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DEPARTEMENT
BAU, VERKEHR UND UMWELT
Abteilung Raumentwicklung

27. April 2018

ABSCHLIESSENDER VORPRUFUNGSBERICHT

Geschafts-Nr.: BVURO.16.149 (bitte in allen Korrespondenzen angeben)
Gemeinde: Bergdietikon
Bezeichnung: Nutzungsplanung Siedlung und Kulturland Teilanderung "Rai"

1. Ausgangslage

Am 24. Marz 2015 hat der Grosse Rat die Revisionsvorlage des kantonalen Richtplans (unter ande-
rem Kapitel S 1.2 Siedlungsgebiet und Kapitel S 1.9 Wohnschwerpunkte) beschlossen. Per 29. Juni .
2015 ist diese Richtplanénderung formell in Kraft getreten und erlangt Verbindlichkeit fiir die Behér-
den des Kantons Aargau. Sie bildet damit Genehmigungsvoraussetzung fiir die kommunalen Nut-
zungsplane (vgl. § 27 Abs. 2 BauG). Entsprechend haben die Gemeinden die Planungsgrundsatze
und Planungsanweisungen der neuen Richtplankapitel S 1.2 und S 1.9 zu beriicksichtigen und die
geforderten Nachweise im Rahmen der Nutzungsplanungsrevision beizubringen, namentlich:

+ Kapitel S 1.2, Planungsanweisungen 2.1 und 2.2
» Kapitel S 1.9, Planungsanweisungen 2.1 bis 2.3

Am 23. August 2017 hat der Bundesrat die Gesamtrevision des Richtplans (mit Ausnahmen) und die
Anpassung des Kapitels Siedlung genehmigt. Die Anpassungen am Bauzonenrand (Ein-/Auszonun-
gen kénnen damit genehmigt werden. Vorausgesetzt bleiben gemass Art. 15 Bundesgesetz tiber die
Raumplanung (RPG) der nachgewiesene Bedarf, die konsequente Mobilisierung der inneren Nut-
zungsreserven und die Sicherstellung der Erschliessung und Uberbauung der einzuzonenden Flache
innerhalb des Planungshorizonts von 15 Jahren sowie das Erfiillen der weiteren Anforderungen ge-
mass Richtplankapitel S 1.2 Siedlungsgebiet.

Im Mai 2017 ist die Anpassung des Baugesetzes hinsichtlich Mehrwertausgleich sowie Férderung
der Verfugbarkeit von Bauland in Kraft getreten. Diese Vorgaben gilt es zu beriicksichtigen. Soweit
mehrwertabgabepflichtige Ein- oder Umzonungen in der Vorlage enthalten sind, hat die Gemeinde
die Verfahrensanforderungen gemass § 28b Abs. 1 BauG zu gewahrleisten.

1.1 Eingereichte Planungsunterlagen

1.1.1 Zu genehmigende Vorlage

+ Teildnderung Bauzonenplan "Rai", Situationsplan 1:2'000 vom 25. Januar 2018
* Teildnderung Kulturlandplan "Rai", Situationsplan 1:5'000 vom 25. Januar 2018
» Teilanderung Bau- und Nutzungsordnung (BNO) vom 25. Januar 2018

1.1.2 Weitere Grundlagen

* Planungsbericht nach Art. 47 Raumplanungsverordnung (RPV) vom 25. Januar 2018
» Bergdietikon AG, Baugebiet "Rai", Zweitmeinung GEOTEST AG vom 26. September 2016

https://igeko5/igeko/WebDav/13/FRM_f0ac16¢c71dc0261fd228d342ae8ae0e8.ns2j8lu5g1q058636ghk5sunet/f0ac16c71dc0261fd228d342ae8ae0e8/igeko.modules.dok. |
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« Baugebiet "Rai", Bergdietikon / AG, Resultate der neusten Inklinometermessungen vom 24. Ok-
tober 2014, Dr. Heinrich Jackli AG vom 13. November 2014

