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1 Planungsgegenstand

Die nachfolgend verwendeten Personenbezeichnungen beziehen sich auf alle Geschlechter.

1

PLANUNGSGEGENSTAND

Die rechtskraftige Nutzungsplanung der Gemeinde Niederlenz stammt aus den 2000er
Jahren. Die Bau- und Nutzungsordnung (BNO) sowie der Bauzonen- und Kulturlandplan
wurden am 24. November 2006 durch die Gemeindeversammlung beschlossen und am
08. August 2007 durch den Grossen Rat genehmigt. Seither erfolgten zwei Teilanderun-
gen des Bauzonen- und Kulturlandplanes und der BNO sowie eine Teilanderung des Kul-
turlandplanes.

Die Bestandteile der Nutzungsplanung wurden vor uber 10 Jahren erstellt und genehmigt.
Der durch das Bundesgesetz Uber die Raumplanung (RPG) vorgesehene Planungshori-
zont von 15 Jahren (Art. 15 RPG) ist demnach noch nicht erreicht. Aufgrund verschiedener
Anderungen der libergeordneten Gesetzgebung, der erforderlichen Umsetzung der Inter-
kantonalen Vereinbarung tber die Harmonisierung der Baubegriffe (IVHB) sowie aktueller
Anforderungen und Entwicklungsziele der Gemeinde ist das Bedurfnis fir eine Gesamt-
revision dennoch gegeben.

Im Rahmen der vorliegenden Revision wurden daher die bestehenden Bestandteile der
Nutzungsplanung unter Berlcksichtigung der aktuellen Anforderungen und Ziele analy-
siert und Uberarbeitet. Dementsprechend umfasst die Vorlage folgende grundeigentiimer-
verbindliche Elemente, die mit der Genehmigung der Gesamtrevision ihre Rechtskraft ent-
falten:

= Bauzonen- und Kulturlandplan 1:2‘500
= Bau- und Nutzungsordnung

Die Unterlagen umfassen zudem den vorliegenden Planungsbericht. Dieser dient gemass
Art. 47 Raumplanungsverordnung (RPV) dazu, der kantonalen Genehmigungsbehérde
Bericht zu erstatten, wie die Nutzungsplanung die Ziele und Grundsatze der Raumpla-
nung, die Anregungen aus der Bevolkerung, den kantonalen Richtplan sowie die Sach-
plane und Konzepte des Bundes berticksichtigt und wie sie den Anforderungen des Ubri-
gen Bundesrechts Rechnung tragt. Zudem wird dargelegt, welche Nutzungsreserven in
den bestehenden Bauzonen bestehen und welche Massnahmen ergriffen werden, um
diese Reserven zu mobilisieren und einer zonenkonformen Uberbauung zuzufiihren. Der
Planungsbericht erlautert zudem das Vorgehen und die wesentlichen Inhalte der Pla-
nungsinstrumente. Hierdurch wird gewahrleistet, dass die Hintergriinde der einzelnen
Festlegungen wahrend des gesamten Planungshorizontes der Nutzungsplanung von ca.
15 Jahren fir die Anwender und Betroffenen der Planung - Gemeinderate, Bauverwalter
und Grundeigentumer - nachvollziehbar und entsprechend der gesetzten Ziele anwendbar
sind.

Des Weiteren wurden die Anderungen aufgrund der vorliegenden Gesamtrevision im An-
derungsplan zum Bauzonen- und Kulturlandplan dargestellt. Dieser bildet zusammen mit
dem genannten Planungsbericht den Orientierungsinhalt der revidierten Nutzungspla-
nung.
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AUSGANGSLAGE UND RAHMENBEDINGUNGEN

Grundlegend fir die vorliegende Gesamtrevision sind die gednderten Anforderungen und
Rahmenbedingungen. So wurde mit der Inkraftsetzung des revidierten Raumplanungsge-
setzes die Siedlungsentwicklung nach innen verpflichtend verankert. Damit soll der Ver-
brauch von Kulturland vermindert und die Siedlungsentwicklung mehrheitlich auf bereits
bebaute und erschlossene Gebiete konzentriert werden. Des Weiteren ist auch die revi-
dierte Gewasserschutzgesetzgebung und damit verbunden die Ausscheidung der Gewas-
serraume auf Ebene der Nutzungsplanung ein wesentliches Thema. Zudem wurde im
Kanton Aargau die Interkantonale Vereinbarung Uber die Harmonisierung der Baubegriffe
aufgenommen und ist entsprechend umzusetzen.

Neben den Anforderungen, welche sich aus Ubergeordneten Gesetzes- und Planwerken
ergeben, liegen selbstverstandlich auch Revisionserfordernisse seitens der Gemeinde
vor. So ist es auch im Sinne der Gemeinde, einerseits bislang nicht bebaute Parzellen
einer sinnvollen Bebauung zuzufiihren und andererseits durch gezielte Massnahmen eine
qualitativ hochwertige bauliche Verdichtung in den bereits bebauten Gebieten zu errei-
chen. Des Weiteren soll neben der erforderlichen Aktualisierung und Umsetzung des Bau-
inventars (ehemals Kurzinventar) auf der Stufe Nutzungsplanung auch das kommunale
Natur- und Landschaftsinventar im Zuge der vorliegenden Revision aktualisiert werden.

2.1 Kantonaler Richtplan
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Der kantonale Richtplan (Genehmigung Gesamtrevision inkl. Teilrevision durch Bund am
23. August 2017) stellt die flir Behdrden verbindliche Planungsgrundlage dar und bildet
damit die Genehmigungsvoraussetzung flir kommunale Nutzungsplane.

Dementsprechend wurden die Planungsgrundsatze und Planungsanweisungen im Rah-
men der Gesamtrevision berlcksichtigt. Im Folgenden werden lediglich die Richtplanele-
mente aufgeflhrt, die flr die Gesamtrevision der Nutzungsplanung der Gemeinde Nieder-
lenz von Bedeutung sind.

Raumkonzept Aargau (R 1)

Die Gemeinde Niederlenz befindet sich gemass Raumkonzept des Kantons Aargau in
einem urbanen Entwicklungsraum. Die Gebiete ,Lenzhardfeld“ und ,Hammer" sind zudem
als wirtschaftliche Entwicklungsschwerpunkte (ESP) von kantonaler Bedeutung festge-
setzt.
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Abbildung 2: Raumkonzept Kanton Aargau (Richtplan)
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Auszuq aus den Festsetzungen zum Raumkonzept, Richtplankapitel R 1:

URBANE ENTWICKLUNGSRAUME umfassen neben den Kernstadten ihre unmittel-
bare, dicht besiedelte Nachbarschaft. Sie sind Teil der Agglomerationen. Ihre Funkti-
onsfahigkeit ist zu erhalten. Die raumliche Entwicklung der Gemeinden ist von diesen
auf die angestrebte regionale Gesamtentwicklung abzustimmen. Die Erreichbarkeit
und der Anschluss an das Ubergeordnete Verkehrsnetz sind zu gewahrleisten. Die Le-
bensqualitat und die Standortattraktivitat fir das urbane Wohnen und Arbeiten sind zu
steigern.

WIRTSCHAFTLICHE ENTWICKLUNGSSCHWERPUNKTE von kantonaler und regio-
naler Bedeutung sind Arbeitsplatzgebiete an gut erschlossenen Standorten in urbanen
Entwicklungsrdumen und landlichen Entwicklungsachsen. Die Voraussetzungen flr
wettbewerbsfahige Arbeitsplatze sind durch eine aktive Bewirtschaftung flexibel zu ge-
stalten und zu verbessern. Die Nutzungsprioritaten sind auf ihre Lage abzustimmen.
Die Verfugbarkeit des Baulandes ist zu erhéhen.

Fur Niederlenz sind demnach zwei Schwerpunkte zu legen. Dies ist einerseits die Steige-
rung der Lebensqualitat und der Standortattraktivitat fir das urbane Wohnen und Arbeiten,
was z.B. durch geeignete Bestimmungen in der BNO hinsichtlich der Férderung qualitativ
hochwertiger Freirdume unterstiitzt werden kann. Andererseits ist es Aufgabe der Ge-
meinde, die kommunalen Entwicklungsziele und Planungsinstrumente regional abzustim-
men, weshalb der Einbezug des Regionalplanungsverbandes im Rahmen der Nutzungs-
planungsrevision sowie die Berlcksichtigung der Ubergeordneten regionalen Planungen
unerlasslich sind.

Gemass Richtplan, Kapitel S. 1.3 eignen sich die Gebiete ,Lenzhardfeld* und ,Hammer*
fur produzierende und verarbeitende (PVN) sowie arbeitsplatzintensive Nutzungen (APN).
In der Nutzungsplanung sind diese Vorrangnutzungen unter Berlcksichtigung der Kapa-
zitaten des Verkehrsnetzes in geeigneter Weise grundeigentimerverbindlich umzusetzen.
Dabei kann, sofern der Bedarf nachgewiesen und regional abgestimmt ist, auch zu Guns-
ten anderer Nutzungen abgewichen werden.

Siedlungsgebiet (S 1.2)

Die Dimensionierung und raumliche Planung der Siedlungsgebiete parzellenscharf und
bedarfsgerecht festzusetzen, ist eine der entscheidenden Aufgaben einer Gemeinde im
Hinblick auf ihre kiinftige Entwicklung. Eine Ausdehnung des Siedlungsgebietes von Nie-
derlenz ist gemass Richtplan derzeit nicht moglich. Vielmehr sind Massnahmen vorzuse-
hen, um die gemass Richtplan vorgegebenen Dichten bis 2040 zu erreichen. In urbanen
Entwicklungsrdumen werden Mindestdichten von 70 Einwohnern (E) pro Hektar (ha) in
bereits Uberbauten Wohn- und Mischzonen bzw. 90 E / ha in unbebauten Wohn- und
Mischzonen angestrebt.

Niederlenz wies Anfang des Jahres 2021 insgesamt 4'‘856 Einwohner auf. Sofern diese
alle in den Uberbauten Wohn- und Mischzonen (95.7 ha gemass Stand der Erschliessung
2019) wohnen, wird eine rechnerische Dichte von 51 E / ha erreicht. Da allerdings ein Teil
der Bevolkerung ausserhalb der entsprechenden Zonen (also in den Arbeitszonen oder
im Kulturland) lebt, muss diese Zahl etwas nach unten korrigiert werden.

Naturschutzgebiete von kantonaler Bedeutung im Wald (L 4.1)

In der Gesamtkarte zum Richtplan sind zwei Naturschutzgebiete von kantonaler Bedeu-
tung im Wald ausgewiesen. Dies betrifft die vertraglich gesicherte Altholzinsel ,Wilagerte®
sowie das Gebiet ,Hardi“. Diese sind bereits als Naturschutzzonen im Wald in der
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bestehenden Nutzungsplanung umgesetzt. Daneben gibt es in Niederlenz drei wertvolle
Flachen mit Weihern, welche mittels laufenden Pflegevertragen gesichert sind. Diese sind
ebenfalls als Naturschutzzonen im Wald in die Nutzungsplanung aufzunehmen.

Personenfernverkehr (M 3.2)

Im Bereich von Niederlenz sind im Richtplan zwei Tunnelvarianten des Bahnvorhabens
,Chestenberg® als Zwischenergebnis festgesetzt. Inwieweit das Bahnvorhaben mit einer
dieser Linienfiihrungen umgesetzt wird, ist bis jetzt nicht bekannt. Aufgrund dessen be-
steht aktuell kein konkreter Handlungsbedarf im Rahmen der Nutzungsplanungsrevision.

Grundwasser (V 1.1)

Das westliche und nérdliche Gemeindegebiet sowie ein kleineres Gebiet im Siiden von
Niederlenz liegen gemass Richtplan im kantonalen Interessengebiet fir Grundwassernut-
zung. Der Wald im Westen ist zudem zum gréssten Teil als vorrangiges Grundwasserge-
biet von kantonaler Bedeutung (ndrdlicher Bereich) bzw. als kantonales Interessengebiet
fur Grundwasserschutzareal (sudlicher Bereich) ausgeschieden. In den vorrangigen
Grundwassergebieten sind keine neuen Kiesabbaugebiete zulassig.

Materialabbau (V 2.1)

Der sudliche Teil des Gebietes ,Herrengasse” sowie der siudostliche Teil des Gebietes
,Hardimatten® und das Gebiet ,Lanzertfeld Nord“ sind als kurz- und mittelfristiges Abbau-
gebiet Herrengasse im Richtplan festgesetzt. Des Weiteren ist die Abbaugebiete ,Lan-
zertfeld Sud“ ,Stapfliacher®, ,Altfeld“ und ,Hardimatte Nord“ als Vororientierung im Richt-
plan eingetragen. Die kurz- und mittelfristigen Abbaugebiete sind in der Nutzungsplanung
als Materialabbauzonen auszuscheiden. Betreffende dem kinftigem Kiesabbau in den
Gebieten Hardimatte / Lanzertfeld Nord laufen bereits erste Vorbereitungen laufen (ua. ao
OGV-Antrag Dez 2025). Es wird darauf hingewiesen, dass hierzu in den nachsten Jahren
eine Teilrevision Materialabbau angestrebt wird.

2.2 Regionalplanung

Die Gemeinde Niederlenz ist Mitglied des Regionalplanungsverbands Lebensraum Lenz-
burg Seetal. Die regionalen Planungen sind zu berucksichtigen. Dementsprechend ist die
Gesamtrevision der Nutzungsplanung auf das raumliche Entwicklungskonzept Lebens-
raum Lenzburg Seetal (REK LLS) und das Landschaftsentwicklungsprogramm (LEP) ab-
zustimmen bzw. deren Inhalte soweit moglich und von der Gemeinde gewinscht umzu-
setzen. Fur Niederlenz sieht das LEP beispielsweise vor, dass insbesondere sudliche
Siedlungsrander durch Geholze wie Hecken, Baume, etc. in die Landschaft eingebunden
und Umgebungsflachen der Industrieareale naturnah gestaltet werden. Des Weiteren sol-
len Pionierstandorte und Ruderalflachen in Grubenarealen erhalten und strukturreiche
Landwirtschaftsflachen und dynamische Auenbereiche am Aabach geférdert werden.

Eine weitere wichtige Grundlage stellt der Kommunale Gesamtplan Verkehr (KGV) dar,

welcher gemeinsam flr die Gemeinden Lenzburg, Staufen und Niederlenz erarbeitet und
am 4. Oktober 2018 durch das Departement Bau, Verkehr und Umwelt genehmigt wurde.

2.3 Inventare

Die verschiedenen Inventare sind in unterschiedlicher Art und Weise in der kommunalen
Nutzungsplanung zu integrieren bzw. umzusetzen. Sie werden im Folgenden kurz erlau-
tert. Die Umsetzung der Inventarinhalte wird in den weiteren Kapiteln beschrieben.
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2.3.1 Inventar der schiitzenswerten Ortsbilder der Schweiz (ISOS)

Das Inventar der schutzenswerten Ortsbilder der Schweiz umfasst die Ortsbilder und Orts-
bildteile als Ganzes. Das Ortsbild von Niederlenz ist gemass ISOS-Bewertung aus dem
Jahr 1978 von regionaler Bedeutung. Niederlenz weist darin verschiedene Gebiete auf,
welche unterschiedlichen Aufnahmekategorien zugeordnet wurden. Entsprechend weicht
auch die Einordnung in Erhaltungsziele voneinander ab.

Insgesamt werden Niederlenz als gesamthaft urspriinglich erhaltenes Industriedorf des
19. Jh. besondere architekturhistorische Qualitdten attestiert, da die verschiedenen Ent-
wicklungsphasen durch die jeweiligen typischen Bauten gut dokumentiert sind. Daneben
bestehen aufgrund der teilweise noch gut lesbaren Ausrichtung der urspringlichen Be-
bauung entlang des Aabachs auch gewisse Lagequalitaten.

Abbildung 3: Dorfkern Niederlenz

Besondere raumliche Qualitaten bestehen in Niederlenz im Dorfkern. Entsprechend weist
dieses Gebiet auch das héchste Erhaltungsziel ,A“ (Erhalten der Substanz) auf. Die Kon-
sequenzen der ISOS-Kategorisierung der verschiedenen Gebiete werden im Rahmen der
Analyse untersucht.

2.3.2 Liste historischer Gérten und Anlagen der Schweiz (ICOMOS)

Die ICOMOS-Liste umfasst historische Garten und Anlagen der Schweiz. Fir die Ge-
meinde Niederlenz sind sieben ICOMOS-Objekt aufgelistet, wobei zwei davon nicht mehr
existieren (Garten der Direktorenvilla im Hetex-Areal, kleine Insel am Aabach). Bei den
noch bestehenden Objekten handelt es sich um den Friedhof, den Dorfplatz, die Umge-
bung der Gartenbauschule sowie die Garten der Hinerwadel-Villa und der Villa an der
Wildeggerstrasse.

Die entsprechenden Datenblatter weisen keine Informationen Uber den Grund der Auf-
nahme als ICOMOS-Objekt auf. Die Diskussion der Aufnahme der genannten Objekte als
kommunale Schutzobjekte erfolgte im Rahmen der Aktualisierung und Umsetzung des
Bauinventars bzw. des Inventars der Natur- und Kulturobjekte.
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2.3.3 Inventar historischer Verkehrswege der Schweiz (IVS)

Im Inventar historischer Verkehrswege der Schweiz sind sdmtliche historischen Wege und
deren Wegbegleiter verzeichnet. Sie sind kategorisiert in national, regional und lokal be-
deutsame Verkehrswege. Zudem werden das Vorhandensein historischer Substanz so-
wie charakteristische Wegausbildungen wie beispielsweise die Ausbildung als Hohlweg
vermerkt.

Innerhalb des Gemeindegebietes befinden sich neben regional und lokal bedeutsamen
Wegen auch zwei Wege von nationaler Bedeutung. Diese weisen abschnittsweise unter-
schiedlich viel historische Substanz auf. Wege von nationaler Bedeutung mit Substanz
sind im Rahmen der Nutzungsplanung zu schiitzen. Im Gegensatz dazu kann bei Wegen
von regionaler oder lokaler Bedeutung die Gemeinde Uber die Aufnahme und Behandlung
als Schutzobjekt entscheiden.
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Abbildung 4: Inventar historischer Verkehrswege der Schweiz (agis, 04.03.2024)

2.3.4 Inventar der kantonalen Denkmalschutzobjekte

In der Gemeinde Niederlenz befinden sich sechs Objekte, die dem kantonalen Denkmal-
schutz unterliegen. Die Denkmalschutzobjekte werden im Rahmen der Revision der Nut-
zungsplanung als Orientierungsinhalt mit der entsprechenden Objektnummer gefuhrt, da
die Ubergeordnete Unterschutzstellung und die zugehdrige Gesetzgebung abschliessend
sind.

2.3.5 Bauinventar

Beim Bauinventar (ehemals Kurzinventar) handelt es sich um eine systematische, fla-
chendeckende Bestandsaufnahme der vorhandenen Kulturglter im Kanton Aargau. Das
Bauinventar wurde durch die kantonale Denkmalpflege erstellt und soll die unwiederbring-
lichen Werte der Kulturdenkmaler aufzeigen sowie zum Schutz bzw. schonungsvollem



Niederlenz - Gesamtrevision Nutzungsplanung Siedlung und Kulturland Seite 13
2 Ausgangslage und Rahmenbedingungen

Umgang mit den Kulturgltern beitragen. Es dient als Grundlage fiir allfallige kommunale
Unterschutzstellungen im Rahmen der Nutzungsplanungsrevision.

Das parallel zur Nutzungsplanungsrevision durch die kantonale Denkmalpflege aktuali-
sierte Bauinventar beinhaltet 20 Objekte, welche der Gemeinde fir einen kommunalen
Schutz angeraten werden. Funf Objekte wurden im Rahmen der Aktualisierung aus dem
Bauinventar entlassen. Dabei handelt es sich einerseits um zwei Gebdude, welche mitt-
lerweile unter kantonalem Denkmalschutz stehen, und andererseits um drei Gebaude,
welche in der Zwischenzeit abgebrochen wurden.

2.3.6 Inventar der Natur- und Kulturobjekte

Das kommunale Natur- und Landschaftsinventar wurde gegen Ende der 1980er-Jahre
erarbeitet und umfasst alle landschaftlich oder 6kologisch bedeutsamen Naturobjekte wie
Hecken, Feldgehdlze, Obstgarten, wertvolle Einzelbdume und Trockenstandorte auf dem
Gemeindegebiet. Daneben existiert auch ein Inventar mit den schutzwirdigen Grenzstei-
nen aus dem Jahr 2003 sowie ein Weiherinventar aus dem Jahr 2019.

Im Zuge der letzten Revision der Nutzungsplanung wurden mehrere Einzelbaume, Ge-
holzgruppen, Hecken sowie Hochstammobstgarten geschitzt. Im Gegensatz dazu sind
die inventarisierten Grenzsteine und Weiher bisher nicht in die Nutzungsplanung einge-
flossen.

Das Natur- und Landschaftsinventar wurde im Rahmen der vorliegenden Nutzungspla-
nungsrevision in Zusammenarbeit mit der Landschaftskommission aktualisiert und bildet
dementsprechend die Grundlage fir die Festlegung der schutzwlrdigen Naturobjekte.

2.4 Kommunale Interessen

Von Bedeutung waren neben den vorgangig genannten, ubergeordneten Rahmenbedin-
gungen insbesondere auch die kommunalen Interessen.

2.4.1 Ré&aumliches Entwicklungsleitbild

Das als Grundlage fiir die Gesamtrevision der Nutzungsplanung erarbeitete und vom Ge-
meinderat am 25. Juni 2018 genehmigte raumliche Entwicklungsleitbild (REL) zeigt die fur
die Gemeinde gewinschte Entwicklung auf und beinhaltet Entwicklungsziele zu den ver-
schiedenen Quartieren sowie entsprechende Umsetzungshinweise. Daraus lasst sich
auch der Handlungsbedarf fur die vorliegende Revision ableiten. Dies betrifft insbeson-
dere die Uberpriifung und Abstimmung der Zoneneinteilung bzw. -bestimmungen mit den
definierten Entwicklungszielen.

2.4.2 Kommunaler Gesamtplan Verkehr

Wie bereits im Kapitel 2.2 erwahnt, wurde fur Niederlenz zusammen mit den Nachbarge-
meinden Lenzburg und Staufen ein KGV erarbeitet. Darin wurden verschiedene Ziele fur
die Handlungsfelder Ruhender Verkehr (RV), Veloverkehr (VV), Fussverkehr (FV), Moto-
risierter Individualverkehr (MIV), Offentlicher Verkehr (C")V), kombinierte Mobilitat, Ver-
kehrssicherheit und Mobilitdtsmanagement formuliert und Massnahmen abgeleitet. Der
KGV sieht fur Niederlenz verschiedene Massnahmen vor, welche zum Teil direkt die Nut-
zungsplanung betreffen bzw. in der Revision zu bericksichtigen sind. Dabei handelt es
sich um folgende Punkte:

= Verankerung der Parkfeldbewirtschaftung von 6ffentlich zuganglichen Parkplatzen
(inkl. 6ffentlich zuganglichen Privatparkplatzen)

= Schaffung Grundlage flr autoarmes Wohnen
= Festschreibung Erstellungspflicht fir Veloabstellplatze
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2.4.3 Bestehende Sondernutzungsplanungen

In Niederlenz bestehen verschiedene rechtskraftige Erschliessungsplane (EP) und Ge-
staltungsplane (GP), welche mehrheitlich umgesetzt sind. Der Gestaltungsplan Réss-
ligasse sowie die kommunalen Uberbauungsplane Breite und Hard wurden erst teilweise
umgesetzt. Der Erschliessungsplan Unterer Steinler wurde noch nicht umgesetzt. Der Er-
schliessungsplan Ringstrasse Nord wurde im Rahmen des Beschwerdeverfahrens aufge-
hoben und von der Beschwerdeinstanz flur nichtig erklart.

Rechtskraftige Gestaltungs- und Erschliessungsplane, die im Rahmen des aktuellen
Bauzonenplans realisiert worden sind, werden nicht mehr bezeichnet. Damit wird lediglich
deren Bezeichnung in der Nutzungsplanung aufgehoben, die Gestaltungs- und Erschlies-

sungsplane an sich bleiben rechtskraftig.
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Abbildung 5: Rechtskraftige Sondernutzungsplane
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3 ZENTRALE SACHTHEMEN UND RAUMLICHE ANALYSE

Ausgehend von der heutigen Situation und den gegebenen Rahmenbedingungen wurde
eine raumliche Analyse durchgeflhrt. Viele Aspekte wurden bereits im REL behandelt und
werden deshalb nachfolgend nur kurz erlautert. Bezlglich der Details zum Thema Verkehr
wird auf den Bericht zum KGV verwiesen.

3.1 Siedlungsstruktur und Ortsbild

3.1.1 Historische Entwicklung - Bauperioden

Aufgrund der guten Verkehrslage und der zur Verfigung stehenden Wasserkraft entwi-
ckelte sich Niederlenz im 19. Jahrhundert vom kleinen Bauerndorf am Aabach zu einem
bedeutsamen Standort der Textilindustrie. Beginstigt durch diese Entwicklung dehnte
sich auch das Siedlungsgebiet immer weiter aus. Wahrend sich die Bebauung im 19. Jahr-
hundert vorwiegend auf den Bereich rund um die Mihle am Aabach, den Dorfrain sowie
entlang der ehemaligen Durchgangsstrasse zwischen Lenzburg und Moriken kon-
zentrierte, entstanden im Laufe des 20. Jahrhunderts viele neue Bauten entlang der neuen
Verbindungstrasse Lenzburg-Wildegg, der Staufbergstrasse sowie in den Gebieten
,BOlli“ ,Altfeld“ und ,Schirz”. Neben der Erweiterung und Verdichtung des Siedlungsge-
bietes begann um 1970 auch die Entwicklung der Industrie- und Gewerbegebiete im
,Lenzhardfeld“ sowie im Norden an der Wildeggerstrasse.

0N\

o

Abbildung 6: Michaeliskarte 1840, Siegfriedkarte 1880, Landeskarten 1955-2012 (agis)
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3.1.2 Bedeutung des ISOS im Sinne des Ortsbildes

Die ISOS-Beurteilung von Niederlenz stammt aus dem Jahr 1978. Aufgrund des Alters
haben entsprechend in vielen Gebieten bauliche Veranderungen stattgefunden. Dadurch
kdnnen die Ziele des ISOS nur noch teilweise berucksichtigt werden. Allerdings sind trotz
der grossen baulichen Veranderungen auch verschiedene Elemente des ehemaligen Bau-
erndorfes bzw. des spateren Industriestandortes erhalten geblieben. Von besonderer Be-
deutung sind dabei der Dorfkern sowie das Industriegebiet im Suden. Auf die einzelnen
Gebiete wird im Folgenden eingegangen.

3.1.2.1 Dorf (G 1) mit Dorfkern (B 1.1)

2
i gt |

Sowohl im Dorfkern als auch im Gebiet Dorf selbst haben in den letzten Jahrzehnten ver-
schiedene bauliche Veranderungen stattgefunden. Im Dorfkern wurde der Dorfplatz um-
gestaltet und das Gebaude, Dorfrain 8 an die Strasse gesetzt. Als wesentliche Verande-
rung ausserhalb des Dorfkerns ist vor allem die Uberbauung innerhalb des rechtskréaftigen
Gestaltungsplanes ,Zentrum® nérdlich des Gemeindehauses zu nennen. Trotz der bauli-
chen Eingriffe ist die differenzierte Platzgestaltung am linken Ufer des Aabachs sowie die
gegen den Bach gerichtete Hauserfront entlang der Hauptstrasse auf der Ostseite auch
heute noch erkennbar.

Das ehemalige Zehntenhaus mit Untervogtei (1.1.5) im Sutdosten des Dorfkerns ist ein
wichtiger Zeitzeuge aus dem 16. Jahrhundert, welches die Zeit von Niederlenz als kleines
Bauerndorf reprasentiert, und daher besonders schiitzenswert ist.

Fir das Gebiet Dorf legt das ISOS das Erhaltungsziel B fest. In der Nutzungsplanung gilt
es deshalb die historische Bebauung in ihrer Struktur zu erhalten. Der Abbruch von Alt-
bauten ist nur in Ausnahmefallen zuzulassen. Zudem sind besondere Vorschriften fur Um-
bauten und zur Eingliederung von Neubauten vorzusehen. Im Dorfkern selbst, fir welchen
das Erhaltungsziel A gilt, sind historische Substanzen zu erhalten und stérende Eingriffe
zu beseitigen.
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Ein vollstandiges Verbot von Neubauten, wie im ISOS gefordert, wird vor dem Hintergrund
der Siedlungsentwicklung nach Innen als nicht sinnvoll erachtet. Allerdings sind beson-
dere Vorschriften fur die Eingliederung von Neubauten wie auch flir Umbauten zu treffen.

19./20. Jh. (G 2)
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3.1.2.2 Industrieanlage
¥ . — M i m

=

T

_ \\

i S
b %
Das sudliche Industriegebiet (Hetex-Areal) ist in den letzten Jahren einem starken Wandel
bzw. Umstrukturierungen unterworfen. Die ehemaligen industriellen Nutzungen sind
mehrheitlich zugunsten von Dienstleistungen gewichen. Zudem wurden mit dem Einzel-
handel des taglichen Bedarfs (u.a. Aldi und Voi) sowie der Lagerhalle im sudlichen Teil
mehrere neue Bauten erstellt. Zur Erstellung der Neubauten wurden auch einige Bauten
abgebrochen. Dazu zahlt der erste fur die Industriealisierung im 19. Jahrhundert typische
Fabrikbau (2.0.12) sowie die Direktorenvilla (2.0.13). Somit stellt der Kernbau des Hoch-
baus der ehemaligen Spinnerei das einzige noch vorhandene Gebaude aus der Anfangs-
zeit der Industriealisierung im 19. Jahrhundert dar. Die weiteren industriellen Bauten (Lei-
nenweberei, Fabrikgebdude mit Sheddachanlage und Flachdach-Hochbau, Verwaltungs-
gebaude mit Portierhaus) wurden erst spater zu Beginn bzw. Mitte des 20. Jahrhunderts

erstellt. Trotzdem weisen auch diese Bauten einen zeitgeschichtlichen Wert auf, da diese
die industrielle Entwicklung im 20. Jahrhundert dokumentieren.

Das Gebiet weist das Erhaltungsziel C auf. Dies bedeutet, dass mit geeigneten Massnah-
men das Gleichgewicht zwischen Alt- und Neubauten bewahrt und die fur den Charakter
wesentlichen Elemente erhalten werden sollten. Des Weiteren sind besondere Vorschrif-
ten fUr die Eingliederung von Neubauten vorzusehen. Da sich das Gebiet in einem laufen-
den Transformationsprozess befindet, ist zu prifen, inwieweit diese Ziele mit der Weiter-
entwicklung des Areals vereinbar sind.
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3.1.2.3 Bachlandschaft (U-Zo 1), Nahumgebung Dorfkern (U-Zo 1l), Hang im Nordosten
(U-Zo Ill), Villenquartier am stidlichen Dorfeingang (U-Zo V)
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Die nahere Umgebung im Bereich des Dorfkerns und des stidlichen Industriegebietes war
zum Zeitpunkt der Inventarisierung bis auf einige bestehende Altbauten noch mehrheitlich
unbebaut. Als wichtige Zeitzeugen der Industriealisierung im 19. Jahrhundert sind die Villa
der Gartenbauschule (0.0.22) und die Hiinerwadel-Villa (0.0.24) im Stiden sowie die Fab-
rikanlagen der ehemaligen Bandfabrik in der nérdlichen Bachlandschaft des Aabachs zu
nennen, wobei insbesondere das weitgehend im Originalzustand erhaltene Burogebaude
(0.0.16) an der Wildeggerstrasse besonders schitzenswert ist. Ein weiteres wichtiges und
charakteristisches Element flr das Gebiet stellt auch der offene Lauf des Aabachs dar.

