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Willkommen zur
Informationsveranstaltung

Gesamtrevision der
Nutzungsplanung Siedlung und
Kulturland Niederlenz



@ Ablauf der Veranstaltung \&?

19.01.2026

>

Begriissung / Ziele

Planungsablauf / Organisation
Allgemeine Grundlagen

Raumliches Entwicklungsleitbild (REL)
Anpassungen Bauzonenplan
Anpassungen Kulturlandplan
Anpassungen BNO

Nachste Schritte

Ablauf 6ffentliche Auflage bis
Gemeindeversammlung

Fragen und Diskussion



@ Zielsetzung des Abends \&?

= Planungsablauf / Planungsorganisation

= Vorstellung der wesentlichen Anderungen
an der Planung infolge der Mitwirkung und

kant. Vorprufung
= Aufzeigen des weiteren Verfahrens
- Information
= Keine Beschlussfassung



Planungsablauf \&?

Startsitzung mit Gemeinderat und Kreisplaner 04.04.2017
Aufbereitung Daten, BNO, Analyse der Grundlagen, Inventare Marz 22%1179-Aug.
Erstellung der Entwiirfe BZKLP. BNO und Bericht April 22001281' Dez.
kantonale Vorpriifung, 1. Fachliche Stellungnahme 28.09.2022 DEF 2%;2_ SOl
. Okt. 2022 — Mai
Bereinigung der Unterlagen 2023
Mitwirkungsverfahren (gem. § 3 BauG), Informationsveranstaltung Juni - August 2023
Behandlung und Bereinigung Mitwirkungen Sept. - Okt. 2023
2. Kantonale VP und fachliche Stellungnahme, Diskussion der Juni 2023
Ergebnisse mit Gemeinde /kant. Fachstellen Juli.— Dez. 2024
Verabschiedung Gemeinderat z. Hd. der 3. abschl. Vorprifung Jan. 2025
Abschliessende Prufung durch den Kanton Feb. — Dez. 2025
Kant. def. abschliessende Vorprufung (8. Dezember 2025) 8. Dez. 2025
Offentliche Auflage (gem. § 24 BauG), 30 Tage ggf. offentliche 9. Jan. — 9. Feb.
Informationsveranstaltung 2026
Einwendungsbehandlung / -verhandlungen und -entscheide durch den| Feb. /Marz 2026
Gemeinderat, ggf. Schlussbereinigungen (April 2025)
Gemeindeversammlung, anschliessend Publikation 30 Tage 25. Juni 2026
Genehmigungsverfahren (Regierungsrat) Anschliessend

19.01.2026



Organisation \&2

Planungskommission

Gemeinderat Vertreter aus der Gemeinde
Daniel Herzog ab 1.12026 UIric“h I.?,acljmann
(Anton Grob) Kébi Knusel
Roland Suter Willi Rusterholz
Rita Wiest
Planer

Matthias Raber (Flury AG)

19.01.2026



@ Planungshierarchie \&?

Bund ¢ Bundesgesetzgebung

e Kant. Gesetzgebung

Kanton e \Verordnungen
e Richtplanung

e Nutzungsplanung

Gemeinde e Kulturlandplanung

Grundeigentumer * Bauprojekt

19.01.2026



@ Ergebnisdokumente \&?

* Rechtskraftige Bestandteile (Grundeigentiimerverbindlich)
— Bauzonen- und Kulturlandplan
— Bau- und Nutzungsordnung

* Weitere Bestandteile (Orientierungsinhalt)
—Planungsbericht gem. Art. 47 RPV
—Erganzende Unterlagen, Inventare, Ortsbauliche Analyse
—Beschlusse zustandiger Instanzen (kant. VP Bericht)

* Weitere erganzende Bestandteile (bereits 2018 erarbeitet)
—Raumliches Entwicklungsleitbild (REL)

19.01.2026



Raumliches Entwicklungsleitbild
REL) 2018

A Offentliche Einrichtungen
A Einkaufsméglichkeiten, Restaurants

Medizinische Versorgungseinrichtungen
2000

==== Grinachse Aabach

3—:—3{ Griinachse Bahntrassee

%% Siedlungsrand
®0ee Hangkante Béschung

A AAA

++++ Autobahn: Larmquelle

YYYYVY

#++++ Kantonsstrasse: Trennwirkung und Larmquelle
I-d Einzugsgebiet dffentlicher Verkehr

Schllsselgebiet Gartenbauschule
Schllisselgebiet Zwischen den Zentren
Schllsselgebiet Hammer
Handlungsgebiet Dorfkern
Handlungsgebiet Wohnen
Handlungsgebiet Arbeiten

Offentliche Einrichtungen
Erhaltungsgebiet Wohnen
Erhaltungsgebiet Mischnutzung

19.01.2026



Kantonaler Richtplan

19.01.2026
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Kantonale Grundlagen \&?