+ Geologische Baugrundbeurteilung und Massnahmen; Erlauternde Beilage zum Gestaltungsplan
"Rai" vom 15. Mai 2013 / revidiert 31. Oktober 2014

+ Nachweis Bauzonenflachen neu 1:1'000 vom 17. Juli 2013

* Neue Parzellierung 1:1'000 vom 17. Juli 2013

1.2 Planungsgegenstand und Zielsetzungen

Das rund 32'500 m? grosse Gebiet "Rai" liegt an einer geologisch anspruchsvollen Hanglage. Das’
Gebiet ist gemass rechtskraftigem Bauzonenplan (genehmigt am 9. Juni 1998) der Spezialzone "Rai"
zugeordnet. Diese Zone darf nur auf der Basis eines auf die besonderen Verhaltnisse abgestimmten
Gestaltungsplans iberbaut werden (§ 25 BNO). Um eine geeignete und wirtschaftliche Bau- und
Erschliessungstypologie flr die geologisch und topografisch herausfordernde Situation zu erhalten,
wurde im Jahr 2012 ein begleiteter Studienauftrag mit fiinf Architekturblros durchgefihrt. Das zur
Weiterbearbeitung empfohlene Projekt bildet die Grundlage fiir die vorliegende Nutzungsplanande-
rung sowie fiir den parallel zur Vorpriifung eingereichten Gestaltungsplan (BVURO.16.150).

Die Teilanderung des Bauzonenplans "Rai" wurde im Rahmen des Verfahrens BVURO.13.196 mit
Stellungnahme der Abteilung Raumentwicklung vom 22, Januar 2015 abschliessend vorgeprift. Die
Planungsvorlage wurde von der Gemeindeversammlung vom 5. Juni 2015 beschlossen, jedoch im
Rahmen der Referendumsabstimmung vom 18. Oktober 2015 an der Urne abgelehnt. Die Gegner
der Vorlage hatten sich vor allem an den in der BNO neu vorgesehenen Gebdudemassen gestort,
namentlich an den unbegrenzten Gebaudelangen und den Maximalwerten bei den Gebaudehdhen.
In der Folge wurde das Richtprojekt vom 17. Oktober 2014 in Bezug auf die Gebaudehdhen, Ge-
schosszahlen und Gebaudeléngen liberarbeitet. Die neuen Rahmenbedingungen werden in der vor-
liegenden Teilanderung der BNO festgelegt. An der aus dem Studienauftragsverfahren hervorge-
gangenen Konzeption der Bebauung und Erschliessung wird festgehalten. Der bisherige
Planungsverlauf sowie die Anderungen gegeniiber dem abgelehnten Planungsentwurf werden in den
Kapiteln 6.3 und 6.4 des Planungsberichts detailliert aufgefiihrt.

Die Festlegungen der vorliegenden Planungsunterlagen weichen gegeniiber der im 2015 abschlies-
send vorgepriften Vorlage in den folgenden Punkten ab: g

+ Die Ausniitzungsziffer wird um 0.05 Punkte auf 0.55 reduziert. -

» Der Bereich Wohnzone "Rai" (0) wird neu in die Bereiche 0 und IV unterteilt.

+ Im Bereich | sind funf Vollgeschosse (VG) zulassig (vorher vier VG).

» Die maximalen Geb&udeldngen werden neu fiir alle Bereiche festgelegt (vorher nur fiir Bereiche 0
und ). - Sl

» Die Gebaudehohen werden der neuen Geschossigkeit angepasst (Bereich ), ansonsten leicht
reduziert oder leicht erhoht.

+ Dach- oder Attikageschosse werden in den Bereichen Il und lll ausgeschlossen.

» Im Rahmen des Gestaltungsplans ist in allen Bereichen kein zusatzliches Vollgeschoss mit
gleichzeitiger Erhhung der maximalen Gebaude- und Firsthdhe zulassig.