Daneben bestanden allerdings bereits zum Zeitpunkt der Inventarisierung verschiedene
stérende Elemente, wie die Einfamilienhauser (0.0.18) am Hang im Nordosten sowie der
Werkstattneubau (0.0.23) zwischen den beiden Villen.

Mittlerweile sind die genannten Gebiete, welche alle das Erhaltungsziel a aufweisen, bis
auf die begruinte Hangkante Ostlich der Kantonsstrasse (Umgebungsbereich Ill) mehrheit-
lich bebaut. Eine Freihaltung der Flachen unter Wahrung der Altbauten, wie im ISOS als
Ziel festgehalten, ist demnach zum gréssten Teil nicht mehr mdglich bzw. vor dem Hinter-
grund der Siedlungsentwicklung nach innen auch nicht sinnvoll. Die weitgehend unver-
baute und begriinte Hangkante im Nordosten des Dorfkerns ist allerdings zu erhalten.
Inwieweit die Altbauten erhalten werden kdnnen, ist im Rahmen der Aktualisierung bzw.
Umsetzung des Bauinventars in der Nutzungsplanung zu klaren.
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3.1.2.4 Bachlandschaft im Norden (U-Ri IX), Agrarland im Osten (U-Ri X)
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Oberhalb des Kirchhigels (0.0.26) gelegen bildet die Kirche (0.0.27) den baulichen Ab-
schluss des Siedlungsgebietes gegen Osten. Der Umgebungsbereich ist bis auf die Bau-
ten der Gartenbauschule unbebaut geblieben. Gleiches gilt auch fir die Bachlandschaft
im Norden. Gemass ISOS weisen beide Gebiete das Erhaltungsziel a auf. Dies bedeutet,
dass die Beschaffenheit als Kulturland bzw. Freiflache unter Wahrung der Altbauten er-
halten bleiben soll.

3.1.3 Griin- und Freirdume

Neben den vorgangig beschriebenen historischen Baustrukturen und Entwicklungen wird
das Siedlungsgebiet von Niederlenz insbesondere durch die in Nord-Sud-Richtung ver-
laufenden Grinachsen des Aabachs und des ehemaligen Bahntrassees gepragt. Weitere
pragende Elemente innerhalb des Siedlungsgebietes stellen die begriinten Hangkanten,
die parkartigen Griinanlagen, der Umschwung bei den grésseren Uberbauungen sowie
die 6ffentlichen Platze und Freirdume dar.
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Abbildung 7: Aabach mit Fussweg

Daneben bestehen mit dem Wald, dem Aabach sowie dem Kulturland auch ausserhalb
des Siedlungsgebietes attraktive und gut erreichbare Naherholungsmdglichkeiten. Die
Ausscheidung von grésseren Grun- und Freiflachen innerhalb des Siedlungsgebietes im
Sinne der Naherholung ist dementsprechend nicht erforderlich. Vielmehr ist der Fokus auf
den Erhalt und Aufwertung der bestehenden Grun- und Freiraumqualitaten, der Férderung
der Siedlungsdurchgriinung und der Gestaltung der Ubergange zum Kulturland zu legen.
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Abbildung 8: Ubersicht Griin

und Freirdume
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3.2 Verkehr

Niederlenz ist durch den Motorisier-
ten Individualverkehr (MIV) gut er-
schlossen. Von Bedeutung sind ins-
besondere die beiden Kantonsstras-
sen K248 und K393, welche Nieder-
lenz mit Lenzburg und Modriken-
Wildegg verbinden. In Lenzburg be-
steht zudem der nachstgelegene An-
schluss an die Autobahn A1, welche
in 5 bis 10 Minuten erreichbar ist.

Auf der K248 betragt der durch-
schnittliche tagliche Verkehr (DTV)
am sudlichen Ortseingang rund
5500 Fahrzeuge pro Richtung (Jahr
2013) bzw. knapp 4‘500 Fahrzeuge
am nordlichen Ortseingang (Jahr
2018). Das Verkehrsaufkommen auf
der K393 ist mit einem DTV von
knapp 2000 Fahrzeugen pro Rich-
tung (Jahr 2018) deutlich geringer.

Basierend auf den Verkehrsprogno-
sen ist davon auszugehen, dass das
Verkehrsaufkommen insbesondere
auf der K248 in den nachsten Jahren
zunehmen wird.

Niederlenz ist durch die Linien 380,
381 und 382 an das Busnetz des Re-
gionalbus Lenzburg (RBL) ange-
schlossen. Insgesamt bestehen 5
Haltestellen, welche im Halbstun-
dentakt bedient werden. Das Sied-
lungsgebiet weist bis auf das Gebiet
Lenzhardfeld sowie einzelne peri-
pher gelegene Wohnquartiere die
OV-Guteklassen C und D auf und ist
insgesamt als genligend erschlos-
sen zu beurteilen.

Durch Niederlenz verlaufen ein Wan-
derweg sowie eine Strecke des kan-
tonalen Radroutennetzes. Daneben
bestehen weitere kommunale Rad-
verbindungen. Entlang des Aabachs
ist zudem ein neuer Radwanderweg
geplant. Der kommunale Fussver-
kehr erfolgt vorwiegend im Mischver-
kehr, was mehrheitlich als unproble-
matisch anzusehen ist, da bis auf die
Kantonsstrassen fast flachende-
ckend Tempo 30 gilt.
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3.3 Einwohner- und Arbeitsplatzentwicklung

3.3.1 Bevoélkerungsentwicklung

Niederlenz wies Anfang des Jahres
2021 4856 Einwohner auf, wobei
die Bevolkerung seit den 1990er-
Jahren kontinuierlich zugenommen
hat. Die Prognose der kiinftigen Be-
volkerungsentwicklung geht ge-
mass den kantonalen Grundlagen
und Hinweisen vom 31. August
2016 von einer Bevolkerungszahl
von 5467 fur das Jahr 2030 aus.
Dies entspricht einem Zuwachs von
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611 Einwohnern bzw. 13 % gegen-

- Abbildung 12: Bevdlkerungsentwicklung 1973 - 2021
Uber dem Stand Anfang 2021.

Beim Blick auf die Altersklassen ist
insbesondere bei den 40-64-Jahri-
gen ein markanter Anstieg festzu-
stellen, wobei auch der Anteil der
Uber 64-Jahrigen an der Gesamtbe-
volkerung zugenommen hat. Anfang
2021 war die Halfte der Bevolkerung
40 Jahre und alter. Unter Beruck-
sichtigung der Bevolkerungsprog- 0 11 111 ,
nose ist davon auszugehen, dass B R e R N A
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sich die Zahl der Uber 64-Jahrigen
bis zum Jahr 2040 verdoppeln wird.

In den einzelnen Quartieren zeigt

sich bezuglich der Altersstruktur ein sehr heterogenes Bild (vgl. Abbildung 14). In den
neueren Einfamilienhausquartieren (z.B. Bolli Nord, Gebiet zwischen Alter Wildegge-
rstrasse und Morikerstrasse) ist der Anteil an uber 45-Jahrigen mit rund 15 % sehr gering.
Ebenfalls in den Gebieten ,Breiti“ und ,Dirrmatte”, welche in der Wohnzone 3 (W3) liegen,
sowie im Dorfkern westlich der Kantonsstrasse und dem daran angrenzenden Gebiet in
der Wohn- und Arbeitszone (WA) ist der Anteil an Uber 45-Jahrigen vergleichsweise ge-
ring. In den genannten Gebieten sind mehr als 2/3 der Einwohner 45 Jahre oder jlinger
sind. Im Gegensatz dazu weisen die Quartiere in der Wohnzone 2 (W2) einen hohen Anteil
an 46- bis 65-Jahrigen und Uber 65-Jahrigen auf. In diesen Gebieten sind mehr als 40 %
der Einwohner Uber 45 Jahre alt.

Abbildung 13: Demographische Entwicklung 1973 - 2021

Aufgrund der demographischen Entwicklung ist davon auszugehen, dass in den nachsten
15 Jahren eine Uberalterung der Bewohner einzelner Wohnquartiere erfolgt. Die Erneue-
rung dieser Wohnquartiere erfolgt meist periodisch aufgrund Verkauf oder Erbgang. Um
der Uberalterung und den damit zusammenhangenden Konsequenzen vorzubeugen, sind
Massnahmen sinnvoll, welche Niederlenz einerseits fur junge Einwohner und Familien
attraktiv machen und so in der Gemeinde halten bzw. anlocken. Andererseits bietet die
Forderung alternativer Wohnformen fir altere Personen, die die bisherigen Wohnformen
als nicht altersgerecht empfinden, die Moéglichkeit auch weiterhin in der Gemeinde zu le-
ben.
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Abbildung 14: Altersstruktur in den Uberbauten Wohn- und Mischzonen, 06.03.2017 (agis)

3.3.2 Entwicklung der Beschéftigten und Arbeitsstétten

Im Jahr 2018 gab es in Niederlenz

insgesamt 214 Arbeitsstatten mit :z -;:ﬁér:zm;t
knapp 1400 Beschaftigten. Der - Prmérsekor
Dienstleistungssektor hat dabei mit |

1000 -

einem Anteil von 58 % aller Be-
schaftigten die grosste Bedeutung
fur die Wirtschaftsstruktur der Ge- | 6% -
meinde, wahrend die Land- und | «co-
Forstwirtschaft mit einem Anteil von | 200 -
knapp 1 % keine Rolle spielt. 41 %
der Beschaftigten arbeiten im In-

800 -

04
1985 2001 2005 2008 2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018

dustrie- und Gewerbesektor. Abbildung 15: Beschéftigungsentwicklung 1995 - 2018
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3.4 Nutzungen

Die o6ffentlichen Einrichtungen sowie die verschiedenen Einkaufsmadglichkeiten, Restau-
rants und medizinischen Versorgungseinrichtungen konzentrieren sich vorwiegend auf
den Dorfkern, das Hetex-Areal, das Gebiet ,Rotbleichi“ sowie entlang der in Nord-Siid-
Richtung verlaufenden Kantonsstrasse. Daneben bestehen mehrere Kindergarten sowie
Kinderbetreuungsangebote, welche Gber das Gemeindegebiet verteilt sind. Die offentli-
chen Einrichtungen befinden sich mehrheitlich in der Zone fir 6ffentliche Bauten und An-
lagen (OeBA). Die weiteren Versorgungseinrichtungen und Restaurants liegen in der
Kernzone (K), der Wohn- und Arbeitszone oder der Arbeitszone | (Al). Mit Ausnahme von
zwei Gebieten in den Arbeitszonen (Hetex-Areal, Lenzhardfeld) sieht die bestehende BNO
keine Vorgaben bzgl. der maximal zulassigen Verkaufsflachen vor.
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Abbildung 16: Ubersicht Nutzungen

Neben den genannten Einrichtungen gibt es entlang der von Norden nach Suden verlau-
fenden Kantonsstrasse auch mehrere kleinere und grossere Gewerbebetriebe. Diese lie-
gen in der Kernzone oder der Wohn- und Arbeitszone und sind als wenig bis massig st6-
rende Betriebe zulassig. Die Ubrigen Industrie- und Gewerbebetriebe befinden sich in den
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Arbeitszonen im Sutden und im Gebiet ,Lenzhardfeld“. Gemass den bestehenden Bestim-
mungen sind sowohl in der Arbeitszone | als auch der Arbeitszone Il (All) stark stérende
Betriebe zulassig.

Das weitere Siedlungsgebiet wird durch Wohnnutzungen gepragt. Die zugehdrigen Zo-
nenbestimmungen unterscheiden dabei vier Bauzonen, welche ausdricklich fur die
Wohnnutzung bestimmt sind (Volumenerhaltungszone (V), Einfamilienhauszone 2 (E2),
W2, W3). Daneben dienen die Kernzone und die Wohn- und Arbeitszone als Mischzonen
ebenfalls der Wohnnutzung.

Die bestehenden Bestimmungen der Zonen
E2, W2 und WA zielen primar auf die Erstellung von Einfamilienhausern. In der W2 sowie
der WA sind zwar im Gegensatz zur E2 alle Gebaudetypen erlaubt, allerdings wird die
Erstellung von Einfamilienhausern durch die relativ niedrigen maximalen Ausnitzungszif-
fern (AZ) forciert. Die Bestimmungen zur Kernzone und insbesondere zur W3 zielen da-
gegen auf eine bauliche Verdichtung.

Innerhalb der Kernzone ist ein landwirtschaftlicher Vollerwerbsbetrieb ansassig. In der
Kernzone sind geméass den bestehenden Bestimmungen neben Wohnbauten und massig
stérenden Gewerbebetrieben auch Landwirtschaftsbetriebe zulassig.

3.5 Nutzungsreserven

Mit einer durchschnittlichen Einwohnerdichte von 47 Personen pro Hektare in den Uber-
bauten Wohn- und Mischzonen weist Niederlenz im Vergleich zu anderen Gemeinden in
einem urbanen Entwicklungsraum eine niedrige Einwohnerdichte auf. Dies ist insbeson-
dere auf die vergleichsweise geringen Einwohnerdichten in den Wohnzonen E2 und W2,
der Wohn- und Arbeitszone sowie der Kernzone auf der westlichen Seite der Kantons-
strasse zurlckzuflhren. Es sind daher Massnahmen vorzusehen, um die Einwohner-
dichte zu erhdhen und die im Richtplan festgesetzte Mindestdichte von durchschnittlich
70 Einwohnern pro Hektare in den Gberbauten Wohn- und Mischzonen bis 2040 erreichen
zu kénnen.

Fur die unbebauten Wohn- und Mischzonen gibt der Richtplan eine Mindestdichte von 90
Einwohnern pro Hektare vor. In Niederlenz liegt der grosste Teil dieser Flachen in den
Wohnzonen E2 und W2. In der Wohnzone 3 sind samtliche Flachen Gberbaut. Aufgrund
des beschrankten Dichtepotentials der heutigen Zonierung (insbesondere der E2- und
W2-Zonen) ist die Erreichung der vom Richtplan verlangten Mindestdichte ohne Mass-
nahmen wie z.B. Aufzonungen oder der Ausscheidung von Gebieten mit Gestaltungsplan-
pflicht zur Nutzungsintensivierung nicht maéglich.

Das aktuelle Siedlungsgebiet der Gemeinde Niederlenz verfugt gemass den kantonalen
Grundlagen uber ein rechnerisches Fassungsvermdgen von rund 5600 Einwohnern. Da
gemass den Prognosen mit einem Bevdlkerungsanstieg auf 5467 Personen bis 2030 ge-
rechnet wird, ist die Dimensionierung der Bauzonen als ausreichend anzusehen, sofern
die Innenentwicklungspotentiale aktiviert werden.

3.5.1 Wohnflachenbedarf

Bei der Betrachtung des Wohnflachenbedarfs der Gemeinde Niederlenz (Abbildung 17)
kann festgehalten werden, dass in den meisten Wohn- und Mischgebieten pro Person
eine Wohnflache von 46 bis 55 m? beansprucht wird. Dieser Flachenbedarf resultiert in
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den Wohnzonen mit bis zu 2 Geschossen aus der Gberwiegenden Bebauung durch Ein-
familienhauser, welche eine durchschnittliche Belegungsdichte zwischen 2.2 und 2.5 Per-
sonen pro Wohneinheit aufweisen (Durchschnitt W2 Aargau: 2.4). Im Vergleich dazu ist
die durchschnittliche Belegungsdichte in der Kernzone mit 1.7 bzw. 1.8 Personen pro
Wohneinheit (Durchschnitt K Aargau: 1.9) bei gleichem Flachenbedarf deutlich tiefer. Dies
ist sowohl auf die Bebauung mit Mehrfamilienhausern als auch auf das Vorhandensein
von alteren Gebauden mit vergleichsweise kleinen Wohnungen zurlickzufiihren.

Am geringsten ist der Wohnflachenbedarf in der W3, wobei der Flachenbedarf im Gebiet
,Breite* deutlich niedriger ist als im Gebiet ,Dirmatten®. Der geringere Wohnflachenbedarf
des Gebietes ,Breite“ ist dabei auf das Alter der Gebdude und die damit verbundenen
Wohnungsgrdssen zurlickzufiihren. Neben dem Wohnflachenbedarf zeigen sich die Un-
terschiede auch bei der Belegungsdichte. Wahrend das Gebiet ,Breite“ eine vergleichs-
weise hohe Belegungsdichte von durchschnittlich 2.7 Personen pro Wohneinheit (Durch-
schnitt W3 Aargau: 2.0) aufweist, leben im Gebiet ,Dirrmatten” durchschnittlich 1.9 Per-
sonen pro Wohneinheit.

In den Wohn- und Arbeitszonen ist der Wohnflachenbedarf sehr unterschiedlich mit Wer-
ten zwischen 40 und ca. 90 m? pro Person, wobei die Unterschiede wie auch bei der
Wohnzone 3 vor allem in den unterschiedlichen Belegungsdichten begriindet sind.
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Abbildung 17: Wohnflache pro Person in den Giberbauten Wohn- und Mischzonen, 06.03.2017 (agis)

Es ist davon auszugehen, dass mit zunehmender Uberalterung der Bevélkerung eine wei-
tere Verringerung der Belegungsdichte eintritt und bei Beibehaltung der bestehenden
Wohnformen (insbesondere Einfamilienhauser) der Wohnflachenbedarf entsprechend
weiter ansteigt.

3.5.2 Stand der Uberbauung

In Abbildung 18 sind die bislang unbebauten Bauzonen in Niederlenz ersichtlich. Bei den
unbebauten Flachen handelt es sich mit Ausnahme von 5 grésseren, zusammenhangen-
den Gebieten (Unterer Steinler, Bolli Std, Schirz, Rdssligasse, Hammer) mehrheitlich um
einzelne Parzellen oder Parzellenteile, welche Uber das gesamte Siedlungsgebiet verteilt
sind. Die bislang unbebauten Flachen sind zum grdssten Teil als erschlossen zu beurtei-
len oder es besteht ein rechtskraftiger Sondernutzungsplan (vgl. Kapitel 2.4.3).
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Abbildung 18: Stand der Erschliessung, 18.10.2024 (agis)

3.5.3 Befragung Grundeigentiimer bzgl. Bauzonenreserven

Die Vorbereitung der Befragung fand bereits wahrend der Erarbeitung des REL statt, wes-
halb die unbebauten Flachen basierend auf dem Stand der Erschliessung 2017 bestimmt
wurden. Die jeweiligen Grundeigentimer wurden im Januar 2019 hinsichtlich ihrer Bebau-
ungsabsichten befragt.

Von den 140.8 ha innerhalb der Bauzone sind 125.8 ha bereits Uberbaut (Stand 2017).
Die Bauzonenreserven belaufen sich auf rund 15 ha, wobei etwas mehr als die Halfte der
unbebauten Flachen in den Arbeitszonen liegen. Die Reserveflachen verteilen sich, wie
vorgangig beschrieben, auf das gesamte Gemeindegebiet und bestehen bis auf einige
grossere zusammenhangende Flachen meist aus einzelnen Parzellen.

Bei der Befragung wurden bestehende Bau- und Planungsabsichten sowie allfallige Ver-
kaufsabsichten erfasst. Von den rund 15 ha gingen zu ca. 9 ha Rickmeldungen ein. Dem-
entsprechend sind die Bau- und Planungsabsichten der Grundeigentimer von rund 6 ha
nicht bekannt.
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Bau- und Planungsabsichten
[ha; Anteil an "befragter" Gesamtflache]
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Abbildung 19: Befragungsergebnis

Das Ergebnis der Befragung zeigte, dass fir rund ein Drittel der unbebauten Flachen
(4.7 ha) Projekte in Bau oder Planung sind. Des Weiteren kann davon ausgegangen wer-
den, dass rund 2.5 ha (16 % der Flachen) innerhalb der néchsten 5 bis 10 Jahre Uberbaut
werden. Bei knapp 10 % der Flachen (1.2 ha) handelt es sich um Reserveflachen von
Gewerbebetrieben. Bei rund 0.7 ha (4 % der Flachen) wurde angegeben, dass auch in-
nerhalb der nachsten 15 bis 20 Jahren keine Bebauung vorgesehen ist.

Von den im Jahr 2017 unbebauten Flachen sind Stand heute bereits rund 2.2 ha Uberbaut.

3.5.4 Priifung méglicher Auszonungen

Ausgehend von den Ergebnissen der Befragung zu den Bau- und Planungsabsichten sind
4.7 ha der insgesamt 15 ha unbebauten Baulands in weniger als 5 Jahren bebaut. Es
verbleibt somit eine Baulandreserve von 10.4 ha.

Die Reserveflachen sind Uber das Siedlungsgebiet verteilt und es existieren keine gros-
seren zusammenhangende Flachen, welche sich fur eine Auszonung eignen wirden. Zu-
dem sind die unbebauten Parzellen mehrheitlich erschlossen oder es existiert ein rechts-
kraftiger Sondernutzungsplan. Aufgrund dessen sind die Reserveflachen relativ kurzfristig
bebaubar. Des Weiteren ist die Dimensionierung der Bauzonen wie bereits erwahnt als
angemessen anzusehen.

Aus diesen Grinden werden im Rahmen der vorliegenden Gesamtrevision der Nutzungs-
planung mit Ausnahme von den Auszonungen im Zusammenhang mit der Einzonung des
Kieswerks keine Flachen ausgezont.

3.6 Kulturland und Wald

Niederlenz weist eine Gesamtflache von rund 330 ha auf, wobei der Anteil des Landwirt-
schaftsgebietes knapp 25 % betragt. Der grosste Teil der Landwirtschaftsflache ist ge-
mass Richtplan als Fruchtfolgeflachen ausgewiesen. Die landwirtschaftlichen Betriebe lie-
gen sowohl im Baugebiet als auch ausserhalb.

Gemass des rechtskraftigen Waldareals (Stand Dezember 2019) sind rund 87 ha Wald.
Die Waldflachen weichen an diversen Stellen geringfiigig vom alten Bestand ab. Uber die
ganze Gemeinde gesehen hat sich die Waldflache leicht verkleinert. Im Wald gibt es meh-
rere Naturschutzgebiete von kantonaler Bedeutung. Diese sind zum Teil (Gebiet ,Hardi,
Altholzinsel ,Wilagerte“) bereits als Naturschutzzone Wald im Bauzonen- und
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Kulturlandplan ausgeschieden. Des Weiteren bestehen drei Uber Pflegevertrage gesi-
cherte Feucht- und Nassstandorte, welche bis jetzt nicht in die Nutzungsplanung tber-
nommen wurden.

3.7 Natur und Landschaft

Im bestehenden Bauzonen- und Kulturlandplan sind zwei Magerwiesen sowie die Spezi-
alzone Aabachmatte als Naturschutzzonen im Kulturland ausgeschieden. Daneben gibt
es, wie bereits erwahnt, mehrere Hecken, Gehdlze, Einzelbdume und Hochstammobst-
bestande, welche im Rahmen der letzten Nutzungsplanungsrevision unter Schutz gestellt
wurden.

3.8 Gewasser

Der Aabach ist in Niederlenz das einzige natirliche Gewasser. Daneben gibt es drei kiinst-
lich angelegte Kanale, welche zur Nutzung der Wasserkraft erstellt wurden. Der Aabach
sowie auch die Kanale werden bis auf einige wenige Stellen offen geflhrt. Aufgrund der
revidierten Gewasserschutzgesetzgebung des Bundes sind in der Nutzungsplanung Ge-
wasserraume fur offentliche Gewasser auszuscheiden. Die Grundlage fur die Ausschei-
dung der Gewasserrdume stellt neben den Vorgaben des eidgendssischen und kantona-
len Rechts die durch den Kanton erstellte Fachkarte Gewasserraum dar.

3.9 Umwelt und Naturgefahren

3.9.1 Larm

Die bedeutendsten Larmquellen in Niederlenz stellen die Kantonsstrasse K248 sowie die
Autobahn A1 dar. Die von Larmbelastung betroffenen Gebiete sind im rechtskraftigen
Bauzonen- und Kulturlandplan als larmvorbelastete Gebiete ausgewiesen. Dadurch gilt
fur diese Gebiete die Empfindlichkeitsstufe (ES) Ill (Immissionsgrenzwert (IGW) Tag 65
dB, Nacht 55 dB) statt ES Il (IGW Tag 55 dB, Nacht 45 dB).

Eine weitere Larmquelle stellen die bestehenden Industriebetriebe im Gebiet ,Lenzhard-
feld“ (Arbeitszone ) dar. Wahrend die Arbeitszone | eine Empfindlichkeitsstufe von ES IV
zulasst, gilt in der Wohnzone 2 (Gebiet Bolli Nord und Bolli Std) die Empfindlichkeitsstufe
[I. Am 28. Juni 2024 brach in der Kunststofffabrik von Mitsubishi Chemical Advanced Ma-
terials ein Feuer aus. Als Folge dieses Vorfalls ist ein neues Luftungssystem geplant, bei
dem die Emissionen der Luftungsanlagen auf das Industriegebiet ausgerichtet werden. Im
Rahmen des Wiederaufbaus und Sanierung (Brandfall) sind Auflagen zum Larmschutz
einzuhalten. Nach Fertigstellung des Wiederaufbaus werden die Larmemissionen der
Kunststofffabrik gemessen und kontrolliert und allfallige Massnahmen zur Einhaltung der
Larmschutzvorschriften durchgesetzt. Kinftig wird es keine Ausrichtung der larmerzeu-
genden Anlagen auf die Gebiete ,Bolli Nord“ und ,Bolli Std“ mehr geben zudem werden
die Hauptwohnseiten in diesen Gebieten von der Arbeitszone abgewandt angeordnet. Da
die Einhaltung der Larmschutzgrenzwerte wird im Baubewilligungsverfahren sichergestellt
wird, kann die Larmproblematik auf Stufe Nutzungsplanungsrevision als erledigt betrach-
tet werden.

3.9.2 Nichtionisierende Strahlung (NIS)

Auf dem Gemeindegebiet von Niederlenz verlaufen mehrere Hochspannungsfreileitun-
gen. Ab einem Abstand von ca. 35 m zur Achse wird der Anlagegrenzwert von 1y Tesla
eingehalten. Dieser Abstand wird sowohl von mehreren Bauzonen als auch bestehenden
Gebaude unterschritten. Allerdings wurden die betroffenen Gebiete bereits vor dem Jahr
2000 eingezont und sind mittlerweile vollstandig bebaut.
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Falls im Rahmen der vorliegenden Revision Flachen im Bereich von Hochspannungslei-
tungen eingezont werden, ist sicherzustellen, dass die Anlagengrenzwerte eingehalten
werden.

3.9.3 Belastete Standorte

Der Kataster der belasteten Standorte umfasst mehrere Ablagerungs- und Betriebsstand-
orte auf dem Gemeindegebiet von Niederlenz. Die belasteten Standorte sind im Bauzo-
nen- und Kulturlandplan als Orientierungsinhalt eingetragen.

Zwei Standorte sind gemass agis untersuchungsbediirftig. Dabei handelt es sich um den
ehemaligen Kugelfang der Schiessanlage im Gebiet ,Hardi“ sowie das Areal der STAWO
an der Wildeggerstrasse.

Bei den weiteren Standorten sind keine schadlichen oder lastigen Einwirkungen zu erwar-
ten oder es handelt sich um Standorte, welche weder lUberwachungs- noch sanierungs-
bedurftig sind.

3.9.4 Grundwasser

Auf dem Gemeindegebiet von Niederlenz gibt es eine Grundwasserschutzzone mit den
zwei Grundwasserfassungen Hard | und Il. Die entsprechenden Schutzzonen wurden im
Jahr 2014 Uberarbeitet und verflgt. Sie sind im Bauzonen- und Kulturlandplan als Orien-
tierungsinhalt dargestellt. Die Grundwasserschutzzone im Gebiet ,Horni“ an der Grenze
zu Moriken-Wildegg wurde in der Zwischenzeit aufgehoben.

Der grosste Teil der Gemeinde Niederlenz liegt im Gewasserschutzbereich A,. Hier gelten
besondere Einschrankungen hinsichtlich des Schutzes von unterirdischen Gewassern.
Des Weiteren ist der westliche Teil der bewaldeten Gebiete ,Lanzert* und ,Langitanne®
wie bereits erwahnt als Kantonales Interessengebiet flir Grundwasserschutzareal festge-
setzt. Das Grundwasserschutzareal ist als Orientierungsinhalt im Bauzonen- und Kultur-
landplan ausgewiesen.

3.9.5 Hochwasserschutz

Niederlenz weist lediglich im Gebiet ,Hornizopf* Flachen mit einem Schutzdefizit hinsicht-
lich Hochwasser auf. Allerdings betrifft dies im Baugebiet lediglich den Aabach selbst so-
wie zu einem geringen Teil die angrenzenden Parzellen, welche bis auf die Parzelle Nr.
786 alle in der Grinzone (G) liegen. Das Gleiche gilt fir die Flachen in diesem Gebiet,
welche gemass der Gefahrenkarte eine Restgefahrdung aufweisen.

Daneben gibt es auch im Gebiet Unterdorf zwei Parzellen auf der 6stlichen Seite des
Aabachs (Parzellen Nrn. 215 und 216), welche im Bereich der Parzellengrenze zum Aab-
ach eine minimale Restgefahrdung aufweisen. Die betroffenen Flachen liegen in der
Wohn- und Arbeitszone und der Griinzone. Ausserhalb des Baugebietes sind grossere
Flachen im Bereich der Aabachmatte durch Uberschwemmungen gefahrdet. Die betroffe-
nen Gebiete liegen alle in der Spezialzone Aabachmatte bzw. im Wald.
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4

ERLAUTERUNG DER PLANUNGSINHALTE UND -INSTRUMENTE

4.1

Nachfolgend werden die verschiedenen Planungsinstrumente erlautert: Bauzonen- und
Kulturlandplan sowie Bau- und Nutzungsordnung. In separaten Abschnitten werden zu-
dem die sondernutzungsplanpflichtigen Gebiete sowie die festgesetzten Schutzobjekte
aufgeflihrt und die entsprechenden Bestimmungen in der der BNO erlautert. Weitere Ab-
schnitte befassen sich mit den getroffenen Massnahmen zur Innenentwicklung, der Mehr-
wertabgabe sowie den bestehenden Sondernutzungsplanungen und ihrer Konformitat in
Bezug auf die Revision der BNO.

Abstimmung Siedlung und Verkehr

Im Rahmen der vorliegenden Revision der Nutzungsplanung wurden Aufzonungen nur in
Gebieten vorgenommen, welche durch den offentlichen Verkehr erschlossen sind und
eine Bushaltestelle in einer Distanz von maximal 300 m aufweisen. In den Ubrigen eher
peripher gelegenen Gebieten, erfolgte teilweise eine massvolle Steigerung der zulassigen
Ausnutzung. Entsprechend resultiert der zu erwartende Mehrverkehr primar aus der Be-
bauung der unbebauten Flachen sowie der Umstrukturierung des Areals der ehemaligen
Gartenbauschule. Bei den unbebauten Flachen handelt es sich, wie in Kapitel 3.5.2 ver-
merkt, mehrheitlich um einzelne Parzellen oder Parzellenteile sowie um 5 grossere zu-
sammenhangende Gebiete (Unterer Steinler, Bolli Stid, Schirz, Rossligasse, Hammer).
Diese sind zum grdssten Teil erschlossen oder es besteht ein rechtskraftiger Sondernut-
zungsplan.