Kantonales Raumordnungskonzept
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Zonenzuordnung, Entwicklungsgebiet Ortskern Ost,
Entwicklungsschwerpunkte, Sondernutzungsplanpflicht

ANPASSUNGEN BAUZONENPLAN

19.01.2026



X

Gartenbauschule

- neu Gestaltungsplanpflicht, Kernzone und W3

Ortskern Hauptstrasse Ost

- neu Dorfkernzone resp. W3 in 2. Bautiefe

- Bereich Rossligasse: Aufhebung Gestaltungsplanpflicht, Umzonung W3
Staufbergstrasse Ost

- Umzonung von W2 in W3 resp. W4

Bereich ehemalige Pferdeklinik

- Umzonung Dorfkernzone zu W3

Bereich Schulhausweg

- Umzonung W2 zu W3

Gebiet Bolli/Oberes Linzerfeld

- Aufhebung Gestaltungs-und Sondernutzungsplanpflicht, Umzonung E2 zu W2B
Gebiet Steinlerweg / Haldenweg

- Umzonung Volumenerhaltungszone zu W2A

Bereich Lenzburgstrasse Ost

- Umzonung von WA zu WA3

19.01.2026
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Hetex-Areal
- Umzonung von Al zu Zentrumszone mit Gestaltungsplanpflicht (Testplanung)

- Regelung von Verkaufsnutzung und minimaler Wohn- und Gewerbeanteile
Gebiet Staufbergstrasse / Schlossweg

- Umzonung von W2 zu WA3
Gebiet Hammer, Fabrikmatten und Parz. Nr. 725

= Umzonung Al und All, Testplanungsgebiet
Gebiet Lenzhardfeld

- Umzonung Al in All
Gebiet Rotbleichi, ref. Kirche

- Auszonung OeBa in Naturschutzzone
Gebiet Wilagerte (Neumattenweg/Chanelmatt)

- Auszonung Griinzone in Naturschutzzone

19.01.2026



@ Ausscheidung Gewasserraum
gem. kantonaler Vorgabe N

= QGesetzliche Grundlage = Breite:
Gewasserschutzgesetz (Art. — Aabach beinahe durchgehend
36a GschG), 32.00m

— Drei Kanale auf Ausscheidung

Gewasserschutzverordnung verzichtet

(Art. 41a-c GschV) und
Baugesetz (§ 127 BauG)

- Umsetzung ist Pflicht

" Prinzipschema Gewasserraum

| Gewasserraum |
Rand der Gerinnesohle =
Uferlinie resp. Vegetationsgrenze
‘\ \
Peceecenescense T A |

Uferstreifen  Gerinnesohle Uferstreifen

19.01.2026



Materialabbau \&?
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= Die Anderungen bei der Materialabbauzone resultierten aus:
— Arrondierungen im Bereich des Kieswerkareals
— Ubernahme des Waldes gemiss der neuen Waldausscheidung.

= Eine allfallige Einzonung im Bereich des Kieswerkes ist Gegenstand eines
separaten Planungsverfahrens und somit eine Pendenz dieser
Gesamtrevision.

19.01.2026



GEMEINDE KANTON
HOLZIKEN AARGAU

Bau- und Nutzungsordnung (BNO)

Synoptische Darstellung (Orientierungsinhalt)

Inkl. Integration der neuen Begriffe und Messweisen der IVHB

Offentliche Auflage

Die Anderungen der vorliegenden Revision sind rot gekennzeichnet. Die synoptische Darstellung dient dem Vergleich und der
Erauterung und hat orientierenden Charakter. Der Inhalt der Synopse ist identisch mit dem Dokument BNO, welches zur Ge-
nehmigungsvorlage gehort. Anpassungen gegenuber der 1. Vorprifung sind violett, diejenigen gegentber der 2. Vorprifung
jrun und olive diejenigen gegeniiber der abschliessenden Vorpriifung