+ Es werden spezielle Vorgaben betreffend die Anbindung an die Haltestellen des 6ffentlichen Ver-
kehrs sowie betreffend den Zugang zum angrenzenden Landwirtschaftsgebiet aufgenommen.

+ Betreffend Hangstabilisierungen werden konkrete Massnahmen verlangt, welche im Gestaltungs-
plan verbindlich auszuweisen sind.

Die geplante Bauzonenabgrenzung sowie die Umzonung von der Spezialzone "Rai" sowie Teilfla-
chen der angrenzenden Wohnzone 3 in die Wohnzone "Rai" bleiben gegeniiber der abschliessend
vorgepriiften Planungsvorlage unverandert.
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2. Gesamtbeurteilung

2.1 Volistandigkeit

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

2.2 Planungsrechtliches Verfahren

Die Gemeinde hat noch ein Mitwirkungsverfahren gemass § 3 BauG durchzufiihren. Jede interes-
sierte Person kann Einwendungen und Vorschldge zu den Entwiirfen einreichen. Die wichtigsten
Ergebnisse sind zur Erlduterung und Begriindung der Entscheide in einem Mitwirkungsbericht zu-
sammenzufassen (Art. 4 RPG, Art. 47 RPV, § 3 BauG) und éffentlich zuganglich zu machen.

3. Vorprifungsergebnis

3.1 Kantonaler Richtplan

Bergdietikon ist gem&ss Raumkonzept Aargau (R 1) eine Gemeinde im Urbanen Entwicklungsraum.
Gemass Richtplanvorgaben ist die rdumliche Entwicklung der Gemeinde auf die angestrebte regio-
nale Gesamtentwicklung abzustimmen. Die Erreichbarkeit und der Anschluss an das (ibergeordnete
Verkehrsnetz sind zu gewahrleisten. Die Lebensqualitdt und Standortattraktivitét fir das urbane
Wohnen und Arbeiten sind zu steigern. Ein angemessener Teil des Bevélkerungs- und Arbeitsplatz-
wachstums soll in diesen gut erschlossenen Raumen stattfinden.

Die rechtskraftige Spezialzone "Rai" (gemass § 25 BNO als Zone nach Art. 18 RPG innerhalb Sied-
lungsgebiet; im Bauzonenplan als Nutzungszone festgelegt) gilt geméss Richtplan als Siedlungsge-
biet. Aus den kleinflachigen Umlegungen (Ein- und Auszonungen, Flachenmutationen zwischen der
Spezialzone "Rai", der Ubergangszone geméss § 170 BauG und der Landwirtschaftszone) resultiert
eine Reduktion der Bauzonen beziehungsweise des Siedlungsgebiets um knapp 0,05 ha, welches

der Region, in der die Auszonung erfolgte, fiir Einzonungen zur Verfugung steht (siehe Ziffer 3.4.1).

Die Vorlage stimmt mit den behérdenverbindlichen Vorgaben und Handlungsanweisungen des kan-
tonalen Richtplans iberein.

3.2 Regionale Abstimmung

Die Gemeinde Bergdietikon ist geméss raumlichem Entwicklungskonzept (REK) des Regionalver-
bands Baden Regio Teil der landlichen Entwicklungsachse. Geméss Planungsbericht entspricht die
vorliegende Teilanderung der Nutzungsplanung den im REK beschriebenen Zielvorstellungen.

3.3 Mehrwertabgabe und Baupflicht

Beziiglich Mehrwertabgabe und Bauflicht gelten die Bestimmungen des Baugesetzes. Diese Be-
stimmungen sind im Mai 2017 in Kraft getreten und sind bei der vorliegenden Nutzungsplanung zu
beachten. '

