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1 Grundlagen

Die vorliegende Offerte beinhaltet einen Vorgehensvorschlag, welcher die wesentlichen
Phasen und Teilschritte der Revision der kommunalen Nutzungsplanung Siedlung und Kul-
turland sowie der weiteren im raumplanerischen Zusammenhang stehenden Instrumente
der Gemeinde Uerkheim aufzeigt. Die Kosten sowie die Zeitplanung werden in den Kapi-
teln 10 und 11 erlautert. Die detaillierte Leistungsbeschreibung mit den zugehdrigen Kos-
ten sind dem Anhang zu entnehmen.

Die folgende Analyse der Aufgabe und die Vorgehensbeschreibung fiir eine Revision der
Nutzungsplanung basieren auf den Vorgesprachen mit Vertretern der Gemeinde, den In-
formationen und den Eckpunkten, welche aus den kantonalen Grundlagen der Abteilung
Raumentwicklung (vgl. Analyse Matrix) bekannt sind und aus den Erfahrungen von unse-
ren Tatigkeiten als kommunale Bauverwaltung und Nutzungsplanungen fir verschiedene
Gemeinden.

2 Rechtund Ausgangslage der kiinftigen Raumplanungsaufgaben

Gemass den kantonalen Vorschriften sind Nutzungsplane zu uberprifen und nétigen-
falls anzupassen, wenn sich die Verhéltnisse erheblich geandert haben. Nutzungsplane
mussen im Interesse der Rechtssicherheit eine gewisse Bestandigkeit aufweisen. Gemass
Art. 15 des Bundegesetzes lber die Raumplanung (Raumplanungsgesetz, RPG) wird mit
einem Planungshorizont von 15 Jahren gerechnet.

Die Gemeinde Uerkheim verfiigt iber einen Bauzonenplan - und Kulturlandplan aus dem
Jahr 1994. Die Nutzungsplanung Siedlung und Kulturland wurde vom Grossen Rat am 17.
Mai 1994 genehmigt.

Die Bau- und Nutzungsordnung wurde im Jahr 2000 gesamthaft berarbeitet und damals
auf die Ubergeordneten Gesetzgebungen angepasst. Der Bauzonenplan wurde 2007 zu-
sammen mit einer Teilanderung des Kulturlandplanes und der Bau- und Nutzungsordnung
gesamthaft tberarbeitet.

Mit der Teilanderung der Bau- und Nutzungsordnung im Jahr 2018 erfolgte die Anpassung
an die Harmonisierung der Baubegriffe IVHB. Damit hat die rechtskraftige Nutzungspla-
nung als Ganzes den vorgesehenen Planungshorizont von 15 Jahren lberschritten und
eine Uberarbeitung ist erforderlich. Die Planbestéandigkeit betreffend IVHB ist zu beach-
ten, allfallige Anpassungen sind in begrindeten Féllen méglich.
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Abb.1: Bauzonenplan und Kulturlandplan Gemeinde Uerkheim

Des Weiteren bestehen folgende Sondernutzungsplanungen, die es auf die Uberein-
stimmung mit den neuen gesetzlichen Vorgaben zu Uberprifen gilt:
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Abb. 2: Erschliesungsplan
Sommerhalde im Feld aus
dem Jahr 2012

M 8|+ : n \ Abb. 3: Erschliessungs-
[Er— . | o v plan Grossmatten aus
" dem Jahr 2012

Abb. 4: Teilanderung Er-
schliessungsplan «Boden-
acker — Breitacker — Dorf-
matte Sud» aus dem Jahr
2011

Abb. 5: Erschliessungs-
plan «Breitéacker» aus dem
Jahr 2000
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........................... 8 W .| . | |Abb.6: Kommunaler Uber-
e i '/ | bauungsplan «Dorfmatte
Sud» aus dem Jahr 1993

Abb. 7: Erschliessungs-
plan «Oberdorf» aus dem
Jahr 2011

Gemeinde Uerkheim . Kanton Aargau

Erschliessungsplan "Oberdorf"
oomise 17 BauG

Situation 1:1000

Legende zum Erschiiessungsplan
1. Genehmigungsin

3 Analyse der Arbeiten und Aufgabenumfang

Den Aufgabenumfang der Revision BNO analysieren wir gestitzt auf unsere Vorkennt-
nisse, der Vorbesprechung, den Eckpunkten sowie den erfahrungsgeméssen Sachthemen
der noch ausstehenden kantonalen Grundlagen wie folgt. Ein Ubersicht Gber die in der
Nutzungsplanung zu behandelnden Themen ist im Anhang aufgelistet (vgl. Matrix).

3.1 Handlungsfelder Innenentwicklung, Bauzonengrdsse, Weilerzone

Die Gemeinde Uerkheim liegt geméass Richtplan im [&ndlichen Entwicklungsraum und sieht
sich mit der Situation konfrontiert, dass sie aufgrund der kantonalen Raumplanungsvorga-
ben nur im Rahmen der bereits bestehenden Zonen Wachstumsmadéglichkeiten haben. Bei
der Revision wird betreffend die Entwicklung der Gemeinde Uerkheim der Schwerpunkt
auf die Innenentwicklung und den Umgang mit den Liegenschaften in den Weilerzonen zu
legen sein.
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Abb.8: Konzept raumliche Entwicklung Kt. AG

Die Gemeinde Uerkheim weist geméass dem Geoportal des Kantons zum aktuellen Zeit-
punkt noch einige Baulandreserven auf (vgl. Abb. 9). Innerhalb der bestehenden Wohn-
zonen befinden sich die Reserveflachen tberwiegend in der Wohnzone am Hang WH
und Wohnzone W. Baulandreserven hat es auch in der Zone 6ffentliche Bauten und An-
lagen an der Hinterwilerstrasse. Potential findet sich auch in den Weilerzonen, wobei dort
gemass der neusten Bundesgesetzgebung die Nutzungen einschrankender sind als die
bestehenden Weilerbestimmungen.
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Abb.9: unbebaute Parzellen gemass Stand der Erschliessung, agis, 2025, Kt. AG

Bei naherer Betrachtung ist ersichtlich, dass z.B. fur die Parzellen 8 (Schitzenweg), 936
und 1092 (Sonnmattweg), den 2. und 3. Etappen der Terrassensiedlungen Sonnenhalde-
im Feld / Brunnmattstrasse (Parzellen 1086, 1087, 60, 61, 1088) sowie Parzelle 16 (Brei-
ackerstrasse) bewilligte Bauprojekte bestehen (schwarze Kreuze). Bis zur Bearbeitung
der Nutzungsplanung werden diese Flachen mit grosser Wahrscheinlichkeit bereits tUber-
baut sein.



Gemeinde Uerkheim, Richtofferte kommunale Nutzungsplanung Seite 6

Grossere zusammenhéangende Flachen sind noch im Gebiet im Feld und im Gebiet Bo-
denackerstrasse und Chaletweg vorhanden. Wobei bei den beiden Gebieten «im Feld»
und «Bodenacker» bereits Voprojekte bzw. Bauprojekte bestehen (grine Kreise).
Fur diese Flachen bestehen rechtmassige Erschliessungsplanungen und realisierte Er-
schliessungen, weshalb diese Grundstiicke bis zum Start der Nutzungsplanung allenfalls
bereits Uber eine Baubewilligung verfiigen dirften. Somit werden bei der Fertigstellung der
Gesamtrevision Nutzungsplanung nur noch wenige uniberbaute Parzellen vorhanden
sein. Diese Besonderheiten sind bei der Einholung der kantonalen Grundlagen beim Kan-
ton und allenfalls bei der Region zu erwéhnen. Wir gehen davon aus, dass der Kanton
keinen weiteren Einzonungen zustimmen wird bzw. trotzdem die Frage nach allfalligen
Reduktionen der Bauzonengrosse stellen wird (z.B. Flache OBA). Der Fokus wird bei der
Innenentwicklung und der Weiler sein.

Im Rahmen der Revision ist es die Pflicht der Gemeinde, Reserveflachen zu prifen und
der vorgesehenen Nutzung als Bauland zuzufiihren. Entsprechend muss im Rahmen des
Verfahrens zusammen mit den betroffenen Grundeigentiimern geprift werden, inwieweit
die Flachen in den nachsten 15 Jahren einer Bebauung zugeftihrt werden kénnen oder ob
kinftig eine andere Zonenzugehorigkeit erforderlich ist.

Neben dieser Mobilisierung von bislang unbebauten Flachen sind in Abhangigkeit von den
kinftigen Bevdlkerungsprognosen bzw. den bestehenden Einwohnerdichten Massnah-
men zur Nachverdichtung in den bereits Uberbauten Gebieten zu prufen. Hierbei sind
auch die bestehenden typischen Wohnformen (z. B. freistehende Einfamilienh&user) der
Zonen und ihre Vereinbarkeit mit einer massvollen Nutzungssteigerung zu untersuchen,
wobei das allfdllige Ziel des Erhalts des Quartiercharakters gegen eine allzu ehrgeizige
Innenentwicklung abzuwéagen ist.

Die demographische Entwicklung birgt weitere kinftige Herausforderungen, wie zum
Beispiel das Thema ,Wohnen im Alter®, welche in der Nutzungsplanung zu bedenken, und
bei Bedarf aufzugreifen sowie entsprechend zu berticksichtigen bzw. zu férdern sind.