Gemass der Abschatzung des Einwohnerpotentials wird in den unbebauten Wohn- und
Mischzonen mit rund 600 zusatzlichen Einwohnern in den nachsten 15 Jahren gerechnet.
Wird davon ausgegangen, dass auf zwei Einwohner ein Personenwagen (PW) kommt
(Kanton Aargau 2019: 589 PW / 1°000 E) ist fur diese Gebiete mit rund 300 zusatzlichen
Personenwagen zu rechnen.

Der resultierende Mehrverkehr infolge der Bebauung der unbebauten Wohn- und Misch-
zonen wird zwar feststellbar sein, sich aber aufgrund der Lage der grésseren Flachen,
vorwiegend auf die Kantonsstrassen bzw. im Fall des Gebietes ,Bolli Stid“ auf die
Ringstrasse Nord auswirken. Im Vergleich zu den erwarteten Zunahmen des DTV bis
2035 gemass den Prognosen im KGV ist der erwartete Mehrverkehr aufgrund der Neube-
bauung von untergeordneter Bedeutung. Zudem weisen die Kantonsstrassen in Nieder-
lenz geméass KGV ein ausreichendes Fassungsvermogen auf. Des Weiteren wird der OV
zu einer Verringerung der Fahrten fihren. Dies gilt insbesondere fir die Gebiete ,Schirz®,
.Rossligasse” und ,Gartenbauschule”, welche Bushaltestellen in einer Distanz von 100
bis 200 m aufweisen.

Beim Gebiet ,Hammer®, welches in der Arbeitszone liegt, handelt es sich um eine unbe-
baute Flache von 3.1 ha. Die Erschliessung des Gebietes erfolgt Gber die Ringstrasse
Nord und die Staufbergstrasse, welche gemass den Prognosen im KGV ein geniigendes
Fassungsvermdgen aufweisen. Mit den beiden Bushaltestellen Staufbergstrasse und
Traitafina (Lenzburg), welche in knapp 300 m Entfernung liegen, besteht zudem eine gute
OV-Anbindung. Das Gebiet ,Hammer® ist fiir Betriebe mit produzierenden und verarbei-
tenden Nutzungen mit einer hohen Arbeitsplatzdichte vorgesehen. Verkehrsintensive Nut-
zungen sind nicht zulassig. Das Personen- bzw. Guterverkehrsaufkommen betragt ent-
sprechend weniger als 1500 Fahrten von PW bzw. 200 Fahrten von Last- und Lieferwa-
gen pro Tag. Eine genaue Abschatzung des resultierenden Verkehrs kann allerdings zum
jetzigen Zeitpunkt nicht vorgenommen werden.
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4.1.1 Arbeitsplatzzonen und Nutzungen mit mittlerem und hohem Verkehrsauf-
kommen

Da Standorte fur Nutzungen mit hohem Verkehrsaufkommen grosse Auswirkungen auf
die Verkehrsstrome, die Umwelt und die Grundversorgungsstruktur aufweisen, ist eine
angemessene Regelung und Planung des Standortes, der Nutzungsarten und -dichten
und des erzeugten Verkehrs notwendig, um das Verkehrsnetz zu entlasten und die Grund-
versorgung der Einwohner in den bestehenden Zentren sicherzustellen. Dazu sollen die
Gemeinden die Siedlungsentwicklung mit den vorhandenen und zuktinftigen Kapazitaten
des Verkehrsnetzes abstimmen.

Das Richtplankapitels S 3.1 legt die Anforderungen fur neue Standorte mit hohem Ver-
kehrsaufkommen und flr mittelgrosse Verkaufsnutzungen fest. Gemass Richtplan sind
neue Standorte fur Nutzungen mit hohem Personenverkehrsaufkommen oder Erweiterun-
gen bestehender Standorte in den Kern- und Zentrumgebieten (Urbane Entwicklungs-
raume) und in den wirtschaftlichen Entwicklungsschwerpunkten (ESP) mit entsprechen-
der Vorrangnutzung (PN) und ausreichender regionaler und kommunaler Verkehrsanbin-
dung zulassig.
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Abbildung 21: Bauzonen mit zuldssigen Verkaufsnutzungen
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Abbildung 22: Richtplankapitel S 3.1: Standorte fur Nutzungen mit hohem Verkehrsaufkommen und fir mittel-
grosse Verkaufsnutzungen

In der Gemeinde Niederlenz sind Verkaufsnutzungen in den Arbeits-, Wohn- und Arbeits-
zonen, in der Zentrumszone und in der Dorfkernzone zuldssig. Dies liegen meist entlang
der Kantonsstrasse. Da der Verkehrsstrom zu den Gebieten mit Verkaufsnutzungen in der
Gemeinde Niederlenz grésstenteils Uber das Strassennetz - und weniger Uber das Schie-
nennetz (Bahnhofe Lenzburg und Wildegg) - erfolgt und die Entwicklung von Gebieten wie
Hetex Areal und Hammer noch aussteht, wurden die maximal zuldssigen Verkaufsnutzun-
gen in jedem Gebiet entsprechend analysiert, um eine bessere Entwicklung des Sied-
lungsgebietes in Abstimmung mit der Kapazitat des Verkehrsnetzes zu gewahrleisten.

Gemass der Wirtschaftlichen Potenzialstudie Gebiet ,Aabach Nord“ Lenzburg / Niederlenz
(Fahrlander Partner, Raumentwicklung AG, Zirich, 26.10.2023) bietet der Standort eine
eingeschrankte bis gute Anbindung an das 6ffentliche Verkehrsnetz und eine gute bis sehr
gute Anbindung an das Strassennetz. Der suddstliche Teil des Gebiets ist aufgrund seiner
Nahe zum Bahnhof Lenzburg am besten erschlossen. Eine wichtige Entwicklung in die-
sem Gebiet ist der geplante Ausbau der Ringstrasse gemass dem Verkehrskonzept Lenz-
burg Nord (siehe Abbildung 23). Damit wiirde das Gebiet besser erschlossen, insbeson-
dere das Teilgebiet "Hammermatte" in der Gemeinde Niederlenz.

o~ 2\ Fahrbahn inkl. Radweg*
L% (Haupt- und Nebenstrassen)

—
s v —
e e —
Neu erstellte Strasse Hammermatt _
. ——
e ——
e —
20030 (777777)
rarsanase ANRNRNNNY

Baulinien gemass P

best. Baum (Stammdurchmesser > 0.50m)

Archéologische Fundstelle @

Abbildung 23: Variante Ausbau Ringstrasse, Verkehrskonzept Lenzburg Nord, 29.04.2020, Quelle:
Porta Ingenieure AG
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Um eine angemessene Verteilung der Verkaufsflachen im Siedlungsgebiet zu erreichen,
wurden die bestehenden und zukiinftigen Verkaufsnutzungen, der Verkehrsstrom und die
allgemeinen Anforderungen bewertet. Ausgehend von der Gesamtschau der Verkaufsfla-
chen im gesamten Siedlungsgebiet wurden die maximal zuldassigen Verkaufsnutzungen
in jedem Gebiet festgelegt.

Lenzhard und Hammer (inkl. Fabrikmatte und P. 725):

Die Gebiete Lenzhard und Hammer bzw. Hammermatte (inkl. Fabrikmatte und P. 725)
sind im Richtplan als wirtschaftliche Entwicklungsschwerpunkte (ESP) - mit produzieren-
den und verarbeitenden Nutzungen (PVN) und arbeitsplatzintensiven Nutzungen (APN) -
ausgewiesen, eignen sich aber nicht fir Nutzungen mit hohem Personenverkehr (PN).
Aufgrund dieser Ausweisung wurde die Verkaufsflache in diesen Gebieten begrenzt, um
eine Uberlastung des Verkehrsnetzes zu vermeiden und den Verkaufsnutzungen in ande-
ren Gebieten Vorrang zu geben.
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Abbildung 24: Verkaufsnutzungen im Gebiet Lenzhardfeld, Hammer, Fabrikmatte und P. 725

Im Gebiet Lenzhardfeld wurden aufgrund einer Besprechung (im Rahmen der abschlies-
senden kantonalen Vorprifung) mit Vertretern der Abteilung Raumentwicklung am
27.08.2025 pro Betrieb maximal bis zu 200 m2 Verkaufsnutzungen festgelegt. Kunden-
und publikumsintensive Nutzungen sind in dem Gebiet nicht zuldssig, da sie zu einem
hohen Verkehrsaufkommen flhren. Fabrikladen und Gastronomiebetriebe sind jedoch zu-
gelassen.

Im Gebiet Hammer gibt es keine bestehenden Verkaufsflachen, da das Gebiet noch nicht
erschlossen ist. Im Gebiet Hammer ist die Umsetzung eines Gestaltungsplans geplant,
der auf den Ergebnissen einer Testplanung basiert. Gemass der Wirtschaftlichen Poten-
zialstudie Gebiet ,Aabach Nord“ Lenzburg / Niederlenz ist das Teilgebiet Aabachmatte in
Lenzburg aufgrund der sehr guten Verkehrsanbindung und Visibilitat besonders fur Ge-
schafte mit motorisierter Kundschaft geeignet. Das Teilgebiet Hammermatte bzw. Ham-
mer in Niederlenz ist im Allgemeinen am wenigsten fur Verkaufsflachen geeignet. Der
Grund dafur ist die verhaltnismassig schlechte Anbindung an das Strassennetz und den
offentlichen Verkehr. Der geplante Ausbau der Ringstrasse dirfte die Qualitat des Stand-
orts fur Verkaufsflachen leicht verbessern.

Das Gebiet Hammer ist fur Unternehmen mit Produktions- und Verarbeitungsnutzungen
und arbeitsintensiven Nutzungen geeignet. Nicht zulassig sind: reine Lager- und Logistik-
betriebe, Tankstellen, Fachgeschafte und Einkaufszentren.
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Das Gebiet Fabrikmatte / P. 725 ist geeignet fir gewerbliche und industrielle Nutzungen
und Dienstleistungsbetriebe.

Da das Gebiet Hammer zusammen mit Fabrikmatte und P. 725 im Richtplan als ESP
ausgewiesen sind und Nutzungen mit hohem Personenverkehr (PN) nicht zulassig sind,
wurden fur das Gebiet Hammer maximal 1°‘000 m2 Verkaufsflachen fir das gesamte Ge-
biet und maximal bis zu 200 m2 Verkaufsflache pro Betrieb festgelegt.

Fur das Gebiet Fabrikmatte sowie fir die P. 725 gilt die Grundnutzung der Arbeitszonen
Al und All von maximal 500 m2 Verkaufsflache.

Fur die Parzelle Nr. 1781 ist zudem ein Aussenlagerverkauf von Motorfahrzeugen von
maximal 1‘000 m2 Verkaufsflache zulassig. Damit wird der aktuellen Nutzung Rechnung
getragen.

Dorfkernzone und Hetex-Areal:

Gemass dem Richtplan sind in urbanen Entwicklungsraumen sowohl in der Zentrumszone
als auch in der Dorfkernzone Nutzungen mit hohem Verkehrsaufkommen ohne Auswei-

sung zulassig.
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Abbildung 25: Verkaufsnutzungen in der Dorfkernzone und in der Zentrumszone

Die Dorfkernzone von Niederlenz enthalt vor allem Verkaufsnutzungen fir Dienstleistun-
gen, Nahversorgung, Spezialgeschafte und Gastronomie. Da die bestehenden Verkaufs-
nutzungen in der Dorfkernzone 3‘000 m2 Verkaufsflache nicht Gberschreiten, gilt die Dorf-
kernzone als Standort fur kleine Verkaufsnutzungen, d.h. das Gebiet hat kein hohes Per-
sonenverkehrsaufkommen. Deshalb wurde in der Dorfkernzone maximal bis zu 500 m2
Verkaufsflache pro Laden festgelegt.

Im Hetex-Areal ist die Umsetzung eines Gestaltungsplans geplant, der auf den Ergebnis-
sen einer Testplanung basiert. Obwohl sich das Gebiet noch in der Planungsphase befin-
det, wird fur die Zukunft eine Erhéhung des Anteils der Wohnungen und Buroflachen (Wirt-
schaftlichen Potenzialstudie Gebiet ,Aabach Nord“) angestrebt. Die Verkaufsflachen wer-
den nicht zunehmen, so dass das Verkehrsaufkommen in Bezug auf die Verkaufsflachen
nicht steigen wird.

Da in der Zentrumszone sowohl Wohn- als auch Gewerbenutzungen (privater und 6ffent-
licher Handel, Gewerbe- und Dienstleistungsbetriebe, Restaurants, Blros, Ateliers, Pra-
xen und weitere publikumsorientierte Nutzungen) zulassig sind, wurden die minimalen
Anteile fur jede Nutzung auf 40 % festgesetzt.



Niederlenz - Gesamtrevision Nutzungsplanung Siedlung und Kulturland Seite 39
4 Erlauterung der Planungsinhalte und -instrumente

Wohn- und Arbeitszone
Gebiet Wildeggerstrasse
Gebiet Stationsweg

best. Verkaufsflache ca. 1100 m2

T Verkaufsnutzungen

- Dienstleistungsbetriebe
- Dienstleistungsbetriebe - Spezialgeschafte
> - PW-Versorger
300 m2x Laden -~
‘L 1000 m2 Gebiet
Stampfimatt ¢

best. Verkaufsflédche ca. 1'600 m2 >~
Verkaufsnutzungen

Abbildung 26: Verkaufsnutzungen in der Wohn- und Arbeitszone

Basierend auf einer Gesamtanalyse der aktuellen Verteilung der Verkaufsnutzungen sind
die Wohn- und Arbeitszonen entlang der Kantonsstrasse von wirtschaftlicher Bedeutung
fur die Gemeinde Niederlenz und sind daher zu erhalten. Das Gebiet Lenzburgerstrasse
ist durch Spezialgeschafte (Autoverkauf) gepragt, wahrend in den Gebieten Wildegger-
strasse und Stationsweg Gewerbe- und Dienstleistungsbetriebe angesiedelt sind. Da das
Gebiet Lenzburgerstrasse flr Spezialgeschafte bekannt ist und damit die Verkaufsnutzun-
gen nicht mit der Dorfkernzone, der Zentrumszone oder den Arbeitszonen konkurrieren,
wurde eine maximale Verkaufsflache von bis zu 300 m2 pro Laden bestimmt. Das Gebiet
Wildeggerstrasse / Stationsweg bedient den Norden von Niederlenz und konkurriert nicht
mit den Nutzungen im Hetex Areal und der Dorfkernzone. Es wurde daher eine maximale
Verkaufsflache von 1°‘000 m2 fur das Gebiet Stampfimatt und im Allgemeinen eine maxi-
male Verkaufsflache von 300 m2 pro Laden in der BNO festgelegt.

4.1.2 Koordination der Verkaufsnutzungen und der verkehrlichen Auswirkungen

Wie bereits erwahnt, wurden die maximal zulassigen Verkaufsnutzungen in jeder Zone
auf der Grundlage der Beurteilung der "bestehenden und zuklnftigen" Verkaufsnutzungen
und des Verkehrsaufkommens festgelegt. Die Verkaufsflachen im Hetex-Areal werden
nicht vergrdssert, sondern sogar verkleinert, da Platz fir Wohnungen und Buros geschaf-
fen wird. Auch bei den Fabrikmatten und der Parzelle 725 wird sich die Verkaufsflache im
Vergleich zur heutigen Verkaufsflache nicht erhéhen. Hammer ist fir produzierende Nut-
zungen und intensive Arbeitsplatze vorgesehen. Die Dorfzone und die Wohn- und Arbeits-
zone WA3 werden die heutige Verkaufsflache beibehalten. Eine Zunahme des Verkehrs-
aufkommens ist daher nicht zu erwarten.

Die Zahlstellnummer 784 an der Kantonsstrasse K248 weist einen DTV (durchschnittlicher
taglicher Verkehr) von 10'600 und einen LKW-Anteil von 2.7 % auf. Die Zahlstelle befindet
sich auf der H6he der Autobahn A1 und die Daten sind aus dem Jahr 2023. Aufgrund des
angegebenen DTV hat die Hauptstrasse genligend Kapazitat, Mehrverkehr aufzunehmen.

Hauptstrassen im Gegenrichtungsverkehr mit je einer Spur kénnen einen DTV von einer
Grossenordnung von 18'000 Fahrzeugen pro Tag aufnehmen. Eine vergleichsbare Kan-
tonsstrasse wie die Neuenhoferstrasse in Baden weist einen DTV von 16'450 auf (Zahl-
strasse Nr. 691). Die Zahlstrasse Nr. 273 an der Mellingerstrasse bei Dattwil weist einen
DTV von 21'332 auf.
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4.2 Bauzonen- und Kulturlandplan

Der vorliegende revidierte Bauzonen- und Kulturlandplan (BZKLP) basiert auf der amtli-
chen Vermessung (Stand Februar 2020, Bezugsrahmen LV95). Der rechtskraftige Bauzo-
nen- und Kulturlandplan (genehmigt 2007) lag zwar digital vor, musste aber aufgrund der
in der Zwischenzeit durchgefiihrten Erneuerung der amtlichen Vermessung neu aufberei-
tet werden. Selbstverstandlich wurden dabei auch die seit der letzten Revision in Kraft
gesetzten Teilanderungen des Bauzonen- und Kulturlandplanes bertcksichtigt.

4.2.1 Zonenzuordnung und Abgrenzung Bauzonen

Basierend auf dem REL wurden die bestehenden Bauzonen und ihre Abgrenzungen auf
die Zukunftsfahigkeit hin untersucht und Uberarbeitet. Hieraus resultieren verschiedene
Umzonungen, welche im Anderungsplan dargestellt sind. Dies betrifft einerseits verschie-
dene Einzelparzellen sowie grossere Gebiete, deren Zonenzugehdrigkeit nicht bzw. nicht
mehr angebracht war. Andererseits wurden Zonengrenzen, welche nicht auf einer Parzel-
lengrenze liegen oder nicht eindeutig bestimmt sind, im Hinblick auf die Nachvollziehbar-
keit der Gesamtrevision entsprechend angepasst, wodurch kleinere Teilbereiche von Par-
zellen anderen Bauzonen zugeordnet wurden (vgl. Tabelle 1).

Tabelle 1: Anpassungen aufgrund unklarer bzw. nicht eindeutig definierten Zonengrenzen

Gebiet Parzellen Nr. | Anpassung Flache [m?] Ausschnitt Anderungsplan

Baumlimatt | 731, 732 von G in W2B 57
Oberdorf 84 von W2 in D 108
Oberdorf 1834 von D in WA2 50

von G in WA2 65
von WA2 in G 63

Unterdorf 213

von G in WA2 30
von WA2in G 28

Unterdorf 216
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Zudem wurde festgestellt, dass sich in einigen Bereichen der Gemeinde der Verlauf von
Parzellengrenzen oder die Bodenbedeckung geandert haben. Aufgrund der Umgestaltung
des Aabachs und der Verbreiterung der Kantonsstrasse betrifft dies insbesondere den
Dorfkern (vgl. Abbildung 21). Daneben sind jedoch auch die Gbrigen Gewasserabschnitte
des Aabachs sowie die Kanale von Anderungen betroffen. Die Zonierung wurde entspre-
chend an die neue Situation angepasst.

Des Weiteren wurden die Gemeindestrassen gemass den kantonalen Vorgaben der ho-
heren der angrenzenden Bauzone zugewiesen.
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Abbildung 27: Anpassungen im Dorfkern aufgrund geénderter Situation Aabach, Kantonsstrasse
(links: BZKLP 2007, Mitte: Aufarbeitung BZKLP, rechts: Entwurf BZKLP)

Was die offentlichen Nutzungen betrifft: Die Zonen fur offentliche Bauten und Anlagen
OeBA umfassen diejenigen Nutzungen, die dem offentlichen Interesse dienen. Der Bedarf
an Flachen fur OeBA wurde Uberpruft.

Offentliche Nutzungen

Prifergebnis, Auswirkung der vorliegende Nutzungsplanungsrevi-
sion auf die offentlichen Nutzungen

Gemeindeverwaltung

Die Gemeindeverwaltung befindet sich heute auf der gemeindeeige-
nen Parzelle Nr. 67, in der Dorfzone an der Mlhlestrasse. Die Ge-
meindeverwaltung verflgt Gber gentigend Raumlichkeiten.

- Es werden dafir keine OeBA Flachen bendtigt.

Feuerwehr

Niederlenz ist in der Regionalen Feuerwehr Chestenberg mit Haupt-
sitz in Moriken-Wildegg angeschlossen.

- Die Gemeinde Niederlenz benétigt in Zukunft keine weiteren Fla-
chen der OeBA Zonen fur die Feuerwehr.

Schulraumplanung

In der BNO § 10 Abs. 1. wurde die Voraussetzung fir die Aufsto-
ckung der Schulanlagen an der Réssligasse geschaffen. Die vorhan-
denen Strukturen lassen allfallig erforderliche Ausbauten zu.

- Es werden dafir keine OeBA Flachen bendtigt.

Reserven

Die Gemeinde verfugt Uber unbebaute OeBA-Reserven. Die Parzel-
len 365, 951 und 1310 (Altweg Sportweg und Altfeld) weisen noch
Reserveflachen auf fir Erweiterungen von Anlagen.

Momentan kein Handlungsbedarf fir die Zonierung und Bereitstellung von weiteren Fla-
chen fir die Zone OeBA. Die vorhandenen Flachen Ubersteigen den Bedarf und die Fla-
chen der Zone OeBA koénnen gemass den raumplanerischen und strategischen
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Uberlegungen wie angedacht fir die W2B (Parz. 446), die W3 (Parz. 1421 und Teilflache
der Parz. 118, 1171) und die D (Teilflache der Parz. 117) reduziert werden.

Die tabellarische Ubersicht der Flachenstatistik kann Anhang [2] enthommen werden. Die
Umzonungen werden nachfolgend im Detail beschrieben. Die im Zusammenhang mit den
Ein- und Auszonungen erfolgten Umzonungen werden im Kapitel Fehler! Verweisquelle k
onnte nicht gefunden werden. erldutert.

4.2.1.1 Gartenbauschule

Das Areal der Gartenbauschule lag bislang in der Zone fur 6ffentliche Bauten und Anla-
gen. Aufgrund der Schliessung der Gartenbauschule im Jahr 2018 und der damit verbun-
denen Umstrukturierung des Gebietes wurde das Gebiet ,Gartenbauschule® im REL als
Schlisselgebiet ausgewiesen. Das Gebiet eignet sich aufgrund der zentralen Lage und
der vorhandenen OV-Erschliessung fiir eine hochwertige Verdichtung. Dementsprechend
soll das Gebiet zuklnftig neben der Abdeckung des Flachenbedarfs fur 6ffentliche Bauten
und Anlagen insbesondere qualitativ hochwertigen Wohnnutzungen dienen.

Basierend auf der Abschatzung des zukuinftigen Bedarfs an Flachen fir 6ffentliche Bauten
und Anlagen durch die Gemeinde wurden die Parzellen Nrn. 117, 756, 757 und 890 mit
Ausnahme eines kleinen Teilstlicks der Parzelle Nr. 117, welches in die Dorfkernzone (D)
umgezont wurde, in der OeBA belassen.

Zudem wurde die Parzelle Nr. 119, welche bislang in der W2 lag, ebenfalls der OeBA
zugewiesen. Der Ostliche Teil des Areals (Parzelle Nr. 1421 und ein Teil der Parzelle Nr.
118) wurde entsprechend den Entwicklungszielen im REL in W3 umgezont. In diesem
Bereich sollen zukiinftig Wohnnutzungen entstehen.

Die Umzonung von OeBA in W3 untersteht der Mehrwertabgabepflicht (vgl. Kapitel 4.10).

Da die Parzellen 115, 1547, 114, 1434, 888 und ein Teil von P. 113 gemass ISOS im
»,Gebiet 1“ mit Erhaltungsziel B liegen, wurden die Parzellen von WA2 in die Dorfkernzone
umgezont.

Im Rahmen der laufenden Schulraumplanung in der Gemeinde Niederlenz und um den
zukunftigen Bedarf an Schulraum zu decken, wurde fur die OeBA-Zone auf den Parzellen
914 und 118 eine Aufstockung mit differenzierten Maximalhéhen und einer maximalen
Anzahl Vollgeschosse festgelegt.

Aufgrund eines Antrags der Stadt Lenzburg auf Schulraum fiir eine neue HPS (Heilpada-
gogische Sonderschule), die im Bereich des BBZ (Berufsbildungszentrum) - Gartenbau-
schule - angesiedelt werden soll, wurde eine mogliche Umzonung der Parzellen 117 und
119 von OeBA zu WA3 noch offengelassen. Inzwischen ist klar, dass dieser Antrag von
der Stadt Lenzburg nicht mehr weiterverfolgt wird. Eine allfallige Umzonung im Bereich
Gartenbauschule muss deshalb spater in einer Teilanderung des Bauzonen- und Kultur-
landplnanes erfolgen und als Pendenz der vorliegenden Gesamtrevision bezeichnet wer-
den.
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Abbildung 28: Umzonungen Gartenbauschule
(links: Aufarbeitung BZKLP, Mitte: Anderungsplan, rechts: Entwurf BZKLP)

4.2.1.2 Dorfkern
Die Parzellen entlang der Kantonsstrassen im Bereich der Abzweigung Schiirz lagen bis-
lang in der WA2 bzw. der W2. Aufgrund der Lage und der Relevanz fiir das Ortsbild wur-
den die Parzellen bzw. Parzellenteile in der ersten Bautiefe in die Dorfkernzone (D) umge-
zont. Mittels der entsprechenden Zonenvorschriften in der BNO kann durch die Umzonung
der charakteristische Strassenraum gesichert und eine zeitgemasse Weiterentwicklung
im Sinne einer hochwertigen Innenentwicklung, welche das Ortsbild nicht Gbermassig be-
eintrachtigt, ermdglicht werden.

Abbildung 29:  Umzonung Abzweigung Schirz
(links: Aufarbeitung BZKLP, Mitte: Anderungsplan, rechts: Entwurf BZKLP)

Im Gegensatz zu den Parzellen direkt an der Kantonsstrasse, haben die hinterliegenden
Parzellen nur eine untergeordnete Bedeutung fir das Ortsbild. Bei den Gebauden handelt
es sich mehrheitlich um Einfamilienhduser, welche nach 1960 erstellt wurden. Aufgrund
der Bebauungsstruktur, der teilweise noch unbebauten Flachen sowie der zentralen Lage
und der vorhandenen OV-Anbindung weist das Gebiet ein gewisses Innenentwicklungs-
potential auf. Um dieses zu aktivieren, wurden die Parzellen von W2 in W3 aufgezont.
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Abbildung 30: Aufzonung Ostseite Kantonsstrasse
(links: Aufarbeitung BZKLP, Mitte: Anderungsplan, rechts: Entwurf BZKLP)

Die Parzellen Nrn. 136, 799, 1811 und 2013 nérdlich der Rdssligasse wurden mit der
vorliegenden Revision von der Dorfkernzone in W3 umgezont. Auf den Parzellen stehen
zwei Mehrfamilienhduser sowie ein alteres Einfamilienhaus. Die Parzelle Nr. 1811 ist noch
unbebaut. Da das Gebiet vorrangig fur Wohnzwecke genutzt wird und fir das Ortsbild von
untergeordneter Bedeutung ist, ist ein Verbleib in der Dorfkernzone nicht gerechtfertigt.
Gemass ISOS liegen die Parzellen Nr. 90 und 1678 des Gebiets ,Chloster” im ,Gebiet 1*
mit Erhaltungsziel B, daher bleiben die Parzellen in der Dorfkernzone.
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Abbildung 31:  Umzonungen Rossligasse / Chloster
(links: Aufarbeitung BZKLP, Mitte: Anderungsplan, rechts: Entwurf BZKLP)

4.2.1.3 Entwicklungsgebiete Wohnen
Bis auf die Gebiete ,Breiti“ und ,Dirrmatte” waren die Wohngebiete im Bereich der Stauf-
bergstrasse bislang der W2 zugeordnet. Die Gebiete sind bis auf einige unbebaute Par-
zellen und Baullicken mehrheitlich bebaut, wobei neben den zahlreichen Einfamilienhau-
sern auch einige grossere Uberbauungen mit hdheren Geb&uden existieren. Aufgrund der
Lage, der guten Erschliessung, des Alters der Gebaude und der Bebauungsstruktur wei-
sen die Gebiete teilweise grosse Innenentwicklungspotentiale auf. Um diese zu aktivieren,
wurde entsprechend den Entwicklungszielen im REL eine Aufzonung von W2 zu W3 bzw.
von W3 zu Wohnzone 4 (W4) vorgenommen. Die unmittelbar an das Gebiet ,Dirmatte®
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angrenzenden Parzellen Nrn. 35, 40 und 1942, welche bislang in der W2 lagen, wurden
hinsichtlich einer quartierseinheitlichen Zonierung ebenfalls der W4 zugewiesen.

Abbildung 32: Aufzonungen Staufbergstrasse
(links: Aufarbeitung BZKLP, Mitte: Anderungsplan, rechts: Entwurf BZKLP)

Die Parzellen 6stlich des Neugrabenwegs lagen bisher in der Dorfkernzone. Da das Ge-
biet nach dem Standortwechsel der Pferdeklinik vorrangig Wohnnutzungen dient, wurden
die Parzellen mit der vorliegenden Revision analog zu den angrenzenden Wohngebieten
in W3 umgezont.

Abbildung 33: Umzonung Neugrabenweg
(links: Aufarbeitung BZKLP, Mitte: Anderungsplan, rechts: Entwurf BZKLP)

Far die Parzellen Nrn. 120-123 und 2031 im Bereich des Schulhausweges wurde basie-
rend auf dem REL ebenfalls eine Aufzonung von W2 zu W3 vorgenommen. Die Parzellen
sind zentral gelegen und verfiigen Uber eine gute OV-Anbindung.
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Abbildung 34: Aufzonung Schulhausweg )
(links: Aufarbeitung BZKLP, Mitte: Anderungsplan, rechts: Entwurf BZKLP)

Durch die Aufzonungen wird auf den unbebauten Flachen eine dichtere Bebauung ermog-
licht. FUr die bereits bebauten Flachen ist eine innere Verdichtung und Nutzungsintensi-
vierung aufgrund der unterschiedlichen Gebadudealter wohl erst mittel- bis langfristig zu
erwarten. Allerdings kénnen durch die Schaffung der entsprechenden Voraussetzungen
auch Anreize fur eine Nachverdichtung z.B. durch Aufstockungen oder Ersatzneubauten
gesetzt werden. Dies bedingt jedoch auch eine entsprechende Sensibilisierung der
Grundeigentimer.

4.2.1.4 Erhaltungsgebiete Wohnen
Im Rahmen der vorliegenden Revision wurde statt der Unterscheidung zwischen E2 und
W2 eine Differenzierung zwischen Wohnzone 2A (W2A) und 2B (W2B) vorgenommen.
Die Wohngebiete am Siedlungsrand wurden dabei der W2A zugewiesen. Dadurch soll die
massvolle Bebauung des Siedlungsrandes sichergestellt werden. Zudem sind diese Ge-
biete nicht bzw. nur schlecht durch den OV erschlossen, weshalb keine erhebliche Stei-
gerung der Innenentwicklung angestrebt wird.

