nete Gesetzgebung (s. Kapitel 5.4.3).

Aufgrund der nach der 2. Vorprifung vorgenommenen Ein- und Auszonungen, wurde eine
zusatzliche Vorprufung erforderlich. Das Ergebnis der 3. Kant. Vorprifung ist der abschlies-
sende Vorprifungsbericht (Uberarbeitete Version) mit Datum vom 20. Januar 2020. Die da-
rin enthaltenen Hinweise und Vorbehalte sowie die entsprechenden Abklarungen und
Rucksprachen mit dem zusténdigen Kreisplaner sind in die vorliegende Gesamtrevision
eingeflossen. Zur besseren Nachvollziehbarkeit und zur Verfahrensdokumentation werden
die vorgenommenen Anpassungen nachfolgend aufgelistet.

Tabelle 8: Ubersicht der Vorgaben und Empfehlungen des iiberarbeiteten abschliessenden
Vorprifungsberichts vom 20. Januar 2020 und ihre Berticksichtigung

Vorgabe / Empfehlung

Begriindung bzw. Hinweis auf weitere Erlauterungen

Demographie, Pla-
nungsgrundsatze

Ergdnzung § 3 Abs. 2 BNO, um demographische Veranderungen
und Herausforderungen in minimaler Weise zu begegnen:

Uberbauungen sind sorgfaltig zu gestalten und zu strukturieren. Zu-
dem ist Wohnraum fir verschiedene Bevélkerungsschichten und Al-
tersgruppen zu schaffen.

Bauzonenbilanz

Es wird im Planungsbericht eine Berichtigung der Verhéltnisse in
Bezug auf das Siedlungsgebiet (insbesondere hinsichtlich der Kom-
pensationspflicht, des Anordnungsspielraum und des Saldo Sied-
lungsgebiet) geméass kantonaler Zusammenstellung vorgenommen.

Siehe Kapitel 5.2.2

Schutzperimeter Stras-
sendorf

Der Legendeneintrag (Text) im BZP wird berichtigt.
Anpassung 8§ 18 Abs. 2 BNO, um Gleichwertigkeit zu garantieren:

Innerhalb des Schutzperimeters sind fir den Strassenraum wichtige
Bauten und Anlagen, Vorplatze, Vorgéarten und weitere bedeutende
Elemente in ihrem Ausmass und ihrer Stellung zu erhalten. Ausnah-
men sind zuldssig, sofern mittels neutralem Fachgutachten nachge-
wiesen wird, dass nachweisbar ein mindestens gleichwertiges Er-
gebnis erreicht wird.

Gewasserraum

Die Lesbarkeit der Darstellung des Gewasserraums (insbesondere
Wissbach) wird durch die Anpassung der Schraffur verbessert.

Dem Hinweis bzgl. allfélliger Abweichungen der Breite aufgrund
Bachleitungsdurchmesser wird nachgegangen.

Hochwassergefahren

Der Legendeneintrag im BZP zur Restgefahrdung Hochwasser wird
berichtigt.

Auf eine Uberlagerung der Naturschutzflachen mit dem Freihaltege-
biet Hochwasser wird verzichtet, da eine Uberlagerung die Planles-
barkeit sowie die Nachvollziehbarkeit der Inhalte verschlechtern
wirde (Waldflachen wéren nach wie vor ausgespart wahrend Was-
serflachen wie die Tote Reuss mit Freihaltegebiet Hochwasser
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Uberlagert wiirden). Zudem sichern die bestehenden Bestimmungen
der Naturschutzzonen die Freihaltung der Flachen in einem mehr
als ausreichenden Mass, bzw. gehen weit Uber die Inhalte des Frei-
haltegebietes hinaus. Ein Schutzdefizit liegt aufgrund des Verzichts
der Uberlagerung also nicht vor.

Waldareal

Auf die Darstellung des Datensatzes «Waldgrenze festgestellt» wird
aufgrund des neuen Datensatzes Waldareal verzichtet.

Die zwischenzeitlich bereinigten Waldgrenzen werden in der Pla-
nung entsprechend aktualisiert — Ubernahme Datensatz Waldareal.

Bestimmungen hinsicht-
lich Larmschutz fur das
neu eingezonte
Hofareal Chilenacher

Es erfolgt eine Erganzung des Planungsberichtes hinsichtlich der
Einhaltung der Anforderungen von Art. 29 LSV fur das neu einge-
zonte Hofareal Chilenacher (Parz. Nr. 4). Siehe Kapitel 5.2.2.10 so-
wie Larmgutachten (Beilage).