2022

982 1984 1586 1988 1950 1992 1554 1996 1598 2020 2022
® Statistik Aargau

Abb. 10: Alterspyramide aus dem kantonalen Gemeindeportrait Uerkheim
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Die Bevdlkerung betragt Stand 2022 1399 Einwohner. Aufgrund der bewilligten Baupro-
jekte sowie den in Projekten Uerkenblick und im Feld wird die Bevolkerung in den néachsten
2- 3 Jahren viel starker zunehmen als in den letzten Jahren.

14001
].:CVW

Arezahl Personen

1050 1820 2000 010 2020
—— Gesabevilkennz —— Mamnliche Bevélkenmz  —— Weibliche Bevilkering
@ Statistik Azrgau

Abb. 11: Bevdlkerungsentwicklung aus dem kantonalen Gemeindeportrait Uerkheim

3.2 Handlungsfelder kommunale Inventare: Bauinventar und Landschaftsinventar

Gemass den kantonalen Grundlagen sowie der weiteren zur Verflgung gestellten Unter-
lagen sind im Rahmen der Gesamtrevision die verschiedenen Inventare zu tberprifen und
einzuarbeiten. Die Umsetzung der Inventarobjekte die nicht umgesetzt wurden in der letz-
ten Revision sind zu priifen. Allenfalls ist eine Aktualisierung des Bauinventars (ehemals
Kurzinventar) seitens des Kantons erforderlich. Neben dem Bauinventar ist auch das In-
ventar historischer Verkehrswege in geeigneter Weise umzusetzen.

gk ) -,_,' d
£« s v - G -

Abb. 12: Orthophoto mit den geméss kant. Kurzinventar umzusetzenden Objekten in Uerkheim (rot)

Das kommunale Landschaftsinventar stammt ebenfalls aus der letzten Planung und ist
vorzugsweise nachzufihren, damit die Schutzinhalte der Nutzungsplanung Uberpruft und
angepasst werden kdnnen.
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Es sind die Objekte zu bestimmen, welche von besonderer Betutzzmnnl
Bedeutung fur das Landschaftsbild sind und in der Nut- ——

Naturschutzzone

= Uferschutzzone

zungsplanung auch unter konkreten Schutz gestellt wer-  Oberlagerte Schutzzonen:

Landschaftsschutzzone
den SOIIen [l Besonderer Waldstandort
Schutzobjekte:
EEE Hacke bestehend
Abb. 13: Ausschnitt aus der Legende mit den im Kulturlandplan festge- o o Hecke neu

legten Schutzzonen und -objekten

Diverses

o} Einzelbaum neu / bestehend
Kulturobjekte
A Ausichtspunkte

e Aufgrund der vom Bundesamt fir Raumplanung erlassenen Grundlagen betreffend der
Standortfrage von Mobilfunkanlagen sind die gesetzlichen Grundlagen auf kommu-
naler Stufe diesbezuglich zu Gberprifen und in der BNO-Revision zu berucksichtigen.

¢ Der Umgang mit Solaranlagen im Umgebungsschutzperimeter und in der Dorfzone ist
aufgrund der neusten Bundesrechts zu prifen.

Selbstverstandlich sind die Bestandteile der
Nutzungsplanung auch auf die Gbergeordne-
ten Bestimmungen und Gesetzgebungen ab-
zustimmen bzw. anzupassen. Dies betrifft ei-
nerseits die neuen Bestimmungen der BauV
vom 1.11.2022 und andererseits die BNO hin-
sichtlich der (IVHB). Uerkheim hat im Jahr
2018 die IVHB umgesetzt, grundsatzlich ist
diese Aufgabe als erledigt zu betrachten und
ist aufgrund der Planungssicherheit zu tber-
nehmen. Allenfalls gilt es aufgrund der Erfah-
rungen in der Umsetzung die H6henbestim-
mungen zu Uberprifen und allenfalls zu er-

3.3 Handlungsfeld BNO Aktualisierung und Harmonisierung der Baubegriffe (IVHB).

Hochste Punkte
der Dachkonstruktion

mthéhe h

massaebendes Terrain

ganzen. Auch sind die neuen Bestimmungen Abb. 14: Neue Messweise Gesamthéhe nach IHVB

zu den Dachdurchbriichen mit in die Uberlegungen einzubeziehen (vgl. Abbildung 14 mit
neuer Messweise Gesamthohe). Hierbei wird die Zusammenarbeit mit Bauverwaltung der

Gemeinde gesucht.
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Uberpriifung bestehender Bestimmungen (IVHB) \%
AG I
E 2.VG - %
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Dachdurchbriiche

Neu Fassadenhdhe, evtl. zusétzlich Gesamthdhe

Abb. 15: Beispiele fir die Uberpriifung der Baumasse (Gesamt- und Fassadenhéhe und Dachdurchbriiche)

3.4 Handlungsfelder Gefahr Hochwasser/Oberflachenwasser und Gewasserraume

Eine gewisse Hochwassergefahrdung besteht entlang der Uerke, Hinterwilerbach, Stel-
zenbéchlie und dem Stickelbéachli, wobei das aktuelle Hochwasserschutzprojekt zu beriick-

sichtigen ist.
Eine Gefahrdung von Oberflachenwasser ist ebenfalls vorhanden.
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Fir alle Gewasser sind die Gewadsserraume umzusetzen.

o MR SN
e WAL

Abb. 16 und 17: Gefahrdungskataster und Bachkataster agis AG
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3.5 Handlungsfelder Landschaften von kant. Bedeutung, Naturschutzgebiete von
kant. Bedeutung im Wald, Siedlungstrenngurtel, Weilerplanung und Wildtierkor-
ridore

Landschaften von kantonaler Bedeutung / Naturschutzgebiete von kantonaler Be-
deutung im Wald

Die Landschaften von kantonaler Bedeutung LkB sind im Kulturlandplan mittels tberlager-
ten Landschaftsschutzzonen umzusetzen. Im aktuellen Kulturlandplan sind die LkB nicht
(vollstandig) umgesetzt. In den Gebieten um den Weiler Uerkheim und entlang der Uerke
sind in der Stampfimatten, und Moosmatten noch LkB’s umzusetzen.

Siedlungstrenngdrtel

Ferner soll der Siedlungstrenngurtel Uerkheim-Bottenwil grundeigentiimerverbindlich um-
gesetzt werden. Innerhalb des Trenngurtels kénnen bestehende landwirtschaftliche Sied-
lungen erneuert und ausgebaut werden, sowie neue den Charakter des Freiraums nicht
storende landwirtschaftliche Siedlungsstandorte festgelegt werden.

Weiler

Die Weiler Hinterwil und Neudorf erfordern eine ortshildliche Analyse, um deren Potenzial
zu erfassen. Anschliessend werden die Bestimmungen tberarbeitet und sich mit Abgren-
zungen oder Aufhebung auseinandergesetzt. Betreffend Kosten fir Analyse und konzep-
tionelle Uberlegungen, kann die Gemeinde beim Kanton ein Dekretsbeitragsgesuch stel-
len.
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Abbildung 18: Ausschnitt kant. Richtplan Aargau
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Wildtierkorridore

Die Ausbreitungsachse der Wildtierkorridore (Uerkner Berg, Vorder-/Hinterhubel, Neudorf,
Wysstanne) sind geméss Richtplankapitel L 2.6 in die Nutzungsplanung aufzunehmen. Sie
sind teilweise gleichgesetzt mit den LkB.

| A
(3

u ) g

g =

: ——
Abb. 19: und Ausbreitungsachsen des Wildtierkorridors

4 Schwerpunktthemen

Die Gemeinde Uerkheim wiinscht im Zusammenhang mit der Offerteingabe fir die Revi-
sion der Nutzungsplanung die Angabe von ein bis zwei Schwerpunktthemen, die im Rah-
men der Revision erarbeitet werden sollen.

Nebst den gesetzlich abzuarbeitenden Sachthemen Bauzonengrdsse und Ausscheidung
Gewasserrdume sehen wir fur die zukinftige Entwicklung der Gemeinde insbesondere fol-
gende Schwerpunktthemen:

4.1 Leben in und mit der Natur

Uerkheim liegt inmitten hugeliger Landschaft zwischen den beiden starker besiedelten Ta-
lern Suhre- und Wiggertal, unweit von den regionalen Zentren Zofingen und Schoftland.
Diesen Standortvorteil gilt es auszunutzen und zu stéarken. Mit dem Erhalt und Schutz der
typischen Landschaftsstruktur soll der Charakter der Gemeinde gestéarkt werden. Die vor-
handenen Landschaftsrdume haben teils kantonale Bedeutung und sollen geméass den
Vorgaben des Kantons geschiitzt werden. Ebenfalls gilt es das kommunale Landschafts-
schutzinventar in Zusammenarbeit mit der Kommission und Vertretern der Landwirtschaft
zu prufen und zu aktualisieren. Darauf aufbauend sollen dann einzelne Objekte mittels
Kulturlandplan und dazugehoérigen Bestimmungen geschitzt werden. Besonders gilt es
hier die Unterschutzstellung der strukturreichen west- und stidwest-exponierten Hangla-
gen und Béschungen mit den jeweiligen Grundeigentiimern zu prufen.