Im Gebiet Bolli Nord wurden die bisher E2 zugewiesenen Parzellen neu W2B zugeordnet,
da der Gestaltungsplan Bolli Nord (RR 13.12.1995) trotz Lage am Siedlungsrand mit einer
Ausnutzungsziffer von 0,50 (§7 SNV) vollstandig umgesetzt wurde. Das Gebiet Bolli Nord
ist ausserdem gut durch den OV erschlossen, da es nur 10 Gehminuten vom Bahnhof
Lenzburg entfernt ist. Daher ist es sinnvoll, die Parzellen W2B zuzuweisen.
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Abbildung 35: Umzonung Neugrabenweg .
(links: Aufarbeitung BZKLP, Mitte: Anderungsplan, rechts: Entwurf BZKLP)

Die Parzellen am Alpensichtweg / RGmerweg, welche bislang der E2 zugeordnet waren,
und nicht am Siedlungsrand liegen, wurden analog zu den umliegenden Wohngebieten
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der W2B zugewiesen. Durch die vorgenommene Umzonung wird eine moderate Nachver-
dichtung z.B. durch An- oder Erganzungsbauten sowie Ersatzneubauten bei alteren Ge-
bauden aufgrund der héheren AZ ermdglicht.
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Abbildung 36: Umzonung Alpensichtweg / Rémerweg
(links: Aufarbeitung BZKLP, Mitte: Anderungsplan, rechts: Entwurf BZKLP)

Die Parzellen in der Volumenerhaltungszone sind mittlerweile zum grossten Teil bebaut.
Zudem liegen die bestehenden Gebaude mehrheitlich oberhalb der Hangkante. Da sich
die bisherigen Zonenbestimmungen bis auf die zulassige AZ sowie die Beschrankung von
Neubauten auf die definierten Baufelder nicht von denen in der W2 unterscheiden, ist die
Ausscheidung einer separaten Zone nicht mehr erforderlich. Aufgrund dessen wurde die
Volumenerhaltungszone mit der vorliegenden Revision aufgehoben und die Parzellen in
den Gebieten ,Rotbleichi“ und ,Altfeld“ der W2A zugewiesen. Durch die Umzonung ist
allenfalls eine moderate Nachverdichtung aufgrund der massvollen Steigerung der AZ zu
erwarten, wobei die Gestaltung von allfalligen Neubauten auf den Siedlungsrand und die
Umgebung abzustimmen ist. Dies wird durch die Aufnahme von Vorgaben zur Gestaltung
der Siedlungsrander in der BNO sichergestellt.
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Abbildung 37:  Aufhebung Volumenerhaltungszone
(links: Aufarbeitung BZKLP, Mitte: Anderungsplan, rechts: Entwurf BZKLP)

4.2.1.5 Wohn- und Arbeitsgebiete

Der nordliche Teil der Parzelle Nr. 245 im Gebiet ,Hornizopf* lag bislang in der WA2. Auf-
grund der isolierten Lage des Teilstlicks an der Gemeindegrenze ist die Flache ortsbaulich
dem angrenzenden Quartier von Wildegg zuzuordnen, welches der WA3 zugewiesen ist.
Im Sinne einer einheitlichen Zonierung wurde mit der vorliegenden Revision eine Aufzo-
nung von WA2 zu WA3 vorgenommen. Des Weiteren erfolgte eine Bereinigung der Zo-
nengrenze, um eine sinnvolle und nachvollziehbare Abgrenzung zwischen der Wohn- und
Arbeitszone und der Grinzone zu erhalten. Durch die Bereinigung der Zonenabgrenzung
vergrossert sich die Flache der WA3 insgesamt um 66 m2,

Die Umzonung von Grinzone in WAS3 ist grundsatzlich mehrwertabgabepflichtig. Mit einer
Flache von 66 m? handelt es sich allerdings vermutlich um einen Bagatellfall gemass § 1
der Verordnung Uber die Mehrwertabgabe (MWAV) (siehe auch Kapitel 4.10).
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Abbildung 38:  Aufzonung und Anpassung Zonengrenzen Parzelle Nr. 245
(links: Aufarbeitung BZKLP, Mitte: Anderungsplan, rechts: Entwurf BZKLP)

Aufgrund der guten Erschliessung wurde fir die Parzellen auf der Ostseite der Lenzbur-
gerstrasse eine Aufzonung von WA2 zu WA3 vorgenommen. In dem Gebiet bestehen



Niederlenz - Gesamtrevision Nutzungsplanung Siedlung und Kulturland Seite 49
4 Erlauterung der Planungsinhalte und -instrumente

sowohl Einfamilienh&auser, welche mehrheitlich vor 1945 erstellt wurden, als auch Gewer-
bebetriebe. Durch die Aufzonung wird die Weiterentwicklung des Gebietes geférdert und
der Spielraum fir Nutzungsintensivierungen und Nachverdichtungen z.B. durch Aufsto-
ckungen oder Ersatzneubauten vergréssert. Die Parzelle Nr. 1301 wurde von WA2 in W2B

umgezont. Dadurch ergibt sich eine sinnvolle Abgrenzung der WA3-Zone.
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Abbildung 39:  Aufzonung Ostseite Lenzburgerstrasse; Umzonung Parzelle Nr. 1301
(links: Aufarbeitung BZKLP, Mitte: Anderungsplan, rechts: Entwurf BZKLP)

Im Hetex-Areal waren bislang Verkaufsnutzungen mit einer Nettoladenflache von maximal
5‘000 m? zulassig. Gemass Richtplan (Kapitel S 3.1) gelten Gebiete mit Verkaufsnutzun-
gen mit einer Nettoladenflache von lber 3‘000 m? als Standorte mit hohem Verkehrsauf-
kommen. Ausserhalb von Kern- und Zentrumsgebieten in urbanen Entwicklungsraumen
braucht es fur solche Standorte neben der Bezeichnung in der BNO auch eine Festset-
zung im Richtplan. Das Hetex-Areal war bisher mit Ausnahme des ndérdlichen Teils der
Arbeitszone | zugewiesen. Um die heutige Nutzung sowie auch eine Weiterentwicklung
des Gebietes zu gewahrleisten, wurde eine Umzonung in Zentrumszone (Z) vorgenom-
men. Dadurch sind in dem Gebiet neu auch Wohnnutzungen zulassig. Allerdings wurde
die Wohnnutzung durch entsprechende Vorschriften in der BNO eingeschrankt, um auch
zukUnftig der Arbeitsnutzung Vorrang zu gewahren.

Der nordliche Teil des Hetex-Areals wurde basierend auf dem REL von Arbeitszone | bzw.
Dorfkernzone in WA3 umgezont. Das Gebiet eignet sich aufgrund der zentralen Lage und
der guten Erschliessung sowohl fur Wohn- als auch Arbeitsnutzungen. Durch die Umzo-
nung werden in dem Teil, welcher bisher in der Arbeitszone lag, auch Wohnnutzungen
zugelassen. Der Teil, welcher sich bisher in der Dorfkernzone befand, ist noch unbebaut
und hinsichtlich des Ortsbildes von untergeordneter Bedeutung, weshalb eine Zuteilung
zur Wohn- und Arbeitszone mehr Sinn macht.
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Abbildung 40: Umzonungen Hetex-Areal

(links: Aufarbeitung BZKLP, Mitte: Anderungsplan, rechts: Entwurf BZKLP)

Das auf der westlichen Seite an das Gebiet ,Hammer* angrenzende Wohngebiet war bis-
her der W2 zugeordnet. Aufgrund der Lage des Gebietes angrenzend an die Arbeitszone
wurde das Gebiet basierend auf dem REL in die WA3 umgezont. Dadurch wird neben der
Wohnnutzung auch die Ansiedlung von Gewerbe- und Dienstleitungsbetrieben ermdg-

Abbildung 41:

Umzonung Gebiet ,Hammer*

(links: Aufarbeitung BZKLP, Mitte: Anderungsplan, rechts: Entwurf BZKLP)
4.2.1.6 Arbeitszonen

Gemass den Zonenbestimmungen der rechtskraftigen BNO waren bislang sowohl in der
Arbeitszone | als auch der Arbeitszone Il stérende Betriebe zugelassen. Die Unterschei-
dung zwischen den zwei Zonen basierte lediglich auf unterschiedlichen Héhenbestimmun-
gen. Gemass der kantonalen Praxis erfolgt eine Differenzierung zwischen den zwei Zonen
jedoch nicht aufgrund von Hohenbestimmungen, sondern aufgrund des Stérmasses der

zulassigen Betriebe. Aus diesem Grund mussten verschiedene Anpassungen bzgl. der
grundsatzlichen Einteilung der Arbeitszonen vorgenommen werden:
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Tabelle 2: Anpassungen Einteilung Arbeitszonen

Gebiet

Anpassung

Ausschnitt Anderungsplan

Lenzhard-
feld

Damit die ES IV weiterhin zulassig ist, wird der
sudliche Teil von Al in All umgezont. Der nérdli-
che Teil wird in der All belassen.

Hardstrasse

Zum Schutz des angrenzenden Wohngebietes
(mehrheitlich ES 1l) wird das Gebiet von All in Al
umgezont. Dadurch gilt neu ES Il (entspre-
chend der angrenzenden Arbeitszone auf dem
Gemeindegebiet von Lenzburg).

Hammer

Zum Schutz des angrenzenden Wohngebietes
(ES II) wird der nérdliche Teil von All in Al
umgezont. Dadurch gilt fur diesen Bereich neu
ES IIL

Der sldliche Teil wird aufgrund der Autobahn
und der damit verbundenen Larmvorbelastung
des angrenzenden Wohngebiets (ES Ill) in der
All belassen. Dadurch gilt weiterhin ES IV.

Fabrikmat-
ten, Parz.
Nr. 725

Aufgrund der Autobahn sowie der Kantons-
strasse und da kein reines Wohngebiet an-
grenzt, wird das Gebiet ,Fabrikmatten“ von Al in
All umgezont. Dadurch gilt weiterhin ES V.

Die Parz. Nr. 725 6stlich der Kantonsstrasse
wird aufgrund der Autobahn und der damit ver-
bundenen Larmvorbelastung des angrenzenden
Wohngebiets (ES Ill) in der All belassen.
Dadurch gilt weiterhin ES V.

4.2.1.7 Zone fiir éffentliche Bauten und Anlagen
Niederlenz verfugte bislang Uber mehrere Kindergarten, verteilt Uber das Gemeindege-
biet. Aufgrund der Umstrukturierung des Areals der Gartenbauschule sollen die Schulan-
lagen inklusive der Kindergarten Breite und Steinler am bestehenden Schulstandort ,Rot-
bleiche® konzentriert werden.

Die Kindergarten Breite und Steinler (Parzellen Nrn. 446 und 1271) lagen bislang in der
Zone fur offentliche Bauten und Anlagen. Aufgrund der geplanten Verlegung der Kinder-
garten und da kinftig seitens der Gemeinde an diesen Parzellen kein Bedarf mehr be-
steht, ist die Zuordnung zur OeBA nicht mehr zweckmassig. Die beiden Parzellen wurden
daher analog zu den angrenzenden Wohngebieten in W3 bzw. W2B umgezont.

Die Umzonung untersteht der Mehrwertabgabepflicht (vgl. Kapitel 4.10).
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Abbildung 42: Umzonung Parzellen Nrn. 446 und 1271
(links: Aufarbeitung BZKLP, Mitte: Anderungsplan, rechts: Entwurf BZKLP)

4.2.1.8 Griinzonen
Das sudliche Teilstick der Parzelle Nr. 786 liegt innerhalb des Waldabstandes und ist
aufgrund der Form und Groésse als nicht bebaubar einzustufen. Aufgrund dessen wurde
das Teilstuck in Grinzone umgezont.

\ 8

Abbildung 43:  Umzonung Teilstiick Parzelle Nr. 786 in Griinzone aufgrund fehlender Bebaubarkeit
(links: Aufarbeitung BZKLP, Mitte: Anderungsplan, rechts: Entwurf BZKLP)

Zur Foérderung der Siedlungsdurchgrinung wurden die Parzellen Nrn. 868 und 2107 im
Bereich des ehemaligen Bahntrassees sowie die Ostlich angrenzenden Flachen der Par-
zelle Nr. 1773 bis zum Hetex-Kanal mit der vorliegenden Revision in Griinzone umgezont.
Die bestehende Griinzone am Aabach im Hetex-Areal wurde aufgrund der geringen
Grosse (ca. 195 m?), der isolierten Lage sowie der heutigen Nutzung aufgehoben und
analog zu den angrenzenden Bereichen der Zentrumszone zugewiesen.

Die Umzonung von Griinzone in Zentrumszone untersteht der Mehrwertabgabepflicht (vgl.
Kapitel 4.10).
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Abbildung 44: Neue Griinzone ehem. Bahntrassee; Aufhebung Griinzone im Hetex-Areal (rot)
(links: Aufarbeitung BZKLP, Mitte: Anderungsplan, rechts: Entwurf BZKLP)

4.2.2 Beurteilung Auswirkung neue USG und LSV auf Anderungen von Bauzonen

Der Bundesrat setzte per 1. April 2026 eine Anderung des Umweltschutzgesetzes (USG)
und der Larmschutz-Verordnung (LSV) in Kraft. Art. 24 USG lautet neu wie folgt:

Art. 24 Anforderungen an Bauzonen

" Bauzonen fiir Wohngebéaude oder andere Gebaude, die dem ldngeren Aufenthalt von Personen
dienen, diirfen nur ausgeschieden werden, wenn die Planungswerte eingehalten werden kénnen.
2 In Bauzonen diirfen Anderungen von Nutzungsplénen, mit denen zusétzlicher Wohnraum ge-
schaffen werden soll, nur beschlossen werden, wenn die Immissionsgrenzwerte eingehalten wer-
den kénnen.

3 In Abweichung der Absétze 1 und 2 kénnen Bauzonen ausgeschieden oder Anderungen von
Nutzungsplénen in Bauzonen beschlossen werden, wenn:

a) daran ein liberwiegendes Interesse zur Siedlungsentwicklung nach innen besteht;

b) innerhalb der Bauzone oder in deren Ndhe ein der Dichte und Nutzungsart der Zone entspre-
chender und fiir die betroffene Bevélkerung zugénglicher Freiraum vorhanden ist, welcher der
Erholung dient; und

¢) Massnahmen, insbesondere bei Strassenverkehrsanlagen sowie bei Gebduden und deren
Umfeld, festgelegt werden, die in akustischer Hinsicht zu einer angemessenen Wohnqualitét
beitragen.

Der Beschluss der Gemeindeversammlung Niederlenz wird nach der Rechtskraft des revi-
dierten USG und der revidierten LSV gefallt. Damit kommen die revidierten Gesetzesvor-
gaben flr Niederlenz zur Anwendung.

Die abschliessende Vorprufung hatte sich noch nicht auf die damals noch anstehende
Revision bezogen.
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Gemass Art. 24 Abs. 2 USG missen Anderungen der Bauzonen, welche die Schaffung
von zusatzlichem Wohnraum zur Folge hat, auf die Einhaltung des Immissionsgrenzwer-
tes geprift werden, um genehmigt werden zu kénnen. Abweichungen sind moglich, wenn
Abs. 3 lit. a bis ¢ kumulativ erfullt werden kénnen.

Nachfolgend werden die Auswirkung der neuen USG und LSV auf die Anderungen der
Bauzonen in der Gemeinde Niederlenz beurteilt, welche die Schaffung von zusatzlichem
Wohnraum zur Folge hat.

vt

Abbildung 45:  Ausschnitt Anderungsplan BZKLP
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4.2.2.1 Hetexareal

Abbildung 46: Umsetzung im

us]

ZKLP Abbildung 47: Larmsituation

Schaffung zusatzlicher | Umzonung von Arbeitszone 1 (A1) in Zentrumszone (Z),
Wohnraum: Uberlagert mit Perimeter qualifiziertem Dialogverfahren und Gestal-
tungsplanpflicht

Richtwerte: Gesamthéhe 18m, AZ von min. 0.8 — max. 1.5, mind.
Anteil Wohnen 40 % und mind. Anteil Arbeiten 40%

Beurteilung Immissionsgrenzwerte IGW ES Il in erster Bautiefe nicht tberall si-
cher eingehalten. Abweichungen sind méglich, wenn Abs. 3 lit. a
bis ¢ kumulativ erflllt werden kdnnen. Massnahmen in BNO fur
Zielvorgaben in erforderlich in Bestimmungen fiir Zentrumszone,
Test- und Gestaltungsplanverfahren.

Massnahmen in BNO - Larmvorschriften GP Hetex, 7 Abs. 1 BNO, Erganzung lit. d) —f)

d) Durch bauliche oder gestalterische Massnahmen ist sicher-
zustellen, dass bei sédmtlichen Fenstern von l&drmempfindli-
chen Wohnrdumen gegeniiber der Kantonsstrasse K248
eine Gesamtddmpfung von mindestens 13 dB(A) erreicht
wird.

e) Beildrmgerechter Grundrissgestaltung und Erfiillung der An-
forderungen nach Art. 24 Abs. 3 USG kénnen fiir einzelne
R&ume Ausnahmen von der geforderten Ddmpfung gewéhrt
werden.

f)  Damit Ausnahmen gemaéss lit. e gewéhrt werden kénnen, ist
ein ldarmabgewandter Freiraum in der Grésse von 8 m2
(Richtwert) pro betroffenem Bewohner bzw. Bewohnerin zu
erstellen.

- Larmvorschriften Zentrumszone § 12 Abs. 5 BNO, Erganzung
Spiegelstriche 8 - 10

- Durch bauliche oder gestalterische Massnahmen ist sicher-
zustellen, dass  bei  sémtlichen  Fenstern  von
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larmempfindlichen Wohnrdumen gegeniiber der Kantons-
strasse K248 eine Gesamtdémpfung von mindestens 13
dB(A) erreicht wird.

- Bei larmgerechter Grundrissgestaltung und Erfiillung der
Anforderungen nach Art. 24 Abs. 3 USG kénnen fiir einzelne
Ré&ume Ausnahmen von der geforderten Démpfung gewéhrt
werden.

- Damit Ausnahmen geméss Spiegelstrich 9 gewéhrt werden
kdnnen, ist ein ldrmabgewandter Freiraum in der Grésse von
8 m2 (Richtwert) pro betroffenem Bewohner bzw. Bewohne-
rin zu erstellen.

Fazit

Anforderungen von Art. 24 Abs. 3 lit. a.-c. USG werden durch Mass-
nahmen mit Bestimmungen in der BNO fir die Zentrumszone und
das Test- und Gestaltungsplanverfahren sichergestellt.

4.2.2.2 Gartenbauschule

Abbildung 48: Umsetzung im BZKLP

Schaffung zuséatzlicher
Wohnraum:

Umzonung von Wohnzone 2 (W2), Wohn- und Arbeitszone (WA)
und der Zone fir 6ffentliche Bauten und Anlagen (OeBA) in neu
den Zonen Dorfkernzone (D), OeBA und der Wohnzone 3 (W3);
Uberlagert mit Gestaltungsplanpflicht

AZ Dorfzone 0.7, Wohnzone W3 0.65

Beurteilung

In der zweiten Bautiefe kbnnen die Immissionsgrenzwerte IGW ES
Il problemlos eingehalten werden.

Die Immissionsgrenzwerte der ES Il in erster Bautiefe kdnnen nicht
Uberall sicher eingehalten werden. Abweichungen sind mdglich,
wenn Abs. 3 lit. a bis ¢ kumulativ erfullt werden kdnnen. Massnah-
men in BNO fir Zielvorgaben in Bestimmungen fir das Gestal-
tungsplanverfahren erforderlich.

Massnahmen in BNO

- Larmvorschriften GP Gartenbauschule § 6 Abs. 1 BNO, Ergan-
zung lit. ) — g)
e) Durch bauliche oder gestalterische Massnahmen ist sicher-
zustellen, dass bei samtlichen Fenstern von larmempfindlichen
Wohnrdumen gegeniiber der Kantonsstrasse K248 eine Ge-
samtdémpfung von mindestens 13 dB(A) erreicht wird.

f) Beildrmgerechter Grundrissgestaltung und Erfiillung der An-
forderungen nach Art. 24 Abs. USG kdénnen fiir einzelne Rdume
Ausnahmen von der geforderten Dadmpfung gewéhrt werden.
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g) Damit Ausnahmen geméss lit. f gewéhrt werden kbénnen, ist
ein larmabgewandter Freiraum in der Grésse von 8 m2 (Richt-
wert) pro betroffenem Bewohner bzw. Bewohnerin zu erstellen.

Fazit

Anforderungen von Art. 24 Abs. 3 lit. a.-c. USG werden durch Mass-
nahmen mit Bestimmungen in der BNO fur das Gebiet Gartenbau-
schule im Gestaltungsplanverfahren sichergestellt.

4.2.2.3 Entwicklungsgebiet ,,Ortskern Ost*
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Abbildung 50: Umsetzung im BZKLP

Schaffung zuséatzlicher
Wohnraum:
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Abbildung 51: Abhandlung Arbeitspapier Larm

Umzonung von Wohnzone 2 (W2), Wohn- und Arbeitszone 2 (WA2)
in Dorfkernzone (D) und Wohnzone 3 (W3); Gberlagert mit Zone
,Ortskern Ost"

AZ Dorfzone 0.7, Wohnzone W3 0.65

Beurteilung

In der zweiten Bautiefe kdnnen die Immissionsgrenzwerte IGW ES
Il problemlos eingehalten werden.

Die Immissionsgrenzwerte der ES Il in erster Bautiefe sind zwar
nicht Uberall sicher eingehalten. Die Parzellen 174, 179-181, 753,
754 (1) befinden sich auf der westlichen und nérdlichen Seite der
Kreuzung der Kantonsstrassen. Ihr Fussabdruck ist zu klein, um
mehr Wohnraum zu schaffen. Das 6stliche Gebiet wird im Master-
plan Kernzone Ost behandelt, welche die Entwicklungsziele festge-
halten werde. Die Zielvorgaben werden im §4 BNO festgelegt. Es
stehen hier die Erschliessung, der Ortsbildschutz und Strassen-
raumcharakter im Vordergrund. Aufgrund des bestehenden Fuss-
abdruckes kann dort kaum zusatzlicher Wohnraum generiert wer-
den. Mehr Wohnnutzung mittels allfalliger Neubauten sind daher
grosstenteils im riickwartigen Raum (zweite Bautiefe). Zudem ist in
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der Nahe zur Schule und Sportanlagen sowie dem Aabach geni-
gend zuganglicher Freiraum vorhanden.

Massnahmen in BNO Es ergibt sich kein Handlungsbedarf.

Fazit Es sind keine Massnahmen in der BNO erforderlich, da die Immissi-
onsgrenzwerte entweder eingehalten werden kdnnen (zweite Bau-
tiefe) oder aufgrund der 6rtlichen Situation (Fussabdruck ist zu klein
und Zielvorgaben Gebiet ,Ortskern Ost“ mit Schwerpunkt Erschlies-
sung und Ortsbildschutz) kein zusatzlicher Wohnraum geschaffen
wird.

4.2.2.4 Weitere Umzonungen

Umzonung Gebiete Réssligasse und Schulhausweg zu W3
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Abbildung 52: Umsetzung im BZKLP Abbildung 53: Abhandlung Arbeitspapier Larm

Schaffung zuséatzlicher Das Umzonungsgebiet Rdssligasse (1) wurde von Dorfkernzone zu
Wohnraum: W3 umgezont. Das Gebiet Schulhausstrasse (2) war ehemals der
Wohnzone 2 zugeteilt.

AZ Wohnzone W3 0.65; Méglichkeit mehr Wohnnutzung durch die
Erhéhung der AZ gegeben.

Beurteilung Beide Gebiete befinden sich in der zweiten Bautiefe mit genligend
grossem Abstand zur Kantonsstrasse. Die Immissionsgrenzwerte
IGW ES Il kdnnen problemlos eingehalten werden.

Massnahmen in BNO Es ergibt sich kein Handlungsbedarf.

Fazit Es sind keine Massnahmen in der BNO erforderlich, da die Immissi-
onsgrenzwerte eingehalten werden kénnen (zweite Bautiefe).
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Umzonung Gebiet Diirrmatten und Oberdorf zu W3 / W4

Schaffung zuséatzlicher
Wohnraum:

L NEE
Abbildung 55: Larmsituation

Die ehemalige Wohnzonen 2 und 3 wurden aufgestuft. Zusatzlich
wurde ein Teil der Dorfkernzone zu einer Wohnzone 3 umgezont.
Umzonung der Parzelle Kindergarten von OeBA in Wohnzone W2.

AZ Wohnzone W3 0.65, W4 0.85, Dorfkernzone 0.7; Moglichkeit
mehr Wohnnutzung durch die Erhéhung der AZ gegeben

Beurteilung

Beide Gebiete befinden sich in der hinteren Bautiefen mit gentigend
grossem Abstand zur Kantonsstrasse und zur Autobahn A1. Die
Immissionsgrenzwerte IGW ES Il kbnnen eingehalten werden.

Massnahmen in BNO

Es ergibt sich kein Handlungsbedarf.

Fazit

Es sind keine Massnahmen in der BNO erforderlich, da die Immissi-
onsgrenzwerte eingehalten werden kdnnen (hintere Bautiefen).
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Umzonung Gebiet Lenzburgerstrasse (Bereich Engelmatt) von WA zu WA3

= e\ -
Abbildung 56: Umsetzung im BZKLP Abbildung 57: Larmsituation
O ~.| Gebiet mit Larmschutzvorgaben geméss §13 Abs. 4, 5 und §14 Abs. 4, 5 BNO

Schaffung zusatzlicher | Umzonung von Wohn- und Arbeitszone (WA) neu in Wohn- und Ar-
Wohnraum: beitszone 3 WA3

AZ von 0.4 auf 0.7 erhoéht. Moglichkeit mehr Wohnnutzung durch
die Erhéhung der AZ gegeben.

Beurteilung In der zweiten Bautiefe zur Kantonsstrasse kdnnen die Immissions-
grenzwerte IGW ES Il problemlos eingehalten werden.

Die Immissionsgrenzwerte der ES Il in erster Bautiefe kdnnen nicht
Uberall sicher eingehalten werden. Abweichungen sind mdglich,
wenn Abs. 3 lit. a bis ¢ kumulativ erfullt werden kdnnen. Massnah-
men in BNO Vorgaben fir die Gesamtdampfung gegeniber der Au-
tobahn und der Kantonsstrasse sind erforderlich.

Weiter sind genligende private und offentliche Freiraume (larmab-
gewandte Privatgarten und 6ffentlich zugangliche Freirdume beim
Abach, nahem Wald und Wanderwegen) vorhanden. Somit kdnnen
die nachfolgend in der BNO festgelegten Bestimmungen als gegen-
Uber den neuen gesetzlichen USG-Vorgaben als ausreichend um-
gesetzt und nachgewiesen beurteilt werden. (Beurteilung erfolgte in
Abstimmung mit den kantonalen Fachstellen).
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Massnahmen in BNO

- Larmvorschriften Wohn- und Arbeitszone WA3 § 14 Abs. 4 und

5 BNO, Lenzburgerstrasse, Staufbergstrasse/Hammerweg, Um-
formulierung Erganzung

Lenzburgerstrasse, Staufbergstrasse/Hammerweg

4 In den im Bauzonen- und Kulturlandplan bezeichneten Gebie-
ten ist durch bauliche oder gestalterische Massnahmen sicher-
zustellen, dass bei sédmtlichen Fenstern von larmempfindlichen
Wohnrdumen gegeniiber der Kantonsstrasse K248 eine Ge-
samtddmpfung von mindestens 13 dB (Lenzburgerstrasse) bzw.
gegentiber der Autobahn eine Gesamtddmpfung von mindestens
35.8 dBA (Lenzburgerstrasse) resp. 32.5 dBA (Staufberg-
strasse/Hammerweg) erreicht wird.

5 Bei ldrmgerechter Grundrissgestaltung und Erfillung der Anfor-
derungen nach Art. 24 Abs. 3 USG kénnen flir einzelne Rdume
Ausnahmen von der geforderten Dampfung gewéhrt werden.

Fazit

Anforderungen von Art. 24 Abs. 3 lit. a.-c. USG werden durch Mass-
nahmen mit Bestimmungen in der BNO fiir das Gebiet sichergestellt.
Weitergehende Bestimmungen sind gemass Abstimmung mit den
Fachstellen ARE und AFU nicht erforderlich.
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Umzonung Gebiet Staufbergstrasse / Hammerweg Blumenweg W2 zu W3 und zu WA3

noo Gebiet mit Lirmschutzvorgaben geméss §13 Abs. 4, 5 und §14 Abs. 4, 5 BNO

Abbildung 58: Umsetzung im BZKLP

el AT

Abbildung 59: Larmsituation Immissionsskatasters Baubewilligungen,
agis Aargau 09. Juni 2026
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NIEUETLENL LaAlMDELdsLUng sudssentarm

Imissionsgrenzwert Beurteilungspegel I'.'Iherschreltung

Parz. |Perimeter Zone| ES
TagdB{A) | Nacht dB{A) | Tag dB{A) | Nacht dB(A]} | Tag dB(A) | Nacht dB({A)

28 |Stauffbergstrasse / Schlossweg WA3 | ES Il 65 55 646 97.95 -0.4 2.5
1374 |Stauffbergstrasse / Schlossweg WA3 [ ES Il 65 55 65.1 58.3 0.1 3.3
1272 |Stauffbergstrasse / Schlossweg WA3 [ ES Il 65 55 64.4 57.7 -0.6 2.7
1598 |Stauffbergstrasse / Schlossweg WAZ [ ES I 65 55 60.5 53.5 -4.5 -1.5
29 |Stauffbergstrasse / Schlossweg WAS [ ES Il 65 95 §2.1 29.2 -29 0.2
1790 |Stauffbergstrasse / Schlossweg WA3 [ ES Il 65 55 63.0 56.3 -2.0 1.3
1689 |Stauffbergstrasse / Schlossweg WAS [ ES Il 65 55 61.5 54.4 -3.5 -0.6
31 |[Stauffbergstrasse / Schlossweg WA3 [ ES Il 65 55 62.4 55.3 2.6 0.3
30 |Stauffbergstrasse / Schlossweg WAS | ES Il (] ] 60.9 4.1 -4.1 -0.9
1270 |Stauffbergstrasse / Schlossweg WA3 | ES Il 65 55 62.8 26.0 -2.2 1.0
32 |Am Chileweg W3 | ES I 60 50 62.5 85.7 25 5.7
2092 [Am Chileweg w3 | ES I 60 50 60.8 54.1 0.8 4.1
703 |Am Chileweg W3 | ES I 60 50 63.0 56.2 3.0 6.2
1659 |Am Chileweg W3 | ES I 60 50 62.3 55.3 2.3 5.3
1679 |Am Chileweg W3 | ES I 60 50 61.5 54.7 1.5 4.7
1680 |Am Chileweg w3 | ES I 60 50 61.6 54.8 1.6 4.8
1681 |Am Chileweg w3 | ES I 60 50 61.5 54.8 1.5 4.8
1682 |Am Chileweg W3 | ES I 60 50 61.6 54.8 1.6 4.8
34 |Am Chileweg W3 | ES I 60 50 56.7 47.9 -3.3 -2.1
905 |Am Chileweg W3 | ES I 60 50 53.3 45 -6.7 -5.0
906 |Am Chileweg w3 | ES I 60 50 542 46.8 -5.8 -3.2
907 |Am Chileweg w3 | ES I 60 50 56.3 49.4 -3.7 -0.6

Schaffung zusatzlicher | Umzonungen der Wohnzone 2 (W2), in die Wohnzone 3 (W3);

Wohnraum: und der ehemaligen Wohnzone 2 (W2) zu einer Wohn- und Arbeits-
zone 3 (W3). Dadurch fallt die Empfindlichkeitsstufe von ES_II auf
ES_III.

AZ Dorfzone 0.7, Wohnzone W3 0.65

Beurteilung In der zweiten Bautiefe konnen die Immissionsgrenzwerte IGW ES
Il problemlos eingehalten werden.