Einzonungen sind von den Bestimmungen zur Mehrwertabgabe gemass § 28 (neu) BauG betroffen.
Dies gilt auch fur Neueinzonungen im Rahmen des Anordnungsspielraums nach Beschluss 3.5 des
Richtplankapitels S 1.2 oder bei Einzonungen mit Kompensation. Vorliegend sind die vier Grundstii-
cke 1121, 1122, 1558 und 2587 betroffen. Geméss § 28b BauG orientiert der Gemeinderat aufgrund
von Schatzungen des kantonalen Steueramts bei der 6ffentlichen Auflage die betroffenen Grundei-
gentimer Uber die voraussichtliche Hohe der Abgabe. Unmittelbar nach der Genehmigung erfolgt die
Festsetzungsverfligung. Ebenfalls zu beachten sind die Vorgabe bezlglich Sicherung des Grund-
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pfandrechts (vgl. § 28¢ BauG). In Kapitel 4.1.6 des Planungsberichts wird die Thematik Mehrwertab-
gabe korrekt dargelegt. :

Bei samtlichen Einzonungen hat die Gemeinde eine Baupflicht zu verfliigen (§ 28i BauG). Diese
muss spatestens bis zur Genehmigung vorliegen. Im Planungsbericht Kapitel 4.1.7 wird die Thematik
korrekt erlautert. Details regelt der Gemeinderat in einer Verfligung.

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 fiir 6ffentliche Zwecke zugelassen ist. Alle mehrwertabgaberelevanten Grundsti-
‘cke miissen mit Hilfe der Liste "Mehrwertabgabe und Baupflicht" im Rahmen der Vorpriifung bekannt
gegeben werden. Mit dieser Liste beantragt die Gemeinde die Schatzungen beim Steueramt. Das
weitere Vorgehen in Bezug auf das Verfahren und die Erhebung im Bereich der Mehrwertabgabe ist
im Prozessablauf des Werkzeugkastens 6 (www.ag.ch/innenentwicklung) beschrieben. Vorliegende
Nutzungsplanungsrevision fiihrt bei einzelnen Grundstiicken zu einer Mehrwertabgaberelevanz. Die
betroffenen Grundstiicke ergeben sich aus der Liste "Mehrwertabgabe und Baupflicht". Da keine
Anderungen mehr zu erwarten sind, kann der Schétzungsantrag beim Steueramt erfolgen.

Die Liste "Mehrwertabgabe und Baupflicht" wurde durch die Gemeinde ausgefiillt und eingereicht.

3.4 Nutzungsplanung Siedlung
3.4.1 Bauzonenabgrenzung
Ein- und Auszonung

Die Gemeinde sieht insgesamt 0,07 ha zur Einzonung in die Wohnzone "Rai" sowie die Auszonung
von 0,12 ha in die Landwirtschaftszone vor. Auf Seite 22 des Planungsberichts wird die Eignung der
zur Arrondierung vorgesehenen Flachen thematisiert. Die darin enthaltenen Begriindungen sind
‘nachvollziehbar und sachgerecht.

Die Einzonungsflache betrifft die Ubergangszone gemass § 170 BauG. Sie liegt nicht innerhalb des
im Richtplan raumlich festgesetzten Siedlungsgebiets gemass Richtplankapitel S 1.2, Planungs-
grundsatz A.

Bilanz

Insgesamt resultiert mit der Ein- und Auszonung eine Verkleinerung der Wohnzone "Rai" um 0,05 ha.
Von der Ein- und Auszonung sind keine Fruchtfolgeflachen betroffen. Die vorliegende nutzungspla-
nerische Intervention ermdglicht die Festsetzung nachfolgender Richtplanfestlegungen:

Einzonung Ubergangszone 669 m? 669 m? -
Auszonung Parzellen 1124 und Teile -1184 m? - 1184 m? -
1126 '

Einzonung libriges Gemeindegebiet 30 m? 0 m? -

(bereits innerhalb BZ)

Total/Saldo PA 1.2 -485 m? - 515 m? 0 m’? FFF
Gebiet "Rai"
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Die vorgenommenen geringfiigigen Anpassungen am Siedlungsgebiet und an der Bauzone beruhen
auf einem Uberbauungs- beziehungsweise Erschliessungskonzept und sind gestitzt auf die topogra-
fischen und geologischen Verhéltnisse sachgerecht. Die Umlagerung des Siedlungsgebiets und der
Bauzonenflache erfolgt im Sinne des Richtplankapitels S 1.2, Planungsanweisung 1.2 beziehungs-
weise 4.2 und 5.3 und werden nach der Genehmigung fortgeschrieben. '

Aus dem Abtausch resultiert eine Reduktion der Bauzonen beziehungsweise des Siedlungsgebiets.
um knapp 0,05 ha, welches der Region (Baden Regio) fiir Einzonungen zur Verfiigung steht.