Das charakteristische Ortsbild der Weiler Hinterwil und Neudorf soll ebenfalls erhalten blei-
ben, dies betrifft vor allem strukturbildende Landschaftselemente innerhalb der Siedlung,
wie grofRe Baume oder Bdschungen.

Empfehlung Vorgehen: Wir empfehlen ein REL zu erstellen oder zumindest in einem
Leitbild Gber die raumliche Entwicklung der Gemeinde das Thema Siedlungsrander, Natur
und Landschaft vertiefter zu bearbeiten. Das Landschaftsinventar ist zu Uberprufen und zu
aktualisieren. Dazu kénnen die Nutzungsplanungskommission und/oder Leute aus der
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Bevolkerung (z.B. Landwirt, Naturschutzkommissionsmitglied, Gartner, Forster) mit ent-
sprechenden Kenntnissen und Bezug zur Natur eingesetzt werden. Die Umsetzung der fir
die Offentlichkeit bedeutenden Schutzobjekte / Schutzzonen erfolgt mit den Instrumenten
der Nutzungsplanung.

4.2 Erhalt der Weiler und zeitgeméafRe Nutzung derer

Die beiden Weiler «Hinterwil» und «Neudorf» sind weiterhin im Richtplan des Kantons fest-
gesetzt. Da die Weilerzonen nicht als Baugebiet nach RPG definiert werden kbénnen, gelten
hier die Vorschriften der Nichtbauzonen (Art. 24 und 25 RPG), somit sind Neubauten
grundsatzlich ausgeschlossen (mit Ausnahme landwirtschaftlich bedingter Bauten). Um
die Bauten der historischen Siedlungen fur die Wohnbevoélkerung zu erhalten ist die Um-
nutzung in einem begrenzten Rahmen mdglich. In erster Linie sind die Bestimmungen fur
Weilerzonen auf die Erhaltung der bestehenden Bausubstanz und auf die harmonische

Eingliederung in die umgebende Landschaft auszurichten.
, _ »
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Abb. 20 Ausschnitt Kulturlandplan Weilerzonen Neudorf und Hinterwil
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Gut erhaltene Weiler bergen grosses Potential fir die Férderung von Charakter und Iden-
titat einer Gemeinde.

Die Festsetzung von Weilern bezweckt die Erhaltung der Siedlungsstruktur, der Bausub-
stanz und der Freiraume sowie und deren harmonische Eingliederung als Gebaudegruppe
in die Landschaft. Eine massvolle Umnutzung der Bausubstanz in Weilern, die generell
dem Nichtbaugebiet zugeordnet sind, kann zur Starkung der spezifischen Qualitaten
auf der Grundlage eines Konzepts zugelassen werden.

Grundlagen:

Grundlagen fur das zu erstellende Weilerkonzept sind Art. 33 der Raumplanungsverord-
nung (RPV) und das vom GR beschlossenen Richtplankapitel S 1.6 vom 27. Juni 2023
sowie die Arbeitshilfe zur Weilerplanung und das Mustergesuch fur Weilerkonzepte.

Der Grosse Rat (GR) hat am 27. Juni 2023 das erste Paket der Gesamtiiberprifung des
Richtplans (GUP 1) beschlossen. Die beschlossenen Anderungen wurden mit der Auf-
nahme in die Aargauische Gesetzessammlung (AGS) im August 2023 rechtskraftig und
sind damit von allen Behdrden im Kanton in ihren Planungen und Projekten zu bertcksich-
tigen. Mit dem vom GR beschlossenen Richtplankapitel S 1.6 verfligt der Kanton Uber eine
bundesrechtskonforme Grundlage fur Weilerplanungen nach der Massgabe von Art. 33
Raumplanungsverordnung (RPV). Die bisherigen nutzungsplanerischen Regelungen zu
Weilern kénnen nun richtplankonform tiberarbeitet oder es kbnnen neue erlassen werden.

Wegleitend daflrr sind die Planungsgrundsatze und Planungsanweisungen des Richt-
plankapitels S 1.6.:

Planungsgrundsatze

A- Die Weiler sind ein wichtiger Teil der l&ndlichen Kulturlandschaft. Sie sind in ihrem
Bestand und traditionellen Charakter in Bezug auf ihre Nutzung, Bausubstanz, Frei-
raume und Siedlungsstruktur als Gebaudegruppe zu erhalten und in ihrer Quali-

tat aufzuwerten. Dabei ist auf eine substanzielle Pflege der als historisch wertvoll er-
achteten Bauten und auf eine harmonische Eingliederung in die Landschaft zu ach-
ten.

Planungsanweisungen
1.1- Uerkheim Hinterwil (E8),Uerkheim Neudorf (E8)

2.1- Die Gemeinden kénnen fiir die unter Planungsanweisung 1.1 festgesetzten Wei-
ler Weilerzonen nach Art. 18 RPG ausserhalb Siedlungsgebiets festlegen. Dabei be-
achten sie namentlich, dass der Zonenperimeter eng, um die bestehenden Bauten
zu ziehen ist und keine Flachen fur Neubauten umfasst.

2.2- Die Gemeinden bestimmen in der Nutzungsplanung (zum Beispiel in Ergan-
zungsplanen) die zulassigen Bauten, Anlagen, Freirdume und Nutzungen auf der
Grundlage dokumentierter, konzeptioneller Uberlegungen geméss den Planungs-
grundsatzen A und B. Sie berticksichtigen dabei namentlich die bundesrechtlich unter-
sagten Neu- und Ergadnzungsbauten fir landwirtschaftsfremde Nutzungen.

Die Arbeitshilfe zur Weilerplanung dient Gemeinden und Planenden als Richtschnur und
Uberblick fuir die Umsetzung der Weilerzonen nach Raumplanungsgesetz, Raumplanungs-
verordnung und kantonaler Richtplanung im Rahmen einer Revision der Raumplanung.
Diese zeigt einerseits auf, wie die gebotene Wahrung und Starkung der landlichen Identitat
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in den Weilern nach Bundesrecht und den neuen Richtplanvorgaben gelingen kann. An-
dererseits veranschaulicht sie die Vorteile der weitergehenden Umnutzungsmaoglichkeiten
gegenluber dem reinen (bundesrechtlich abschliessend geregelten) Bauen ausserhalb der
Bauzonen.

Aufgrund des offentlichen Interesses an hochwertigen Weilerplanungen kann die Abteilung
Raumentwicklung (ARE) auf Gesuch hin finanzielle Beitrage (CHF leisten, wenn Ortsana-
lysen und konzeptionelle Uberlegungen fiir die Weilerplanung wichtig und mit Aufwand
verbunden sind. Die Gemeinden kénnen die entsprechenden Beitrdge beantragen, sofern
die Weiler im Richtplankapitel S 1.6 definiert sind und ein Weilerkonzept nach den Schritten
der Arbeitshilfe "Weilerplanung" erarbeitet wird.

Vorgehen:

Das Vorgehen richtet sich nach Ziffer 2 der Arbeitshilfe "Weilerplanung" des Departements
Bau, Verkehr und Umwelt.

1. A | 2. Vorgehen 3. Baukasten Ergebnis
. Ausgangslage
gangsiag in 3 Schritten als Hilfestellung Weilerplanung
Rechtlicher Rahmen L I ST Baukastenelemente . Abgrenzung
Analyse von im Kulturlandplan
Erhaltungsziele und Verorten . Verortung
<|» i Erganzungsplan : =
Umnutzungspotenzial im im Erganzungsplan
Magliche Nutzungsplanerische Umsetzen . Bestimmun
g AL Musterbestimmung . g
Instrumente Umsestzung durch in der BNO
Finanzielle Planungsbericht
Unterstutzung nach Art.47 RPV

Abb. 21 Ubersichtsgrafik zum Vorgehen bei der Weilerplanung

Mit den beschriebenen Schritten 1 und 2 werden die massgeblichen Ziele des Richtplanka-
pitels S 1.6 gewabhrt (vgl. insbesondere Planungsgrundsatz A sowie die Planungsanwei-
sungen 2.1 und 2.2):

- Schritt 1 - Ortsbauliche Analyse: Es gilt, die charakteristischen Qualitaten und
Strukturmerkmale (pragende Elemente) zu ermitteln, zu umschreiben (Bericht) und
soweit notig rAumlich konkret in einer Skizze (Plan) festzuhalten. Zusammen mit
der Analyse der vorhandenen Nutzungen (Wohnen, Gewerbe, Landwirtschaft usw.)
lassen sich daraus die zweckmassige raumliche Abgrenzung und die massgebli-
chen Ordnungsprinzipien des Welilers ableiten. Zudem ergeben sich wegleitende
Hinweise zu gebdude-, anlage- und freiraumbezogenen Strukturen beziehungs-
weise deren Schutz- und Erhaltungszielen (umfassende Interessenermittiung nach
Art. 3 Raumplanungsverordnung [RPV]). In diesem Arbeitsschritt sind auch die ein-
schlagigen Inventare und die in der Arbeitshilfe vorgeschlagenen strukturellen Ana-
lyseelemente zu bertcksichtigen.

