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1. Ausgangslage

Die Abteilung Raumentwicklung hat die Planungsvorlage erstmals im Marz 2019 abschliessend vor-
gepriift (abschliessender Vorprifungsbericht vom 6. Marz 2019). Aufgrund des parallel zur abschlies-
senden Vorpriifung durchgefiihrten Mitwirkungsverfahrens hat sich der Gemeinderat zur Uberarbei-
tung der abschliessend vorgepriiften Planungsvorlage entschieden.

Die erneute Eingabe der Gemeinde vom 1. November 2019 wurde unter Einbezug der betroffenen
-Fachstellen vorgepriift. Der abschliessende Vorpriifungsbericht umfasst eine koordinierte Beurteilung
der Vorlage auf Vereinbarkeit mit den gesetzlichen Genehmigungsanforderungen. Er ist Bestandteil
der offentlichen Auflage. ‘

1.1 Eingereichte Planungsunterlagen
1.1.1 Zu genehmigende Vorlage

» Bauzonenplan 1:2'500 vom 30. Oktober 2019
» Kulturlandplan 1:5'000 vom 30. Oktober 2019
+ Bau- und Nutzungsordnung (BNO) vom 29. Oktober 2019

1.1.2 Weitere Grundlagen

» Planungsbericht nach Art. 47 Raumplanungsverordnung (RPV) vom 29. Oktober 2019
* Liste "Mehrwertabgabe und Baupflicht" vom 15. August 2019

» Anderungsplan Bauzonenplan, 1:2'500 vom 30. Oktober 2019

+ Anderungsplan Kulturlandplan, 1:5'000 vom 30. Oktober 2019

» Synoptische Darstellung der BNO-Anderungen vom 29. Oktober 2019

+ Flachenstatistik Bauzonenplan, 1:2'500 vom 30. Oktober 2019

» Stellungnahme zu den Mitwirkungsbeitradgen vom 18. Oktober 2019

1.2 Planungsgegenstand und Zielsétzungen

Die rechtskraftige Nutzungsplanung wurde am 13. Januar 1998 genehmigt. Die Nutzungsplanung
soll an die (ibergeordneten Vorgaben und unter Berlicksichtigung der kommunalen Entwicklungsziele
und der neuen Anforderungen hinsichtlich der hochwertigen Siedlungsentwicklung nach innen ange-
passt werden.
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2. Gesamtbeurteilung

Die Planungsbehérde hat die anzustrebende Gemeindeentwicklung im raumlichen Entwicklungskon-
zept dargelegt, welches mit dem Entwicklungsleitbild (Beschluss Gemeinderat vom 13. Juni 2016)
sowie dem kommunalen Gesamtplan Verkehr als wegleitende Grundlage fir die vorliegende, quali-
tatsvolle Gesamtrevision der Nutzungsplanung dient.

Gestitzt auf die raumplanerische Gesamtbeurteilung erweist sich die Vorlage unter Berlicksichtigung
der Vorbehalte zum Hochwasserschutz, zum Waldareal, zum Larm (beziiglich Einzonung Chilea-
cher) und zur BNO als genehmigungsfahig gemass § 27 Abs. 2 Baugesetz (BauG).

2.1 Vollstandigkeit

Die Grundlagen sind vollsténdig und ermdglichen eine umfassende Beurteilung der Ausgangslage
und der getroffenen Planungsmassnahmen.

2.2 Beriicksichtigung kantonaler Grundiagen

Mit Schreiben vom 16. Oktober 2014 wurden die kantonalen Grundlagen fiir die Gesamtrevision der
Nutzungsplanung Siedlung und Kulturland eréffnet. Der zusténdige Kreisplaner wurde im Rahmen
einer Klausurtagung vom 17. Februar 2016 zu einer Leitbilddiskussion sowie am 28. November 2016
zu einer Planungskommissionssitzung eingeladen. Im Rahmen der Kommissionsitzung wurden die
aktuellen Anforderungen dargelegt und aktualisierte Grundlagen zur Innenentwicklung "Grundlagen
und Hinweise — Teil C" abgegeben. Diese Grundlagen sind in die Planung eingeflossen.