Die Immissionsgrenzwerte der ES Il nicht Uberall sicher eingehal-
ten werden. Abweichungen sind moglich, wenn Abs. 3 lit. a bis ¢
kumulativ erflllt werden kénnen. Massnahmen in BNO Vorgaben
fur die Gesamtdampfung gegenulber der Autobahn. Die aktuelle
Larmbelastung aufgrund der Autobahn weist Uberschreitungen von
0.8 bis 3 dBA am Tag und bis max. 6 dBA in der Nacht auf (vgl. Ta-
belle und Abb. 58 Larmsituation Immissionsskatasters Baubewilli-
gungen).

Aufgrund des Umstandes, dass die Larmuberschreitungen nicht ho-
her sind bzw. mit entsprechenden baulichen und gestalterischen
Larmschutzmassnahmen sowie zusatzlich bei der Bebauung des
Arbeitszonen Gebietes ,Hammer* weitere Abschirmungen durch
die Bebauung erreicht werden kann. Weiter sind geniigende private
und o6ffentliche Freiraume (larmabgewandte Privatgarten und 6f-
fentlich zugangliche Freiraume beim Abach, nahem Wald und Wan-
derwegen) vorhanden. Somit kbnnen die nachfolgend in der BNO
festgelegten Bestimmungen als gegenltber den neuen gesetzlichen
USG-Vorgaben als ausreichend umgesetzt und nachgewiesen be-
urteilt werden. (Beurteilung erfolgte in Abstimmung mit den kanto-
nalen Fachstellen).
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Massnahmen in BNO

- Larmvorschriffen Wohnzone W3 § 13 Abs. 4 und 5 BNO,
Hammerweg, Blumenweg Umformulierung Ergédnzung

Hammerweg, Blumenweg

4 In dem im Bauzonen- und Kulturlandplan bezeichneten Gebiet
ist durch bauliche oder gestalterische Massnahmen sicherzu-
stellen, dass bei samtlichen Fenstern von larmempfindlichen
Wohnrdumen gegeniiber der Autobahn eine Gesamtdampfung
von mindestens 37.5 dB(A) erreicht wird.

5 Bei larmgerechter Grundrissgestaltung und Erfiillung der An-
forderungen nach Art. 24 Abs. 3 USG kénnen fiir einzelne
Rédume Ausnahmen von der geforderten Dédmpfung gewéhrt
werden.

- Larmvorschriften Wohn- und Arbeitszone WA3 § 14 Abs. 4 und

5 BNO, Lenzburgerstrasse, Staufbergstrasse/Hammerweg, Um-
formulierung Erganzung

Lenzburgerstrasse, Staufbergstrasse/Hammerweg

4 In den im Bauzonen- und Kulturlandplan bezeichneten Gebie-
ten ist durch bauliche oder gestalterische Massnahmen sicher-
zustellen, dass bei sémtlichen Fenstern von ld&rmempfindlichen
Wohnrdumen gegeniiber der Kantonsstrasse K248 eine Ge-
samtdampfung von mindestens 13 dB (Lenzburgerstrasse) bzw.
gegentiber der Autobahn eine Gesamtdédmpfung von mindestens
35.8 dBA (Lenzburgerstrasse) resp. 32.5 dBA (Staufberg-
strasse/Hammerweg) erreicht wird.

9 Bei ldrmgerechter Grundrissgestaltung und Erfiillung der Anfor-
derungen nach Art. 24 Abs. 3 USG kbénnen fiir einzelne Rdume
Ausnahmen von der geforderten Démpfung gewéhrt werden.

Fazit

Anforderungen von Art. 24 Abs. 3 lit. a.-c. USG werden durch Mass-
nahmen mit Bestimmungen in der BNO flr das Gebiet sichergestellt.
Weitergehende Bestimmungen sind gemass Abstimmung mit den
Fachstellen ARE und AFU nicht erforderlich
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Umzonung Gebiet Waldheim zu WA3

3 % / b
Abbildung 60: Umsetzung im BZKLP Abbildung 61: Larmsituation Immissionsskatasters
Baubewilligungen, agis Aargau 09. Juni 2026

Schaffung zuséatzlicher Die ehemalige Wohn- und Arbeitszone WA2 wird zu Wohn- und Ar-
Wohnraum: beitszone 3 aufgestuft.

AZ Wohnen wird von 0.4 auf 0.7 erhdht; Mdglichkeit mehr Wohn-
nutzung durch die Erhéhung der AZ gegeben.

Beurteilung Beide Gebiete befinden sich in der hinteren Bautiefen mit geniigend
grossem Abstand zur Kantonsstrasse und zur Autobahn A1. Die
Immissionsgrenzwerte IGW ES IIl kénnen eingehalten werden.

Massnahmen in BNO Es ergibt sich kein Handlungsbedarf.

Fazit Es sind keine Massnahmen in der BNO erforderlich, da die Immissi-
onsgrenzwerte eingehalten werden kénnen (hintere Bautiefen).

In den Ubrigen Gebieten werden durch die Nutzungsplanungsrevision keine zusatzlichen
Wohnraume durch Um-/Aufzonungen geschaffen, die durch die neuen Gesetzgebungen
betroffen sind und / oder die Immissionsgrenzwerte IGW werden eingehalten.
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4.2.3 Aus- und Einzonungen, Umzonungen, Arrondierungen

Im Rahmen der vorliegenden Gesamtrevision wurde eine Umlagerung von Siedlungsge-
biet vorgenommen.

In einem ersten Entwurf wollte man peripher gelegene, nicht bendtigte Flachen der Zone
fur 6ffentliche Bauten und Anlagen sowie weitere Flachen, welche keiner zukunftsgerech-
ten Bebauung zugefihrt werden kénnen, auszonen und Flachen im Bereich des Kieswer-
kes im Gebiet ,Hard" als Arbeitszone Il einzonen. Da die Einzonung der Flachen im Be-
reich des Kieswerkes noch weitergehende Abklarungen und Zeit bendtigt, soll das Kies-
werk im Rahmen dieser Planungsrevision nicht eingezont werden (Pendenz der Gesamt-
revision der Nutzungsplanung).

Die einzelnen Aus- und Einzonungen sowie in dem Zusammenhang erfolgte Umzonungen
bzw. Bereinigungen der Zonengrenzen werden in den nachfolgenden Kapiteln erlautert.

Tabelle 3: Ubersicht Aus- und Einzonungen, Umzonungen, Arrondierungen

Zone Zone Auszonung Umzon.ung/ . | Einzonung . .
Parz. Nr. IST NEU [m2] Arrondierung [m2] Gebiet, Kapitel
[m2]

0 25*

0 5*

0

0

0

0

0

0

0

116 30*

4.2.3.1 Hard (Kieswerk)

FUr das separate Planungsverfahren das Kieswerk betreffend sind, wie erwahnt noch wei-
tergehende Abklarungen erforderlich und Unterlagen zu erarbeiten (wie Verkehrskonzept,
Businessplan und Rekultivierungsplan usw.). Diese Planungsabsicht wird vorliegend als
Pendenz der Gesamtrevision ausgewiesen und im Planungsbericht dokumentiert, damit
fur die spatere Teilrevision im Bereich des Kieswerkes betreffend Planungssicherheit Klar-
heit besteht. Die Materialabbauzone wurde deshalb bis auf kleine Arrondierungen so be-
lassen, wie sie heute ausgeschieden ist.
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Umzonung
Parz. Nr. 243

Umzonung
Parz. Nr. 668

Abbildung 62: Bereinigung Zonenabgrenzung Parzellen Nrn. 243 und 668
(links: Aufarbeitung BZKLP, Mitte: Anderungsplan, rechts: Entwurf BZKLP)

Arrondierungen

Um eine sinnvolle und nachvollziehbare Abgrenzung zu erhalten, wurde die Zonengrenze
zwischen der aterialabbauzone und der angrenzenden Grunzone auf die Parzellen-
grenze gelegt. Dadurch wird eine kleine Teilflache der Griinzone (ca. 5 m?) im Siden
umgezont (Parzelle Nr. 668) und der Materialabbauzone zugewiesen. Des Weiteren
wurde die Zonenabgrenzung zwischen der Materialabbauzone und der Grinzone im Be-
reich der Parzelle Nr. 243 im Hinblick auf eine bessere Nachvollziehbarkeit bereinigt.
Dadurch resultiert eine Umzonung von Griinzone in Vaterialabbauzone im Umfang von
25 m?.

4.2.3.2 Wildgerte
Damit keine Insel entsteht und eine sinnvolle Abgrenzung der Bauzone erreicht werden
kann, wurde die Flache zwischen der Parzelle Nr. 1067 und dem Wald (Parzelle Nr. 1962),
welche bislang in der Grinzone lag, ebenfalls ausgezont. Die ausgezonten Flachen wur-
wiesen.

Abbildung 63:  Auszonung Gebiet ,Wilagerte® (Parzellen Nrn. 213 und 1962)
(links: Aufarbeitung BZKLP, Mitte: Anderungsplan, rechts: Entwurf BZKLP)
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Mit der Aufnahme der Flachen als Naturschutzzone kénnen die Anliegen des Naturschut-
zes (u.a. Vernetzung Trockenbiotope ehem. Bahntrassee) besser berlicksichtigt werden.
Des Weiteren ist eine Bebauung der Parzelle Nr. 1962 auch bei einer allfalligen Umzo-
nung zu einer anderen Bauzone aufgrund der Parzellenform sowie der Lage angrenzend
zum Wald nicht moglich.

Im Zusammenhang mit den beschriebenen Auszonungen erfolgte auch eine Bereinigung
der Zonenabgrenzung, wobei die Zonengrenzen im Hinblick auf eine sinnvolle und nach-
vollziehbare Abgrenzung auf die Parzellengrenzen gelegt wurden. Dadurch resultierten
folgende Aus- bzw. Umzonungen:

= Auszonung Teilstlick Parzelle Nr. 667: von G in Aufforstungsgebiet (AF)

= Umzonung Teilstlick Parzelle Nr. 1962: von AF in NM

NN N\
Umzonung

Auszonung
Parz. Nr. 667

0\
';

‘ Auszonung
Parz. Nr. 1962

Abbildung 64: Bereinigung Zonenabgrenzung Parzellen Nrn. 667 und 1962
(links: Aufarbeitung BZKLP, Mitte: Anderungsplan, rechts: Entwurf BZKLP)

Mit Ausnahme des Waldstlickes waren der sudliche Teil der Parzelle Nr. 676 im rechts-
kraftigen Zonenplan der Zone fur 6ffentliche Bauten und Anlagen zugeordnet.

Des Weiteren wurden auch die Flachen der Parzelle Nr. 676 6stlich und sudlich des Wal-
des ausgezont, wobei die Flachen der Naturschutzzone zugeordnet wurden. Da auf der
anderen Seite des Hohenwegs keine Bauzone existiert, wurde im Zusammenhang mit der
beschriebenen Auszonung auch ein Teilstlick des Weges (Parzelle Nr. 1172) ausgezont
und der Landwirtschaftszone zugewiesen.
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Auszonung
Parz. Nr. 676

=

Abbildung 65:  Auszonung Gebiet ,Rotbleichi® (Parzellen Nrn. 676)
(links: Aufarbeitung BZKLP, Mitte: Anderungsplan, rechts: Entwurf BZKLP)

Bei den als Naturschutzzone ausgezonten Flachen handelt es sich um Wiese mit teilweise
waldahnlichem Baumbestand. Aufgrund der Lage innerhalb des Waldabstandes, der vor-
handenen Bestockung sowie auch der Grosse und Form der Flachen ist eine Bebauung
nicht moglich. Zudem besteht kein Bedarf seitens Gemeinde an diesen Flachen, weshalb
ein Verbleib in der OeBA nicht erforderlich bzw. auch nicht sinnvoll ist.

4.2.4 Landwirtschaftszone

Im Rahmen der Revision wurde die Abgrenzung der Autobahn A1 gegenuber der Land-
wirtschaftszone bereinigt. Dabei wurde die Zonengrenze auf die Parzellengrenze verscho-
ben bzw. an die Bodenbedeckung angepasst sowie die Flachen zwischen der Alten Lenz-
burgerstrasse, der Autobahn und dem Wald (Parzellen Nrn. 5, 406, 407, 1113 und 1376)
der Landwirtschaftszone zugewiesen. Eine weitere Anderung der Landwirtschaftszone re-
sultierte aus der geringflgigen Anpassung der Abgrenzung der Bauzone im Bereich der
Einmindung des Pilzweges in den Alten Zurichweg sowie der Hardstrasse in den Lenz-
hardweg.

Zudem hat sich die Landwirtschaftszone aufgrund der Ubernahme des rechtskraftigen
Waldareals geringfugig verandert. In diesem Zusammenhang ist insbesondere die Flache
beim Pumpwerk (Parzelle Nr. 1210) zu nennen, welche nicht mehr als Wald deklariert
werden kann, und deshalb neu als Landwirtschaftszone ausgeschieden wurde.

Die genannten Anderungen der Landwirtschaftszone Bereinigung der Ab-
grenzung der Autobahn A1 haben keine Auswirkungen auf die Fruchtfolgeflachen. Bei der
Bereinigung der Abgrenzung zwischen der Autobahn und der Landwirtschaftszone ist es
allerdings fraglich, inwieweit hier tatsachlich ein Verlust von Fruchtfolgeflachen vorliegt,
da es sich bei den Flachen (ca. 2700 m?), welche neu der Grundnutzung Nationalstrasse
zugewiesen wurden, um die Bdschung bzw. Hecke entlang der Autobahn sowie befestigte
Flachen der Autobahn handelt.
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4.2.5 Materialabbauzone

Die Anderungen bei der Materialabbauzone resultierten einerseits aus den vorgangig be-
schriebenen Arrondierungen im Bereich des Kieswerkareals (vgl. Kapitel 4.2.3.1) und an-
dererseits aus der Ubernahme des Waldes geméss der neuen Waldausscheidung.

Eine allfallige Einzonung im Bereich des Kieswerkes ist Gegenstand eines separaten Pla-
nungsverfahrens und somit eine Pendenz dieser Gesamtrevision.

Betreffende dem kunftigem Kiesabbau in den Gebieten Hardimatte / Lanzertfeld Nord lau-
fen bereits erste Vorbereitungen laufen (ua. ao OGV-Antrag Dez 2025). Es wird darauf
hinge-wiesen, dass hierzu in den nachsten Jahren eine Teilrevision Materialabbau ange-
strebt wird.

4.2.6 Naturschutzzonen

4.2.6.1 Naturschutzzonen im Kulturland

Das Gebiet ,Aabachmatte” war bisher als Spezialzone in der rechtskraftigen Nutzungs-
planung ausgewiesen, wobei die Bewirtschaftung und Pflege im kommunalen Nutzungs-
reglement ,Spezialzone Aabachmatte” geregelt wurde. Das kommunale Reglement
stammt aus dem Jahr 1996 und wurde seither nicht mehr angepasst. Im Sinne einer Ver-
einfachung sowie aufgrund des Alters des Reglements wurde entschieden, die Bestim-
mungen im Rahmen der Revision in die Bau- und Nutzungsordnung zu integrieren und
das Reglement aufzuheben.

Entsprechend den im Reglement beschriebenen Schutzzielen wurde die bisherige Spezi-
alzone in unterschiedliche Naturschutzzonen aufgeteilt und die entsprechenden Bestim-
mungen in die BNO aufgenommen. Es wird zwischen den folgenden Naturschutzzonen
unterschieden:

= Streuwiese / Feuchtstandort (bisher Uberflutungsbereich)

= Naturschutzzone / Dauerwiese Aabachmatte (bisher extensive Dauerwiese, Ma-
gerwiese)

Wie bereits erwahnt, haben sich sowohl die Parzellengrenzen als auch die Bodenbede-
ckung im Bereich des Aabachs aufgrund der Erneuerung der amtlichen Vermessung ge-
andert. Dementsprechend wurde die Abgrenzung der Naturschutzzonen an die neue Si-
tuation angepasst. Eine weitere geringfligige Anderung resultierte aus der Ubernahme der
neuen Waldausscheidung. Zudem wurden mehrere ausgezonte Flachen in den Gebieten
.Hard“, ,Wilagerte* und ,Rotbleichi“ als Naturschutzzone aufgenommen (vgl. Kapitel
4.2.3.1,4.2.3.2, 4.2.3.3). Dabei handelt es sich um Grinflachen, welche mehrheitlich mit
Baumen und Strauchern bestockt sind. Aufgrund der unterschiedlichen Schutzziele wur-
den fur diese Naturschutzzonen separate Bestimmungen in die BNO aufgenommen.

Die beiden geschutzten Magerwiesen beim ehemaligen Scheibenstand sowie unterhalb
der Kirche wurden aus der bestehenden Nutzungsplanung Gbernommen. Aufgrund der
geanderten Situation in Folge der Erneuerung der amtlichen Vermessung wurde die Ab-
grenzung der Magerwiese unterhalb der Kirche geringfligig angepasst. Eine weitere An-
derung resultiert aufgrund der Auszonung des ndérdlichen Teilstiicks der Parzelle Nr. 942
und Zuweisung zur Magerwiese (vgl. Kapitel 4.2.3.3)

4.2.6.2 Naturschutzzone Wald
Die drei Uber Pflegevertrage gesicherten Feucht- und Nassstandorte wurden als Natur-
schutzzonen im Wald in den Bauzonen- und Kulturlandplan aufgenommen und die ent-
sprechenden Bestimmungen gemass den kantonalen Vorgaben in der BNO erganzt. Die
bereits bestehenden Naturschutzzonen im Wald wurden Gbernommen und in ihren Ab-
grenzungen basierend auf den kantonalen Datengrundlagen geringfligig angepasst.
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4.2.7 Aufhebung Aufforstungsgebiet

Im bestehenden Bauzonen- und Kulturlandplan sind mehrere Aufforstungsgebiete ausge-
schieden, mit dem Ziel diese Flachen langfristig aufzuforsten und dem Waldareal zufiih-
ren. Die Ausdehnung der Aufforstungsgebiete wurde aufgrund der Ubernahme der rechts-
kraftigen Waldausscheidung im Rahmen der abschliessenden kantonalen Vorprifung an-
gepasst.

Fur das gesamte Waldareal des Kantons Aargau liegen rechtskraftige statische Wald-
grenzen vor. Diese wurden gemass § 6 Waldgesetz des Kantons Aargau (AwaG) durch
die Einwohnergemeinden als Orientierungsinhalt in den Nutzungsplanen als rechtskraftig
festgelegtes Waldareal Gbernommen.

Auf das Aufforstungsgebiet im Bereich der Koordinaten 2'654'679.390 1'251'320.42N
wurde — da es sich offensichtlich bereits um Wald handelt —verzichtet. Im Gebiet "Wila-
gerte" (Koordinaten 2'655'066.51, 1'251'095.17) wurde ebenfalls auf das Aufforstungsge-
biet verzichtet. Auf dieser Flache (ehemaliges Bahntrasse) wurden durch das Kieswerk
Niederlenz dkologische Ausgleichsmassnahmen geleistet (Ruderalflachen mit Kleinstruk-
turen). Diese Flache darf nicht aufgeforstet werden, da die Flachen sonst zweckentfrem-
det wirden.

-~ 7

Abbildung 66: Ausschnitt aus dem Bauzonen- und Kulturlandplan.

4.2.8 Gewdsserraum

Die Festsetzung der Gewasserraume erfolgt auf Gemeindeebene im Nutzungsplanungs-
verfahren. Der Gewasserraum dient der Gewahrleistung der natlrlichen Funktionen der
Gewasser, des Hochwasserschutzes, sowie der Gewassernutzung und wird als eine der
Grundnutzung Uberlagerte Schutzzone umgesetzt.

Die Gemeinden regeln den Raumbedarf der Fliessgewasser in der allgemeinen Nutzungs-

planung. Die beiden Planungsinstrumente Bauzonen-/Kulturlandplan und die Bau- und
Nutzungsordnung (BNO) werden im Rahmen der Gesamtrevision der Ortsplanung
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angepasst. Fur die grundeigentimerverbindliche Umsetzung der Gewasserraume dient
die kantonale Fachkarte Gewasserraum als Planungshilfe.

Fur die Ausscheidung des Gewasserraumes wurden je nach Charakter verschiedene Ab-
schnitte gebildet. In Niederlenz gibt es zwei grundsatzlich verschiedene Gewassertypen.
Die Aabach als Hauptfliessgewasser und die Kanale Hetex, STAWO und KIW als kunst-
lich angelegte und regulierbare Fliessgewasser.

- Der Aabach fliesst von Stiden nach Norden der Gemeinde, parallel zur Kantons-
strasse, und bildet eine natirliche Achse durch das Siedlungsgebiet im Stiden und
die Naturschutz- und Materialabbaugebiete im Norden. Der Aabach wurde im Ab-
schnitt Aabachmatt und im Gebiet Brunnrain renaturiert (Verlauf des ehemaligen
Mdlikanals und des Aabachs). Die Abschnitte des Aabachs in den dicht Uberbau-
ten Gebieten verfligen Uber Uferverbauungen. Die Gerinnesohle der Aabach liegt
grosstenteils zwischen 6 m und 12 m. Die unterschiedlichen Verbauungszustande
entlang der Aabach fuhren zu verschiedenen Korrekturfaktoren, wodurch die Ge-
wasserraumbreite in der Fachkarte Gewasserraum stark variiert. Aufgrund des-
sen, sowie der nachfolgenden Erlauterungen, scheint eine beinahe durchgehend
einheitliche Festlegung der Gewasserraumbreite auf 32 m vertretbar, abgesehen
von einigen Abschnitten, bei denen es eine Abweichung gibt. Diese Breite ent-
spricht der 2.5-fachen natirlichen Breite der Gerinnesohle von 10 m zuzuglich 7
m (Art. 41a Abs. 2 Gewasserschutzverordnung (GSchV)): 2.5 X 10 m + 7 = 32 m.

- Die drei Kanale (Kanal Hetex, Kanal STAWO und KIW-Kanal) in Niederlenz wur-
den kunstlich angelegt und weisen aufgrund der betonierten Sohle und Mauern
keinen besonderen 6kologischen Wert auf. Entsprechend wurde auf die Ausschei-
dung eines Gewasserraums basierend auf § 127 Abs. 1P lit. a BauG sowie
Art. 41a Abs. 5 lit. b GSchV verzichtet (§ 24 Abs. 3 BNO).

- Das Gleiche gilt fur die Aabach Hochwasserentlastungsleitung Lenzburg. Auf die
Ausscheidung eines Gewasserraums wurde verzichtet (§ 127 Abs. 1°s lit. a BauG
und Art. 41a Abs. 5 lit. b GSchV)

- Im Wald wird generell auf eine Ausscheidung von Gewasserrdumen verzichtet
(Art. 41a Abs. 5 lit. a GSchV).

Nach der Rechtsprechung des Bundes gilt ein Gebiet innerhalb der Bauzone nur in be-
sonderen Fallen als ,dicht Gberbaut” und kann daher eine Reduktion nach § 41c Abs. 4
lit. a der Gewasserschutzverordnung (GSchV) gewahrt werden.

Bestehende Bauten und Anlagen innerhalb der Gewasserraumzone sind in ihrem Bestand
geschuitzt. Innerhalb der Bauzonen dirfen sie zusatzlich nach § 68 BauG unterhalten,
zeitgemass erneuert und angemessen erweitert werden. Ebenso kénnen nach Art. 41c
Abs. 1 GSchV weitere Ausnahmen gesprochen werden.
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Nachfolgend sind die jeweiligen Gewasserabschnitte genauer beschrieben:

Tabelle 4: Festlegungen Gewéasserraum Aabach

Abschnitt Festlegung Begriundung

Fabrikmatten 35 m Breite - Uferbestockung entlang des rechten Aabachufers
«mittlere» Bache, = 2 m nattirliche Gerinnesohlenbreite
(nGSB)

Art. 41a GSchV und § 127 Abs. 3 BauG
Berechnung: 10 mnGSB x2,5+7m=32m
32m+3m=35m

y—

Abbirldung 67:' Fachkarte Gewasserraum, Agis, Abbildung 68: Strassenansicht, eigene Fotos,
03.09.2024 30.05.2023

Gemass der Rechtsprechung des Bundesgerichts sind «dicht Gberbaute Gebiete» solche,
in denen die natlrlichen Funktionen des Gewassers nicht erflllt werden kénnen (z.B. Re-
vitalisierung) und der Uferstreifen mit Ausnahme von Baullicken fast vollstandig Gberbaut
ist. Daher gilt die Fabrikmatte nicht als dicht Uberbautes Gebiet.

Entlang des rechten Aabachufers besteht eine Uferbestockung. Diese ist per Bundesge-
setz geschutzt.

In diesem Abschnitt wurde ein Gewasserraum vom 2,5-fachen der tatsachlichen Gerinne-
sohlenbreite (10 m) plus 7 m umgesetzt («mittlere» Bache - Art. 41a GSchV und § 127
Abs. 3 BauG).

In Ubereinstimmung mit dem in der Gemeinde Lenzburg festgelegten Gewasserraum
wurde die Grenze zwischen den Parzellen 1773 und 868 als Grenze des festgelegten
Gewasserraums genommen, so dass zu den berechneten 32 m (10 mnGSB x 2,5+ 7 m
= 32 m) weitere 3 m hinzukamen.
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Abschnitt Festlegung Begriundung
Hetex-Areal 32 m Breite - «mittlere» Bache, = 2 m naturliche Gerinnesohlen-
Sid breite (nGSB)

- Art. 41a GSchV und § 127 Abs. 3 BauG
- Berechnung: 10 mnGSBx2,5+7m=32m

e el ) | o st \ | : W i BNy ) ;-
Abbildung 69: Fachkarte Gewasserraum, Agis, Abb. 70: Strassenansicht, eigene Fotos, 30.05.2023
03.09.2024

Das Baugebiet sudlich des Hetex- Areals gilt nach der Rechtsprechung des Bundes nicht
als dicht Uberbaut und eine Reduktion nach § 41c Abs. 4 lit. a der Gewasserschutzverord-
nung (GSchV) kann nicht eingehalten werden. Daher wurde in diesem Abschnitt ein Ge-
wasserraum vom 2,5-fachen der tatsachlichen Gerinnesohlenbreite (10 m) plus 7 m um-
gesetzt («mittlere» Bache - Art. 41a GSchV und § 127 Abs. 3 BauG).

Abschnitt Festlegung Begriindung

Hetex-Areal Zwischenzeitliche - Verlegung des Bachs ist angedacht

Nord Aussparung der Ge- - Erste Gesprache zwischen Gemeinde / Kanton (ALG) wur-
wéasserraum-Umset- den gefiihrt
zung. - Beider Testplanung und dem Gestaltungsplan wird die

Verlegung des Gewassers geprtift.
Die Ubergangsbestimmungen der GSchV gelten weiterhin.

03.09.2024
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Da der Aabach im Nordteil des Hetex Areals kinstlich angelegt ist und die Verlegung des
Gewassers zur Verbesserung der Arealentwicklung im Gesprach ist, wird auf die Festle-
gung eines Gewasserraums in diesem Abschnitt vortibergehend verzichtet. In diesem Ab-
schnitt gelten weiterhin die Ubergangsbestimmungen der GSchV und der voriibergehende
Verzicht wird auf dem Plan grafisch/symbolisch mit der Legende ,Zwischenzeitliche Aus-
sparung der Gewasserraum-Umsetzung“ dargestellt.

Sowohl bei der Testplanung als auch beim Gestaltungsplan wird die endgultige Verlegung
des Gewassers gepruft.

Abschnitt Festlegung Begrindung
Brunnrain Reduktion, 4 m ab - keine Hochwassergefahrdung
Gewasserparzelle - keine Gewassernutzung
(Westseite) - Gewasserraum des Aabachs wurde bereits im Gestal-
6 m Abstand ab Ufer- tungsplan ,Brunnrain® festgelegt (Freihaltebereich Gewas-
linie (Ostseite) serraum, §12 Abs. 7)

Westseite 4 m Abstand ab Uferlinie
- Aabach bereits renaturiert
Ostseite 6 m Abstand ab Uferlinie

-

s s

% g Nk _ S5 sl i ;
Abbildung 73: Ausschnitt Gestaltungsplan ,Brunn-  Abb. 74: Strassenansicht, www.nederlaenz.ch,
rain“, 20.09.2021 16.06.2019

Im Rahmen des GP ,Brunnrain“ wurde westlich der Gewasserparzelle Nr. 21 ein Gewas-
serraum von 4 m abstand ab der Uferlinie festgelegt. Da dieser Abschnitt des Aabachs
renaturiert wurde, wurde dstlich der Gewasserparzelle ein Gewasserraum von 6 m ab-
stand ab der Uferlinie ausgewiesen.
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Abschnitt Festlegung Begruindung

Dorfrain - Reduktion, 4 m ab - dicht Uberbautes Gebiet

Miihlestr. Gewasserparzelle - keine Hochwassergefahrdung
(Westseite) - keine Gewéssernutzung
6 m Abstand ab Ufer- - kein 6kologischer Wert aufgrund der betonierten Sohle und
linie (Ostseite) Mauern

- Ausscheidung minimaler Gewasserraum zur
Sicherstellung des Unterhalts

- Grenzabstand Dorfkernzone: minimaler Abstand 4 m (Zo-
nenulbersicht §10 BNO)
Ostseite 6 m Abstand ab Uferlinie

\\ 7o ¢ h _~ N )
Abbildung 75: Fachkarte Gewasserraum, Agis, Abbildung 76: Strassenansicht, Google Maps,
03.09.2024 30.05.2023

Der Abschnitt des Aabachs zwischen Dorfrain - Mihlestrasse liegt in der Dorfkernzone.
Da das Gebiet dicht Gberbaut ist und das Gewasser keinen 6kologischen Wert hat, weil
Mauer und Sohle betoniert sind, wurde im Westen ein reduzierter Gewasserraum von 4m
ab der Uferlinie festgelegt. Ostlich der Gewéasserparzelle, auf der Strassenseite, wurde
ein minimaler Gewasserraum von 6 m ab der Uferlinie festgesetzt.
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Abschnitt Festlegung Begrindung
Mdahlestr. - Reduktion, 4 m ab - dicht Uberbautes Gebiet (Ostseite, Dorfkernzone)
STAWO AG - Gewasserparzelle - keine Hochwassergefahrdung
Wirgler AG (Dorfkernzone) - keine Gewassernutzung
Erweiterung auf - Okologischer Wert in der Grlinzone (P. 1978)
Griinzone (Westseite) - Grenzabstand Dorfkernzone: minimaler Abstand 4 m (Zo-

nenubersicht §10 BNO)
Ostseite 6 m und Westseite 16 m Abstand ab Uferlinie
(WAS3) inkl. Grinzone Parz. Nr. 1717 vgl. Beschrieb unten.

6 m Abstand ab Ufer-
linie (Ostseite), 16 m
(Westseite)

Abbildung 78: Strassenansicht, www.nederlaenz.ch,
03.09.2024 20.04.2016

Das Rechtsufer des Aabachabschnitts zwischen Muhlestrasse und STAWO AG liegt teil-
weise in der Dorfkernzone und der Wohn- und Arbeitszone 2. Der Abschnitt in der Dorf-
kernzone gilt als dicht Gberbaut, deshalb wurde im Westen eine reduzierte Gewasser-
raumzone von 4 m ab Uferlinie festgelegt. Mit Ausnahme des Zwischenbereiches beim
substanzgeschuitzten ehemaligen Wasserkraftwerksgebdude kann der Abschnitt in der
Wohn- und Arbeitszone 2 und der Griinzone weder links noch rechts als dicht Gberbaut
angesehen werden. Daher wurde auf der Ostseite, von der Dorfkernzone bis zur Nordfas-
sade des substanzgeschitzten Gebaudes Nr. 922B, eine Gewasserraumbreite von 6 m
ab der Uferlinie angesetzt. Da die Grinzone im Westen der Gewasserparzelle von der
Mduhlestrasse bis zur Stampfimattbriicke als 6kologisch wertvoll angesehen wird, wurde
Uber die gesamte Breite der Parzelle 1978 ein Gewasserraum festgelegt.