- Schritt 2 - Erhaltungsziele und Umnutzungspotenzial: Abgestitzt auf die in
Schritt 1 hervorgebrachten Erkenntnisse ist eine Bewertung im Sinne von Art. 33
RPV vorzunehmen. In diesem wichtigen Schritt gilt es ein Gleichgewicht zwischen
dem bundesrechtlich geforderten Erhalt (substanziell und/oder strukturell) und der,
dadurch ermoglichten Umnutzung zu finden. Es ist nachvollziehbar aufzuzeigen,
welche raumlich konkreten Schutz- und Erhaltungsmassnahmen welchen Umnut-
zungspotenzialen gegenubergestellt werden (Plan sinngemass dem Baukasten
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unter Ziffer 3 der Arbeitshilfe). Dabei ist im Bericht auszuweisen, mit wie vielen
Wohneinheiten und Gewerberdumen im Rahmen der Umnutzungen ungeféhr zu
rechnen ist und wie die damit verbundenen infrastrukturellen Anforderungen wie
Erschliessung, Aussenraum oder (integrierte) Parkfelder auf den Bestand und auf
die Situation abgestimmt sind (Auswirkungen auf Raum und Umwelt).

Die einzureichende Schlussdokumentation der Planungsgrundlagen fir Weiler umfasst
einen Bericht und Planskizzen geméass den obigen Schritten 1 und 2.

5 Raumliches Entwicklungsleitbild (REL) 2 ja

Schritt 3 - Nutzungsplanerische Umsetzung: In Schritt 3 gilt es, das in den vor-
hergehenden Schritten evaluierte weilerspezifische Gleichgewicht zwischen Erhalt
und Umnutzung in der Nutzungsplanung rechtsklar (raumlich konkret) und grund-
eigentiimerverbindlich umzusetzen. Die Planungsanweisung 2.2 im Richtplankapi-
tel S1.6 empfiehlt hierflr den Erlass eines Ergénzungsplans als detaillierter Wei-
lerzonenplan (Beispiel siehe Baukasten, Ziffer 3). Weil nicht in jedem Fall ein Er-
ganzungsplan erforderlich ist, ist dieser auch nicht vorgeschrieben. Die Erfahrung
zeigt aber, dass Ergdnzungsplane die Rechtssicherheit insbesondere im Vollzug
markant erhéhen.:

Genehmigungsinhalt

Pragende Gebaude
- Gebaudekategorie 1
Gebaudekategorie 2

Potenzialgebaude
Gebaudekategorie 3

0 Ehemalige Okonomiegebéude
Geschiitzte Kultur- und Naturobjekte
6 Wegkreuz

B Einzelbaum

Pragende Elemente der Umgebung

Mauern und Umzaunungen
Grinraum
Bauern/Vorgarten

@ Strassenraum

Orientierungsinhalt
---- Perimeter Weilerzone

Abb. 22 Weilerplanung: Erganzungsplan zum Kulturlandplan mit Legendeninhalt.

Im Zusammenhang mit der Siedlungsentwicklung nach Innen empfiehlt die Abteilung
Raumentwicklung des Kantons Aargau derzeit im Vorfeld einer Gesamtrevision der Nut-
zungsplanung die Erarbeitung eines raumlichen Entwicklungsleitbildes (REL). Dieses be-
hordenverbindliche Instrument dient dazu die vorhandenen Innenentwicklungspotentiale
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raumlich zu identifizieren (Baulandreserven und Verdichtungsmdglichkeiten) und bildet da-
mit eine wichtige Grundlage fir die Revision der grundeigentiimerverbindlichen Nutzungs-
planung.

Verkehrsplanung Siedlungsplanung

—
—

L Konzeptionelle (beh6rdenverbindliche) Ebene J

BNO, Nutzungsplane, SNP

Grundeigentumerverbindliche Ebene

KGV REL

Abbildung 22: Das Zusammenspiel von KGV, REL und Nutzungsplanung

Das REL stellt eine raumliche Gesamtschau des Gemeindegebietes dar und zeigt insbe-
sondere die Entwicklungspotentiale der verschiedenen Gemeindequartiere auf. Vor dem
Hintergrund der landesweiten Minimierung des Flachenverbrauchs ausserhalb des beste-
henden Siedlungsgebietes gilt es seitens der Gemeinde strategische Uberlegungen be-
zuglich einer Entwicklung nach Innen (Verdichtung der bestehenden Quartiere und gestei-
gerte, hochwertige Nutzung bislang ungenutzter Baulandflachen) zu treffen. Die Heraus-
forderung bei der Erarbeitung des REL besteht insbesondere in der Erhaltung bzw. Ver-
besserung der Wohnqualitat, indem die Siedlungs- und Freiraumqualitaten gesteigert wer-
den.

Von besonderer Bedeutung bei der Erarbeitung des REL ist die Information und Einbin-
dung der Bevolkerung, um die Entwicklungsziele gemeinsam zu erarbeiten und erfolgreich
realisieren zu kénnen. Dabei sind verschiedene Varianten des Einbezugs und der Mitwir-
kung der Bevolkerung moglich (vgl. Kapitel 9.1).

Gemass dem kantonalen Planungswegweiser ,Hochwertige Siedlungsentwicklung nach
Innen® der Abteilung Raumentwicklung empfehlen wir die Erarbeitung des REL in funf
Schritten (vgl. Abbildung 2). Als erstes sollte dazu eine Startsitzung mit dem Gemein-
derat und dem zustéandigen Kreisplaner sowie ggf. einem Vertreter der zustandigen
Regionalplanungsverbénden (Zofingen Regio) erfolgen, um die allgemeinen Anforde-
rungen sowie das grundsatzliche Vorgehen zu klaren. Anschliessend sind die bestehen-
den Grundlagen zusammenzustellen und aufzuarbeiten. Hierbei sind sowohl Uibergeord-
nete Planungen als auch das kommunale Leitbild, welches grundsétzliche Zielsetzungen
zur Weiterentwicklung von Uerkheim beinhaltet, gebihrend zu bertcksichtigen. Zudem be-
darf es einer umfassenden Analyse der Gemeinde, welche Schwachen aber auch Starken
der verschiedenen Gemeindebereiche und Quartiere aufzeigt. Zentrale Themen werden
dabei v.a. die bestehende Baustrukturen und Entwicklungsmaoglichkeiten der Weilerzonen
sowie identitatsstiftende Elemente, Frei- und Erholungsrdume sowie die Anbindung der
Quartiere an das Fuss- und Velowegnetz inkl. Erschliessung durch den offentlichen Ver-
kehr sein.
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1. Analyse * I *T

wo stehen wir?

2. Schwerpunkte setzen — ¥ b
was ist wichtig? } {
W |
. = ,
5 \
3. Handlungsbedarf ¥ !7 X
was ist zu dndern? ﬁ
i = | | | r
4. Realisierungsprogramm | [
g v v
was tun wir wann? P A
5. Verankerung \
als selbstbindendes =

Instrument!
Abbildung 23: Vorgehen raumliches Entwicklungsleitbild

Des Weiteren sind die bestehenden Baulandpotentiale in Zusammenarbeit mit der Ge-
meinde (Bauverwaltung) zu bestimmen. Hierbei ist die Identifikation von (teilweise) Uber-
bauten Parzellen zu verstehen, fur die bislang keine Bau- oder Planungsabsichten bekannt
sind. Die Grundeigentimerinnen und -eigentiimer dieser Parzellen werden dazu hinsicht-
lich ihrer Bau- und Planungsabsichten (sowie ggf. Verkaufsabsichten) befragt. Die daraus
gewonnenen Erkenntnisse bezliglich der Baulandverfligbarkeit sowie der eventuellen Bau-
landhortung stellen wichtige Informationen bei der Erarbeitung des REL dar. So kénnen im
REL beispielsweise Gebiete fir mogliche Umzonungen definiert werden, welche an ande-
rer Stellen zu flachen- bzw. wertgleichen Einzonungen genutzt werden kénnen.

Basierend auf der Analyse werden in einem zweiten Schritt die entsprechenden Entwick-
lungsziele pro Quartier / Gebiet erarbeitet. Hier ist vor allem die konzeptionelle Bearbeitung
der Weilerzonen der eigentliche Schwerpunkt.

Im dritten Schritt wird basierend auf den erarbeiteten Entwicklungszielen und der Ortsan-
alyse mittels eines Soll-Ist-Vergleichs abgeleitet, welche Anderungen welcher Handlungs-
bedarf besteht. In diesem Zusammenhang sind Handlungsempfehlungen pro Quatrtier zu
definieren. Ein Teil der Empfehlungen bzw. Massnahmen kann bereits in der Revision der
Nutzungsplanung umgesetzt werden. Daneben braucht es allerdings weitere Instrumente
und Massnahmen, welche tber die Nutzungsplanung hinausgehen, wie z. B. die Beratung
von privaten Bauherren oder die Sensibilisierung der Bevolkerung.

Im Sinne eines Abgleichs der kommunalen Entwicklungsstrategien mit den kantona-
len Strategien und Zielen kann, das erarbeite REL, sofern es der Gemeinderat als sinn-
voll erachtet, bei der Abteilung Raumentwicklung zu einer vorlaufigen Beurteilung
eingereicht werden.
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Vorliegend macht es nattrlich Sinn dies mit dem Kanton zu besprechen, da auch die kon-
zeptionelle Bearbeitung der Weiler von Bedeutung ist fur die Umsetzung in der Nut-
zungsplanung.