2.3 Planungsrechtliches Verfahren

Die Gemeinde hat ein Mitwirkungsverfahren durchgefiihrt. Der Mitwirkungsbericht ist &ffentlich.

3. Vorpriifungsergebnis

3.1 Kantonaler Richtplan

Landliche Entwicklungsraume sind dérfliche Gemeinden ausserhalb der Ballungsrdume. Sie zeich-
nen sich durch eine hohe Lebensraumqualitét aus, die bewahrt werden soll. Als einzigartige Orte des
landlichen Wohnens und Arbeitens, der Freizeit und der Erholung haben sie kantonal besondere Be-
deutung. Die Gemeinden stellen die lokale Grundversorgung sicher. lhre Entwicklung ist auf das spe-
zifische Potenzial und die Starkung ihrer besonderen Identitét auszurichten. Aufmerksamkeit gebiihrt
dem Umgang mit der {iberdurchschnittlich starken Alterung. Die Landlichen Entwicklungsrédume sol-
len gut ein Zehntel des Bevélkerungswachstums bis 2040 aufnehmen und damit weit weniger wach-
sen als bisher. Vielerorts bestehen dafiir mehr Bauzonenreserven als nétig. ‘

Aufgrund der erheblichen Bauzonenreserven (insbesondere als Folge der Umzonung im Gebiet
"Widacher", genehmigt am 25, Februar 2015) ist eine Bevolkerungsentwicklung maéglich, welche
deutlich Gber den Zielvorgaben des Richtplans liegt. Die Gemeinde legt dar, dass dieses Wachstum
mit den Zielen sowie den strukturellen und finanziellen Méglichkeiten der Gemeinde vereinbar ist. Mit
" gezielten planerischen Massnahmen soll eine hochwertige und etappierte Entwicklung erreicht wer-
den. ‘

Die Vorlage stimmt mit den behérdenverbindlichen Vorgaben'und Handlungsanweisungen des kan-
tonalen Richtplans liberein. '
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3.2 Regionale Abstimmung

Gestiitzt auf §§ 11 und 13 BauG sind Planungen regional abzustimmen. Der Regionalplanungsver-
band Mutschellen-Reusstal-Kelleramt hat mit Schreiben vom 12. September 2017 positiv zur vorlie-
genden Planungsvorlage Stellung genommen. Es wurden keine Widerspriiche zu den regionalen In-
teressen festgestellt.

3.3 Nutzungsplanung Siedlung
3.3.1 Rdumliches Entwicklungskonzept

Mit der quartierspezifischen Ortsanalyse und dem rdumlichen Entwicklungskonzept (Kapitel 4 Pla-
nungsbericht) werden die Qualitdten und die wiinschbare Entwicklung sowie deren Chancen und Ri-
siken aufgezeigt.

3.3.2 Bauzonengrosse und Uberbauungsstand

Die Bauzonen weisen eine Flache von total 46,3 ha auf. Davon sind ca. 43,3 ha lberbaut und

ca. 3,1 ha uniiberbaut. Die uniiberbauten Flachen umfassen rund 2,1 ha Wohn- und Mischzonen,
0,2 ha Arbeitsplatzzonen und ca. 0,8 ha Zonen fir 6ffentliche Bauten und Anlagen oder weitere Zo-
nen (Angaben geméass Entwurf neuer Bauzonenplan 2019).

In den letzten Jahren hat sich die Bevélkerung der Gemeinde Fischbach-Gdslikon sehr stark entwi-
ckelt. Die Bevdlkerungszahl ist-von 2010 bis 2017 um +1,98 % pro Jahr (total +14,7 %) angestiegen,
was weit liber dem Planwachstum liegt. Seit 2013 entwickelt sich die Bevélkerungszahl noch halb so
stark, aber immer noch Gber der Richtplanannahme.