Erganzung § 7 BNO (Dorfkernzone) durch Absatz 11, um Anforde-
rungen bzgl. Larmschutz fur die neu eingezonte Flache zu begeg-
nen:

Auf der Parzelle Nr. 4 istin einem 36 m breiten Streifen ab der Stras-
senachse der Mellingerstrasse (K270) der Larmschutz _an den
Wohngebduden mit planerischen, gestalterischen oder baulichen
Massnahmen sicherzustellen:

a) Larmempfindliche Rdume sind larmabgewandt anzuord-
nen. Es ist eine_dementsprechende Gebadudeausrichtung
und Grundrisskonzeption zu wahlen.

b) Fir Wohnnutzungen ist mit dem Baugesuch in einem Larm-
gutachten der Nachweis zu erbringen, dass die Immissions-
pegel bei sdmtlichen Fenstern von larmempfindlichen Rau-
men um mindestens 18 Dezibel geringer sind als der Emis-
sionspegel der Mellingerstrasse (K270). Der allfallige Ein-
bau eines larmarmen Strassenbelags und die damit verbun-
dene Reduktion des Emissionspegels der Mellingerstrasse
kann von der genannten Dampfung entsprechend abgezo-
gen werden.

c) Konnen nicht alle larmempfindlichen Wohnraume gemaéss
lit. a angeordnet werden, sind die ,Fenster” mit Planungs-
wert-Uberschreitungen als festverglaste, transparente Fas-
sadenbauteile auszufiihren. Diese haben keinen Offnungs-
mechanismus und sind fix mit der Bauhiille verbunden. lhr
Schalldammwert darf nicht mehr als finf Dezibel von den
Ubrigen, nicht transparenten Fassadenteilen abweichen. Im
Weiteren hat die gesamte Fassade die erhdhten Schall-
schutzanforderungen einzuhalten.

d) R&ume mit transparenten Fassadenbauteilen missen uber
ein_Luftungsfenster verfiigen, an welchem die Dampfung
gemass lit. b eingehalten ist. Schallschutzfenster oder kon-
trollierte_Liftungen gelten nicht als Larmschutzmassnah-
men.

Einzelne Bestimmun-
gen BNO

Berichtigung des Verweises in § 4 Abs. 9 BNO — Verweis auf Absatz
3 statt Absatz 2.

Ergadnzung 8 19 Abs. 3 BNO um zumindest herkémmliche Weide-
zaune in der Landschaftsschutzzone bewilligungsfrei erstellen zu
koénnen:

Bestehende landwirtschaftliche Siedlungen, Bauten und Anlagen
durfen zeitgemass unterhalten, erneuert und ausgebaut werden,
wenn das Schutzziel nicht ibermassig beeintrachtigt wird. Kleinere
Terrainveranderungen, Bienenhduschen, Weide- und Feldunter-
sténde, Fahrnisbauten und betriebsnotwendige Installationen, die
der Bewirtschaftung dienen, sowie weitere Bauten und Anlagen wie
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fur den 6kologischen Ausgleich, Renaturierungsmassnahmen, Flur-
und Wanderwege sowie Terrainverdnderungen fiir die Bodenver-
besserung, Bauten fiir den Hochwasserschutz oder Ahnliches kon-
nen bewilligt werden, wenn sie auf den Standort angewiesen sind
und keine Uberwiegenden o6ffentlichen Interessen entgegenstehen.
Erflllen Weidezdune im Sinne von § 49 Abs. 1 lit. a BauV diese Vo-
raussetzungen, kdnnen sie bewilligungsfrei erstellt werden.

Und vollstéandiger Verzicht auf § 19 Abs. 6 BNO, um Genehmigungs-
fahigkeit zu erreichen:

Anpassung 8 20 Abs. 2 BNO (Wildtierkorridor), um Genehmigungs-
fahigkeit zu erreichen:

Bauten und Anlagen, die den freien Wildtierdurchgang das\Wandern
von-Wildtieren-behindern, sind nicht zulassig. iasbesondere-gitiln
Abweichung von § 49 BauV qilt eine Baubewilligungspflicht fir s&mt-
liche permanente Einfriedungen mit Maschendraht, Tiergehege,
Stutzmauern und weiterea Anlagen, die als Barriere flr Tierbewe-
gungen wirken kdnnten. Von der Baubewilligungspflicht ausgenom-
men sind Weidezaune bis mit maximal 1.50 m H6he und mit maxi-
mal zwei horizontalen Drahten oder Bandern sind-bewilligungsfrei

9.1.3 Offentliche Auflage
Die offentliche Auflage der Gesamtrevision Nutzungsplanung Siedlung und Kulturland, Ge-
meinde Fischbach-Goslikon fand vom xx.xx. bis xx.xx.2020 statt.

9.1.4 Beschluss Gemeindeversammlung
Am xx.xx.2020 hat die Gemeindeversammlung Fischbach-Ggslikon die vorliegende Ge-
samtrevision Nutzungsplanung Siedlung und Kulturland beschlossen.
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10 ANHANG

10.1 Raumliches Entwicklungskonzept



\
\
e e \
:...: v \
M.V \
e R \
m o0 o
WL § |
P o gAY '
) o‘ \oo‘ I
s S, P
W) I W’

‘¥

.‘.