Beitrag zur hitzeangepassten Siedlungsentwicklung:

Fir die Ausarbeitung des REL ist ein integraler Planungsansatz wichtig. Eine zukunftsfa-
hige Gemeindeentwicklung bedingt daher auch die Bertucksichtigung der Hitzevorsorge.
Im Raumlichen Entwicklungsleitbild kénnen Synergien und Konflikte mit anderen Pla-
nungszielen sehr gut erfasst und abgewogen werden. Die Gesamtsicht des REL auf die
Gemeinde ermdglicht, die grossraumigen Zusammenhange des klimatischen Systems auf-
zuzeigen und aufeinander abzustimmen. Wichtige Freiraumstrukturen kénnen erkannt
werden (Option Freiraumplanung). Auch kénnen im REL Grundsatze zum Umgang mit
Regenwasser und zur Verwendung klimaoptimierter Materialien erarbeitet werden.

Verfahren / Einbezug Bevoélkerung

Des Weiteren bietet es sich an, die Bedurfnisse der Bevolkerung mittels einem kleinen
Workshop abzuholen und in der Erarbeitung des REL mitzuberticksichtigen. Nach Vorlie-
gen der Stellungnahme des Kantons zum REL empfiehlt es sich ein Mitwirkungsverfahren
(ggf. mit einer o6ffentlichen Informationsveranstaltung zu Beginn der Auflage der Mitwir-
kung) durchzufihren. Dadurch wird die Moglichkeit geschaffen, die gesamte Bevolkerung
einzubeziehen, das Verstandnis fiir die angestrebte Entwicklung und damit verbundene
Veranderungen zu starken sowie mdgliche bis dahin nicht bericksichtigte Aspekte in das
Leitbild aufzunehmen. Abschliessend wird das REL vom Gemeinderat beschlossen und
als behordenverbindliches Element verankert.

6 Kommunaler Gesamtplan Verkehr (KGV) = ja

Eine weitere Grundlage fur die Nutzungsplanungsrevision hinsichtlich der verkehrlichen
Entwicklung der Gemeinde stellt der kommunale Gesamtplan Verkehr (KGV) dar. Ziel ei-
nes KGV ist gemass 8§ 54a des Baugesetzes des Kantons Aargau (BauG) die Abstimmung
der Siedlungsentwicklung mit dem Verkehrsaufkommen und den Verkehrskapazitéten.
Entsprechend soll die Verkehrsentwicklung unter Einbezug aller Aspekte der Mobilitat fur
die nachsten 10 bis 15 Jahre abgeschatzt werden. Diese Gesamtbetrachtung ist auch im
Hinblick auf eine gute Koexistenz der verschiedenen Verkehrsteilnehmer sinnvoll. Ein
Uberblick tiber mégliche Inhalte eines KGV ist in § 2 Abs. 2 der Bauverordnung des Kan-
tons Aargau (BauV) gegeben.

Mit Hilfe des KGV sollen einerseits bestehende Schwachen der Verkehrsinfrastruktur er-
mittelt und andererseits geprift werden, inwieweit die im Rahmen des REL identifizierten
Innenentwicklungspotentiale Auswirkungen auf die zukinftige Verkehrsentwicklung ha-
ben. Fur Uerkheim sollte ebenfalls ein KGV ausgearbeitet werden. Insbesondere auch um
entsprechende Grundlagen fur das 6V-, Fuss- und Radwegnetz und zum Thema Tempo
30 zu erhalten. Damit erhalt man eine gute Abstimmung Siedlung und Verkehr. Alternativ
kénnen auch Leitsatze zum Verkehr ins REL aufgenommen werden.
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7 Gesamtrevision Nutzungsplanung Siedlung und Kulturland

Die Mindestinhalte der Revision der Nutzungsplanung sind entsprechend der Uibergeord-
neten Gesetzgebung die Folgenden:

* Regelung zu Art und Mass der Nutzung und tbergeordnete Bestimmungen

= Ausscheidung der Bau-, Landwirtschafts- und Schutzzonen inkl. Gewéasserraume,
Hochwasserschutz,

= Vereinbarkeit mit Ubergeordnetem Recht inkl. Richtplan: Umsetzung Wildtierkorri-
dore, kant. Schutzzonen im Wald und Landschaften von kantonaler Bedeutung.

= Bauzonenplan, Kulturlandplan und BNO sind dabei die grundeigentimerverbindli-
chen Instrumente und Ergebnisse der Gesamtrevision.

= REL, KGV, Erschliessungsprogramm und Inventare sind behérdenverbindliche Un-
terlagen und Grundlagen.

* Planungsberichte und Anderungsplane dienen der Orientierung.

Aus unserer Erfahrung heraus haben wir die Durchfiihrung der Nutzungsplanungsrevision
in die folgenden 5 Phasen unterteilt, welche einerseits sinnvollen Arbeitsschritten und an-
dererseits den zwingend durchzufihrenden Verfahrensschritten entsprechen. Diese Glie-
derung wurde auch zur Ermittlung der Kosten verwendet.

Die einzelnen Phasen werden in den folgenden Abschnitten kurz hinsichtlich der heute
erkennbaren Schwerpunkte beleuchtet. Selbstverstandlich kénnen im Rahmen der Erar-
beitung des Pflichtenheftes hierbei Anderungen vorgenommen werden, welche sich allen-
falls auch auf die Kosten auswirken.

7.1 Phase 1 - Vorarbeiten, Grundlagenanalyse

Die erste Phase der Nutzungsplanungsrevision beinhaltet die Zusammenstellung und Auf-
bereitung der Grundlagen. Hierunter fallt die digitale Aufbereitung des Bauzonen- und Kul-
turlandplanes auf Basis der aktuellen Vermessungsgrundlagen unter Einbezug der seit der
letzten Gesamtrevision vorgenommenen Teilanderungen. Zudem werden die Plane ent-
sprechend des aktuellen Geodatenmodells des Kantons aufgearbeitet.

Die bestehende BNO wird ebenfalls aufbereitet und in Form einer Synopse der Muster-
BNO des Kantons gegenubergestellt. Die Muster-BNO und Hinweise des Kantons dienen
dabei als Grundlage fir die kiinftige BNO der Gemeinde und wird im weiteren Verlauf der
Planung an die speziellen Bedurfnisse und Anforderungen der Gemeinde Uerkheim ange-
passt. Selbstverstandlich sind auch die weiteren Grundlagen und Anforderungen an die
Revision der Nutzungsplanung aufzuarbeiten bzw. zu analysieren.

Grundsatzlich ist festzuhalten, dass durch die vorgelagerte Erstellung von REL und KGV
der Aufwand in dieser Phase erheblich reduziert wird, da vorhandene Synergieeffekte ge-
nutzt werden konnen. Dementsprechend wirde die Analyse ohne REL und KGV um eini-
ges umfassender ausfallen, was sich in einem erhdhten Zeitbedarf sowie entsprechend
hoheren Kosten fur die Umsetzung niederschlagt.

Mit der Aufbereitung der Grundlagen kann bereits wéhrend der Erarbeitung der vorgela-
gerten behérdenverbindlichen Instrumente REL und KGV begonnen werden. Dies gilt z. B.
fur die Begleitung der Aktualisierung des Bauinventars, welches die Grundlage fir die kom-
munalen Substanzschutzobjekte bildet. Es wird empfohlen, diesen Arbeitsschritt méglichst
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frihzeitig in Angriff zu nehmen (sofern nicht bereits erfolgt) bzw. mit den kantonalen Fach-
stellen Ortshildschutz und Denkmalpflege anlasslich einer Besprechung zu koordinieren.

7.2 Phase 2 - Entwurf der Planungsinstrumente

Basierend auf der vorangegangenen Analyse sowie den vorgangig erarbeiteten behérden-
verbindlichen Instrumenten werden nun die ersten Entwrfe des kinftigen Bauzonen- und
Kulturlandplanes und der BNO erstellt. Dabei sind, wie bereits erwéahnt, die Ubergeordne-
ten Vorgaben (z. B. BauG, BauV, Gewasserraume, etc.) zu berucksichtigen sowie ggf. als
Orientierungsinhalt (z. B. Schutzgebiete, etc.) aufzunehmen. Zudem sind die verschiede-
nen Inventare (Bauinventar, Landschaftsinventar, Inventar historischer Verkehrswege)
entsprechend umzusetzen.

Mit Ende dieser zweiten Phase liegen folgende revidierten Unterlagen als Entwdirfe vor:
= Bauzonen- und Kulturlandplan, zzgl. Anderungsplane und Flachenstatistik;
= BNO, als synoptische Darstellung der Anderungen;
= Planungsbericht gem. Art. 47 RPV (inkl. Innenentwicklungspfad).

Diese werden durch den Gemeinderat zu Handen der kantonalen Vorprufung verabschie-
det und parallel dazu dem zusténdigen regionalen Planungsverbénden zur Stellungnahme
Ubermittelt.

7.3 Phase 3 - Kant. Vorpriufung, Mitwirkung

Erfahrungsgemass wird seitens des Kantons zunachst eine fachliche Stellungnahme (pro-
visorischer Vorprifungsbericht) erstellt, welche Erganzungen und Anpassungen der im
Entwurfsstadium befindlichen Planungsunterlagen beinhaltet. Vorliegend empfehlen wir
das Mitwirkungsverfahren gleichzeitig mit der kantonalen Vorprifung vorzunehmen.