3.3.3 Fassungsvermégen der Wohn- und Mischzonen (Innenentwicklungspfad)

Zur mittel- bis langerfristigen Erreichung der geforderten Mindestdichten gemass Richtplankapitel
S 1.2, Planungsanweisungen 2.1/2.2 sowie zur kurzfristigen Bereitstellung eines geméass Raumkon-
zept Aargau (R 1) hinreichenden Fassungsvermdégens innerhalb des aktuellen Planungshorizonts
sieht die Gemeinde folgende Massnahmen zugunsten einer massgeschneiderten und hochwertigen
Siedlungsentwicklung nach innen vor. Die Planungsbehérde erwartet dadurch eine schwache aber
kontinuierliche Innenentwicklung:

+ Festlegung Gestaltungsplanpflicht "Unterdorf" mit Zlelvorgaben

+ Aufzonung der W1 in eine W2 Zone

» Aufhebung der Wohneinheitenbeschrénkung in der W2

¢ Herabsetzung Griinflichenziffer

Die Gemeinde Fischbach-Goslikon weist heute eine iberdurchschnittliche Einwohnerdichte von 45,2
Einwohner pro Hektare (E/ha) auf. Der gemass Richtplan zum Ziel gesetzte Wert von 40 E/ha fiir
eine Gemeinde im landlichen Entwicklungsraum wurde bereits Uibertroffen. Gemeinden, in welchen
die Mindestdichte gemass Richtplankapitel S 1.2, Planungsanweisung 2.1 erreicht ist, ermitteln im
Rahmen der Nutzungsplanung und in Abstimmung mit den kommunalen Entwicklungszielen die fiir
eine weitere Erhohung der Dichte bevorzugten Wohn- und Mischzonen und weisen die entsprechen-
den Potenziale sowie die damit verbundene, zusétzliche Verdichtung aus. - '

Bauzonenreserven (R) und Innenentwicklungspotenzial (l)

Die unliberbauten Wohn- und Mischzonen (R) umfassen rund 2,1 ha. Davon fallen 0,9 ha auf das
zentral gelegene Gebiet "Unterdorf" mit Gestaltungsplanpflicht. Bei den Ubrigen 1,2 ha handelt es
sich um diverse Kleinstflachen in umbauter Siedlungsstruktur. Die Auszonung dieser Flachen ist aus
planerischer Sicht nicht zweckmassig. Diese Reserven fragen bis 2032 zu einer Bevdlkerungsent-
wicklung von rund 150 E bei. Die Gemeinde schétzt das Innenentwicklungspotenzial (1) innerhalb der
‘bebauten Flachen (exklusive "Widacher") aufgrund der bereits hohen Einwohnerdichten in den ver-
schiedenen Quartieren verstandlicherweise als gering ein (plus 30 E bis 2032).
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Ein wesentliches Entwicklungspotenzial liegt im heute (iberbauten und zu gewerblichen Zwecken ge-
nutzen Areal "Widacher" (423 E). Der Gestaltungsplan "Widacher" wurde am 19. Dezember 2018 ge-
nehmigt. Im Rahmen der Nutzungsplanung Siedlung Teildnderung "Widacher" (Umzonung von

2,5 ha Gewerbezone sowie 0,5 ha Dorfzone in die Spezialzone "Widacher") wurde das erhebliche
Wachstumspotenzial dieses Transformationsgebiets erkannt und im Interesse der Innenentwicklung
sowohl von der Region als auch vom Kanton unterstitzt.

Fassungsvermdogen fiir den Planungshorizont 2032

Das Fassungsvermdgen der Gemeinde Fischbach-Goslikon betréagt gestiitzt auf die Darlegungen der
Gemeinde rund 2'140 Personen (davon rund 75 E ausserhalb dieser Zonen) und liegt damit tiber
dem Planwert gemass kantonaler Prognose.