...“

Entwicklungskonzept

Analyse

Entwurf

Historische Dorfkerne mit Strassendorfcharakter
Griinflache durch Geléandekante bedingt
Industriebrache, Wohnbauliche Entwicklung geplant
Landwirtschaftliche Freiflache innerhalb der Siedlung

Potentialflachen fur eine Nachverdichtung; Gebaudebestand (Bau
1950 - 1980) fiihrt zu einem hohen Sanierungsbedarf resp.
grosser Bautatigkeit im Gebiet

- | Umgebungsschutz Denkmalschutzobjekt gem. §32 Kulturgesetz
s e = (KG)

+ o o . Niedrige Einwohnerdichte, Mindestdichten gemass kantonalem
o o o « Richtplan (S 1.2) fiir Gberbaute Wohn- und Mischzonen nicht
erreicht. (< 40 E/ha) Stand: 2010

1 Sehr hohe Anforderungen an die Gestaltung des Siedlungsrandes

V A . .
—— Hohe Anforderungen an die Gestaltung des Siedlungsrandes

E Trennlinie zwischen Wohn- und Gewerbenutzung

ﬁ Belastung durch Strassenlarm

Baulandreserven

Zone fir o6ffentliche Bauten und Anlagen

Teeee Wohn- und Mischzonen

Schwerpunkte Gemeinde

Schule
Gemeindeverwaltung

d Kirche

Einkauf
m Gastronomie
Iil Gewerbe

Verkehr
. Erschliessung Entwicklungsgebiet bestehend / méglich

. Erschliessung Entwicklungsgebiet unter Umstanden maglich
(Machbarkeitsnachweis erforderlich)

—> Anbindung Baulandreserven an Kantonsstrassennetz

‘ Bushaltestellen

I_ _J Einzugsgebiet Bushaltestellen 400m (300m + 30% Umwegfaktor)

N
1:5'000 A

Flury Planer + Ingenieure AG
Dipl. Kult. Ing. ETH/SIA
Planer, Pat. Ingenieur Geometer

Lenzburg Hochdorf ~ Oftringen Reinach

Seon Suhr Zofingen
Projekt Nr. Projekt Gez. Gepr. GL
08.5525.002 Rev. Nupla al ahi of
Filename Stand Plotdatum
EntwKonzept_Analyse . mxd Apr. 2017 19.04.2017




Entwicklungskonzept

Stossrichtungen

Entwurf

Siedlung
- Dorfkern
Wohngebiete

Wohngebiete mit Erneuerungs- und
Verdichtungspotential

Entwicklungsgebiete Wohnen
Zentrum
Gewerbegebiete
V//A Entwicklung Gewerbe
Offentliche Nutzungen
Baulandreserven o¢ffentliche Nutzungen
Natur und Landschaft
Natur und Landschaft im Siedlungsgebiet
rrrrrr Siedlungsrand
Verkehr
. Knoten Erschliessung

. Knoten Erschliessung, Uberpriifung der
Leistungsfahigkeit erforderlich

N Erschliessungsrichtung der
Entwicklungsgebiete

N

1:5'000 A

Flury Planer + Ingenieure AG
Dipl. Kult. Ing. ETH/SIA

\ Planer, Pat. Ingenieur Geometer
Hochdorf

Lenzburg Oftringen Reinach

Seon Suhr  Zofingen
Projekt Nr. Projekt | Gez. Gepr. GL
08.5525.002 Rev. Nupla al ahi of
Filename Stand Plotdatum
161128_EntwKonzept Ziele.mxd Feb. 2017 16.02.2017




Entwicklungskonzept
Nichtbaugebiet

Analyse & Stossrichtungen

Entwurf

Analyse

Aktiver Landwirtschaftsbetrieb
Militarisches Ubungsgelande

| Schwerpunkt Erholungsnutzung

Kantonale Radroute
Wanderweg
Stossrichtungen

Natur und Landschaft
Landwirtschaft

Militar

Landwirtschaft und Naturschutz
Naturschutz

Gewasser

Wald

N
1:10'000 A

Flury Planer + Ingenieure AG
Dipl. Kult. Ing. ETH/SIA

\ Planer, Pat. Ingenieur Geometer
Hochdorf

Lenzburg Oftringen Reinach

Seon Suhr  Zofingen
Projekt Nr. ‘ Projekt | Gez. Gepr. GL
08.5525.002 Rev. Nupla al ahi of
Filename Stand Plotdatum
EntwKonzept_Ziele_Nichtbaugebiet. mxd Apr. 2017 19.04.2017
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10.2 Flachenstatistik; Stand der Erschliessung