Das Mitwirkungsverfahren findet parallel zur kantonalen Vorprifung statt und ist fester Be-
standteil des Verfahrens der Revision Nutzungsplanung. Zu Beginn der Auflage der Mit-
wirkung ist eine Orientierungsveranstaltung (Option) sinnvoll, bei der die Planung vorge-
stellt und die Anderungen gegentiber der rechtskraftigen Nutzungsplanung erlautert wer-
den. Je nach Wunsch des Gemeinderates sollte die Bevolkerung vor dieser ersten eigen-
standigen Informationsveranstaltung mindestens bei allfalligen Gemeindeversammlungen
kurz Uber den Stand der Revision informiert werden. Eine umfassendere Information
konnte beispielsweise mittels Hinweise und Kurzberichten Uber die Homepage oder das
amtliche Publikationsorgan der Gemeinde erfolgen.

Die Ergebnisse des Mitwirkungsverfahrens werden in einem entsprechenden Bericht zu-
sammengefasst und fliessen, zusammen mit den Punkten der fachlichen Stellungnahme
des Kantons sowie einer Besprechung mit den entsprechenden kantonalen Fachstellen in
die Planung ein, sofern die Planungskommission und der Gemeinderat sie als erforderlich
und sinnvoll erachten. Nach dieser Bereinigung der Unterlagen wird die Gesamtrevision
der Nutzungsplanung zur abschliessenden kantonalen Vorprifung eingereicht. Alternativ
kann das Mitwirkungsverfahren auch parallel dazu erfolgen.

7.4 Phase 4 - Offentliche Auflage / Einwendungsverfahren

Mit dem Vorliegen des abschliessenden Vorpriifungsberichtes und der damit verbundenen
grundséatzlichen Genehmigungsfahigkeit der Planungsunterlagen kénnen diese durch den
Gemeinderat zur 6ffentlichen Auflage verabschiedet werden.

Aufgrund allfalliger Anderungen gegeniiber der Fassung der revidierten Unterlagen des
Mitwirkungsverfahrens sowie einem grésseren zeitlichen Abstand, ist die Durchfiihrung ei-
ner Orientierungsveranstaltung (Option) zu Beginn der o6ffentlichen Auflage sinnvoll hin-
sichtlich eventueller Einwendungen.
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Die wahrend der Auflagefrist eingereichten Einwendungen sind durch die Planungskom-
mission zu behandeln und dem Gemeinderat zusammen mit einer Empfehlung vorzulegen.
Der Gemeinderat fuhrt die erforderlichen Einwendungsverhandlungen durch und entschei-
det nachfolgend Uber die Einwendungen.

7.5 Phase 5 -Beschluss, Genehmigung

Abschliessend erfolgt ggf. eine Schlussbereinigung der revidierten Planungsunterlagen so-
wie des erlauternden Planungsberichtes. Der Gemeinderat verabschiedet die bereinigten
Unterlagen zu Handen der Gemeindeversammlung, bei der die Revision der Nutzungspla-
nung durch den Gemeinderat und die Planungskommission nochmals kurz vorgestellt und
durch die Teilnehmer der Gemeindeversammlung beschlossen wird. Im Anschluss erfolgt
das Genehmigungsverfahren des Kantons.

8 Themen, die die Entwicklung von Uerkheim positiv beeinflussen

Insbesondere folgende Themen vermdgen die Entwicklung der Gemeinde positiv beein-
flussen.

1. Raumliches Entwicklungsleitbild (bei Gesamtrevision): Aufgrund der Gesamt-
schau koénnen Starken und Schwéchen bzw. Chancen und Risiken erkannt und die
Handlungsfelder konkret und zielgerichtet angegangen werden. Unter anderem das
Thema Weilerzone konzeptionell bearbeitet werden. Das REL kann bis auf das Thema
Weiler (muss vertiefter bearbeitet werden) einfach (Kurzbeschrieb und Planskizze) ge-
halten werden und die Handlungsfelder auf Leitsatze und Empfehlungen fir die nachs-
ten Schritte beinhalten.

2. Inventar NS + LS, Bauinventar Uberprifen: Die Gemeinde erhdlt eine aktuelle
Grundlage und ein aufgefrischtes Bewusstsein uber ihre einzigartige Landschaft und
kann diesbezlglich bei Vorhaben in oder ausserhalb des Baugebiete gezielt Vorgaben
machen und lenkend die Grundeigentimer beraten (vgl. Ziffer 4.1)

3. BNO an die aktuellen Bestimmungen anpassen: Die Grundeigentiimer und Bau-
herrschaften erhalten eine auf die heutige Situation angepasste Planungsgrundlage
(Innenverdichtungsmoglichkeiten, wie Boni in der Ausniitzung), von welchem sie profi-
tieren. Die Verwaltung kann auf mit dem Ubergeordneten Recht abgeglichenen BNO-
Bestimmungen die Gesuche prifen. Widerspriche, welche durch die neusten kanto-
nalen gesetzlichen Anpassungen entstanden sind, fallen weg.

4. Weilerbestimmungen: Basierend auf den konzeptionellen Uberlegungen in der Wei-
lerplanung kann die Grundlage fur die Begrindung der Bestimmungen in der BNO fur
die Umnutzungsmaglichkeiten erarbeitet und soweit méglich die Entwicklung der Wei-
ler sichergestellt werden (vgl. Schwerpunktthema in Ziff. 4.2).

In der Ubrigen Landwirtschaftszone gelten fur die Umnutzung von landwirtschaftlichen
Bauten die Bestimmungen des Bundes, hier kann die BNO (bis auf die Ausscheidung
von Spezialzonen keine besonderen und eigenen Bestimmungen festlegen.

5. Mit dem Erstellen des Geodatenmodelles erhalt man eine verlassliche Grundlage fur

alle Planungsarbeiten sowohl fiir Teil- als auch Gesamtrevision, welche auch die spa-
teren Planungen wesentlich vereinfacht.
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9 Organisation

Die Organisation solch umfassender Projekte wie die Nutzungsplanungsrevision erfordert
ein umfassendes Verstandnis und kurze Kommunikationswege. Die Flury Planer + Ingeni-
eure AG bietet aufgrund Ihrer Prasenz im Aargau und dem Sitz der Raumplanungsabtei-
lung in Lenzburg die Mdglichkeit, die Planungen auf ,kurzen Wegen® auszufiihren und
schafft somit eine optimale Ausgangslage.

9.1 Planungskommission

Unserer Erfahrung nach ist es ausgesprochen sinnvoll, fiir die Erarbeitung der vorgelager-
ten behdrdenverbindlichen Instrumente sowie der eigentlichen Nutzungsplanungsrevision
eine eigenstandige Planungskommission zu bilden. Diese sollte wenn moglich wenigstens
ein bis zwei Mitglieder des Gemeinderates beinhalten, um diesbeztiglich die Kommunika-
tion und Transparenz zu fordern. Daneben sind Kommissionsmitglieder aus den unter-
schiedlichsten Bereichen der Gemeinde (z. B. Gewerbetreibende, Lehrer, Landwirte, Ru-
hestandler, Bewohner mit einem anderen Arbeitsort, etc.) sinnvoll, um die unterschiedli-
chen Interessen zu vertreten und Ideen einzubringen. Von besonderer Bedeutung sind
auch Mitglieder, welche bereits in anderen Kommissionen teilnehmen, damit der Wissen-
stransfer sichergestellt ist.

Wir verstehen die Planungskommission einerseits als Bindeglied zum Gemeinderat, der
auf entsprechenden Antrag die Verfahrensschritte beschliesst, und andererseits als die
Gruppe, die in Zusammenarbeit mit dem Planer strategisch durch den gesamten Prozess
fuhrt. Die Kommissionsmitglieder konnen Uber persdnliche oder briefliche Anfragen, offent-
liche Ausschreibung oder beispielsweise auch im Rahmen vorgéngiger Workshops ange-
fragt werden. Entsprechend der jeweiligen Bedarfslage sollte unserer Ansicht nach zudem
die Moglichkeit bestehen, weitere Personen mit spezifischem Wissen zu bestimmten The-
men heranzuziehen.

9.2 Bevdlkerung

Als Alternative zu einer Planungskommission kdnnen die behdérdenverbindlichen Instru-
mente wie das raumliche Entwicklungsleitbild (REL) und kommunaler Gesamtplan
Verkehr (KGV) natirlich auch mit einer erhdhten Offentlichkeitsbeteiligung in Form von
Workshops erarbeitet werden.

Mitwirkungsthemen: Weiler, Innenentwicklung, Gestaltung Siedlungsrénder, Land-
schaftsinventar.

Auch die Uberarbeitung des Landschaftsinventars kann durch die Bevélkerung gut mit-
einbezogen werden. Die Nutzungsplanungskommission und/oder Leute aus der Bevdlke-
rung (z.B. Landwirt, Naturschutzkommissionsmitglied, Gartner, Forster) mit entsprechen-
den Kenntnissen und Bezug zur Natur kénnen eingesetzt werden. Fur Uberarbeitung des
Landschaftsinventars ist eine Fachperson beizuziehen, die die Inventarisierung vornimmt
oder die Leute aus der Bevdlkerung anleitet und begleitet.