Gemass abschliessender kantonalen Vorprifung konnte daher einer Reduktion aus-
schliesslich im Bereich des substanzgeschitzten Gebaudes zugestimmt werden. Links-
seitig (Westen) ab der Muhlestrasse bis zur Brucke Stampfimatt wurde deshalb durchge-
hend eine Gewasserraumzonenbreite von 16 m ab Bachachse umgesetzt (die Erweite-
rung Ostlich der Parzelle 1978 in der Griinzone ist beizubehalten), ab der Briicke bis zur
Nordfassade des substanzgeschitzten Gebaudes Nr. 922A wurde ein Uferstreifen von 6
m ab Uferlinie und anschliessend eine Zonenbreite von 16 m ab Bachachse umgesetzt
(inkl. Grinzone).
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Abschnitt Festlegung Begruindung
Aabachmatte 16 m ab der - Aabach bereits renaturiert
Bachachse - Hoher 6kologischer Wert

- minimale Hochwassergeféahrdung
- keine Gewassernutzung

3¢

b ¥ i . *\Sv”
Abbildung 79: Fachkarte Gewasserraum, Agis, Abbildung 80: Strassenansicht, www.niederlenz.ch,
03.09.2024 07.11.2017

Im Abschnitt Aabachmatte, von der Nordfassade der substanzgeschitzten Gebaude
(Wurgler AG) bis zur Gemeindegrenze Moriken-Wildegg, wurde ein Gewasserraum von
16 m ab der Bachachse festgelegt. Aufgrund des hohen 6kologischen Wertes der Aab-
achmatte wurde zusatzlich zu den 16 m ab der Bachachse die gesamte Breite der Ge-
wasserparzelle (Parzelle 21) fur die Festlegung des Gewasserraums herangezogen. Im
Westen an der Waldgrenze wurde auf die Ausweisung von Gewasserraum verzichtet (Art.
41a Abs. 5 lit. a GSchV).

Abschnitt Festlegung Begriindung

Waldheim 16 m ab der - Aabach bereits renaturiert
Bachachse - Hoher 6kologischer Wert
29,5 m Breite - minimale Hochwassergefahrdung

- keine Gewassernutzung

- bebautes Gebiet

- Zufahrt Kieswerk

- Okologischer Wert in der Griinzone

P2 3 b
N

Abbildung 81: Fachkarte Gewasserraum, Agis, Abbildung 82: Strassenansicht, eigene Fotos,
03.09.2024 30.05.2023
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Im Abschnitt Waldheim, im Bereich der Abbaustelle, wurde ein Gewasserraum von 16 m
ab der Bachachse ausgewiesen. Von der Wildeggerstrasse bis zur Gemeindegrenze Mo6-
riken-Wildegg wurde die Gewasserraumbreite an diejenige der Gemeinde Médriken-
Wildegg (29,5 m) angeglichen.

Tabelle 5: Festlegungen Gewdasserraum Kanale

Auf die Ausweisung eines Gewasserraums nach § 127 Abs. 1a(a) BauG und § 41a Abs.
5(b) GSchV (§ 24 Abs. 3 BNO) wurde fur die Kanale Hetex, STAWO und KIW verzichtet.

Abschnitt Festlegung Begriindung
Kanal Hetex Verzicht auf Festle- - kunstlich angelegte
gung - betonierter Sohle und Mauern

- kein besonderer 6kologischer Wert
- Wasserwerkskanale
- Art. 41a Abs. 5 lit. b GSchV und § 127 Abs. 1P lit. a BauG

Abbildung 84: Strassenansicht, eigene Fotos,
03.09.2024 30.05.2023

Abschnitt Festlegung Begrindung

Kanal STAWO Verzicht auf Festle- kiinstlich angelegte
gung - betonierter Sohle und Mauern
- kein besonderer 6kologischer Wert
- Wasserwerkskanale
- Art. 41a Abs. 5 lit. b GSchV und § 127 Abs. 1P it. a BauG

—9,

Z R
1179

Abbildung 85: Fachkarte Gewasserraum, Agis, Abbildung 86: Strassenansicht, www.nederlaenz.ch,
03.09.2024 20.04.2016
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Abschnitt Festlegung Begriindung
KIW-Kanal Verzicht auf Festle- - kinstlich angelegte
gung - betonierter Sohle und Mauern

- kein besonderer 6kologischer Wert
- Wasserwerkskanale

- Art. 41a Abs. 5 lit. b GSchV und § 127 Abs. 1°¢ lit. a BauG

Abbildung 88: Strassenansicht, eigene Fotos,

03.09.2024 06.05.2018
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4.2.9 Umsetzung Gefahrenschutz

4.2.9.1 Hochwasserschutz

Wie bereits in Kapitel 3.9.5 erwahnt, sind die Flachen innerhalb der Bauzone, welche ein
Schutzdefizit oder eine Restgefahrdung aufweisen, sehr klein und betreffen die Griinzone.
Des Weiteren sind die betroffenen Flachen unbebaut und liegen innerhalb des Gewasser-
raums, wodurch eine kiinftige Bebauung ausgeschlossen wird. Aufgrund dessen wird der-
zeit keine grundlegende Gefahrdung flr diese Parzellen bzw. Parzellenteile gesehen,
weshalb auf eine Uberlagerung der Parzellen mit einer Hochwassergefahrenzone bzw.
Hochwassergefahrenzone Restgefahrdung verzichtet wurde.

Auf die Ausscheidung eines Freihaltegebietes Hochwasser wurde ebenfalls verzichtet, da
alle Flachen ausserhalb des Baugebietes, welche gemass der Gefahrenkarte Hochwas-
ser bzw. der Gefahrenhinweiskarte von Hochwasser betroffen sein kénnten, in einer Na-
turschutzzone liegen.

4.2.9.2 Larm
Die larmvorbelasteten Gebiete wurden aus dem rechtskraftigen Bauzonen- und Kultur-
landplan Gbernommen. Da entlang der Kantonsstrasse K248 sowie im Bereich der Auto-
bahn A1 keine Umzonungen in larmempfindliche Wohnzonen (ES Il) vorgenommen wur-
den, wird davon ausgegangen, dass die jeweiligen Empfindlichkeitsstufen der angrenzen-
den Bauzonen ausreichend sind. Auf eine Ausscheidung von neuen larmvorbelasteten
Gebieten wurde daher verzichtet.

4.2.9.3 Stbérfallvorsorge
Die Planungshilfe ,Koordination Raumplanung und Stoérfallvorsorge® halt fest, dass an-
l&sslich einer Nutzungsplanungsrevision zu prufen ist, inwieweit allfallige Anpassungen
der Nutzungsplanung innerhalb des Konsultationsbereichs liegen und diese eine Risi-
koveranderung zur Folge haben.

Gemass Chemierisikokataster ist die Gemeinde Niederlenz von einer Erdgashochdruck-
leitung (64 bar der GVM8), der Kantonsstrasse K248 sowie der Nationalstrasse A1 Zurich-
Bern betroffen (siehe Abbildung 89). Da der Durchschnittliche Tagesverkehr (DTV) der
Durchgangsstrasse (Kantonsstrasse K248) weniger als 20'000 betragen, liegt sie nicht im
Konsultationsbereich. Der Konsultationsbereich fur die Nationalstrasse liegt teilweise in-
nerhalb der Bauzone und verlauft fast parallel zu den Erdgashochdruckleitungen. Der
Durchschnittliche Tagesverkehr (DTV) auf der Nationalstrasse liegt bei etwa 85.000, der
Referenzwert betragt also 600 Personen.

der Anlage mit einem Referenzwert von 200 Personen.

Der Konsultationsbereich fir die Nationalstrasse und die Erdgashochdruckleitungen be-
tragt 100 m beiderseits der Anlage. Die direkt betroffenen Gebiete sind Hammer, Fabrik-
matten und Parzelle Nr. 725, die sich sudlich der Bauzone befinden.
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Durch die Gesamtrevision der Nutzungsplanung und der gemass Richtplan geforderten
Innenentwicklung (Verdichtung) ist von einer Intensivierung der Gewerbenutzung in den
Gebieten Hammer, Fabrikmatte und Parzelle Nr. 725 auszugehen. Eine Intensivierung
der Nutzung in den Wohnzonen W2A und W2B, die im Konsultationsgebiet liegen, ist nicht
vorgesehen.

Es ist zu beachten, dass die bestehende Bauzone innerhalb des Konsultationsbereichs
im Gebiet Fabrikmatten/Parzelle Nr. 725 teilweise Uberbaut und im Gebiet Hammer noch
unbebaut ist. In den Gebieten ,Hammer” und Fabrikmatte ist ein Gestaltungsplan vorge-
sehen, der auf den Ergebnissen einer Testplanung basiert. Bei den betroffenen Gebieten
handelt es sich um Arbeitszonen ohne zulassige Wohnnutzung, die im kantonalen Richt-
plan als ESP mit den Vorrangnutzungen produzierende und verarbeitende Nutzungen
(PVN) und arbeitsplatzintensive Nutzungen (APN) ausgewiesen sind und bei denen Nut-
zungen mit hohem Personenverkehr (PN) ausgeschlossen sind.

Daher wird geschatzt, dass neue Arbeitsplatze fir mehr als 50/100 Personen geschaffen
werden. Die zuldssigen Nutzungen in den Gebieten ,Hammer®, Fabrikmatte und Parzelle
Nr. 725 sind in Kapitel 4.1.1 beschrieben. Da es sich bei diesen Gebieten um Arbeitsge-
biete handelt, ist eine Neuansiedlung empfindlicher Anlagen (Kindergarten, Schule, Al-
tersheim, Einkaufszentren, Eventhallen usw.) gemass kommunalem Bedarf sowie Raum-
lichem Entwicklungsleitbild nicht vorgesehen.

In den betroffenen Wohngebieten ist nur ein geringer Anstieg der Bevolkerungsdichte zu
erwarten, weshalb keine Risikorelevanz besteht. Da der Referenzwert von insgesammt
800 Personen innerhalb des Konsultationsbereich (100 m Abstand zu Autobahn/Gashoch-
druckleitung) in den Arbeitszonen bzw. Entwicklungsschwerpunkten (ESP) gemass Gro-
babschatzung Uberschritten wird und entsteht eine Risikorelevanz, wird eine weitere Ko-
ordination der Raumplanung mit der Stérfallvorsorge notwendig.

Durchgangsstrassen

== Durchgangsstrasse

= Durchgangsstrasse Tunnel
Nationalstrassen

== Nationalstrasse

= Nationalstrasse Tunnel

Rohrleitungen 213-CH

Nationalstrassen
Nationalstrasse

Rohrleitungen 213-CH

>

7/ -
Abbildung 89: Chemierisikokataster, Agis, 28.10.2024

4.3 Archaologie

Gemass § 41 des Kulturgesetzes (KG) des Kantons Aargau sind die Gemeinden verpflich-
tet, der Kantonsarchaologie alle Wahrnehmungen Uber archaologische Hinterlassen-
schaften unverziglich zu melden, insbesondere im Rahmen von Baugesuchsverfahren.
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Ausserdem sind nach § 38 KG archaologische Hinterlassenschaften grundsatzlich zu er-
halten und zu schitzen. Sie diurfen ohne Bewilligung der Kantonsarchaologie weder ver-
andert, zerstort, in ihrem Bestand gefahrdet noch in ihrem Wert oder in ihrer Wirkung be-
eintrachtigt werden. Falls eine Zerstérung unvermeidbar ist, ist eine fachgerechte archa-
ologische Untersuchung und Dokumentation erforderlich (§ 44 KG).

In der Gemeinde Niederlenz gibt es vier interpretierte A-Fundstellen (roter Perimeter)
(grossflachige ortsfeste Fundstellen; Siedlungen, Gebaude, Friedhofe, Graber) und zwei
interpretierte B-Fundstellen (blauer Perimeter) (Einzelobjekte, die auf grossflachige Fund-
stellen hinweisen kdnnen; Steinbeil, Miinze).

Diese sind von den Zielsetzungen und Entwicklungsabsichten im Rahmen der Gesamtre-
vision Nutzungsplanung Siedlung vorlaufig nur indirekt betroffen. Die Einzelprifung im
Rahmen der konkreten Baugesuche im Abgleich mit der Onlinekarte "Archaologische
Fundstellen" ist jedoch unerlasslich (www.geoportal.ag.ch).

Archdologische Fundstellen
% Interpretierte A Fundstelle
Interpretierte B Fundstelle
% Interpretierte A Fundstelle

(denkmalgeschutzt)

Abbildung 90: Archaologische Fundstellen, Agis, 03.09.2024

4.4 Bau- und Nutzungsordnung

Die vollstéandige Uberarbeitung der Bau- und Nutzungsordnung erfolgte unter Berticksich-
tigung der Ubergeordneten Gesetzgebung (insb. Baugesetz (BauG) und Bauverordnung
(BauV)), der Muster-Bau- und Nutzungsordnung (M-BNO) des Departements Bau, Ver-
kehr und Umwelt sowie der Arbeitshilfe zur Umsetzung der IVHB.

Durch die Einfihrung der IVHB wurden einige Begriffe der Bau- und Nutzungsordnung
geandert (z.B. Firsthbhe = Gesamthdhe). Aufgrund der gednderten Messweisen veran-
dern sich auch die gemessenen Werte, weshalb die Maximalwerte angepasst wurden.

Samtliche Anpassungen kénnen der Gegenuberstellung der rechtskraftigen BNO mit dem
Revisionsentwurf entnommen werden. In einer zusatzlichen Spalte sind die Bemerkungen
zu den Anpassungen bzw. zum Beibehalt bisheriger Formulierungen ersichtlich. Die wich-
tigsten materiellen Anderungen der BNO sind nachfolgend zusammengefasst:

= Aufnahme von Planungsgrundsatzen mit den kommunalen Leitsatzen;

= Grundlage fur Einsetzung eines Gestaltungsbeirates zur Beurteilung von Areal-
Uberbauungen, Konkurrenzverfahren sowie flir Sondernutzungsplane oder einem
Bauvorhaben mit Auswirkungen auf das Ortsbild durch den Gemeinderat. Zur Qua-
litdtssicherung kann der Gemeinderat einen Gestaltungsbeirat mit beratender
Funktion einsetzen. Er besteht aus externen Fachleuten, die verschiedene
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Disziplinen in Gestaltungsfragen abdecken (Architektur, Landschaft, Verkehr). Der
Beirat geht zu Lasten des Gesuchstellers.

= Festlegung von grundlegenden Zielvorgaben fir das Entwicklungsgebiet ,,Ortskern
Ost“, grundeigentiimerverbindliche Verankerung des Masterplans;

= Definition von Zielvorgaben fir die sondernutzungsplanpflichtigen Gebiete;
= Einflhrung Zentrumszone, Wohnzone 4 und Wohn- und Arbeitszone 3;

= Unterscheidung zwischen Wohnzone 2A und 2B;

= Aufhebung der Volumenerhaltungszone;

= Definition der maximal zulassigen Anzahl Vollgeschosse;

= Moderate Erhéhung der Ausnitzungsziffern fur die Wohn- und Mischzonen;

= |n der W2A und W2B wird die Ausznutzungsziffer nicht oder nicht wesentlich er-
hoéht, aber es wird bei bestehenden Liegenschaften ab einer Flachen von ab einer
Flache von 1000 m2 bis 2000 m2 ein Bonus gewahrt, wenn zusatzliche und unab-
hangige Wohneinheiten und eine gut gestaltete Umgebung geschaffen werden. Da-
mit werden die Innenverdichtung und die Verbesserung der Siedlungsqualitat im
Kleinen punktuell gefordert. bzw. ermoglicht.

= Anpassung der max. Bauhdhen aufgrund der Umsetzung der IVHB und Zulassung
von hoheren Bauten in der Arbeitszone Il im Bereich der Autobahn;

= Zeitgemasse Anpassung der kleinen Grenzab-
stande;

= Prazisierung und Erganzung der Bestimmungen der Dorfkernzone zur Sicherung
des charakteristischen Strassenraums und zum Schutz des Ortsbildes;

= Regelung der zuldssigen Verkaufsnutzungen;
= Verzicht auf die Vorgabe einer Grunflachenziffer in den Arbeitszonen;
= Prazisierung und Ergdnzung der Vorgaben fir das Gebiet ,Hammer*

= Aufnahme allgemeine Bestimmung bzgl. der Naturschutzzonen im Kulturland und
spezifische Bestimmung bzgl. der Naturschutzzonen;

= Aufhebung Nutzungsreglement zur Spezialzone Aabachmatte und Integration der
Bestimmungen in die BNO;

= Einflhrung Gewasserraumzone;

= Aufnahme Bestimmung bzgl. Weiher;

= Verzicht auf Volumenschutz;

= Aufnahme Schutzbestimmung bzgl. der historischen Verkehrswege;
= Regelung Abstand gegenlber bestehenden Bauten;

= Verzicht auf Anrechnung von Dach-, Attika- und Untergeschossen bei der Berech-
nung der Ausnutzungsziffer;

= Verzicht auf Nutzungsbonus fir Wohn- und Gewerberaume in Dach-, Attika- und
Untergeschossen bei einer Grunflachenziffer von mindestens 0.60;

= Anpassung der minimal erforderlichen Arealflache bei Arealliberbauungen, Auf-
nahme Bestimmung bzgl. Parkierung;

= Aufnahme Bestimmung bzgl. dem Bezug von Wohnungen und Arbeitsraumen;
= Aufnahme Bestimmung bzgl. der Gestaltung und Anordnung der Parkierung;

= Regelung der Ersatzabgabe fir nicht erstellte Pflichtparkplatze;

= Aufnahme Bestimmung bzgl. autoarmem Wohnen (Umsetzung KGV);
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= EinfGhrung Parkfeldbewirtschaftung (Umsetzung KGV);
= Festschreibung Erstellungspflicht von Veloabstellplatzen (Umsetzung KGV);

= Aufnahme Bestimmung bzgl. Gestaltung des offentlichen Raums;

= Einfihrung Vorgaben zur Begriinung des Strassenraums und Gestaltung des Sied-
lungsrandes;

= Aufnahme Bestimmung bzgl. Brandruinen und Baullicken;

= Aufnahme Bestimmung zur Vermeidung von Ubermassigen Lichtemissionen und
Vorgaben bzgl. dem Vogelschutz am Bau;

= Aufnahme Bestimmung bzgl. der Erstellung und Finanzierung von Fachgutachten;
= Erhoéhung des gesetzlichen Abgabesatzes der Mehrwertabgabe auf 30 %.

4.5 Entwicklungsgebiet ,,Ortskern Ost“

Das zentral gelegene und gut erschlossene Gebiet ,Ortskern Ost* steht durch die fur das
Ortsbild relevanten Bauten und den charakteristischen Strassenraum im Fokus der kom-
munalen Entwicklung. Aufgrund des fortgeschrittenen Alters vieler Gebaude ist davon
auszugehen, dass vermehrt bauliche Tatigkeiten stattfinden werden. Dabei bestehen ver-
schiedene Herausforderungen, wie beispielsweise die Erschliessung und Parkierung.
Heute verfliigen die meisten Grundstlicke Uber einen Direktanschluss an die Kantons-
strasse. Bei kiinftigen Nutzungssteigerungen wird dies vermutlich nicht mehr méglich sein.
Die Topographie ist eine weitere Herausforderung. Das Gebiet wird &stlich durch die
mehrheitlich unbebaute und begriinte Hangkante begrenzt, welche sowohl fir das Ortsbild
(Erhaltungsziel a gemass ISOS) als auch die Siedlungsdurchgriinung sowie das Lokal-
klima von wesentlicher Bedeutung ist und erhalten werden soll. Dadurch wird einerseits
der fur die Bebauung und Erschliessung zur Verfigung stehende Raum eingeschrankt.
Andererseits ergeben sich erhéhte Anforderungen sowohl an die Gestaltung der Bauten
als auch an die Umgebungs- und Freiraumgestaltung.

Aufgrund der genannten Herausforderungen und der Bedeutung des Gebietes fur die Ge-
meinde wurde ein behdrdenverbindlicher Masterplan erarbeitet. Dieser beinhaltet weglei-
tende Aussagen zur Bebauung, Erschliessung und Parkierung sowie Freiraumgestaltung
und zeigt somit die angestrebte stadtebauliche Entwicklung des Gebietes auf.



Niederlenz - Gesamtrevision Nutzungsplanung Siedlung und Kulturland Seite 86
4 Erlauterung der Planungsinhalte und -instrumente

Baufelder
B Hauptstrasse
W Hitbelweg
obere Ebene
" Dorfstrukturen
Y7 WM Schiirz
" aweiteilig
W Gestaltungsplan «Rossligasse»
& geschiitzte Baule

Bauflucht / Baulinie

~ Bauflucht Schutzobjekt

i Bauflucht Erhalt Strassenbild
\~ Baulinie Schiirz.

Weiteres
\ -~ ordentlicher Strassenabstand
R ] Bestandesbaute

<% Bereich Haupterschliessung MIV

<%= Bereich Haupterschliessung MIV -
genaue Lage priifen

= interne Erschliessung MIV

[ Erschliessungseinheit MIV

@ Parkierungseinheit MIV

<> Fusswegverbindung

1 Baufeld

7 Bestandesbaute

vy & geschiitzte Baute
» 27 Plangebiet

Abbildung 91: Masterplan Kernzone Ost, Teilplane Bebauung / Erschliessung, Metron, 11.06.2021

Zu den Grundsatzen des Masterplans fur die raumliche Entwicklung gehéren sowohl der
Umgang mit Schutzobjekten als auch die Auslotung des Potenzials fir bauliche Verdich-
tung unter Erhalt des doérflichen Charakters.

In diesem Zusammenhang erwahnt der Masterplan, dass geschutzte Bauten zu erhalten
sind und dass sie den allgemeinen Gesetzesbestimmungen zum Denkmalschutz unterlie-
gen. Da die geschutzten Bauten und ihre raumbildende Wirkung fir das Ortsbild von grds-
serer Bedeutung sind, ist die Bauflucht des Schutzobjekts zu erhalten. Ausserdem sind
bestehende oder neue Baufluchten im Unterabstand zur Hauptstrasse zu erhalten, da sie
das Ortsbild pragen.

Hinsichtlich des Entwicklungspotenzials gliedert der Masterplan das Gebiet in Baufelder,
die nach ortsspezifischen Entwicklungsprinzipien (je nach Gebaudetypologie, Topografie
und Erschliessung) in acht verschiedene Kategorien eingeordnet werden. Im Westen ist
das Gebiet durch eine dorfliche, kleinteilige, strassenraumbezogene Baustruktur entlang
der Hauptstrasse gepragt, im Osten, an der Hangkante, durch kleine, freistehende Ge-
baude mit grossen Gartenflachen. Da das Gebiet entlang der Strasse weitgehend bebaut
ist und sich die langfristige Planung auf den Erhalt der (bestehenden und denkmalge-
schutzten) Bauten und Baulinien konzentriert, liegt das hochste Entwicklungspotenzial in
den unbebauten Flachen (Hangkante), wo kurz- bis mittelfristig Neubauten mdglich sind.

Der Masterplan enthalt auch Grundsatze fir die Erschliessung und legt auf der Grundlage
der aktuellen Zufahrts- und Parkierungssituation Erschliessungseinheiten und Parkie-
rungseinheiten MIV fest. Die Erschliessungseinheiten konzentrieren die Erschliessungen
auf mehrere Parzellen, wodurch die Anzahl direkter Verbindungen zur Kantonsstrasse
reduziert und die Schaffung neuer Erschliessungen vermieden wird. Parkierungseinheiten
sind Sammelgaragen, die Stellpldtze mehrerer Gebdude zusammenfassen (ausser
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Kurzzeitparkplatze) und dazu beitragen, den Anteil der oberirdischen Verkehrsflachen im
Planungsgebiet zu minimieren. Als Grundsatz des Masterplans wird erwahnt, dass soweit
madglich gemeinsame oder koordinierte Losungen flr die Erschliessung und die Parkie-
rung zu realisieren sind. Gemass dem Masterplan ist auch der gute Ost-West-Fussgan-
gerweg beizubehalten und ggf. gestalterisch zu verbessern.

Um Bautatigkeiten von privaten Grundeigentiimern zu férdern und den damit verbunde-
nen Aufwand zu minimieren, verzichtet der Gemeinderat auf die Festlegung einer gene-
rellen Gestaltungsplanpflicht fiir das Gebiet. Zur grundeigentiimerverbindlichen Veranke-
rung des Masterplanes wurden im Gegenzug spezifische Vorgaben fir das Gebiet ,Orts-
kern Ost“ in der BNO aufgenommen, welche auf die Zielsetzungen des REL aufbauen.

Hinsichtlich der baulichen Weiterentwicklung betreffen die grundlegenden Zielvorgaben
insbesondere die Berlicksichtigung der Anliegen des Ortsbildes und der Erhaltungsziele
gemass ISOS, den Erhalt des charakteristischen Strassenraums durch die Lage und Stel-
lung der Bauten (Dorfkernzone) sowie die Berucksichtigung und Einbindung der Hang-
kante (\WWohnzone W3). Da viele Parzellen bereits bebaut sind, ist bei Neubauten auch die
bestehende Bebauung zu bertcksichtigten. Zudem ist das Augenmerk auf die Larmsitua-
tion zu legen.

Die Zahl der Direktanschliusse an die Kantonsstrasse ist durch die riickwartige Erschlies-
sung von Parzellengruppen sowie die Zusammenfassung und Bindelung der Grundstuck-
serschliessungen zu minimieren. Zur Gewahrleistung der Durchlassigkeit fir den Fuss-
verkehr und zur Vernetzung der umliegenden Gebiete mit dem Dorfkern sind attraktive

il

Abbildung 92: Entwicklungsgebiet ,Ortskern Ost“, Google Street View, 06.2021

4.6 Sondernutzungsplanpflichtige Gebiete

Der rechtskraftige Bauzonenplan sieht flir mehrere Gebiete eine Sondernutzungs- bzw.
Gestaltungsplanpflicht vor.
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Im Rahmen der vorliegenden Gesamtrevision der Nutzungsplanung wurde die beste-
hende Sondernutzungs- bzw. Gestaltungsplanpflicht fir die Gebiete ,Unterer Steinler®,
~Morikerstrasse West®, ,Boélli Nord®, ,Bolli Stid*, ,Zentrum® und ,Réssligasse” aufgehoben,
da bereits rechtskraftige Erschliessungs- und Gestaltungsplane existieren.

Testplanung

Bei der Testplanung geht es darum, die bestmdgliche Lésung fur die Weiterentwicklung
eines Gebiets zu finden. Dabei werden Fragestellungen aus den Bereichen Architektur,
Stadtplanung, Landschaft, Mobilitat, Wirtschaft und Soziologie zu einer Gesamtlésung
verknupft. Der Handlungsspielraum wird ausgelotet und die Rahmenbedingungen werden
kritisch geprtft. Ziel ist es, das vorhandene Potenzial eines Gebiets auszuschdpfen und
einen Mehrwert fir Auftraggeber und die Offentlichkeit zu schaffen.

Die Gebiete "Hammer" und "Fabrikmatten" sind im kantonalen Richtplan als wirtschaftli-
che Entwicklungsschwerpunkte (ESP) ausgewiesen. Das Gebiet "Hetex-Areal" hingegen
gilt als Schlussel- und Handlungsgebiet Arbeit mit einem hohen Potenzial fir die Innen-
entwicklung. Die drei produzierenden Gebiete befinden sich entlang der Entwicklungs-
achse von Niederlenz. Da sie sowohl fUr die wirtschaftliche Entwicklung als auch fur die
Innenentwicklung von grosser Bedeutung sind, ist es notwendig, die Situation der Gebiete
als Ganzes zu betrachten.

Mit Hilfe eines qualifizierten Dialogverfahrens bzw. einer Testplanung werden u.a. die re-
levanten stadtebaulichen Eigenschaften, das Potenzial der einzelnen Gebiete, die Kom-
plementaritat der Nutzungen, die Erschliessung und die Entwicklungsphasen bewertet.
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Abbildung 93: Testplanung

Die Gebiete ,Gartenbauschule®, ,Hetex-Areal“ und ,Fabrikmatten® wurden im Rahmen der
vorliegenden Revision einer Gestaltungsplanpflicht unterstellt. Bei den genannten Gebie-
ten handelt es sich um zentral gelegene, gut erschlossene Gebiete, in welchen eine Ent-
wicklung angestrebt wird oder bereits stattfindet. Die Gebiete werden in den nachfolgen-
den Kapiteln detailliert betrachtet.

In der BNO wurden fur die sondernutzungsplanpflichtigen Gebiete sowohl allgemeine Ziel-
vorgaben als auch gebietsspezifische Festlegungen in Abstimmung mit den Zielsetzun-
gen des REL aufgenommen.

In allen sondernutzungsplanpflichtigen Gebieten sind die erforderlichen Pflichtparkplatze
in der Regel in Sammelgaragen zusammenzufassen und / oder unterirdisch zu erstellen.
Die Erstellung von oberirdischen Parkplatzen flr Besucher ist zulassig. Hierdurch wird
mehr Freiraum flir eine attraktive Umgebungsgestaltung geschaffen. Die erforderlichen
Veloabstellplatze fir Besucher sind bei den Gebaudeeingangen oder an gut zuganglicher
Lage zu erstellen.

Zusatzlich zu diesen Vorgaben, sind in den gestaltungsplanpflichtigen Gebieten Fassaden
zur Vermeidung monotoner Fluchten zu gliedern, da die BNO keine maximalen Gebaude-
langen vorsieht. Das Augenmerk ist zudem auf eine situationsgerechte Larmschutzarchi-
tektur zu legen und gleichzeitig das Wohnungsangebot und die zugehdrigen Einrichtun-
gen auf die Abdeckung der Bedirfnisse verschiedener Generationen auszurichten. Zur
Sicherstellung einer angemessenen Freiraumqualitat ist im Rahmen des Gestaltungspla-
nes ein Umgebungskonzept zu erarbeiten.

4.6.1 Gartenbauschule

Das Gebiet "Gartenbauschule" befindet sich in zentraler Lage, gegenuber dem Gebiet mit
dem fUr Niederlenz gréssten Potenzial fir die zukinftige Innenentwicklung. Da zwei Drittel
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des Gebietes fur Dorfkern- und Wohnnutzungen vorgesehen sind und ein Drittel zur De-
ckung des Flachenbedarfs fur offentliche Bauten und Anlagen erforderlich ist, ist eine Ge-
staltungsplanpflicht notwendig, um auf die Weiterentwicklung des Hetex-Areals zu reagie-
ren.

Im Hinblick auf die Uberbauung sind insbesondere die Dorfkernzone, die Zentrumszone
und die angrenzenden Wohngebiete bei der Gestaltung sowie bei der Anordnung der Ge-
baude zu berlcksichtigen. Aufgrund der Lage des Gebietes in der Dorfkernzone, in der
das Erhaltungsziel B gemass ISOS gilt, sind bei der Erarbeitung des Gestaltungsplanes
auch die Anforderungen an den Ortsbildschutz sowie die Erhaltungsziele gemass ISOS
angemessen zu bertcksichtigen. Die Erschliessung fur den motorisierten und nicht moto-
risierten Verkehr ist jedoch durch einen Erschliessungsplan sicherzustellen.