e Teilflachen S i U e i g | @ o, Total Bebaut | Unbebaut |Strasse in Total Total
Nr. UASS ) i Teilzone in m?| ina ina a Teilzone in a|Zone in a
1 31649 0 1934 33’583 316 0 19 336
2 4090 1938 351 6’379 41 19 4 64
39'962 357 19 23 400 400
3 16195 0 3276 19’471 162 0 33 195
4 3633 3696 331 7’661 36 37 3 77
5 21368 0 2318 23’685 214 0 23 237
50’818 412 37 59 508 508
[ o ] 6 5584 0 0 5°584 56 56
5584 56 56 56
7 11417 5145 1007 17’569 114 51 10 176
OeBA 8 3484 2384 0 5’867 35 24 0 59
9 4178 0 0 4’178 42 0 0 42
27'614 191 75 10 276 276
[ SPZ Wi [ 10 29721 0 697 30°419 297 0 7 304
30419 297 0 7 304 304
11 24492 2104 2821 29’417 245 21 28 294
12 3790 0 281 4’071 38 0 3 41
13 36606 3506 3963 44’076 366 35 40 441
w2 14 1659 0 304 1’964 17 0 3 20
15 33529 0 5129 38’659 335 0 51 387
16 81860 868 10270 92’997 819 9 103 930
17 3094 0 1291 4’385 31 0 13 44
18 13374 0 1019 14’393 134 0 10 144
229961 1'984 65 251 2300 2300
19 13191 9111 2858 25’160 132 91 29 252
20 19317 0 4646 23’963 193 0 46 240
49’123 325 91 75 491 491
WA2 21 4282 0 520 4’801 43 0 5 48
22 4061 1013 0 5073 41 10 0 51
9'875 83 10 5 99 99
23 4342 807 103 5’252 43 8 1 53
24 6865 0 0 6’865 69 0 0 69
25 710 0 0 710 7 0 0 7
26 5708 0 1014 6’721 57 0 10 67
19'548 176 8 11 195 195
| Kantonsstrasse | 20324 20’324 203 203
20'324 203 203 203
[Total 483’228 3’882 306 645 4’832 4’832
Flachenstatistik Fischbach-Gaoslikon,
Stand der Erschliessung (2018) 1




Zone Bebaut in m? Unbebaut in m? Total
[ b ] 41197 [ 3696 44893
[ w2 | 198'405 | 6'478 204'883
[ ws ] 32508 [ 9111 41619
| wa2 | 8'342 | 1013 9'355
[ waz ] 17°624 [ 807 18'431
| spzwi | 29721 | 0 29721
[ At ] 35739 | 1938 37677

OeBA 19'079 [ 7528 26'607
| GrR | 5584 | 0 5'584

Total 388'200 | 30'571 418771

Flachenstatistik Fischbach-Goslikon,
Stand der Erschliessung (2018)
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10.4 Tabellen zu Fassungsvermégen und Innenentwicklungspfad



KANTON AARGAU

Datenblatt Vorprifung
Richtwerte ARE zu Fassungsvermégen und Innenentwicklungspfad

Gemeinde Fischbach-Géslikon

Raumtyp L Repla Nr. 9

Entwicklung 2000 2012 2017 2032Plan 2040Plan 2040Plan+
Einwohner 1'255 1474 1651 1'640 1'680 n.v.
Wachstum % p.J. ab 2012 n.v. - 2.29 0.71 0.47 n.v.
Wachstum % p.J. ab 2000 - 1.35 1.63 0.84 0.73 n.v.
Einwohnerdichte Giberbaut E/ha 38.5 40.8 42.2 47.3 40 48.1
Einwohnerdichte uniiberbaut E/ha n.v. n.v. n.v. n.v. 60 60.0

E = Einwohner = Einwohnerinnen + Einwohner

n.v. = nicht verfligbar

(RP 1.2/PA 2.1)

Tabelle 0 - Uberbaute Wohn- und Mischzonen aktuell [I] (Angaben Kanton)

Bruttoflache| Einwohner- Anzahl

Zone Gemeinde Uberbaut| Dichte heute Einwohner
(ha) (E/ha) heute (E)

1 2 3 4

W1 0.00 ha 0.0 0
W2 20.07 ha 40.1 804
W3 2.29 ha 83.5 191
W4+ 0.00 ha 0.0 0
WA2 3.25 ha 30.2 98
WA3 0.65 ha 57.7 37
WA4+ 3.03 ha 57.7 175
K3 0.00 ha 0.0 0
D 8.10 ha 33.4 270
Total W-Zonen 37.38 ha 42.2 E/ha 1’576 E

(RP 1.2/PA 2.2)

ENTWURF

Tabelle 1 Flachen Bauzonen (exkl. Kantonsstrassen und ausparzellierte Strassen)