9.3 Gemeinderat

Grundlegende Aufgabe des Gemeinderates ist es, die Planungen kritisch zu hinterfragen
und auf die Ziele der Gemeinde hin zu priifen. Der Gemeinderat beschliesst die einzelnen
Elemente der Planung und verabschiedet u.a. die jeweiligen Planungsentwirfe zur kanto-
nalen Vorprifung / Beurteilung. Daher ist es unerlasslich, dass der gesamte Gemeinderat
Uber die Planungen informiert ist und die getroffenen Entscheidungen mittragt.
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9.4 Planerteam

Das Planerteam versteht sich als unparteiischer Berater und Aufzeiger von Mdglichkeiten,
Chancen sowie Risiken. Es trifft somit keine eigenen Entscheidungen, sondern berét die
Arbeitsgruppe bei der fir die Gemeinde zukunftsfilhrenden Planung und sorgt fur die Ein-
haltung erforderlicher Verfahrensschritte. Zudem wird durch die Dokumentation des Ver-
fahrens langfristig fur die notwendige Transparenz und Nachvollziehbarkeit gesorgt.

Das Projektteam der Flury Planer + Ingenieure AG der Arbeiten im Zusammenhang mit
der Gesamtrevision der Nutzungsplanung fur die Gemeinde Uerkheim setzt sich ausfol-
genden Personen zusammen:

= Matthias Raber (Projektleitung, Bereichsleiter Raumplanung)
Kat. B
Dipl. Kultur- und Vermessungsingenieur ETH / SIA
Bauverwalter NDS,
Akustiker CAS

= Victoria Molina (Stv. Projektleitung)
Kat. C
MAS Raumplanung ETH
Dipl. Architektur UBA

= Marcel Bertschi (Sachbearbeiter)
Kat. D
Stadt-, Verkehrs- und Raumplaner FH / FSU
Geomatiker

= GionaBellaggio (Sachbearbeiter)
Kat. E
Geomatiker, Praktikant Raumentwicklung

= Maria Benito (Sachbearbeitung, Spezialistin Verkehrsplanungen)
Kat. C
Dipl. Kultur- und Vermessungsingenieurin ETH / SIA

Die genannten Personen arbeiten als ein eingespieltes Team und werden selbstverstand-
lich durch weitere Mitarbeiter wie z. B. Zeichner unterstiitzt. Neben den Erfahrungen aus
verschiedenen Nutzungsplanungsrevisionen inkl. der vorgelagerten Erstellung von r&aumli-
chen Entwicklungsleitbildern bestehen weitreichende Erfahrungen im Bereich der Son-
dernutzungsplanungen, der Bauverwaltung sowie weiteren Themenfeldern. Zudem hat die
vorgesehene Projektleitung anhand verschiedenartiger Projekte eine hohe Vertrautheit im
Bereich der Offentlichkeitsarbeit und der zugehoérigen Moderations- und Mediationsmetho-
den erlangt.

Die Flury Planer + Ingenieure AG umfasst ein technisch gut ausgertstetes und leistungs-
fahiges Buro, welches die Arbeiten und das oben genannte Planerteam in allen Belangen
unterstitzt. Die Arbeit im Team ermdglicht den fachlichen Austausch und gewahrleistet die
Stellvertretung. Darlber hinaus ist fur uns die Zusammenarbeit mit weiteren Fachleuten
der Flury Gruppe sowie mit externen Fachleuten eine Selbstverstandlichkeit.
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Wir sind aktuell an der Bearbeitung der Gesamtrevisionen Holziken, Brittnau, Niederlenz
und Wiliberg. Im Jahr 2021 wurde die von uns begleitete Gesamtrevision von Bottenwil
genehmigt, am 31. Mai 2023 diejenige von Fischbach-Goslikon.

Zudem sind die Synergieeffekte aufgrund unserer Tatigkeit als Bauverwaltung der Ge-
meinde Uerkheim und die damit verbundenen Kenntnisse von erheblicher Bedeutung.
Auch ist eine allfallige kurzfristige Einbindung von Oliver Flury, Geschaftsfuhrer und Geo-
meter in das Projektteam durchaus mdéglich, sofern dies Vorteile verspricht und durch die
Gemeinde unterstitzt wird.
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10 Kosten

Gemass Leistungsverzeichnis im Anhang rechnen wir fir die Arbeiten mit Planerhonoraren
von:

Umfang (Leistungsverzeichnis und Auflistung ge-
mass Anhang 1)

1. rund Fr.171°850.00 Gesamtrevision Nutzungsplanung inkl. REL, Wei-
lerplanung; Planerhonorar, Nebenkosten exkl. Ein-
wendungsverfahren

2. rund Fr. 20'000.00 Einwendungsverfahren geschatzt

3. rund Fr. 76’860.00 Optionen: KGV, Erschliessungsprogramm, Aktuali-

sierung Natur- und Landschaftsinventar, Freiraum-
planung, Uberprifung Sondernutzungsplane

4. rund Fr. 91°290.00 Kosten seitens der Gemeinde: Sitzungsgelder,
Publikationen, Druck Plane usw., Unvorhergesehe-
nes, Rundung

5. rund Fr. 360'000.00 Geschatzte Kosten Gesamtrevision Nutzungs-
planung

Das Planerhonorar entspricht dem Kostenstand 2025. Wir offerieren Ihnen unsere Arbeiten
nach Aufwand im Zeittarif. Der Kalkulation haben wir die Stundensatze geméss Kosten-
stand 2025 zugrunde gelegt.

Mitarbeiter Kategorie Stundenansatz (CHF)

Leitender Ingenieur / Experte B 192.00
Planer (Projektleiter) C 166.00
Techniker (PL-Stv.) D 141.00
Zeichner / Sekretariat E 117.00
Zeichner F 107.00
Zeichner G 102.00
Lehrling G2/G3 51.00/ 76.50

abzuglich 10 % Spezialrabatt auf Personalkosten,
zuziglich MwsSt. von derzeit 8.1 %

Die Nebenkosten werden gemass den Verrechnungsansatzen des Departements Bau,
Verkehr und Umwelt in Rechnung gestellt.

Einseitig (CHF) Zweiseitig (CHF)
Plot s/w (m?) 12.00 -
Plot col. (m?) 20.00 -
A4 s/w (Stk.) 0.10 0.15
A4 col. (Stk.) 0.80 1.20
A3 s/w (Stk.) 0.20 0.30
A3 col. (Stk.) 1.60 2.40

Die Rechnungsstellung erfolgt in der Regel alle zwei Monate und beinhaltet den entspre-
chenden Arbeitsrapport sowie eine Budgettbersicht.
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Hinweis zu den weiteren Kosten (Pos. 3 und 4):

Externe Kosten, externe Fachspezialisten wie Landschaftsarchitekt sowie Entschadigun-
gen von Verwaltungs- und Kommissionsmitgliedern sind ebenfalls als Schatzung in den
vorgeschlagenen Kosten enthalten. Zusatzliche Orientierungsveranstaltungen, Work-
shops o. a., die von der Gemeinde gewlnscht werden, werden separat nach Aufwand in
Rechnung gestellt. Hinweis: Fir die Einholung des Budgetkredites sind diese weiteren/ex-
ternen Kosten zu berticksichtigen.

Die Einhaltung der Kosten erfordert eine gute Zusammenarbeit zwischen den Beteiligten.
Es wird angestrebt, den Aufwand moglichst gering zu halten.
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11 Vorschlag Terminplan

Gemass unserer derzeitigen Einschatzung ist fur die Arbeiten folgender Terminplan mog-
lich. Dieser erfordert eine gute Zusammenarbeit aller involvierten Parteien.

Gemeindeversammlung Uerkheim

13. Juni 2025

Planersubmission

Juli — Aug. 2025

Phase 1 — Grundlagenanalyse, Leitbild und Entwicklungsziele

ca. 9 Monate

Grundlagenaufbereitung, digitale Nachfiihrung Bauzonen- und Kulturland-
plan inkl. Integration, Abstimmung mit GIS

Sept. — Okt. 2025

Analyse der Grundlagen, Startsitzung mit Gemeinderat, Planungskommis-
sion; Aktualisierung Inventar Natur und Landschaft

Nov. — Dez. 2025

Erarbeitung Entscheidungsgrundlagen, Problemanalyse, Zielvorstellung /
Leitbild mit Gemeinderat / Planungskommission (ev. Umfragen Bevdlke-
rung) REL / KGV

Nov. 2025 — Feb. 2026

Orientierungsveranstaltung bzgl. Ziele & Leitbild Siedlung, Leitbild Kultur-
land

Marz / April 2026

Bereinigungen und Zustellung Kanton zur Prifung (KGV), REL nur Sich-
ten und Stellungnahme

April — Aug. 2026

Phase 2 — Entwurf der Planungsinstrumente

ca. 6 Monate

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

Aug. 2026 — Feb. 2027

Verabschiedung durch den Gemeinderat z. Hd. der kant. VP

Feb. / Marz. 2027

Phase 3 — Kantonale Vorprufung, Mitwirkung

ca. 9 Monate

Orientierungsveranstaltung, Mitwirkungsverfahren
parallel kantonale Vorprifung

April — Okt. 2027

Bereinigung und abschliessende Prifung durch den Kanton

Nov. — Dez. 2027

Phase 4 — Offentliche Auflage / Einwendungsverfahren

ca. 4 Monate

Orientierungsveranstaltung, Offentliche Auflage gem. § 22 BauG, 30 Tage

Jan. - Feb./ Marz 2028

Einwendungsverhandlungen und -entscheide durch den Gemeinderat
Ev. Schlussbereinigungen

April 2028 — Juli 2028

Phase 5 — Beschluss, Genehmigung

ca. 4 — 6 Monate

Beschlussfassung durch die Gemeindeversammlung, Publikation 30 Tage

Winter 2028

Genehmigungseingabe an den Kanton
Genehmigungsverfahren (durch den Regierungsrat)

Anschliessend
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Lenzburg, 17. Februar 20235 Flury Planer + Ingenieure AG

0.7t_7 V-

O. Flury M. Réaber



Gemeinde Uerkheim, Richtofferte kommunale Nutzungsplanung Seite 30

12 Anhang 1: Kostenschatzung nach Aufwand / Leistungsverzeichnis Gesamtrevision

Revision Nutzungsplanung Uerkheim

Arbeiten: Gesamtrevision kommunale Nutzungsplanung Fr.