Bis 2032 wird seitens der Gemeinde eine Steigerung der Einwohnerdichte in den Wohn- und Misch-
zonen von 45,2 auf rund 59 E/ha gewahrleistet (realisierbarer Innenentwicklungspfad der Ge-
‘meinde). Diese Entwicklungsannahme wird im Wesentlichen von der Uberbauung der beiden Gestal-
tungsplanperimeter "Widacher" (423 E, davon % realisiert bis 2032) und "Unterdorf" (128 E, davon %
realisiert bis 2032) gepragt. Der realisierbare Innenentwicklungspfad (jahrliches Bevilkerungswachs-
tum von +1,29 %) ist ambitioniert gegeniiber den Richtplanvorgaben.

Das Fassungsvermogen der Wohn- und Mischzonen ist unter Berlicksichtigung friiherer Einschat-
zungen im Rahmen der Festiegung der Spezialzone "Widacher" vom 25. Februar 2015 mit den An-
forderungen von Art. 15 des Bundesgesetzes liber die Raumplanung (RPG) und den weiteren Vor-
gaben des kantonalen Richtplans vereinbar.

3.3.4 Zonen fiir 6ffentliche Bauten und Anlagen (OeBA)

Im Planungsbericht (Kapitel 3.4.1) sind die heutigen 6ffentlichen Nutzungen beschrieben. Im Raumli-
chen Entwicklungskonzept (Planungsbericht, Kapitel 4) erfolgt die Auseinandersetzung mit den ein-
zelnen Teilgebieten der OeBA. Es wird festgehalten, dass beim Schulhaus sowie beim Gemeinde-
haus geniigend Fléchen fiir die zuklinftige Entwicklung gesichert sind.

Die Abwasserreinigungsanlage (ARA) im Gebiet "Holl" wurde stillgelegt und riickgebaut. Am fragli-
chen Standort befinden sich noch ein Regenbecken sowie der Kugelfang der 300-Meter-Schiessan-
lage. Dabei handelt es sich um standortgebundene Anlagen, fir die keine Festlegung einer OeBA-
Zone erforderlich ist. Das Areal der friiheren ARA liegt im Auengebiet geméss Richtplan, im Gebiet
des Bundesinventars der Landschaften und Naturdenkmaéler von nationaler Bedeutung BLN (Objekt
Nr. 1305, Reusslandschaft) sowie angrenzend an das Gebiet des Reussuferschutzdekrets und das
Naturschutzgebiet. Eine weitere bauliche Entwicklung tiber zwingend notwendige und standortge-
bundene Bauten und Anlagen hinaus ist an diesem Standort weder mit dem Raumplanungsrecht
noch mit den lbergeordneten Freihalteinteressen vereinbar. Die 0,36 ha grosse OeBA wird folgerich-
tig ausgezont und das Areal der Landwirtschaftszone zugeteilt.

3.3.5 Arbeitsplatzzonen

Im Planungsbericht (Kapitel 3.4.2) sowie im Réumlichen Entwicklungskonzept (Planungsbericht, Ka-
pitel 4) erfolgt die Auseinandersetzung mit den gewerblichen Nutzungen beziehungsweise den ein-
zelnen Teilgebieten. Mit der Umzonung des Gewerbegebiets "Beerli-Areal" in die Spezialzone "Wid-
acher" hat die Gemeinde bewusst auf ein bedeutendes Entwicklungspotenzial fir die gewerbliche
Nutzung verzichtet. Gemass dem Raumlichen Entwicklungskonzept sollen planerische Rahmenbe-
dingungen auf den Erhalt und Weiterentwicklung der ansassigen Betriebe ausgerichtet werden (Ge-
werbezone "Briihimatte", Mischzonen entlang der Kantonsstrasse). Mit der Umzonung im Gebiet
"Zelgli" soll eine kleine Baulandreserve fiir neue Gewerbebauten gesichert werden.
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3.3.6 Demografie

Die zu erwartende demografische Entwicklung wird im Planungsbericht (Kapitel 3.3.2) abgebildet.
Eine vertiefte Auseinandersetzung, wie dieser Entwicklung im Rahmen der vorliegenden Nutzungs-
planung begegnet werden kann, fehlt weitgehend. Gemass Entwicklungsleitbild Kapitel 2.4.1 soll at-
traktiver Lebensraum fiir verschiedene Bevélkerungsschichten und Altersgruppen geschaffen wer-
den. Mit Ausnahme der Zielvorgaben zum Gestaltungsplangebiet "Unterdorf" finden sich wenig
verbindliche Vorgaben flir die Realisierung eines vielfaltigen WohnUngsangebots.