Bestehender Bauzonenplan (digitale Aufarbeitung)

Zone Gemeinde Uberbaut unbebaut Total
11 12 13 14
w1 2.3 2.3
W2 15.4 0.3 15.7
W3 1.9 1.9
WA2 3.0 0.3 3.3
WA3 0.6 0.6
WA4+ 3.0 3.0
D 6.9 1.8 8.7
Total W-Zonen 33.0 2.5 35.5
OEBA 2.4 0.7 3.1
G 3.4 3.4
Gr
Total Gibrige Zonen 5.8 0.7 6.5
Total 38.8 3.2 42.0

110.0
105.0 - e |nnenentwicklungspfad Soll RP
100.0 +
950 -— == =e == « 7y erreichender Innenentwicklungspfad Gde
90.0 +— bisheriger Innenentwicklungspfad Gde
ggg T eeeeces Innenentwicklungspfad Gde inkl. Auszonung
75.0
70.0
65.0
60.0 =~
55.0
>00 _‘_‘g
40 e
40.0 @
35.0
30.0
25.0
20.0 T T T T T T T )
2000 2005 2010 2015 2020 2025 2030 2035 2040
Entwurf neuer Bauzonenplan
Nutzungszone Nutzungszone Bruttoflache| Bruttoflache Total| Anderungen
kommunale kantonale Uberbaut unbebaut
Bezeichnung Bezeichnung (ha) (ha) (ha) (ha)
15! 16 17 18 19 20|
w1 0.0 0.0 0.0 -2.3
W2 W2 19.8 0.6 20.5 4.8
W3 W3 3.3 0.9 4.2 2.2
WA2 WA2 0.8 0.1 0.9 -2.3
WA3 WA3 1.8 0.1 1.8 1.3
SPZ Wi WA4+ 3.0 0.0 3.0 0.0
D D 4.1 0.4 4.5 -4.2
Total Wohn- und Mischzonen 32.8 2.1 34.9 -0.6
Ubrige Nutzungszonen
OeBA OeBA 1.9 0.8 2.7 -0.5
Al Arbeitszone | 3.6 0.2 3.8 0.4
Griinzone Griinzone 0.6 0.0 0.6 0.6
Total Gibrige Nutzungszonen 6.0 0.9 7.0 0.5
Total Bauzonen 38.8 3.1 41.9 -0.1

Erlauterungen

Tabelle 0 - Uberbaute Wohn- und Mischzonen aktuell [I]

. Zonenbezeichnung Kanton

Flache nach Stand Erschliessung Kanton

E/ha geméss Stand Erschliessung und Einwohnerregister
4 Anzahl E heute: 2X3

2
3

* Spezialzone Widacher weist bislang keine Wohngeb&ude auf. Gem.
Analysekarte Altersklassen (2017) weist das Gebiet kein 50 E auf.

Tabelle 1 - Flachen bestehender Bauzonenplan

1 Zonenbezeichnung Kanton

Stand der Erschliessung (Planungsbericht 5.2.1)
Stand der Erschliessung (Planungsbericht 5.2.1)
Stand der Erschliessung (Planungsbericht 5.2.1)

12
13
14

Tabelle - Entwurf neuer Bauzonenplan
15-20 Entwurf neuer Bauzonenplan

Departement
Bau, Verkehr und Umwelt
Abteilung Raumentwicklung
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KANTON AARGAU

Tabelle 2a - Schliisselgebiet: unbebaut oder neue Wohn- und Mischzonen [R]

Unbebaute Areale der Bruttoflache| Einwohner- Anzahl Anzahl
Schlusselgebiete unbebaut| Dichte 2040 Einwohner| Einwohner in 15

(ha) (E/ha) 2040 (E) Jahren (E)
W3 0.9 140.0 128 85
Total Schliisselgebiete 0.9 140.0 128 85

Areal:
Unterdorf

Tabelle 2b - Unbebaute Wohn- und Mischzonen ohne Schliisselgebiete [R]

Unbebaute Wohn- und Bruttoflache| Einwohner- Anzahl Anzahl
Mischzonen ohne unbebaut| Dichte 2040 Einwohner Einwohner
Schlisselgebiete (ha) (E/ha) 2040( realisierbar in
(E)] 15 Jahren (E)
2b1 2b2! 2b3! 2b4 2b5!
W2 0.6 69.5 45 30
WA2 0.1 79.0 8 8
WA3 0.1 148.6 12 12
D 0.4 54.1 20 13
Total 1.2 70.9 85 63
Dichte unbebaut total | 101|

Begriindung:

ENTWURF

Tabelle 2a - Schlisselgebiet: unbebaut oder neue Zonen [R]

unbebauter Teil GP Unterdorf: Einwohner 2040 geschétzt anhand Richtkonzept, 2/3 in 15 Jahren realisiert