3.4.2 Siedlungsqualitét

Eine wesentliche Aufgabe der Nutzungsplanung ist es, nebst der massgeschneiderten und hochwer-
tigen Innenentwicklung insbesondere die Siedlungsqualitét zu fordern (§§ 13, 15, und 46 BauG;
Richtplankapitel S 1.1, $ 1.2, S 1.4 und S 1.9; § 4 Bauverordnung [BauV]). Dazu gehdren beispiels-
weise Massnahmen zur Schliessung von Baullicken, zur Aufwertung von Ortsbildern und Strassen-
rdumen, zur Férderung der kompakten Bauweise, zur vollstandigen Ausniitzung bestehender Ge-
baude beziehungsweise Bauzonen, zur Erneuerung (beralterter Siedlungsteile oder zugunsten
qualitatsvoller Neuliberbauungen und Umstrukturierungen mitsamt identitatsstiftender Umgebungs-
und Freiraumgestaltung. :

Mit der Umzonung der Spezialzone "Rai" in die Wohnzone "Rai" werden konkrete Zielvorgaben fiir
den Gestaltungsplan festgelegt. Gemass § 9" BNO sind unter anderem folgende Ziele zu erreichen:

a) Schaffung der Voraussetzungen fiir eine ortsbaulich und architektonisch gut gestéltete Wohn-
dberbauung; : f

b) Sicherstellung grossziigiger, zusammenhangender Landschafts- und Freirdume;

c) langfristige Sichersteilung der Hangstabilitét.

Gemiss § 9°° Abs. 2 BNO darf die Wohnzone "Rai" nur auf der Basis eines Gestaltungsplans iber-
baut werden. Die Gemeinde halt an der Gestaltungsplanpflicht fiir das vorliegende Gebiet fest. Dies
ist flir die Sicherstellung einer hochwertigen Siedlungsqualitét sachgerecht.

3.4.3 Teilgebiete und Geschossigkeit

Die Festlegungen zur Geschossigkeit wurden gestlitzt auf das zu Grunde liegende und {iberarbeitete
Richtprojekt differenziert nach Teilgebieten (Bereiche Wohnzone "Rai") angepasst. Im Bereich | sind
im Vergleich zur ersten Vorlage neu 5 Vollgeschosse bei einer maximalen Firsthdhe von 19 m zulds-
sig (Attikageschoss zuldssig). Die geringfiigigen Anpassungen der maximalen Geb&ude- und First-
hdéhen in den Bereichen ohne Verdnderung der zuldssigen Anzahl Geschosse sind nachvollziehbar.
In den Bereichen Il und Ill sind neu keine zuséatzlichen Attikageschosse zulissig. Gemass § 9”°

Abs. 2 BNO ist im Rahmen des Gestaltungsplans in allen Bereichen kein zusatzliches Vollgeschoss
mit gleichzeitiger Erh6hung der maximalen Gebaude- und Firsthdhe zuldssig.

Die vorgenommene Gliederung der Wohnzone "Rai" in einzelne Teilbereiche ergibt sich aus dem
Uberarbeiteten Richtprojekt. Die Festlegungen sind aus raumplanerischer Sicht sachgerecht. Sie
geben den Rahmen fir die erforderliche Gestaltungsplanung vor.