P> Es wird empfohlen, zumindest in den Planungsgrundsatzen (§ 3 BNO) Vorgaben hinsichtlich der
demografischen Verdnderungen und Herausforderungen festzulegen.

3.3.7 Bauzonenabgrenzung im Einzeinen
Hangkanten

Der Hang unterhalb der Kantonsstrasse stellt einen wichtigen Griin- und Freiraum dar und ist insbe-
sondere fiir das Ortsbild von grosser Bedeutung. Geméass Inventar der schiitzenswerten Ortsbilder
der Schweiz (ISOS) ist diese Hangkante als Hangfussbereich mit dem Erhaltungsziel a erfasst. An
der Freihaltung dieser Flachen besteht somit ein bedeutendes &ffentliches Interesse. Dies wird im
Planungsbericht an verschiedenen Stellen dargelegt (Kapitel 3.1.2, 4.2, 5.2.2.3). Im Ortsteil Géslikon
wird die noch uniiberbaute Flache im Umfang von rund 0,56 ha der Griinzone zugewiesen. Die Frei-
haltung des Hangfussbereichs im Ortsteil Fischbach erfolgt mittels der Festlegung einer Gestaltungs-
planpflicht fiir das Gebiet "Hangkante Siid" und entsprechenden Zielvorgaben geméass § 4 Abs. 9
BNO. Die planerischen Massnahmen sind sachgerecht. Im Planungsbericht (Kapitel 7) sowie ergén-
zend im Mitwirkungsbericht (zu Antrag 6) wird das (iberwiegende &ffentliche Interesse (Ortsbild-
schutz gegenliber 6ffentlich-rechtlicher Eigentumsbeschrénkung) gut begriindet.

Gewerbegebiet "Zelgli"

Die Umzonung der strassennahen Flachen von der Wohn- und Gewerbezone 2 in die Gewerbe-
zone 2 ist insbesondere aufgrund der Larmvorbelastung und der Schaffung von Entwicklungsfléchen
fiir kleinere und mittlere Unternehmen sachgerecht. Die Aufteilung in zwei Gewerbezonen erfolgt im
Interesse der besseren Einpassung ins Ortsbild (insbesondere reduzierte Gesamthohe, héhere
Griinflachenziffer). Die Umzonung ist sachgerecht.

Reduktion Dorfzone

Die rechtskraftig festgelegte Dorfzone in beiden Ortsteilen ist wesentlich grésser als das historisch
gewachsene Dorf und wird daher reduziert. Die Umzonung der Dorfzone erfolgt differenziert und un-
_ter Beriicksichtigung der heutigen Bebauungsstruktur, der Interessen zur Einpassung ins Ortsbild
und der Gestaltung des Siedlungsrands in Wohn- oder Wohn- und Mischzonen mit teilweiser Uberla-
gerung durch den "Perimeter Strassendorf". Die Umzonungen sind sachgerecht.

Im Gebiet "Unterdorf" ist ein landwirtschaftlicher Tierhaltungsbetrieb von der Umzonung in die W3
(W3) indirekt betroffen (Verscharfung Immissionsmindestabsténde). Mit der Umzonung in die W3
nimmt die Eigentlimerin (gleicher Landwirtschaftsbetrieb) die Konsequenzen auf ihren Betrieb in
Kauf (Aufgabe der geruchsintensiven Tierhaltung oder technische Massnahmen zur Abluftreinigung).