Zudem wurden in Anlehnung an das REL-Bestimmungen zum Fuss- und Radverkehr in
die BNO aufgenommen. Dadurch kann die Vernetzung der Schulanlage und des Dorf-
kerns mit den umliegenden Wohngebieten im Sinne eines durchgangigen Fuss- und Rad-
wegnetzes sichergestellt werden.
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Abbildung 94: Gebiet ,Gartenbauschule”

4.6.2 Hetex-Areal

Das Gebiet "Hetex-Areal" wurde im Rahmen des raumlichen Entwicklungsbildes (REL)
als SchlUssel- und Handlungsgebiet Arbeit ausgewiesen. Das Gebiet ist aufgrund seines
grossen Potenzials fur die Weiterentwicklung von Bedeutung. Entsprechend den formu-
lierten Entwicklungszielen ist eine Weiterentwicklung der Arbeitsnutzung, eine Verdich-
tung mit qualitativ hochwertigen Freirdumen und Hochbauten vorgesehen, sodass eine
Gestaltungspflicht erforderlich ist.

Um die Weiterentwicklung zu ermdglichen bzw. zu férdern, wurde das Gebiet ,Hetex-
Areal® im Rahmen der vorliegenden Revision von Arbeitszone | in Zentrumszone umge-
zont (vgl. Kapitel 4.2.1.5). Aufgrund des erheblichen Entwicklungspotentials wurde das
Gebiet mit einer Gestaltungsplanpflicht belegt.

Ein qualifiziertes Dialogverfahren (z.B. Testplanung) ist erforderlich, dass die Grundlage
fur den anschliessenden Gestaltungsplan bildet. Da das Schlissel- und Handlungsgebiet
Arbeit auf der Entwicklungsachse der Gemeinde liegt, ist es im Zusammenhang mit den
angrenzenden produktiven Gebieten zu bewerten. Die Rolle des Gebiets "Hetex-Areal" im
Verhaltnis zu "Hammer" und "Fabrikmatten® ist im Rahmen eines qualifizierten Dialogver-
fahrens zu bestimmen.

Neben den allgemeinen Vorgaben wurden dabei auch gebietsspezifische Festlegungen
in Abstimmung mit dem REL in die BNO aufgenommen. Die spezifische Zielvorgaben zur
zulassigen Nutzung, der Bebauung, der maximalen Hoéhen, der Erschliessung und Par-
kierung, dem Larmschutz sowie den Freirdumen sind in die BNO aufgenommen.

Das "Hetex-Areal" ist kein wirtschaftlicher Entwicklungsschwerpunkt, liegt aber an der Ent-
wicklungsachse von Niederlenz, so dass publikumsorientierte Nutzungen im 1. Vollge-
schoss zulassig sind, wahrend Nutzungen mit hohem Guterverkehr und hohem Flachen-
bedarf nicht zugelassen sind.

Hinsichtlich der Bebauung sind insbesondere die Topografie, die Fliessgewasser, die Er-
haltung von Schutzobjekten und deren Einpassung in die Umgebung sowie die angren-
zende Wohnzone bei der Gestaltung und Anordnung der Bauten zu berlcksichtigten. Die
Vorgaben zur maximalen und minimalen Ausnitzung sowie die maximalen Gesamthéhen
und das Gewerbe-/\Wohnanteil sind in Bezug auf die benachbarten Wohngebiete zu be-
werten und die betroffenen privaten und 6ffentlichen Interessen abzuwagen.

Zudem ist das Augenmerk auf die Larmsituation zu legen. Die Erschliessung und Parkie-
rung ist durch ein Mobilitdtskonzept zu erarbeiten, das die Parkfelder der Bewohner- und
Beschaftigten regelt.

Die Vorgaben betreffen einerseits die Sicherstellung von attraktiven Fussverkehrsverbin-
dungen, um ein attraktives und durchgangiges Fussverkehrsnetz zu gewahrleisten, und
andererseits die Berucksichtigung und Einbindung des Aabachs und des ehemaligen
Bahntrasses in die Freiraum- und Umgebungsgestaltung. Daneben soll der Gestaltungs-
plan selbstverstandlich auch dazu dienen, eine allfallige bauliche Umgestaltung gut auf
die bestehende Situation mit den geschitzten und ortbildrelevanten Gebauden abzustim-
men.
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Abbildung 95: Gebiet ,Hetex"

4.6.3 Hammer

Ein qualifiziertes Dialogverfahren (bspw. Testplanung) ist erforderlich und bildet die
Basis fur den anschliessenden Gestaltungsplan. Die spezifische Zielvorgaben der Verfah-
ren zur Festlegung der zuldssigen Nutzung, der Bebauung, der maximalen Hohen, der
Erschliessung und Parkierung, dem Larmschutz sowie den Freirdumen sind in die BNO
aufgenommen.

Da es sich beim Gebiet ,Hammer“ um einen wirtschaftlichen Entwicklungsschwerpunkt
(ESP) fur produzierende, verarbeitende und arbeitsplatzintensive Nutzungen handelt, sind
arbeitsplatzextensive Nutzungen wie Lager- und Logistikbetriebe nicht zugelassen. Hin-
sichtlich der Bebauung sind insbesondere die Topographie sowie die angrenzende Wohn-
zone bei der Gestaltung und Anordnung der Bauten zu be-
rucksichtigten.

Zudem ist das Augenmerk auf die Larmsituation zu legen. Hierflr ist das Gebiet im
mit einer dichten Randbebauung gegentber der Autobahn zu fassen.

Der Schutz der angrenzenden Wohnzone
ist durch eine Hohenstaffelung der Bauten sicherzustellen.

Die Erschliessung des Areals Hammer und der angrenzenden Lenzburger Bauzone fir
den motorisierten und nicht motorisierten Verkehr ist im Rahmen eines gemeindetber-
greifenden Erschliessungskonzeptes zu regeln. Die Erschliessung flr den motorisierten
Individualverkehr hat von Westen Uber die Ringstrasse Nord / Staufbergstrasse oder von
Siden Uber die Ringstrasse Nord / Hammermattenstrasse zu erfolgen.
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Abbildung 96: Gebiet ,Hammer*

Die Anlagen zur Parkierung sind unterirdisch oder als mehrgeschossige Gemeinschafts-
I6sung vorzusehen. Dadurch wird einer Gbermassigen Versiegelung des Bodens vorge-
beugt und gleichzeitig mehr Freiraum fur eine attraktive Aussenraumgestaltung geschaf-
fen.

Attraktive Griin- und Freiflachen sowohl fir Mitarbeiter als auch Besucher kén-
nen durch eine aufenthaltsorientierte Gestaltung der Freirdume im Bereich der Fuss- und
Radverkehrsverbindung im Osten des Gebietes erreicht werden.

4.6.4 Fabrikmatten

Da das Gebiet "Fabrikmatten" im kantonalen Richtplan als Wirtschaftliche Entwicklungs-
schwerpunkte (ESP) von kantonaler und regionaler Bedeutung ausgewiesen ist und noch
kein rechtskraftiger Gestaltungsplan vorliegt, wurde eine Gestaltungsplanpflicht beschlos-
sen.

Das Gebiet hat ein grosses Entwicklungspotenzial und die Nutzungen, die dort stattfinden
werden, sind im Zusammenhang mit den angrenzenden produktiven Gebieten zu bewer-
ten. Die Rolle des Gebiets "Fabrikmatten" im Verhaltnis zu "Hammer" und "Hetex-Areal"
ist im Rahmen eines qualifizierten Dialogverfahrens zu bestimmen. Das Dialogverfahren
legt die Grundlage fir die Gestaltungsplanpflicht, in der spezifische Zielvorgaben fur die
zulassige Nutzung, die Bebauung, die Erschliessung, die Parkierung und die Freirdume
festzulegen sind.

Bei der Bebauung sind insbesondere die Topografie und das angrenzende Wohngebiet
bei der Gestaltung und Anordnung der Bauten zu beachten. Die Renaturierung des Ge-
wasserraums und die angrenzende Grinraumvernetzung Aabach ist bei der Gestaltung
zu berucksichtigen.

Um auf die Larmsituation zu achten und den Schutz des benachbarten Wohngebiets si-
cherzustellen, sind die Bauten in der Hohe zu staffeln und eine dichte Bebauung gegen-
uber der Autobahn zu schaffen. Die Erschliessung des Areals Hammermatte und der an-
grenzenden Lenzburger Bauzone fiir den motorisierten und nicht motorisierten Verkehr ist
im Rahmen eines gemeindeubergreifenden Erschliessungskonzeptes zu regeln.
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Abbildung 97: Gebiet ,Fabrikmatten®, Fotos Google und Max Fischer AG, 22.05.2023

4.7 Schutzobjekte

4.7.1 Denkmalschutzobjekte

Wie bereits in Kapitel 2.3.4 festgehalten, bestehen in der Gemeinde Niederlenz sechs
kantonale Denkmalschutzobjekte, welche in die vorliegenden Nutzungsplanung (Bauzo-
nen- und Kulturlandplan, Anhang BNO) als Orientierungsinhalt Gbernommen werden.

4.7.2 Historische Verkehrswege

Durch das Gemeindegebiet von Niederlenz verlaufen zwei historische Verkehrswege von
nationaler Bedeutung, wovon drei Abschnitte gemass Inventar historische Substanz auf-
weisen. Bei der Uberpriifung vor Ort stellte sich allerdings heraus, dass bei zwei Abschnit-
ten innerhalb des Baugebietes keine Substanz mehr ersichtlich ist. Nach Absprache mit
der kantonalen Fachstelle wurde daher nur der ausserhalb der Bauzone befindliche Ab-
schnitt im Gebiet ,Lanzert” (AG 56.0.1) unter Schutz gestellt und entsprechende Schutz-
vorschriften in die BNO aufgenommen.

Die IVS-Wege von regionaler und lokaler Bedeutung sind im Bauzonen- und Kulturland-
plan als Orientierungsinhalt dargestellt. Eine Unterschutzstellung wurde in Anbetracht der
Vielzahl an Wegen aus Sicht der Gemeinde als nicht sinnvoll erachtet. Dies zumal die
Wegabschnitte mit erhaltener Substanz im Bereich kommunaler Strassen oder dem Wald
liegen und bei Massnahmen grundsatzlich auf die jeweilige IVS-Dokumentation zurtck-
gegriffen werden muss. Die Gemeinde ist sich ihrer Aufgabe des Erhalts der historischen
Wege bewusst, verzichtet aber aus Griinden einer schlanken und einfach nachvollzieh-
baren BNO auf Schutzbestimmungen bezuglich der Wege von regionaler und lokaler Be-
deutung.
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4.7.3 Substanzschutzobjekte

Die Mehrheit der im aktualisierten Bauinventar enthaltenen Objekte wurden im Bauzonen-
und Kulturlandplan als Substanzschutzobjekte umgesetzt und tber die BNO entspre-
chend gesichert (vgl. nachfolgende Tabelle).

Tabelle 6: Substanzschutzobjekte gemass Anhang BNO

Srbjekt Schutzkategorie | Ass. Nr. Parz. Nr. Bezeichnung Objekt; Ortslage
901 Substanzschutz | 108 140 Altes Schulhaus, 1827; Hauptstr. 20
903 | Substanzschutz | 493 884 Reformierte Kirche, 1948-49;
Hoéhenweg 10
Mehrfamilienhaus (Hinerwadel-Haus,
904 | Substanzschutz | 10 43 Villa Vogt), 1833; Alte Lenzburgerstr. 2
910 Substanzschutz | 45 137 B?uerillcher Vielzweckbau, 1814;
Rossligasse 1
911 Substanzschutz | 44 138 B?uerillcher Vielzweckbau, 1851;
Rossligasse 3
Wohn- und Gewerbehaus (ehem.
912 Substanzschutz | 105 60 Feilenhauerei), 1767, 1813 (ohne
eingeschossigen Anbau); Dorfrain 1
914 Substanzschutz | 83 54 Bguerllcher Vielzweckbau, 1800; Dorf-
rain 11
Bauerlicher Vielzweckbau, Wohnteil
915 Substanzschutz | 81 52 frihes 19. Jh., Scheunenteil 1881;
Dorfrain 13
916 Substanzschutz | 69 84 Bauerl.lcher Vielzweckbau, 1851;
Dorfrain 16
Wohnhaus Alte Post, 1917 (ohne
917 Substanzschutz | 114 147 Scheune); Hauptstr. 32
132A Bauerlicher Vielzweckbau (Dorf-
919 Substanzschutz ’ 163, 164 museum), Mitte 18. Jh.; Schirz 10,
132B .
Stierenweg 1
218-221 Siedlung, Wohnanlage, 1917-19;
921 Substanzschutz 904_917’ 1443-1464 | Leinenstr. 1, 3, ..., 17,
Weberweg 1, 3, ..., 17
Fabrikgebaude, Magazin (ehem. Band-
922A | Substanzschutz | 146, 271 | 213 fabrik), 19. Jh., 1929; Wildeggerstr. 5
Wohnhaus mit Magazin (ehem. Band-
922B Substanzschutz | 147 216 fabrik), 1876; Wildeggerstr. 5
Steinbogenbriicke bei ehem. Band-
922C Substanzschutz | - 21 fabrik: Wildeggerstr. 5

Der Kernbau des Schulhauses Rotbleicherain (Objekt Nr. 902) wurde durch die Gemeinde
aufgrund der Anbauten (vgl. Abbildung 81), welche den urspringlichen Charakter des
Baus wesentlich beeintrachtigen, als nicht mehr schitzenswert eingestuft. Auf eine Un-
terschutzstellung wurde deshalb verzichtet.
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Abbildung 98: Kernbau des Schulhauses Rotbleicherain mit nordseitigem Anbau

Das Bauernhaus am Dorfrain 3 (Objekt Nr. 913) sowie das Wohnhaus am Dorfrain 11
(Objekt Nr. 914) liegen im Gebiet Brunnrain, in dem ein rechtskraftiger Gestaltungsplan
(20.09.2021) umgesetzt wurde. Die Entwicklungsmdglichkeiten des Gebietes werden
durch das Bauernhaus massgeblich eingeschrankt, weshalb der zwingende Erhalt des
Gebaudes durch die Unterschutzstellung insbesondere auch im Hinblick auf die ange-
strebte Siedlungsentwicklung nach innen nicht zielfhrend ist. Auf eine Aufnahme des
Gebaudes als Substanzschutzobjekt wurde deshalb verzichtet. Fir das Wohnhaus be-
steht bereits eine Abbruchbewilligung, welche aufgrund eines hangigen Beschwerdever-
fahrens noch nicht in Rechtskraft erwachsen ist. Aus diesem Grund wurde auch beim
Wohnhaus auf eine Unterschutzstellung verzichtet.

Des Weiteren wurde auch bei den zwei vorgeschlagenen Bauten (Objekt Nr. 907 Fabrik-
gebaude, Objekt Nr. 909 Leinenweberei) im Gebiet ,Hetex" auf eine Unterschutzstellung
verzichtet. Die beiden Bauten werden durch die Gemeinde als nicht besonders schitzens-
wert erachtet, da aufgrund von verschiedenen baulichen Veranderungen jeweils nur noch
die aussere Gebaudehllle existiert. Zudem wirde die angestrebte Weiterentwicklung des
Gebietes durch die Unterschutzstellung der beiden Bauten eingeschrankt.

Neben den Objekten, welche der Gemeinde zur Umsetzung als Substanzschutzobjekt
vorgeschlagen wurde, umfasst die Objektibersicht des Bauinventars (Stand August 2019)
auch Objekte, welche aufgrund der durchgefihrten Innenbesichtigung nicht in das Bauin-
ventar aufgenommen wurden. Dies betrifft unter anderem die Villa der Gartenbauschule.
Das Gebaude war bisher als kommunales Substanzschutzobjekt in der Nutzungsplanung
geschutzt. Die Innenbesichtigung zeigte, dass keine erhaltenswerte Substanz mehr vor-
handen ist. Aufgrund dessen wurde das Objekt im Rahmen der vorliegenden Revision aus
dem Substanzschutz entlassen.
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Zu den fehlenden Objekten, die aus dem Volumenschutz entlassen werden und neu zu
beurteilen sind, ob sie neu in Substanzschutz umzusetzen sind, ist folgendes festzuhalten
(Begriindung):

Schulhaus Rotbleiche, NIL902 (Rotbleicherain 2) ist frisch renoviert, die Raumeintei-
lung verandert, sowie Eingriffe in der Fassade vorgenommen worden. Durch die bau-
lichen Eingriffe ist das Objekt mit massiven Eingriffen nicht mehr schitzenswert zu
beurteilen. Ebenfalls hat der Anbau an der Nordseite des Hauptgebaudes negative
Auswirkungen auf das Erscheinungsbild. Die alten Strukturen sind kaum mehr sicht-
bar.

Fabrikgebaude, Scheddachanlage mit Flachdach-Hochbau, NIL 907 (Lenzbur-
gerstrasse 2) dieses Objekt ist im neuen Perimeter ESP und wird bei einer Testpla-
nung neu zu beurteilen sein.

Leinenweberei, NIL909 (Lenzburgerstrasse 2) auch dieses Objekt ist neu im Perimeter
ESP und wird bei einer Testplanung ebenfalls neu zu beurteilen sein.

Bauerliches Vielzweckbau, NIL 913 (Dorfrain 3) dieses Objekt existiert nicht mehr, im
Zuge des Gestaltungplan Brunnrain erfolgte der Rickbau.

Wohnhaus, NIL 914 (Dorfrain 11) diese Gebaude ist integrierender Bestandteil des
Gestaltungplan Brunnrain und wird zeitnah saniert. Wird aufgenommen als Substanz-
schutzobjekt.

4.7.4 Naturobjekte

Die bislang im Bauzonen- und Kulturlandplan enthaltenen Naturobjekte wurden basierend
auf dem Uberarbeiteten Natur- und Landschaftsinventar Gberprift, aktualisiert und er-
ganzt. Die Anderungen gegeniiber der rechtskraftigen Nutzungsplanung sind in der Ta-
belle 7 inklusive einer kurzen Begrinung dargestellt. Insgesamt wurden 6 Objekte aufge-
hoben, jedoch auch 12 Objekte neue aufgenommen.

Tabelle 7: Anderungen Naturobjekte

Objekt | Schutz- Parz. | Bezeichnung, Anderun Beqriindun
Nr. kategorie Nr. Ortslage 9 9 9
. Gewasserraum Schutz Ufervegetation
- Hecke div. | Aabach Aufhebung durch Gewésserraum
Endgestaltung Materialab-
1040, baugebiet Neumatte, Er-
- Hecke 1041 Herrengasse Aufhebung satz durch Hecke Neumat-
ten (Objekt Nr. A7)
, keine Bedeutung fur Sied-
- Einzelbaum 188 Egge Aufhebung lungsbild / Strassenraum
Nussbaum ;
’ nicht mehr vorhanden
- Einzelbaum 1753 | Alte Wildegger- | Aufhebung (Brandfall)
strasse
i Egggse’(:tglr:g- 951 Sportplatz Aufhebung nur noch Restbestand
) Hochstamm- 1115 Alter Zirich- Aufhebung nur noch Restbestand
obstbestand weg
wichtig fur Landschafts-
A7 Hecke 1042 | Neumatten Neuaufnahme | bild, Ersatz fir Hecke
Herrengasse
. Nussbaum, markanter Nussbaum,
A4 Einzelbaum 1084 Stapfliweg Neuaufnahme wichtig fur Landschaftsbild
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Objekt | Schutz- Parz. | Bezeichnung, Anderun Begriindun
Nr. kategorie Nr. Ortslage 9 9 9
: Wildegger- wichtig fir Siedlungsbild,
115 Einzelbaum 178 strasse Neuaufnahme Pragung Strassenraum
. Wildegger- wichtig fur Siedlungsbild,
116 Einzelbaum 178 strasse Neuaufnahme Pragung Strassenraum
; Wildegger- wichtig fur Siedlungsbild,
117 Einzelbaum 178 strasse Neuaufnahme Pragung Strassenraum
ichtig fur Siedlungsbild,
118 Einzelbaum 1 Hauptstrasse Neuaufnahme \I;V:égLIJ%guStrzlass:n%urln
Abgrenzung Siedlungs-
A5 Baumgruppe | 1087 | Stapfliweg Neuaufnahme gegiet Zting Stediung
406 Pragung Strassenraum,
’ Boschung Trockenstandort, wichtiger
A20 Baumgruppe | 426, Rebengassli Neuaufnahme Lebensraum fiir Tiere und
2104 Pflanzen
K Imatt Abgrenzung Siedlungs-
A8 Baumreihe 1045 anneimatt- Neuaufnahme | gebiet, Ersatz fur ehem.
weg Hochstammobstbestand
langliche Mul-
. den, Lanzert- wichtiger Lebensraum fir
A21 Weiher 946 feld Scheiben- Neuaufnahme Tiere und Pflanzen
stand
. Weiher, Im wichtiger Lebensraum fir
A22 Weiher 1022 Winkel Neuaufnahme Tiere und Pflanzen
. 2 Tumpel, wichtiger Lebensraum fir
A23 Weiher 668 Hard West Neuaufnahme | Tiare Und Pflanzen
Einkdrzung, nordliches
A9 Hecke 667 | Neumattenweg | Anpassung Teilstuck in der Auffors-
tungszone (spater Wald)
183 ;
; Baumhecke, Erweiterung, Anpassung
18 Hecke 1252, Eichi Anpassung an heutige Situation
1717
Lenzhardfeld :
: Erweit A
1 Baumreihe div. Hardstrasse / Anpassung amzuiirsg%itug?izisung
Lenzhardweg
ICOMOS

Die im Hinweisinventar ICOMOS enthaltenen Objekte waren bisher zum Teil als Natur-
objekte in der Nutzungsplanung geschutzt. Dies betrifft die Umgebung der Gartenbau-
schule sowie die Garten der Hinerwadel-Villa und der Villa an der Wildeggerstrasse. Der
Schutz dieser Objekte wurde beibehalten.

Ebenfalls im ICOMOS aufgelistet sind der Friedhof und der Dorfplatz. Da beim Friedhof in
Zukunft keine wesentlichen Anderungen zu erwarten sind und Informationen zum ge-
nauen Schutzumfang im Inventar fehlen, wurde auf eine Unterschutzstellung verzichtet.
Von einer Unterschutzstellung des Dorfplatzes als Ganzes wurde aufgrund der fehlenden
Informationen zur Bedeutung des Objektes sowie der erfolgten Umgestaltung seit der In-
ventarisierung ebenfalls abgesehen. Der Schutz der Linde auf dem Dorfplatz als Einzel-
baum wurde beibehalten.
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4.8 Parkierung

Durch § 55 BauG wird die Parkplatzerstellungspflicht geregelt und durch § 43 BauV sind
die Gemeinden flr die Bemessung des Pflichtbedarfs an Parkfeldern zustandig. Die Be-
rechnung des minimal bzw. maximal zu realisierenden Angebots an Parkfeldern fihr Woh-
nen und Arbeiten richtet sich im Grundsatz nach der VSS Norm SN 640 281.

Grundsatzlich ist eine Abweichung von den geltenden VSS-Normen maoglich, sofern sie
zweckmassig ist. Gemass kantonalem Recht (§ 54a BauG) ist fur die Einfuhrung eines
Parkleitsystems, zur Reduktion der Anzahl Parkfelder unter die massgebende Norm sowie
fur die Bewirtschaftung der Parkfelder auf 6ffentlichem Grund zwingend ein Kommunaler
Gesamtplan Verkehr erforderlich. Dieser wurde gemeinsam mit den Gemeinden Lenzburg
und Staufen erarbeitet (30.03.2018).

Die Gemeinde Niederlenz verzichtet darauf, den Richtwert flr die Anzahl der zu berech-
nenden Parkfelder auf der Grundlage der VSS SN 640 281 zu begrenzen. Stattdessen
wird die Anzahl an Parkfeldern durch das Parkierungsreglement, die Bestimmungen zum
autoarmen Wohnen und die Mobilitdtskonzepte in der BNO geregelt.

Die Gemeinde legt die Details zur Parkierung in einem separaten Parkierungsreglement
fest. Das Parkierungsreglement (1. Juli 2023) regelt und beschrankt die kurz- und lang-
fristige Parkierung von Fahrzeugen auf gemeindeeigenen oder privaten (Vereinbarung mit
der Gemeinde) Parkfeldern flachendeckend, ortlich und zeitlich, flhrt eine Geblhren-/Be-
willigungspflicht ein und legt den Geblhrenrahmen fest. Mit der Bestimmung (§ 44 BNO)
regelt die Gemeinde die Hohe der Ersatzabgabe im Parkierungsreglement, wenn weniger
Parkfelder erstellt werden als gemass Verordnung erforderlich sind (§ 58 BauG).

Die Parkfelderzahl fur Fahrzeuge in Wohn-, Gewerbe- und Industriebauten ist gesetzlich
vorgeschrieben. Kann sie nicht eingehalten werden, ist ein Mobilitdtskonzept flr die Bau-
bewilligung erforderlich. Werden in Wohnsiedlungen mit mehr als 9 Wohneinheiten (§ 46
BNO) die Mindestanforderungen an die Anzahl Parkfelder nicht eingehalten, ist der Bedarf
an reduzierten Parkfeldern mit einem Mobilitatskonzept nachzuweisen. Um wiederholte
Abweichungen von den Anforderungen des Mobilitatskonzepts zu vermeiden, wird ein
Controlling und Monitoring der erstellten Parkfelder im Vergleich zur minimalen Anzahl
der Pflichtparkfelder durchgefihrt. Bei Abweichungen sind diese anzupassen oder Ersatz-
abgaben zu erheben.

Nach § 55 Abs. 4 lit. ¢ BauG ist eine autoarme oder ganzlich autofreie Nutzung maoglich,
sofern ein entsprechender Nachweis erbracht wird. Besucherparkfelder sind hiervon aus-
genommen. Die Reduktion oder Befreiung von Pflichtparkfeldern stellt hohe Anforderun-
gen an die langfristige Gewahrleistung des verminderten Parkfeldbedarfs. Die Vorausset-
zungen fur autoarmes Wohnen sind in einem Mobilitdtskonzept nachzuweisen. Im Rah-
men eines Mobilitdtskonzepts (§ 45 BNO) kann eine Reduktion oder Befreiung der Pflicht-
parkfelder von Eigentimer/innen beantragt werden. Bei speziellen drtlichen Verhaltnissen
kann flr autoarmes Wohnen ein geringeres Parkfelder-Angebot als gemass den Richt-
werten festgelegt werden.

4.9 Massnahmen zur sinnvollen Unterstiitzung einer besseren Ausniitzung

Wie bereits beschrieben, wurde das Zonengefiige Uberprift und verschiedene Flachen
einer zweckmassigeren Zone zugeordnet. Ziel der Neuzuordnung ist eine bessere Aus-
nitzung der Flachen im Sinne einer hochwertigen Verdichtung, welche allerdings auch
Rucksicht auf die bestehende Bebauungsstruktur sowie quartiersspezifischen Qualitaten
nimmt. Dementsprechend wurden insbesondere bei Flachen an zentralen und gut er-
schlossenen Standorten Auf- bzw. Umzonungen vorgenommen (siehe auch Kapitel
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4.2.1). Dies betrifft insbesondere die Gebiete entlang der Hauptstrasse sowie der Stauf-
bergstrasse.

Neben diesen Massnahmen wurden auch die Zonenvorschriften angepasst. Die maximal
zulassige Ausnltzungsziffer wurde in den Wohn- und Mischzonen geringfligig um 0.05
bzw. 0.1 erh6éht. Zudem sind Dach-, Attika- und Untergeschosse nicht mehr als Geschoss-
flachen anzurechnen und beeinflussen daher die AZ nicht. Hierdurch wird beispielsweise
der Ausbau des Dachgeschosses bei bestehenden Gebauden ermdglicht und eine Nut-
zungssteigerung erreicht. Der Nutzungsbonus fir Wintergarten wurde in angepasster
Form beibehalten.

Die Anderungen werden in ihrer Gesamtheit langfristig dazu fihren, dass die Ausniitzung
des Bodens gesteigert wird. Daher und aufgrund der Befragungsergebnisse der Eigentu-
mer unbebauter Parzellen (vgl. Kapitel 3.5.3) wurde auf weitergreifende Massnahmen zur
Mobilisierung von Bauland wie beispielsweise Baupflichten verzichtet.

4.10 Mehrwertabgabe

Aufgrund der Anpassung des Baugesetzes hinsichtlich des Mehrwertausgleichs von Bau-
land, welche am 1. Mai 2017 in Kraft getreten ist, wurde die grundsatzliche Abgabepflicht
bei Ein-, Um- und Auszonungen gemass § 28a Abs. 1 BauG geprift. Grundsatzlich sind
Grundstucke (und auch Grundstucksteile) zur Abgabe von 20 % des Mehrwertes heran-
zuziehen, die in eine Bauzone eingezont werden. Als Einzonungen sind in diesem Zusam-
menhang auch Umzonung zu verstehen, bei denen von einer Zone, in der Bauen verboten
oder nur fur offentliche Zwecke zuldssig ist, in eine allgemeine Bauzone (z.B. W2) umge-
zont wird. Der Abgabesatz kann durch die Gemeinden gemass § 28a Abs. 2 BauG auf
30 % erhoht werden. Davon machte die Gemeinde Niederlenz Gebrauch.

Parzellen bzw. Parzellenteile, welche aufgrund von Anderungen im Rahmen der vorlie-
genden Gesamtrevision gemass § 28a Abs. 1 BauG mehrwertabgaberelevant sind, kén-
nen der Liste Mehrwertabgabe und Baupflicht im Anhang [5] enthommen werden. Fir
diese ermittelt das kantonale Steueramt den zu leistenden Betrag von 30 % des Mehrwer-
tes der Flachen. Gemass § 1 MWAV fallen Parzellen unter die Bagatellgrenze und werden
daher nicht abgabepflichtig, deren Mehrwertabgabe bei der Schatzung weniger als
Fr. 5'000.- betragt oder eine betroffene Flache von nicht mehr als 80 m? aufweisen und
gleichzeitig einen Mehrwert unter Fr. 100'000.- generieren. Die betroffenen Grundeigen-
timer werden im Vorfeld der 6ffentlichen Auflage der vorliegenden Gesamtrevision der
Nutzungsplanung individuell Gber die voraussichtliche Hohe der sie betreffenden Mehr-
wertabgabe informiert.

Sobald die vorliegende Revision der Nutzungsplanung genehmigt ist und somit vollum-
fanglich anwendbar ist, erlasst der Gemeinderat eine Verfigung Uber die definitive Hohe
der Mehrwertabgabe. Massgeblich fur die definitive Festlegung der Hohe der Abgabe und
die Bestimmung der abgabepflichtigen Person ist der Zeitpunkt der Genehmigung der
Nutzungsplanung. Fir die Mehrwertabgabe steht der Gemeinde ein gesetzliches Grund-
pfandrecht zu, welches dem Grundbuchamt mit Rechtskraftigkeit der Verfligung gemeldet
wird. Die Mehrwertabgabe wird erst bei Verdusserung des Grundstlicks oder Erteilung
einer Baubewilligung fallig. (Weiteres siehe § 28 a bis h BauG sowie MWAV.)

Die Hohe der zu erwartenden Mehrwertabgabe aufgrund von Einzonungen oder gleich-
gestellten Umzonungen ist durch das Steueramt geschatzt worden. Es ist mit Gesamtei-
nahmen in der Hohe von Fr. XY zu rechnen, wovon Fr. XY der Gemeinde und Fr. XY dem
Kanton zustehen.