3.4.4 Erschliessung

In Abstimmung mit dem Siegerprojekt des Studienauftrags wurde ein Erschliessungs- und Parkie-
rungskonzept ausgearbeitet und daraus die notwendige Anzahl Parkfelder sowie die Fahrtenzahlen
errechnet und eine geeignete Verkehrsfiilhrung vorgeschlagen. Das Planungsgebiet wird mit dem zu
Grunde liegenden Erschliessungskonzept tiber zwei verschiedene Wegflihrungen an das (ibergeord-
nete Strassennetz angebunden. 60 % der Verkehrslast kann so direkt auf die Sammelstrasse gefiihrt
werden; 40 % der Verkehrsiast wird bis zum Anschluss an die Sammelstrasse (iber verschiedene
Quartierstrassen abgewickelt.
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3.4.5 Abstimmung von Siedlung und Verkehr

Das Planungsgebiet ist bezliglich der Anbindung an den éffentlichen Verkehr der 6V-Guteklasse D
zugewiesen. Angesichts der stark belasteten Kantonsstrasse im Reppischtal sowie im Raum Zirich
ist die Forderung der Nutzung der &ffentlichen Verkehrsmittel im Sinne des Modalsplits unabdingbar.

© § 9% Abs. 3 lit. ¢ BNO verlangt die Abstimmung der gebietsinternen Fuss- und Radwegverbindungen
auf die bestehenden Ankniipfungspunkte zu den Haltestellen des 6ffentlichen Verkehrs. Auf Vorga-
ben betreffend die Férderung einer nachhaltigen Mobilitét im Sinne des Mobilitdtsmanagements wird
vorliegend verzichtet. Im Planungsbericht Seite 19 wird darauf hingewiesen, dass die Massnahmen
zur Forderung einer vertraglichen Mobilitat stufengerecht im Gestaltungsplan festgelegt werden sol-
len.

Seitens Kanton wiirde begriisst, wenn bereits in § 9” Abs. 3 der BNO die grundsétzliche Zielsetzung
zur Sicherung einer nachhaltigen Mobilitdt im Rahmen der Gestaltungsplanung aufgenommen wir-
de. Eine entsprechende Formulierung kénnte wie folgt lauten: "Mit einem Mobilitatskonzept ist flr

den gesamten Perimeter aufzuzeigen, wie die Mobilitat alle Nutzergruppen mdoglichst nachhaltig er-
folgen kann. Ziel des Mobilitdtskonzepts ist es, einen wesentlichen Teil der Fahrten auf den &ffentli-

chen Verkehr oder den Langsamverkehr zu legen und kombinierte Mobilitatsformen zu férdern."

3.5 Weitere materielle Hinweise
3.5.1 Hangstabilitat

Die vorliegenden Gutachten zur Problematik der Hangstabilitat (Inklinometermessungen vom

24, Oktober 2014 sowie Geologische Baugrundbeurteilung und Massnahmen vom 31. Oktober 2014)
zeigen auf, wie die Hangstabilisierung durch oberflachennahe Entwasserungen sichergestellt werden
soll, wie stark die Hangbewegungen in den letzten Monaten und Jahren waren und wie die Erfolgs-
aussichten einer Hangstabilisierung mit den angedachten Massnahmen durch einen unabhéngigen
Experten beurteilt werden. Beide Gutachten entsprechen dem Bearbeitungsstand geméss der ab-
schliessenden Vorpriifung vom 22. Januar 2015.

In der Zweitmeinung der GEOTEST AG vom 26. September 2016 wird dargelegt, dass das Hang-
entwasserungskonzept sowie eine angepasste Bauweise einer Schadigung der Bauten durch Hang-
bewegungen entgegenwirken. ‘ :

Die Auswertung der Messergebnisse zeigt, dass im nordlichen Rutschgebiet weiterhin mit grossen
Hangbewegungen gerechnet werden muss (im langjahrigen Mittel 7-8 mm pro Jahr, bei intensiven
Niederschlagen 20 bis 25 mm pro Jahr). Im mittleren Rutschgebiet (Bohrungen 91-3 und 91-4) liegen
deutlich geringere Horizontalverschiebungen vor (1 bis 1,5 mm pro Jahr).