Weitere Umzonungen innerhalb des Siedlungsgebiets

Die Umzonungen innerhalb des Siedlungsgebiets sind im Planungsbericht (Kapitel 5.2.2.1 bis
5.2.2.10) detailliert beschrieben und begriindet. Diese Umzonungen sind mit den (ibergeordneten In-
teressen vereinbar. °
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Ein- und Auszonungenzonungen

Lohrenweidstrasse/Kilchmattenweg :
In diesen Gebieten erfolgen Ein- und Auszonungen, welche auf planungsrechtlichen Beschliissen

oder anderweitigen Entscheiden beruhen. Die kleinflachigen Ein- und Auszonungen sind zweckméas-
sig. Aus diesen Massnahmen resultiert ein positiver Saldo in Bezug auf das Siedlungsgebiet im Um-
fang von 0,04 ha.

Hofareal "Chilenacher"

Das westlich der Kirche Géslikons gelegene Areal eines stillgelegten landwirtschaftlichen Betriebs-
standorts wird in die Dorfzone eingezont (0,28 ha) und teilweise mit dem Perimeter "Strassendorf"
{iberlagert. Dieser Bereich ist fiir die Gestaltung des Ortsbilds wichtig. Mit dieser Massnahme soll an
diesem, gut mit dem &ffentlichen Verkehr erschlossenen Standort ein Beitrag zur qualitatsvollen In-
nenentwicklung und zur Belebung des Dorfbereichs erreicht werden. Die Einzonung erfolgt im Sinne
von Richtplankapitel S 1.2, Planungsanweisung 3.5 lit. a).

Bauliicke "Chilenacher" ;

Aufgrund der Einzonung des Hofareals im Gebiet "Chilenacher” entsteht entlang der Hambel-
dcherstrasse eine 0,09 ha grosse Bauliicke, die in die W2 eingeiont wird. Die Flache ist vollstandig
erschlossen und ist in Bezug auf die 6V-Anbindung sehr gut gelegen.

. Diese Einzonung kann aufgrund des positiven Saldos der verschiedenen Ein- und Auszonungen in
den Wohn- und Mischzonen im Umfang von 0,04 ha kompensiert werden. Die restlichen 0,05 ha
missen mit weiteren-Siedlungsgebietsflachen kompensiert werden. Zur Kompensation stehen keine
anderweitigen, zweckméssigen Wohn- und Mischzonen zur Verfugung (Planungsbericht, Kapitel
3.5.3). Der Einbezug von 0,05 ha Siedlungsgebiet der 0,35 ha grossen Auszonung OBA "Holl" wider-
spricht im Grundsatz dem Gebot nach Wertgleichheit (wesensgleich und flachengleich).

Die Erweiterung der Wohnzonenflache im fraglichen Gebiet ist geringfiigig und in der Gesamtbeurtei-
lung der Bauzonenreserven / des Entwicklungspotenzials unbedeutend. Die Einzonungsflache kann
optimal {iberbaut beziehungsweise ausgenutzt werden. Die Einzonung fiihrt zu einer zweckméssigen
Abgrenzung des Siedlungsgebiets gegenliber dem Landwirtschaftsgebiet und muss hinsichtlich
Siedlungsgebiet lediglich in unbedeutendem Umfang mit der OBA kompensiert werden. Da es sich
grundséatzlich um eine zweckmassige Planungsmassnahme handelt, kann die minimale Verminde-
rung der Fruchtfolgefl&chen (0,09 ha) aus fachlicher Sicht als vertretbar beurteilt werden.

» Es wird empfohlen, die Méglichkeiten fiir eine gesamthafte Uberbauungskonzeption im Zusam-
menhang mit dem stillgelegten Landwirtschaftsbetrieb auf der gleichen Parzelle 4 (Hofareal Chi-
leacher) zu priifen und diesbeziigliche sowie geeignete Festlegungen im Sinne der qualitativen
Siedlungsentwicklung festzulegen.