Begriindung/Hinweise:

2/3 in 15 Jahren

2/3 in 15 Jahren

2b6

Achtung, eher zu hoch
Achtung, eher zu hoch
Achtung, eher zu hoch
Achtung, eher zu hoch

60|Mindestdichte E/ha Richtplan 2040 unbebaut

2b8

2b9

Tabelle 3a - Handlungsgebiet: bebaut, bestehende Wohn- und Mischzonen []

317 |Widacher

14 |Unterdorf

16 |Unterdorf

Bebaute Areale der Bruttoflache| Einwohner- Anzahl Anzahl Zuwachs an Zuwachs an
Handlungsgebiete bebaut| Dichte 2040 Einwohner Einwohner|  Einwohnern bis| Einwohnern in 15

(ha) (E/ha) 2040 (E) heute (E) 2040 (E) Jahren (E)|Areal:
WA4+ 3.0 144.0 428 5 423
W3 0.2 140.0 27 5 22
D 0.4 71.4 25 1 24
|Total Handlungsgebig 3.5 136.6 480 11 469 348

Tabelle 2b - Unbebaute Wohn-/Mischzonen ohne Schliisselgebiete [R]

2b1
2b2
2hb3

2b4
2b5

2b6

2b7

2b8
2b9

Zonenbezeichnung Kanton

Bruttoflache unbebaut = 13

E/ha 2040 = theoretische Zielvorgabe mit bestehende Struktur
ausgehend von der Dichtevorgabe (total E/ha) nach Richtplan

E = 2b2X2b3

E realisierbar in 15 Jahren = 2b4 (100%)

In den unbebauten Zonen wird in den Grundlagen 100% angenommen
Vergleich 2b3 mit Bestand 3

Wenn 2b3 35% grdsser ist als 3: Hinweis "Achtung, eher zu hoch"
interne Rechnungshilfe

interne Rechnungshilfe

interne Rechnungshilfe

Tabelle 3a - Handlungsgebiet: bebaut, bestehende Zonen [l]

Begriindung:

GP Widacher: Einwohnerdichte gem. Bericht GP, 3/4 in 15 Jahren realisiert, Einwohner heute geschétzt

bebauter Teil GP Unterdorf: Einwohner 2040 geschétzt anhand Richtkonzept, 2/3 in 15 Jahren realisiert, Einwohner heute geschatzt
bebauter Teil GP Unterdorf: Einwohner 2040 geschétzt anhand Richtkonzept, 2/3 in 15 Jahren realisiert (landw. Betrieb), Einwohner heute geschatzt

Departement
Bau, Verkehr und Umwelt
Abteilung Raumentwicklung
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KANTON AARGAU

ENTWURF

Tabelle 3b - Massnahmen zur Innenentwicklung in Wohn- und Mischzonen ausserhalb Handlungsgebieten [I]

Bebaute Wohn- und Bruttoflache| Einwohner- Anzahl Anzahl Zuwachs an Zuwachs an
Mischzonen ohne bebaut| Dichte 2040 Einwohner Einwohner Einwohnern bis| Einwohnern in 15
Handlungsgebiete (ha) (E/ha) 2040 (E) heute (E) 2040 (E) Jahren (E)[Begriindung/Hinweise:
3b1 3b2 3b3 3b4 3b5 3b6 3b7
w2 19.8 42.8 849 850 - - |Annahmen Einwohnerzahl heute aufgrund Umzonungen und
W3 3.1 102.7 314 320 R R Fehler in Tabelle 0.
WA2 0.8 34.9 29 80 - - ) . )
WA3 18 61.6 109 100 N N Zielvorgaben wurden ‘bere|lts e"rrellcht (Zgwachs g.t.em.
D 38 250 170 215 - - Fprmelvorgabe negativ), die fir eine weitere Erhqhung der
Dichte bevorzugten Wohn- und Mischzonen sind in Tabelle 3a
Total 29.3 50.3 1’471 1’565 - - lausaewiesen.
Tabelle 4 - Realisierbare Innenentwicklung [R + 1]
Zone Bruttoflache |realisierbarer Anteil Einwohner rechnerisch max.
Gemeinde [ha] Total|Tabelle 2a [R]| Tabelle 2b [R]| Tabelle 3a [I] Tabelle 3b [I] Total| Innenentwicklung
41 42 43 44] 45 46 47 48
W2 20.5 30 - 30 45
W3 4.2 85 14 - 99 154
WA2 0.9 8 - 8 8
WA3 1.8 12 - 12 12
WA4+ 3.0 317 317 423
D 4.5 13 16 - 29 45
Total 34.9 85 63 348 0 496 687
Tabelle 5 aktuell Entwurf BZP[  Richtplan 2040
Einwohner innerhalb Wohn- & Mischzonen heute / Kapazitét in 15 J. 1’576 2072 2'263
Einwohner ausserhalb Wohn- & Mischzonen 75 75 75
Einwohner Gemeinde / Kapazitat in 15 Jahren / per 2040 1651 2’147 2’338
rechnerisch max. mogliche Kapazitat Wohn- u. Mischzonen Einwohner 2’263
Ziel der Gemeinde, Einwohner in 15 Jahren (Art. 15 RPG) / per 2040 2’000 2’300
Planungsannahme Einwohner in 15 Jahren / per 2040 1°640 1'680
Dichte E/ha heute / in 15 Jahren / Vorgabe Richtplan 2040 bebaut | 45.2 59.4 48.1
Maximal mégliche Dichte E/ha 64.9
Uberschusskapazitat Anzahl Einwohner 507 658
Uberschusskapazitat Wohn- & Mischzonen in ha (Aquivalenzwert) 8.5 13.7
Potenzial Auszonungsflache Wohn- & Mischzonen in ha - -
Dichte E/ha in 15 Jahren bebaut inkl. Auszonungspotenzial 59.4
Maximal mogliche Dichte E/ha inkl. Auszonungspotenzial 64.9