Das erst in den letzten Jahren gemessene Feld zwischen dem nérdlichen und dem mittleren Rutsch-
gebiet (Bohrungen Nr. 11-1 bis 11-6) zeigt Horizontalbewegungen im Bereich von 2 bis 5 mm pro
Jahr, wobei in den Bohrungen 11-1 und 11-3 bei der letzten Nachmessung (Oktober 2013 — Oktober
2014, mit dem niederschlagsreichen Sommer 2014) eine starke Jahresbewegung von 7 mm gemes-.
sen wurde. In diesen beiden Bohrungen wurden zudem tiefliegende, mit Wasser "geschmierte"
Gleithorizonte erkannt: in der Bohrung Nr. 11-1 in 8,5 m Tiefe und in der Bohrung Nr. 11-3in 22,5 m
Tiefe. ‘

Ohne wirksame Entwasserungsmassnahmen kann keine Baureife auf dem "Rai"-Areal erreicht wer-
den. Das Gebiet bewegt sich nicht nur, sondern die Bewegungen werden in Teilgebieten durch in-
tensive Niederschidge beschleunigt, was zu Differenzialbewegungen zwischen den einzelnen Teil-
gebieten fiihrt. Da in der Zwischenzeit keine neuen geologischen oder technischen Erkenntnisse
erarbeitet wurden, gilt diese Schlussfolgerung weiterhin ohne Einschrankung.

Der Problematik der Differenzialbewegungen zwischen einzelnen Teilgebieten des Hangs wurde
durch den Verzicht von langen, hangparallelen Wohnhausern entgegengewirkt. Neu wird die maxi-
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male Gebaudelénge in Abhangigkeit der Hanglage teilgebietsspezifisch auf 25 bis 35 m beschrankt.
Die Problematik bleibt fir Strassen und Leitungssysteme bestehen, soweit durch die Hangstabilisie-
rungsmassnahmen den Differenzialbewegungen nicht begegnet werden kann.

Die fiir eine Baureife erforderliche Hangstabilisierung wird in der BNO im Grundsatz vorgegeben.

§ 9°° Abs. 3 lit. ¢ BNO verlangt die langfristige Sicherstellung der Hangstabilitat. Gemass § 9

Abs. 4 sind im Gestaltungsplan die konkreten technischen und baulichen Massnahmen zur Hangsta-
bilisierung verbindlich auszuweisen sowie Vorgaben zu deren zeitlicher Realisierung und die Erfor-
dernisse an den Erfolgsnachweis festzulegen. Die Bestimmungen in der BNO sind sachgerecht.

3.5.2 Gewasserraum

Der Perimeter der Teildnderung Rai grenzt auf der Nordseite an den Uferweg des Raibachs. Der
Raibach selbst liegt nérdlich des Uferwegs. Im Planungsbericht wird in Kapitel 3.6. der Gewasser-
raum des Raibachs erwahnt. Auf eine planerische Ausscheidung des Gewasserraums wurde ge-
méss den kantonalen Vorgaben verzichtet, weil davon ausgegangen wurde, dass mit dem revidierten
§ 127 BauG der Gewasserraum mit einem Ufersteifen von je 6 m entlang des Raibachs verbindlich
umgesetzt worden ist. ' :

Aufgrund verschiedener Verwaltungsgerichtsentscheide ist unklar, ob die Umsetzung des Gewasser-
raums nach § 127 Abs. 1 BauG nicht einer planerischen Umsetzung im Nutzungsplanverfahren be-
nétigt oder ob gegebenenfalls nach wie vor das Ubergangsrecht (Gewzsserabstand von 8 m) gilt.
Trotzdem kann, wie auf Seite 16 des Planungsberichts erwéhnt wird, in diesem Verfahren auf die
Festlegung des Gewasserraums verzichtet werden. Gemass Abbildung 12 in Kapitel 3.6 des Pla-
nungsberichts ist der (ibergangsrechtliche Gewasserabstand verglichen mit dem ordentlichen 5 m-
Grenzabstand gegeniiber dem bestehenden Uferweg nicht strenger. Insofern wéren auch im
schlechtesten Fall keine negativen Auswirkungen auf die Teildnderung Rai oder den gleichnamigen
Gestaltungsplan zu befiirchten.