Position 1.1 Vorarbeiten / Beschaffung Grundlagen 12°200.00
1 Startsitzung mit Gemeinderat, kant. Fachstellen und Repla
Grundlagenaufbereitung, Kanton, Gemeinde
Vorbereitungssitzung mit Ausschuss Gemeinderat
1 Startsitzung Planungskommission
Geodatenmodell erstellen geméss kant. Vorgaben; Grundlagenplane Nutzungsplan auf Basis der neusten Vermessungsgrundlage,
Digitale Nachfiihrung / Kontrollen Bauzonenplan und Kulturlandplan
Position 1.2 Analysen / Grundlagenarbeiten 15’600.00
Analyse Grundlagen Kanton, Aufgaben/Problemkatalog
Bauzonenimensionierung: Identifikation von Baulandreserven
Befragung der Grundeigentiimer von Baulandreserven bzgl. Bau- und Planungsabsichten, Auswertung der Befragung
Larmschutz: Uberpriifung Hauptiarmquellen, vorbelastete Gebiete, Einhaltung LSV
Begleitung der Aktualisierung Bauinventar
Objektschutz (Uberpriifung und Ergénzung)
2 Begehung / Besprechung Fachstelle Ortshildschutz / Denkmalschutz (Bauinventar)
2 Besprechungen Gemeinderat / Planungskommission
Position 1.3 REL Entwicklungskonzept mit Szenarien fir die zuktnftige Entwicklung 31°000.00
Trend-/Bedarfsanalyse
R&aumliches Entwicklungskonzept Siedlung (Wohnen, Gewerbe, Bedarf bauliche Entwicklung, OBA; Verdichtungspotentiale, Freiraum, Verkehr, etc.)
Ableitung Handlungsprogramm Innenentwicklung
1 Besprechung mit kant. Fachstellen/Gemeinderat/Planungskommission
Einbezug Bevolkerung im Rahmen eines Workshops
Begleitung Mitwirkungsverfahren und Informationsveranstaltung
4 Besprechungen Gemeinderat/Planungskommission, Infoveranstaltung
Position 1.4 Weilerplanung 28’400.00
Ortsbauliche Analyse und Interessenermittlung «Charakteristische Qualitéten erkennen»
Erhaltungsziele und Umnutzungspotenzial «Basis fiir eine mégliche Umnutzung legen»
Nutzungsplanerische Umsetzung (Ergénzungsplan erstellen)«Rechts- und Planungssicherheit schaffen»
3 Sitzungen und Infoveranstaltung mit Betroffenen
Position 2.1  Entwirfe der Vorlage und Bereinigungen Teil BNO / Bauzonenplan 31°600.00
Umsetzung séamtlicher relevanten Sachverhalte in Bauzonenplan und BNO:
Bauzonenplan (Basis Grundbuchplan), Uberpriifung Zonenabgrenzung
Flachenstatistik, Abschatzung Fassungsvermogen Bauzone
Anpassung BNO an neues BauG, BauV, Uberpriifung best. Werte Interkantonale Harmonisierung Baubegriffe (IVHB)
Umsetzung Gewéasserraum, Hochwasserschutz (Gefahrenkarte)
Umsetzung IVS, ISOS, ICOMOS, aktualisiertes Bauinventar (BZP, BNO)
evil. Umsetzung Klimaangepasste Siedlungsentwicklung geméass Freiraumkonzept
Entwurf Planungsbericht nach Art. 47 RPV
5 Besprechungen mit Gemeinderat/Planungskommission
Nachfiihrung Stand der Erschliessung, Erstellen Liste Mehrwertabgabe und Baupflicht
Position 2.2 Entwiirfe der Vorlage und Bereinigungen Teil Kulturlandplan 23°000.00
Umsetzung samtlicher relevanten Sachverhalte in Kulturlandplan und BNO:
Kulturlandplan (Basis: Grundbuchplan sowie ggf. aktualisiertes Landschaftsinventar)
Anpassung BNO Teil Kulturland neue Gesetzgebung, Bestimmungen Weilerzone an neue Gesetzgebung
Umsetzung Landschafts- und Naturschutz, Siedlungstrenngiirtel, Wildtierkorridor
Umsetzung Gewasserraum, Hochwasserschutz (Gefahrenkarte)
Umsetzung IVS, ISOS, ICOMOS, Integration aktualisiertes Bauinventar (KLP, BNO)
Entwurf Planungsbericht nach Art. 47 RPV
Bedarfsiiberpriifung Entwicklungstandorte Landwirtschaft
3 Besprechungen mit Gemeinderat/Planungskommission
Position 3.1 Kantonale Vorprifung und Mitwirkungsverfahren 4’500.00
Bereitstellen der Unterlagen fiir kant. Vorprifung und Mitwirkungsverfahren
1 Informationsveranstaltung Bevélkerung (Vorbereitung und Teilnahme)
Position 3.2 Bereinigungen, Besprechungen 16°000.00
3 Besprechungen Kanton, Gemeinde/Kommission
Auswertung kant. Vorpriifung
Bereinigung der Entwiirfe, Mitwirkungsbericht (Matrix, Annahme 40 Eingaben)
Bereitstellen der Unterlagen fiir abschliessende kant. Vorpriifung
Position 4.1  Offentliche Auflage der Planung 3'200.00
Bereitstellung der Unterlagen fur die 6ffentliche Auflage
1 Informationsveranstaltung Bevélkerung (Vorbereitung und Teilnahme) oder 6ffentliche Sprechstunden (Annahme 3 Abende)
Position 4.2 Einwendungsverfahren nach Aufwand
3 Besprechungen Gemeinderat/Kommission
Behandlung der Einwendungen und Anpassung der Vorlage (Annahme 15 Einwendungsverhandlungen), Auswertung in Stichworten)
Position 5 Beschluss, Genehmigung 6°000.00
Bereitstellen der Unterlagen fiir die Gemeindeversammilung, Unterstiitzung Weisungstext
Teilnahme an Gemeindeversammiung
Bereitstellung der Unterlagen fiir die Eingabe Genehmigung (gem. kant. Merkblatt)

Total Planerhonorar 171°500.00
Rabatt 10% auf das Planerhonorar -17°150.00
Total Planerhonorar inkl. Rabatt 154°350.00
Nebenkosten vgl. sep. Position 0.00
MwSt 8.1 % 12'500.00
|Tota| Planerhonorar inkl. 8.1 % MwsSt (exkl. Nebenkosten, Fremdkosten) 166’850.00|

Schétzung der Nebenkosten (inkl. MwSt)
Kopien und Plots (Selbstkosten, Verrechnung mit detaillierten Angaben) 5’000.00

[Total Total inkl. NK und MwSt. 171°850.00|
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Optionen (exkl. MwSt):

Kommunaler Gesamtplan Verkehr (KGV) 20'900.00
Aktualisierung Erschliessungsprogramm 10'500.00
Aktualisierung Natur- und Landschaftsinventar 21'100.00
Freiflachenplanung / Konzept 14’600.00
Uberpriifung Sondernutzungspléane 4°000.00
Total Optionen exkl. MwSt 71°100.00
Total Optionen inkl. MwSt. von derzeit 8.1 % 76’860.00
Total Gesamtkosten inkl. MwSt 8.1 % exkl. Einwendungsverfahren 248’710.00|
Einwendungsverfahren geschétzt Pos. 4.2 inkl. Mwst. 20°000.00
[Total Gesamtkosten inkl. MwSt 8.1 % inkl. Einwendungsverfahren 268°710.00]
Kosten seitens der Gemeinde
Kommissionsentschadigung 13'000.00
Publikationen 1'500.00
Druck BNO Pléne 3'000.00
Zwischentotal 1 inkl Kosten Gemeinde 286210.00
unvorhergesehenes 25 % 71'5652.50
Zwischentotal 2 inkl. Kosten Gemeinde 357762.50
Rundung 2'237.50
|T0ta| Gesamtkosten inkl. MwSt 8.1 % inkl. Einwendungsverfahren, inkl. Kosten Gemeinde 360’000.00|
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13 Anhang 2 Ubersichtstabelle Handlungsbedarf gemass kant. Grundlagen
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14 Anhang 3: Lebenslaufe

- Mattias Raber

- Victoria Molina
- Marcel Bertschi
- Giona Bellaggio

- Maria Benito