Tabelle 3b - Bebaute Wohn-/Mischzonen ausserhalb Handlungsgebieten [I]

3bl
3b2
3b3

3b4
3b5

3b7

Zonenbezeichnung Kanton

Bruttoflache bebaut = 12

E/ha 2040 = theoretische Zielvorgabe mit bestehende Struktur
ausgehend von der Dichtevorgabe (total E/ha) nach Richtplan

E 2040 = 3b2X3b3

E heute = 4 ersetzt durch Annahmen auf Basis kantonaler Angaben
Zuwachs E = 3b4-3b5

E-Zuwachs in 15 J, begrenzt auf mind. 8%, max. 15% (Annahme ARE)

Tabelle 4 - Realisierbare Innenentwicklung [R + 1]

41 Zonenbezeichnung Kanton

42 Bruttoflache = 19

“3 Tabelle 2a

* realisierbarer Anteil in unbebauten Zonen = 2b5

% in Grundlagen unbekannt, in Vorpriifung: Tabelle 3a
8 realisierbarer Anteil in bebauten Zonen = 3b7

47 Total = 44+46

8 Hoherer Wert von 2b4 und 2b5 + 3b6 und 3b7

Tabelle 5

® E aktuell innerhalb Wohn-/Misch-Zonen = 53-52 / realisierbare Kapazitat = 51+total 47
52 E aktuell ausserhalb Wohn-/Misch-Zonen gemass Zahlen Einwohnerregister

%3 E aktuell / Fassungsvermégen Gemeinde in 15 J = 51+52 / per 2040 = 54+52

% rechnerisch max. Kapazitat WG-Zonen = 51+total 48

% Ziel E in 15 Jahren / per 2040 = Annahme Gemeinde

% E in 15 Jahren / per 2040 = Annahme Richtplan

5" E/ha heute = 51/17 / in 15 Jahren (Entwurf BZP) = 51/total 42 / per 2040 = Richtplan
%8 Max. mogliche Dichte = 54/total 42

% = 53-56 (Annahme: muss >0 sein)

% = 59/57

Departement
Bau, Verkehr und Umwelt

Abteilung Raumentwicklung

6 = Flache, die nach weiteren 15 Jahre zu viel ist, soll ausgezont werden bis max. 90% der Reserven (Annahme)

62 = 51/(total 42-61)
83 = 54/(total 42-61)

ARE/OSR 15.07.2019 Seite 3 von 3
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10.5 Tabellarische Zusammenfassung des zeitlichen Ablaufs
Auftragserteilung Dezember 2015

Phase 1 — Grundlagenanalyse, Leitbild und Entwicklungskonzept

Startsitzung mit Gemeinderat - Abstimmung grundsatzliches Vorgehen

Grundlagenaufbereitung;
digitale Nachfuhrung Bauzonen- u. Kulturlandplan, Bau- u. Nutzungsordnung

Erste Analyse der Grundlagen, Probleme, Chancen;
Erarbeitung grundlegender Zielvorstellungen mit Gemeinderat

Wahl der Beteiligungsform (Workshop, Kommission, etc.) der Bevolkerung
durch den Gemeinderat; ggf. je nach Projektphase unterschiedlich / erweitert

Einbindung der Bevdlkerung mittels Workshop, zur Erarbeitung der wesentli-
chen Elemente der Zielvorstellung, Leitbild und Entwicklungskonzept

Phase 2 — Entwurf der Planungsinstrumente

Erstellen der Entwirfe der Planungsinstrumente
= Revision Bauzonen- und Kulturlandplan
= Neue Bau- und Nutzungsordnung (Integration IVHB)
= Planungsbericht gem. Art. 47 RPV
= Erganzung Flachenstatistik
= Aktualisierung Bauinventar (kommunale Schutzobjekte)
Und Diskussion der Entwirfe mit Gemeinderat / Planungskommission

Verabschiedung durch den Gemeinderat z. Hd. der Repla (Stellungnahme)
Verabschiedung durch den Gemeinderat z. Hd. der kant. Vorprufung
Phase 3 — Kant. Vorprufung, Mitwirkung

1. kantonale Vorprifung

Bereinigung der Unterlagen

2. kantonale Vorprifung
parallel Mitwirkungsverfahren, Orientierungsveranstaltung.