3.5.3 Wald
Waidgrenzenplan

Von der vorliegenden Teildanderung ist kein Waldgebiet betroffen. Um ein zukiinftiges Einwachsen
von Wald im Bereich von Bauzonen rechtswirksam auszuschliessen, sind bei jeder Bauzonen-
planénderung die Waldgrenzen feststellen zu lassen (Art. 6 Bundesgesetz iber den Wald, [WaG]).
Neue Bestockungen ausserhalb dieser Waldgrenze gelten nicht als Wald (Art. 13 WaG). Der Wald-
grenzenplan ist zusammen mit der Zonenplananderung 6ffentlich aufzulegen (§ 3 ff. Verordnung zum
Waldgesetz des Kantons Aargau [AWaV]). Dieses Verfahren nach § 3 AWaV ist auch fiir den Fall
durchzufiihren, wenn heute kein Wald betroffen ist. Nur so wird bewirkt, dass in Zukunft im betrach-
teten Perimeter (neue Bauzone inklusive Bauabstand von 18 m nach § 48 BauG) kein Wald neu
entstehen kann. '

Im Falle einer Auszonung wird mit dem Waldfeststellungsbericht verfiigt, dass im ausgezonten Bau-
gebiet wieder der dynamische Waldbegriff gilt. Das durchgefiihrte Waldgrenzenverfahren ist rechtlich
zwingend fiir den kommunalen Beschluss und die kantonale Genehmigung der Zonenplananderung

- (§§ 3 ff. AWaV). Der auf die vorliegende Vorlage abgestimmte Bericht (16. Februar 2017) betreffend
die Nachflihrung des Waldgrenzenplans wurde der Gemeinde bereits zugestellt und ist Bestandteil
der offentlichen Auflage.

3.6 Bau- und Nutzungsordnung (BNO)

Der Grosse Rat hat am 15. September 2009 den Beitritt zur Interkantonalen Vereinbarung tber die
Harmonisierung der Baubegriffe (IVHB) beschlossen und mit der BauV vom 25. Mai 2011 umgesetzt.

Die vorliegende BNO richtet sich noch nicht nach diesen neuen Bestimmungen. Geméass BauV hat
die Umsetzung bis 2021 zu erfolgen (§ 64 BauV).
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Die Festlegungen wurden im Sinne der Gesamtiuberprifung des Uberbauungskonzepts den geén-
derten Zielsetzungen und Verhaltnissen angepasst. Die Festlegungen sind sachgerecht.

4. Weiteres Vorgehen

Die Abteilung Raumentwicklung hat die Vorlage geméss § 23 Abs. 1 BauG vorgepr'L'lft. Sie erflllt die
Genehmigungsanforderungen an Nutzungspléne nach § 27 Abs. 2 BauG (Rechtmassigkeit, Uberein-
stimmung mit kantonalem Richtplan und regionalen Sachplanen, angemessene Beriicksichtigung
kantonaler und regionaler Interessen). Der abschliessende Vorprifungsbericht enthalt noch einen
wichtigen Hinweis im Sinne der allgemeinen Beratung (§ 23 Abs. 2 BauG). Wir bitten Sie, diesen
noch zu berlicksichtigen. Ein vorbehaltloser Genehmigungsantrag kann in Aussicht gestellt werden.

Die Vorlage kann o6ffentlich aufgelegt werden. Das Ergebnis der Waldfeststellung ist gleichzeitig zu
publizieren und &ffentlich aufzulegen.

Die Genehmigungsbehérde und die Beschwerdebehdrde sind nicht an die Beurteilung der Verwal-
tung gebunden

v' artin Schneider eto Candinas
Sektionsleiter Kreisplaner
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