Bauzonenrand . i

Auf verschiedenen Parzellen im Grenzbereich von Bauzone und Landwirtschaftszone wurden in den
vergangenen Jahren bauliche Massnahmen (Umgebungsgestaltung, Garten, Bauten und Anlagen)
vorgenommen, welche liber keine kantonale Zustimmung verfiigen. Auf eine Anpassung wird be-
wusst verzichtet, seitens der Gemeinde wird derzeit die "Wiederherstellung" des rechtmassigen Zu-
standes durchgesetzt (Planungsbericht Kapitel 5.2.2.13). ‘
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Bauzonenbilanz

Die nutzungsplanerischen Interventionen fiihren zu nachfolgender Bilanz:

-3021 m?

-3021 m?

Gebiet/Bezeichnung Bauzonen Bauzonen Flachenbilanz | Fruchtfolgefla-
werden ein- werden ein- raumlich ange- | chen-Bilanz
fausgezont ge- | /fausgezont ge- | ordnetes Sied- | (FFF)
mass den Pla- | méss den Pla- | lungsgebiet
nungsanwei- nungsanwei-
sungen 1.2 sungen 3.5
und 4.2

Planungsanweisung 1.2

Total/Saldo

Einzonung “Lohrenweidstrasse" 2m? 2 m? 0 m?

Einzonung "Kilchmattweg" 305 m? 305 m? -305 m?

Einzonung "Chilenacher" 912 m? 912 m? -912 m?

Planungsanweisung 3.5

Hofareal "Chilenacher" 2833 m? 0 m? 0 m?

Planungs'anweisung 4.2

Total/Saldo PA 4.2

Auszonung "Lohrenweidstrasse” =722 m? -722 m? 0m?

Auszonung OBA ARA "Hall" -3518 m? -3518 m? om?

Gesamt-Total/Saldo 2833 m?

-1217 m?

Aus den planerischen Massnahmen resultiert beziiglich der Abgrenzung des Siedlungsgebiets ein

positiver Saldo im Umfang von 3'021 m2. Dieses Siedlungsgebiet steht der Region fiir gezielte Einzo-
nungen zur Verfiigung. Die raumlichen Verinderungen des Siedlungsgebiets und der Fruchtfolgefla-
chen gelten damit im Sinne des Richtplans als fortgeschrieben.

» Die Verhiltnisse in Bezug auf das Siedlungsgebiet (insbesondere in‘Bezug auf Kompensations-
pflicht, Anordnungsspielraum und Saldo Siedlungsgebiet) sind im Planungsbericht gemass vor-
stehender Zusammenstellung zu berichtigen.

Mehrwertabgabe und Baupflicht

Bei Einzonungen ist eine Mehrwertabgabe zu leisten. Der Einzonung gleichgestellt sind Umzonun-
gen innerhalb Bauzonen, wenn das Grundstiick vorher in einer Zone gelegen ist, in der das Bauen -
verboten oder nur flr éffentliche Zwecke zugelassen ist. Die vorliegende Nutzungsplanungsrevision
fithrt bei einzelnen Grundstiicken zu einer Mehrwertabgaberelevanz. Die betroffenen Grundstiicke
ergeben sich aus der Liste "Mehrwertabgabe und Baupflicht".

3.3.8 Siedlungsqualitét

Eine wesentliche Aufgabe der Nutzungsplanung ist es, die Siedlungsquélitét zu férdern (Richtplanka-

pitel S 1.1).
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Das im Vorfeld der Nutzungsplanung erarbeitete kommunale Entwicklungsleitbild definiert die The-
men und Leitsétze flr die vorliegende Revision der Nutzungsplanung. § 46 BNO legt fest, nach wel-
chen qualitatssichernden Vorgaben der offentlich zugéngliche Raum zu gestalten ist. Die Gestaltung
ist mit der Gemeinde abzusprechen und auf deren (ibergeordnete Gestaltungsprinzipien und Kon-
zepte abzustimmen. Dariiber hinaus legt § 47 BNO fest, nach welchen Kriterien der Gemeinderat die
Einordnung von Bauten und Anlagen in das Ortsbild beurteilt. §§ 48 bis 50 BNO geben vor, wie die
Dachgestaltung sowie die Umgebung und der Siedlungsrand zu gestalten sind.