Bereinigung der Unterlagen, Erstellung Mitwirkungsbericht
3. abschliessende Priifung durch den Kanton

Bereinigung der Unterlagen
Phase 4 — Offentliche Auflage / Einwendungsverfahren

Offentliche Auflage (gem. § 24 BauG, 30 Tage), Orientierungsveranstaltung

Diskussion der Einwendungen mit Planungskommission, Erarbeitung einer
Entscheidungsempfehlung fur Gemeinderat

Einwendungsverhandlungen und -entscheide durch den Gemeinderat
Evtl. Schlussbereinigungen

Phase 5 — Beschluss, Genehmigung
Beschlussfassung durch die Gemeindeversammlung, Publikation 30 Tage

Genehmigungseingabe an den Kanton, Genehmigungsverfahren

Dez. 15/ Jan. 2016

Jan. / Feb. 2016

Méarz - Mai 2016

April 2016

Juni 2016

Aug. 16 - Apr. 2017

Mai 2017
Mai 2017

Mai 17 — Feb 2018
Marz — Okt. 18

Nov. / Dez. 18

Jan. — Aug. 2019
Okt. - Dez. 2019
Jan. / Feb. 2020

April 2020

Mai 2020

Juni / Juli 2020

Herbst 2020

Anschliessend



Fischbach-Goslikon - Gesamtrevision Nutzungsplanung Siedlung und Kulturland Seite 6
10 Anhang

10.6 Liste Mehrwertabgabe und Baupflicht



Gemeinde Fischbach-Goslikon
Nutzungsplanung

Liste Mehrwertabgabe und Baupflicht

Es sind alle eingezonten Grundstiicke aufzufiihren sowie alle umgezonten Grundstticke, wenn das Grundsttick vor der Umzonung in einer Zone liegt, in der das Bauen verboten oder nur fiir 6ffentliche Zwecke zugelassen ist (§ 28a Abs. 1 BauG)

Massnahme Parzellen-Nr.  (GB-Fliche in m?> |Einzonung oder abgaberelevante Umzonung Ausnahmen (Die Voraussetzungen von § 28a Abs. 4 lit. a BauG mussen kumulativ erfiillt sein) Schétzungs- ([Findet ein Steht eine Angabe der geplanten Frist zur
nach Von Zone in Zone Fliche in m? Gehort das Grundstiick dem Dient die betroffene Fldche der Unterliegt die Fldche der antrag beim [férmliches landwirtschaftl. [Ubert bei Ei (in
Anderungsplan Kanton, einer Ortsbiirger- Erfiillung einer 6ffentlichen Ausgleichsabgabe gemdss |Steueramt |Baulandumle- genutzte Baute |Jahren; § 28i Abs. 1 BauG)
gemeinde, Einwohnerge- Aufgabe? Wenn ja, welcher? Waldgesetzgebung? notig? gungsverfahren |auf dem
meinde oder einem Gemein- (§ 28a Abs. 4 lit. a BauG)? (& 28a Abs. 4 .lit. b BauG)? statt? Grundstiick? Angabe einer bedingten Einzonung
deverband oder dem Bund (& 72 ff. BauG) (bed. EZ in Jahren)
(§ 28a Abs. 4 lit. a BauG)?
2 132 2814|0OEBA D 154|Nein Nein Nein Ja Nein Nein Nein (bereits bebaut)
15 4 44615|LW W2 912[Nein Nein Nein Ja Nein Nein 10 Jahre - Baufrist
16 710 397|LW W3 2[Nein Nein Nein Nein Nein Nein Nein (bereits bebaut)
17 82 1235|LW W2 110|Ja Ja (Strasse) Nein Nein Nein Nein Nein (Strassenparzelle)
17 780 520|LW W2 195|Ja Ja (Strasse) Nein Nein Nein Nein Nein (Strassenparzelle)
18 4 44615 |LW D 2833|Nein Nein Nein Ja Nein Nein Nein (bereits bebaut)
Datum: 15.08.2019

Departement Bau, Verkehr und Umwelt, Abteilung Raumentwicklung, Version 09.05.2018
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