STAND 19. November 2025

5 5734 Reinach 4800 Zofingen

Damimweg 21 Markiplatz 2 Forstackerstr 20
5 340

Fiury Planer + Ingenieus AG

Dl Ing ETHSIA
Planer. Pat. Ingenieur Geometer
wewfuryagch ino@Auryag ch

ember 2025
BNO_Synopse_tffent_ Auage_erg/ MRS, vmo, mbe Projekt Ne. 085043

Interkantonale Vereinbarung tber die Harmonisierung der Baubegriffe

ANDERUNGEN DER
BAU- UND NUTZUNGSORDNUNG

19.01.2026
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@ Harmonisierung

A

Bisherige
Firsthéhe
A,

VHB-Begriffe \Z

Untergeschoss nicht grosser als 0.8m x
Gebaudeumfang

Hichste Punkte
der Dachkonstrukiion
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Fassadenlinie

Oberkante fertig Boden

Unterirdische Bauten

Unterniveaubauten

Hohenunterschied, gemessen in der Fassadenflucht,
zwischen massgebendem Terrain und der dariber
hinausragenden UNB- Decke.

zulassiges Durchschnittsmass fir das Hinausragen
der UNB

Anteil tiber der Fassadenlinie

BN Anteil unter der Fassadenlinie

technisch badingle Dachaufbaute
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Wesentliche Anpassungen BNO \Q

Gestaltungsbeirat zur Beurteilung von Gestaltungsfragen -
Arealiberbauungen, Sondernutzungsplane, Bauvorhaben mit
wesentlichen Auswirkungen auf Ortsbild

Zielvorgaben fir Entwicklungsgebiet ,,Ortskern Ost”
Zielvorgaben Sondernutzungsplangebiete

Nutzungsbonus in W2A und W2B wenn zusatzliche und unabhangige
Wohneinheiten geschaffen (- 2000m2)

Moderate Erhohung der AZ

Festlegung der max. zulassigen Vollgeschosse
Umsetzung IVHB, Anpassung Begriffe und Messweisen
Mobilitatskonzepte / autoarmes Wohnen



@ Wesentliche Anpassungen BNO \Q

= Mehrwertabgabe

Gemass § 28a Baugesetz, in Kraft getreten am 1.5.2017 und
der zugehorigen Mehrwertabgabeverordnung sind
Grundstucksbesitzer verpflichtet, eine Mehrwertabgabe zu
entrichten, wenn ein Grundstuck eingezont wird oder wenn
das Grundstuck vor der Umzonung in einer Zone liegt, in der
das Bauen verboten ist oder nur flr offentliche Zwecke
zugelassen ist (beispielsweise Grun- oder Freihaltezonen,
Zonen fur offentliche Bauten und Anlagen, OeBA-Zone. Ein
Abgabe von 30% des Mehrwertes fallt an, wenn die Flache
mehr als 80 m2 betragt oder die Mehrwertabgabe uber CHF
5‘000.00 liegt.



Offentliche Auflage, Einwendungsverfahren,
Beschluss durch Gemeindeversammlung, Genehmigung

WEITERES VORGEHEN

19.01.2026




19.01.2026

@) Ablauf sffentliche Auflage \Z

Studieren Sie die revidierten
Planungsinstrumente.

Berechtigung fir Einwendung =2
schitzenswertes eigenes Interesse.

Die Einwendungen in schriftlicher
Form an den Gemeinderat. Sie
mussen einen Antrag und eine
Begrindung desselben enthalten.

Auflagefrist: 30 Tage
= 09.01.2026 bis 09.02.2026



@ Weitere Verfahrensschritte \&?

— Einwendungsmaoglichkeit von Berechtigten

— Behandlung der Einwendungen, Durchfihrung von
Einwendungsverhandlungen

— Einwendungsentscheide Gemeinderat
= Beschluss, Genehmigung

— Beschluss durch Gemeindeversammlung (25.Juni 26)
(Infoveranstaltung zur Gemeindeversammlung 2.Juni 26 um 19.00 Uhr)

— Eingabe zur Genehmigung an Regierungsrat

— allfallige Beschwerdeverfahren gegen
Gemeindeversammlungsbeschluss

19.01.2026
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FRAGEN ODER
ANREGUNGEN?

Vielen Dank fur Ihre Aufmerksamkeit.

19.01.2026
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