Gebiete mit Gestaltungsplanpflicht

Zur Forderung hochwertiger Siedlungserneuerungen oder Umstrukturierung kann die Gemeinde bei
Bedarf und bei ausgewiesenem o&ffentlichen Interesse einen Gestaltungsplan erlassen oder eine Ge-
staltungsplanpflicht mit Zielsetzungen statuieren (§ 21 BauG).

Die beiden wichtigen Gebiete der Innenentwicklung "Widacher" und "Unterdorf" unterstehen der Ge-
staltungsplanpflicht mit gebietsspezifischen Zielvorgaben. In beiden Arealen sind Planungen erfolgt
oder im Gange, welche zu einer hochwertigen Siedlungsentwicklung nach innen beitragen. Die Fest-
legung einer Gestaltungsplanpflicht fir das Gebiet "Hangkante Sud" erfolgt im Interesse der Freihal-
tung des fiir das Ortsbild wichtigen Hangfussbereichs und einer hochwertigen Gestaltung des Aus-
senraums. Diese Festlegungen werden aus fachlicher Sicht ausdriicklich begriisst.

Ortsbildentwicklung

Mit den Festlegungen zur Freihaltung der ortsbildpragenden Hangbereiche, der Festlegung eines zo-
neniiberlagernden "Perimeters Strassendorf", mit der Neuabgrenzung der Dorfkernzone und der
Festlegung der Schutzobjekte wird den Interessen an der Erhaltung des Ortsbilds angemessen
Rechnung getragen. Die Bestimmungen zur Dorfkernzone sowie die Bestimmungen zur Gberlagerten
Zone "Perimeter Strassendorf" sind sorgfaltig formuliert.

Schutzperimeter Strassendorf

Die rechtskraftig festgelegte Schutzzone Dorf, welche den alten Dorfkern im Ortsteil Géslikon sowie
den Kirchenbezirk und Liegenschaften ausserhalb der Bauzone umfasste, wird aufgehoben. Die Auf-
hebung der Schutzzone Dorf ist sachgerecht, zumal die Kirchengruppe unter kantonalem Denkmal-
schutz steht und der Umgebungsschutz gestiitzt auf das Kulturgesetz gewahrleistet ist.

Anstelle dieser Schutzzone wird der Schutzperimeter Strassendorf (§ 18 BNO) festgelegt, welcher
den pragenden Dorfteilen innerhalb der Bauzonen (jedoch ohne Kirchenbezirk) Gberlagert wird. Der
Schutzperimeter Strassendorf hat zum Ziel, den historischen Charakter von Fischbach und Géslikon
als Strassendorf zu erhalten. Die Festlegung des Schutzperimeters Strassendorf ist sachgerecht.

» In der Legende zum Bauzonenplan ist die Uberlagerte Bestimmung "Schutzperimeter Strassen-
dorf" (§ 18 BNO) als "Perimeter Strassendorf" bezeichnet. Bitte Legendenbezeichnung anpassen.

» Es wird empfohlen festzulegen, dass zur Beurteilung des mindestens gleichwertigen Ergebnisses
gemass § 18 Abs. 2 BNO ein neutrales Fachgutachten zwingend erforderlich ist.

Baudenkmaler und Kulturobjekte

Das aktualisierte Bauinventar, Stand 2017, wird mit einer Ausnahme vollstandig in kommunale Sub-
stanzschutzobjekte umgesetzt.

Das Doppelwohnhaus mit ehemaliger Post und Ladenlokal an der Mellingerstrasse 8 (Bauinventar-
Nr. FIG911) wurde neu ins Bauinventar aufgenommen. Die Gemeinde begriindet den Verzicht der
Festlegung als kommunales Schutzobjekt insbesondere mit dem baulichen Zustand (Planungsbe-
richt, Kapitel 5.3.4). '

In der ICOMOS-Liste (Internationaler Rat fir Denkmaler und historische Stétten) sind 4 Objekte auf-
gelistet. Gemass Planungsbericht (Kapitel 5.3.4) beurteilt die Gemeinde den Schutz mit anderen
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