Niederlenz - Gesamtrevision Nutzungsplanung Siedlung und Kulturland Seite 101
4 Erlauterung der Planungsinhalte und -instrumente

4.11 Bestehende Sondernutzungsplanungen

Bereits in Kapitel 2.4.3 wurde festgestellt, dass mehrere rechtskraftige Erschliessungs-
und Gestaltungsplane bestehen. Die Erschliessungsplane Kannelmatt und Mérikerstrasse
West sowie die Gestaltungsplane Bolli Nord und Zentrum wurden in der Zwischenzeit um-
gesetzt. Der Erschliessungsplan Bolli Sud ist bereits umgesetzt und befindet sich derzeit
im Baubewilligungsverfahren (Kapitel 3.9.1). Dementsprechend wurde eine Aufhebung
der bereits umgesetzten Erschliessungs- und Gestaltungsplane gepriift.

Der Gestaltungsplan ,Brunnenrain“ wurde ebenfalls umgesetzt und das Areal ist inzwi-
schen Uberbaut. Die Gestaltungsplanpflicht "Brunnrain" im Bauzonen- und Kulturlandplan
sowie die Bestimmungen in § 7 BNO sind nichtmehr notwendig und wurden aufgehoben.

Unterer Steinler, der Gestaltungsplan Réssligasse sowie die kom-
munalen Uberbauungsplane Breite und Hard wurden bis jetzt nicht bzw. nur teilweise um-
gesetzt. Im Anschluss an die Nutzungsplanungsrevision sind diese hinsichtlich ihrer
Rechtskonformitat mit den neuen Bestimmungen (z.B. IVHB) zu prifen und bei Bedarf
anzupassen.
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INNENENTWICKLUNGSPFAD

Die vorliegende Revision der Nutzungsplanung hat langfristig Einfluss auf die Entwicklung
der Gemeinde. Da keine Einzonungen vorgenommen wurden und davon auszugehen ist,
dass es ausserhalb der Bauzonen zu keinem nennenswerten Einwohneranstieg kommen
wird, werden sich die prognostizierten zusatzlichen Einwohner innerhalb der bestehenden
Bauzonen ansiedeln. Die gegenuber der bestehenden Nutzungsplanung angepassten
Elemente haben dabei voraussichtlich unterschiedliche Wirkungen auf die Innenentwick-
lung respektive das kiinftige Vermogen der Gemeinde, Einwohner aufzunehmen.

Nachfolgend werden zunéachst die verschiedenen Quartiere stichpunktartig beschrieben
und ihr (Einwohner-) Potential vermerkt (Dabei werden die in Bau befindlichen Objekte
beim Einwohnerpotential nicht berlicksichtigt). Im Anschluss erfolgt die vorgegebene rech-
nerische Abschatzung des Innenentwicklungsbeitrags.

5.1 Quartiersentwicklung und -potential

Die Unterteilung des Siedlungsgebietes (siehe Anhang [3]) erfolgt nicht anhand bestehen-
der oder kunftiger Bauzonengrenzen, sondern fasst Gebiete mit ahnlichen Voraussetzun-
gen und Entwicklungsmdglichkeiten zusammen.

5.1.1 Hornizopf (1)

Strohegg

Merkmale - Wohn- und Arbeitszone 2 und 3
- Vollstandig bebaut
- Villa westlich der Wildeggerstrasse; auf der 6stlichen Seite ein Wohngebaude
mit Nebennutzung und ein Einfamilienhaus (EFH), ansonsten Dienstleistungen
und gewerbliche Nutzung
- Villa mit parkartiger Gartenanlage, Abgrenzung des Siedlungsgebietes im Nor-
den bzw. Nordosten durch Aabach bzw. KIW-Kanal und Wald
- Entstehung der Wohngebaude vor 1960
- Geringe Einwohnerdichte (< 15 E/ha) aufgrund der Arbeitsnutzungen
- OV-Anbindung nicht optimal (iiber 300 m bis zur nadchsten Bushaltestelle bzw.
dem Bahnhof Wildegg)
Erneuerungsbedarf bei Wohngebauden vermutlich im Rahmen von Generatio-
nen- bzw. Besitzerwechsel - allenfalls geringe Steigerung der Einwohnerzahl

Potential
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Fazit

5.1.2 Wildeggerstrasse / Morikerstrasse West (2)

Néumatten

Merkmale

Potential

Parz. Nr. 245: Nutzungssteigerung durch Aufzonung von WA2 zu WAS3, Anreiz
fur Aufstockungen, Ersatzneubauten

Restliches Gebiet (WA2): leichte Erhdhung der Ausnitzungsziffer (bei reiner
Wohnnutzung), Anreiz fir Nutzungsintensivierung, Nachverdichtung
Erhdhung der Ausnitzung durch die Regelung, dass Dach-, Attika- und Unter-
geschosse nicht anzurechnen sind, sowie Wegfall der Vorschriften zum gros-
sen Grenzabstand (= Ausbaumdglichkeit)

Wohnzone 2A und 2B, Zone fir 6ffentliche Bauten und Anlagen

12 Parzellen un- bzw. teilweise bebaut (Parzellen Nrn. 705, 869, 870, 918,
1015, 1039, 1155, 1319, 1349, 1791, 1965, 1987)

Mehrheitlich freistehende EFH (5 Wohngebaude mit Nebennutzungen), ein-
zelne Doppeleinfamilienhauser (DEFH), Reiheneinfamilienhauser (REFH) und
Uberbauungen mit Mehrfamilienhdusern (MFH), Kindergarten Friedmatt
Lockere Bebauung mit hohem Freiraumanteil, teilweise sehr grosse Parzellen,
Abgrenzung Siedlungsgebiet im Nordosten durch Badume und Hecken, be-
grunte in Nord-Sid-Richtung verlaufende Hangkante entlang Lochmattweg
Entstehungszeitraum der Gebaude sehr unterschiedlich, altere Gebaude (vor
1945) vor allem im nérdlichen Teil sowie entlang der Wildeggerstrasse
Einwohnerdichte von 39 E/ha

Hoher Anteil an 46- bis 65-Jahrigen und Uber 65-Jahrigen in den alteren Quar-
tieren, im Gegensatz dazu Anteil an Uber 45-Jahrigen in den jlingeren Quartie-
ren (z.B. zwischen Alter Wildeggerstrasse und Morikerstrasse) sehr gering
Gute OV-Anbindung mit der Haltestelle Schiirz im sidlichen Teil, ansonsten
OV-Anbindung nicht optimal

Erneuerungsbedarf bei alteren Gebauden (vor 1980) vermutlich im Rahmen
von Generationen- bzw. Besitzerwechsel, Erstellung zusatzliche Bauten auf
grossen Parzellen bzw. Ersatz durch MFH - Steigerung der Einwohnerzahl
Unbebaute Parzellen W2A (ca. 11300 m2): 4 MFH a 4 Wohneinheiten (WE)
mit 2.4 Pers. / WE; 2 x 4 REFH, 2 x 5 REFH, 3 EFH mit 3 Pers. / WE > 101
Einwohner, entspricht 90 E/ha.
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Fazit

1hg8

Merkmale

Potential

Fazit

Unbebaute Parzellen W2B (ca. 4200 m2): 1 MFH a 5 WE mit 2.4 Pers. / WE;
1 x5 REFH, 3 x 2 DEFH, 1 EFH mit 3 Pers. / WE > 48 Einwohner, entspricht
115 E/ha.

Gebiet ,Alpensichtweg / Rémerweg“: Nutzungssteigerung durch Umzonung
von W2A in W2B

Restliches Gebiet: leichte Erhdhung der Ausnutzungsziffer, Anreiz fir mode-
rate Nachverdichtung durch An- oder Erganzungsbauten sowie Ersatzneubau-
ten bei alteren Gebauden

Erhdhung der Ausnitzung durch die Regelung, dass Dach-, Attika- und Unter-
geschosse nicht anzurechnen sind, sowie Wegfall der Vorschriften zum gros-
sen Grenzabstand (= Ausbaumdglichkeit)

Stépfliacher— '

Wohnzone 2A und 2B

3 Parzellen un- bzw. teilweise bebaut (Parz. Nrn. 1064, 1254, 1789)
Mehrheitlich freistehende EFH (1 Wohngebaude mit Nebennutzungen) und
DEFH, einzelne MFH

Lockere bis dichtere Bebauung mit angemessenem Freiraumanteil, teilweise
gréssere Parzellen, ehemaliges Bahntrasse und daran anschliessende Hang-
kante als pragende Griin- und Freirdume im Osten

Entstehung der Gebaude mehrheitlich nach 1980, einzelne altere Gebaude
(vor 1960) insb. dstlich des Neumattenwegs

Einwohnerdichte von 49 E/ha

Gemischte Altersstruktur, wobei 2/3 der Einwohner 45 Jahre oder jinger sind
OV-Anbindung nicht optimal (iiber 300 m bis zur nachsten Bushaltestelle Dorf-
platz)

Vermutlich Erneuerungsbedarf bei alteren Gebauden (vor 1980) sofern Gene-
rationen- bzw. Besitzerwechsel anstehen, Erstellung zusatzliche Bauten auf
grossen Parzellen bzw. Ersatz durch MFH - Steigerung der Einwohnerzahl
Unbebaute Parzellen W2A (ca. 1000 m?): 1 x 2 DEFH oder 2 EFH mit 3 Pers.
/ WE - 6 Einwohner, entspricht 60 E/ha.

Leichte Erhohung der Ausnitzungsziffer, Anreiz fir moderate Nachverdichtung
durch An- oder Erganzungsbauten sowie Ersatzneubauten bei alteren Gebau-
den

Erhdhung der Ausnitzung durch die Regelung, dass Dach-, Attika- und Unter-
geschosse nicht anzurechnen sind, sowie Wegfall der Vorschriften zum gros-
sen Grenzabstand (= Ausbaumdglichkeit)
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Merkmale - Dorfkernzone, Wohn- und Arbeitszone 2
- 3 Parzellen un- bzw. teilweise bebaut (Parz. Nrn. 1632, 1834, 1997)
- EFH und MFH, Wohngebdude mit Nebennutzungen sowie Dienstleistungen
(u.a. Lidl im Wurgler-Areal) und gewerbliche Nutzung
- Dichtere Bebauung entlang der Kantonsstrasse, ansonsten lockere Bebauung
mit hohem Freiraumanteil, Aabach und ehemaliges Bahntrasse sowie daran
anschliessende Hangkante als pragende Grin- und Freirdume
- Gebaude entlang der Hauptstrasse von Bedeutung fiir das Ortsbild und den
Strassenraum, Gebaude im Wirgler-Areal unter Substanzschutz
- Altere Gebaude entlang der Kantonsstrasse, ansonsten neuere Geb&ude (Ent-
stehung nach 1980)
- Einwohnerdichte stark unterschiedlich (39 E/ha entlang Kantonsstrasse und
19 E/ha restliches Gebiet)
- Hoher Anteil an 21- bis 45-Jahriger, mehr als 2/3 der Einwohner sind max. 45
Jahre alt oder jiinger
- Gute OV-Anbindung mit den Bushaltestellen Dorfplatz und Schiirz
Vermutlich Erneuerungsbedarf bei alteren Gebauden (vor 1980) sofern Gene-
rationen- bzw. Besitzerwechsel anstehen - Steigerung der Einwohnerzahl
- Unbebaute Parzellen WA2 (ca. 1750 m?): 1 MFH mit Gewerbe im EG a 3 WE
mit 2.2 Pers. / WE; 2 x 2 DEFH mit 3 Pers. / WE - 19 Einwohner, entspricht
105 E/ha.
Fazit - Parz. Nrn. 179, 180, 754: Nutzungssteigerung durch Umzonung von WA2 in D,
Anreiz fur Aufstockungen, Ersatzneubauten
- Restliches Gebiet (WAZ2): leichte Erhéhung der Ausnutzungsziffer (bei reiner
Wohnnutzung), Anreiz fir Nutzungsintensivierung, Nachverdichtung
- Erhéhung der Ausnutzung durch die Regelung, dass Dach-, Attika- und Unter-
geschosse nicht anzurechnen sind, sowie Wegfall der Vorschriften zum gros-
sen Grenzabstand (= Ausbaumdglichkeit)

Potential
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5.1.5 Morikerstrasse Ost/ Stein

Merkmale

Potential

Fazit

Dorfkernzone, Wohnzone 2A und 2B, Wohnzone 3

4 Parzellen un- bzw. teilweise bebaut (Parzellen Nrn. 948, 973, 974, 1293)
Mehrheitlich freistehende EFH (3 Wohngebdude mit Nebennutzungen), ein-
zelne DEFH und REFH sowie Uberbauungen mit MFH, Kindergarten Steinler
Lockere Bebauung mit hohem Freiraumanteil, teilweise grosse Parzellen, Ab-
grenzung Siedlungsgebiet im Osten durch Baume und Hecken

Dorfmuseum unter Substanzschutz

Entstehungszeitraum der Gebaude mehrheitlich nach 1960, jedoch auch altere
Gebaude vorhanden

Einwohnerdichte von 37 E/ha, relativ hoher Anteil an Gber 45-Jahrigen
OV-Anbindung mit den Bushaltestellen Schiirz und Dorfplatz mehrheitlich gut
Erneuerungsbedarf bei alteren Gebauden (vor 1980) vermutlich im Rahmen
von Generationen- bzw. Besitzerwechsel, Erstellung zusatzlicher Bauten auf
grossen Parzellen bzw. Ersatz durch MFH, Umnutzung Kindergarten zu Wohn-
nutzung bei Verkauf der Parzelle - Steigerung der Einwohnerzahl
Unbebaute Parzellen W2B (ca. 5300 m?): 5 MFH a 5 WE mit 2.4 Pers. / WE;
1 x 2 DEFH, 1 EFH mit 3 Pers. / WE > 69 Einwohner, entspricht 130 E/ha
Teil des Gebietes ,Ostseite Kantonsstrasse®: Nutzungssteigerung durch Auf-
zonung von W2B zu W3, Anreiz fir Aufstockungen, Ersatzneubauten

Gebiet ,Steinlerweg“: moderate Nutzungssteigerung durch Aufhebung der Vo-
lumenschutzzone und Umzonung in W2A

Parzelle Nr. 1271: Ermoéglichung Wohnnutzung durch Umzonung von OeBA zu
W2B, Anreiz fir Umnutzung, Verkauf (nach Verlegung des Kindergartens)
Restliches Gebiet: leichte Erhdhung der Ausnitzungsziffer, Anreiz fur mode-
rate Nachverdichtung durch An- oder Ergdnzungsbauten sowie Ersatzneubau-
ten bei alteren Gebauden

Erhéhung der Ausnitzung durch die Regelung, dass Dach-, Attika- und Unter-
geschosse nicht anzurechnen sind, sowie Wegfall der Vorschriften zum gros-
sen Grenzabstand (= Ausbaumdglichkeit)
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Merkmale

Potential

Dorfkernzone, Wohnzone 3, Zone fir 6ffentliche Bauten und Anlagen

7 Parzellen un- bzw. teilweise bebaut (Parzellen Nrn. 137, 161, 162, 807, 1396,
1811, 1859)

EFH und MFH, Wohngebdude mit Nebennutzungen sowie Dienstleistungen
(Restaurants, Kita, etc.), Alterszentrum am Hungeligraben

Zentral gelegenes Gebiet, dichtere Bebauung entlang der Hauptstrasse, an-
sonsten lockere Bebauung mit angemessenem Freiraumanteil, in Nord-Siid-
Richtung verlaufende begriinte Hangkante sowie Parkanlage beim Alterszent-
rum als pragende Griin- und Freirdume

Historischer Dorfkern, Gebaude entlang der Hauptstrasse von Bedeutung fiir
das Ortsbild und den Strassenraum, mehrere Gebaude unter Substanzschutz
Entstehungszeitraum der Gebaude mehrheitlich vor 1945, einzelne neuere Ge-
baude (u.a. MFH an der Rossligasse)

Unterschiedliche Einwohnerdichte aufgrund Bauweise (sidlicher Bereich: 71
E/ha, nordlicher Bereich: 32 - 37 E/ha)

Gemischte Altersstruktur im stdlichen Bereich, wobei tber 50 % der Bevolke-
rung 45 Jahre alt oder junger sind (fir den nérdlichen Bereich liegen keine
Angaben vor)

OV-Anbindung mit den Bushaltestellen Dorfplatz und Schiirz gut
Erneuerungsbedarf bei alteren Gebauden (vor 1980) vermutlich im Rahmen
von Generationen- bzw. Besitzerwechsel > Steigerung der Einwohnerzahl
Unbebaute Parzellen D (ca. 3300 m2): 2 MFH mit Gewerbe im EG a 7 WE mit
1.9 Pers. / WE; 1 MFH a 6 WE mit 2 Pers. / WE (Anteil, Rest W3) - 38 Ein-
wohner, entspricht 115 E/ha

Unbebaute Parzellen W3 (ca. 4'450 m?): 4 MFH a 6 WE und 2 Pers. / WE; 1
MFH a 7 WE mit 2 Pers. / WE (Anteil, Rest D); 1 x 2 DEFH mit 3 Pers. / WE >
68 Einwohner, entspricht 152 E/ha
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Fazit

5.1.7 Dorfrain / Miihlestrasse (7)
(W r

4 50

Merkmale

Potential

Fazit

Teil des Gebietes ,Ostseite Kantonsstrasse“: Nutzungssteigerung durch Auf-
zonung von W2B zu W3 bzw. Umzonung von WA2 in D, Anreiz fir Aufstockun-
gen, Ersatzneubauten; Gewahrleistung Qualitdt und Einpassung ins Ortsbild
Uber BNO-Bestimmungen fiir das Entwicklungsgebiet ,Ortskern Ost*

Gebiet ,Rossligasse”: leichte Nutzungssteigerung durch Umzonung von D in
W3

Restliches Gebiet (D): Gewahrleistung Qualitdt und Einpassung ins Ortsbild
Uber BNO-Bestimmungen fiir das Entwicklungsgebiet ,Ortskern Ost*
Erhdhung der Ausnitzung durch die Regelung, dass Dach-, Attika- und Unter-
geschosse nicht anzurechnen sind, sowie Wegfall der Vorschriften zum gros-
sen Grenzabstand (= Ausbaumdglichkeit)

Vs |
'.bnkq griier \Gi

Dorfkernzone

Vollstandig bebaut

EFH und MFH, Wohngebdude mit Nebennutzungen sowie Dienstleistungen
(Spar, Arzt, Apotheke, Restaurants, etc.)

Zentral gelegenes Gebiet, lockere bis dichtere Bebauung mit angemessenem
Freiraumanteil, neugestalteter Dorfplatz

Historischer Dorfkern, Gebaude entlang Dorfrain von Bedeutung fiir das Orts-
bild und den Strassenraum, mehrere Gebaude unter Substanzschutz
Entstehungszeitraum der Gebaude mehrheitlich vor 1945, einzelne neuere Ge-
baude (u.a. MFH an der Rossligasse)

Einwohnerdichte von 38 E/ha

Hoher Anteil an 21- bis 45-Jahriger, mehr als 2/3 der Einwohner sind 45 Jahre
alt oder junger

OV-Anbindung mit Bushaltestelle Dorfplatz gut

Erneuerungsbedarf bei alteren Gebauden (vor 1980) vermutlich im Rahmen
von Generationen- bzw. Besitzerwechsel > Steigerung der Einwohnerzahl
Sicherung des charakteristischen Strassenraums und Schutz des Ortbildes
Uber Bestimmungen in der BNO, Attraktivierung des Dorfplatzes (langfristig)
Erhéhung der Ausnitzung durch die Regelung, dass Dach-, Attika- und Unter-
geschosse nicht anzurechnen sind, sowie Wegfall der Vorschriften zum gros-
sen Grenzabstand (= Ausbaumdglichkeit)
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5.1.8 Brunnrain (8)
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Merkmale - Dorfkernzone, Wohn- und Arbeitszone 3

- Wohngebaude mit Nebennutzungen (Dienstleitungen, gewerbliche Nutzung),
zwei EFH und ein MFH

- Zentral gelegenes Gebiet, nahe beim Dorfkern, dichtere Bebauung, Aabach
und ehemaliges Bahntrassee als pragende Griin- und Freiraume

- Gebaudegruppe sudlich des Dorfrain von Bedeutung flir das Ortsbild und den
Strassenraum, Denkmalschutzobjekt (ehem. Zehntenhaus), Gebaude der
ehem. Feilenhauerei unter Substanzschutz

- Entstehungszeitraum der Gebaude vor 1919

- Einwohnerdichte von 38 E/ha

- Hoher Anteil an 21- bis 45-Jahriger, mehr als 2/3 der Einwohner sind 45 Jahre
alt oder junger

- OV-Anbindung mit Bushaltestelle Dorfplatz gut

Potential - Erneuerungsbedarf bei dlteren Gebauden vermutlich im Rahmen von Genera-
tionen- bzw. Besitzerwechsel > Steigerung der Einwohnerzahl
Fazit - Erhéhung der Ausniitzung durch die Regelung, dass Dach-, Attika- und Unter-

geschosse nicht anzurechnen sind, sowie Wegfall der Vorschriften zum gros-
sen Grenzabstand (= Ausbaumadglichkeit)
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5.1.9 Ch
i Nl

Merkmale

Potential

Fazit

loster (9)

Dorfkernzone, Wohnzone 3, Wohn- und Arbeitszone 3

Bis auf sudlichen Teil der Parz. Nr. 115 vollstandig bebaut

EFH und MFH, Wohngebaude mit Nebennutzungen sowie Dienstleitungen
(Bank, Restaurants, etc.)

Zentral gelegenes Gebiet, dichtere Bebauung entlang der Hauptstrasse, an-
sonsten lockere Bebauung mit angemessenem Freiraumanteil,
Denkmalschutzobjekt (ehem. Zehntenhaus) und Gebdude an der Haupt-
strasse von Bedeutung fiir das Ortsbild und den Strassenraum
Entstehungszeitraum der Gebaude mehrheitlich vor 1945, jedoch auch neuere
Gebaude (1946-2000) vorhanden

Unterschiedliche Einwohnerdichte (stidlicher Bereich: 42 E/ha, nordlicher Be-
reich: 71 E/ha)

Gemischte Altersstruktur im nordlichen Bereich, wobei tiber 50 % der Bevolke-
rung 45 Jahre alt oder jiinger sind (fur den sidlichen Bereich liegen keine An-
gaben vor)

OV-Anbindung mit Bushaltestellen Dorfplatz und Hetex gut
Erneuerungsbedarf bei alteren Gebauden vermutlich im Rahmen von Genera-
tionen- bzw. Besitzerwechsel > Steigerung der Einwohnerzahl

Unbebauter Teil Parz. Nr. 115 (ca. 700 m?2): 1 x 2 DEFH mit 3 Pers. / WE >
6 Einwohner, entspricht 85 E/ha

Parz. Nrn. 90, 1678: leichte Nutzungssteigerung durch Umzonung von D in W3
Gebiet ,Saxerweg“: Nutzungssteigerung durch Aufzonung von WA2 in W3
bzw. WAS3, Anreiz fir Aufstockungen, Ersatzneubauten

Parz. Nr. 117: Ermoglichung Wohn- und Arbeitsnutzungen durch die Umzo-
nung von OeBA in WA3

Nordliches Gebiet (D): Sicherung des charakteristischen Strassenraums und
Schutz des Ortbildes Uber Bestimmungen in der BNO

Sudliches Gebiet (W3, WAS3): Sicherstellung gesamtheitliche Erschliessungs-
I6sung zusammen mit dem Areal der ehem. Gartenbauschule durch Erschlies-
sungsplanpflicht

Erhéhung der Ausnitzung durch die Regelung, dass Dach-, Attika- und Unter-
geschosse nicht anzurechnen sind, sowie Wegfall der Vorschriften zum gros-
sen Grenzabstand (= Ausbaumdglichkeit)
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5.1.10 Rotbleichi/ Altfeld (10)

Merkmale - Wohnzone 3, Zone fir &ffentliche Bauten und Anlagen
- Mehrheitlich bebaut
- Offentliche Einrichtungen (Schule, Sportplatz, Kirche, etc.), Areal der Garten-
bauschule (Schliessung 2018)
- Zentral gelegenes Gebiet, Umgebung der Schule und der Kirche sowie der
Sportplatz selbst als wichtige 6ffentliche Griin- und Freiraume, Villa der Gar-
tenbauschule mit parkartiger Griinanlage
- Reformierte Kirche unter Substanzschutz
- Gute OV-Anbindung mit den Bushaltestellen Dorfplatz und Hetex im westlichen
Teil, ansonsten OV-Anbindung nicht optimal
Unbebaute Parzellen D (ca. 1400 m?2) + Umzonung Parzellen D (ca. 1°900 m?):
Abschatzung Gestaltungsplan ,Gartenbauschule®, 2 MFH, 18 2.5-Zi-Wohnun-
gen mit 1.2 Pers. / WE, 10 3.5-Zi-Wohnungen mit 1.8 Pers. / WE - 37 Ein-
wohner, entspricht 125 E/ha
- Unbebaute Parzellen W3 (ca. 4’500 m2) + Umzonung Parzellen W3 (ca. 3'100
m?): Abschatzung Gestaltungsplan ,Gartenbauschule®, 2 MFH a 14 WE und 2
Pers. / WE - 53 Einwohner, entspricht 130 E/ha
- Umzonung Parzellen WAS3 (ca. 7°'800 m?): Abschatzung Gestaltungsplan ,Gar-
tenbauschule®, 2 MFH a 14 WE und 2 Pers. / WE - 88 Einwohner, entspricht
125 E/ha
Fazit - Gebiet westlich Rothbleicherain: Sicherstellung gesamtheitliche Erschlies-
sungslosung durch Erschliessungsplanpflicht
- Parz. Nrn. 118 (Teil), 1421: Ermdglichung Wohnnutzung durch die Umzonung
von OeBA in W3

Potential
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5.1.11 Lenzhardfeld (11)
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Merkmale

Potential

Fazit
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Arbeitszone | und Il

6 und - bzw. teilweise bebaute Parzellen (Parz. Nrn. 1026, 1581, 1765, 2014,
2098, 2099)

Gewerbliche und industrielle Nutzung

Fehlende OV-Anbindung

Unbebaute Parzellen All (ca. 9'800 m?) als Reserveflachen fiir die Neuansied-
lung von Betrieben bzw. Betriebserweiterungen.

Wohnnutzung nur sehr eingeschrankt moéglich (Betriebsinhaber / betriebsnot-
wendiges Personal)

Keine zusatzlichen Einwohner zu erwarten / erwiinscht
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5.1.12 Boélli/ Lochacher (12)
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Merkmale - Wohnzone 2A und 2B
- 25 Parzellen un- bzw. teilweise bebaut (Parzellen Nrn. 514, 516, 525, 537, 583,
711, 837, 1327, 1854, 2000, 2007, 2033-2046)
- Freistehende EFH, DEFH und REFH sowie einzelne MFH, 3 Wohngebaude
mit Nebennutzungen
- Lockere bis dichtere Bebauung mit angemessenem Freiraumanteil, teilweise
grosse Parzellen
- Entstehungszeitraum der Gebaude sehr unterschiedlich, altere Gebaude (vor
1960) vor allem entlang Lenzhardweg, Bollistrasse, Sidweg/Sonnenweg, Ju-
rastrasse und Tannenweg
- Einwohnerdichte von 49 E/ha
- Hoher Anteil an 46- bis 65-Jahrigen und Uber 65-Jahrigen in den alteren Quar-
tieren, im Gegensatz dazu Anteil an Uber 45-Jahrigen in den jlingeren Quartie-
ren (z.B. Gebiet ,Bolli Nord“) sehr gering
- OV-Anbindung nicht optimal
Erneuerungsbedarf bei alteren Gebauden (vor 1980) vermutlich im Rahmen
von Generationen- bzw. Besitzerwechsel, Erstellung zusatzliche Bauten auf
grossen Parzellen bzw. Ersatz durch MFH - Steigerung der Einwohnerzahl
- Unbebaute Parzellen W2A (ca. 650 m2): 1 EFH mit 3 Pers. / WE; 1 EFH mit 2
Pers. / WE - 5 Einwohner, entspricht 77 E/ha
- Unbebaute Parzellen W2B (ca. 4'900 m?): 1 MFH a 5 WE mit 2.4 Pers. / WE,
2 x 3 REFH, 1 DEFH, 2 EFH mit 3 Pers. / WE - 42 Einwohner, entspricht 86
E/ha
Fazit - Leichte Erhdhung der Ausnitzungsziffer, Anreiz fir moderate Nachverdichtung
durch An- oder Erganzungsbauten sowie Ersatzneubauten bei alteren Gebau-
den.

Potential
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5.1.13 Staufbergstrasse / Neumattenweg (13)

Merkmale

Potential

Fazit

Wohnzone W2E, W3 und W4, Zone fir 6ffentliche Bauten und Anlagen

9 Parzellen un- bzw. teilweise bebaut (Parzellen Nrn. 462, 463, 471, 592, 673,
1068, 1523, 1766, 1895)

Freistehende EFH, DEFH und REFH sowie mehrere gréssere Uberbauungen
mit MFH, einzelne Wohngebaude mit Nebennutzungen, Kindergarten Herren-
gasse und Breite

Dichte Bebauung mit iberwiegend unterirdisch angeordneter Parkierung und
angemessenen privaten bzw. gemeinschaftlichen Freirdumen bei den grésse-
ren Uberbauungen mit MFH, ansonsten lockere Bebauung mit hohen Frei-
raumanteil, teilweise grosse Parzellen

REFH an der Leinenstrasse/Weberweg unter Substanzschutz
Entstehungszeitraum der Gebaude sehr unterschiedlich, altere Gebaude (vor
1960) vor allem entlang Grienstrasse, Lenzhardweg, Jurastrasse, Breiteweg,
Leinenstrasse/Weberweg, Staufbergstrasse, Dirrmattstrasse und Blumenweg
Unterschiedliche Einwohnerdichte (Gebiet ,Breiti“: 195 E/ha, Gebiet ,Dirrmat-
ten“: 110 E/ha, Gebiet ,Neugrabenweg*: 38 E/ha, restliches Gebiet 49 E/ha)
Hoher Anteil an 46- bis 65-Jahrigen und Uber 65-Jahrigen in den alteren Quar-
tieren, im Gegensatz dazu Anteil an lber 45-Jahrigen in den jingeren Quartie-
ren (z.B. Gebiete ,Breiti“ und ,Dirrmatte®) gering

OV-Anbindung mit den Bushaltestellen Dorfplatz, Staufbergstrasse und
Traitafina (Lenzburg) gut

Erneuerungsbedarf bei alteren Gebduden (vor 1980) vermutlich im Rahmen
von Generationen- bzw. Besitzerwechsel, Erstellung zusatzliche Bauten auf
grossen Parzellen bzw. Ersatz durch MFH, Umnutzung Kindergarten Breite zu
Wohnnutzung bei Verkauf der Parzelle - Steigerung der Einwohnerzahl
Unbebaute Parzellen W2B (ca. 6200 m?): 3 MFH a 5 WE mit 2.4 Pers. / WE;
2 x 2 DEFH, 2 EFH mit 3 Pers. / WE > 54 Einwohner, entspricht 87 E/ha
Unbebaute Parzellen W3 (ca. 500 m? 1 x 2 DEFH mit 3 Pers. / WE > 6 Ein-
wohner, entspricht 120 E/ha

Gebiete ,Breiti“ und ,Dirrmatten: Nutzungssteigerung durch Aufzonung von
W2 zu W3 und W2 bzw. W3 zu W4 als Anreiz fir Aufstockungen und Ersatz-
neubauten
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5.1.14 Hetex (14)
lh \ \

Merkmale

Potential

Fazit

Gebiet ,Neugrabenweg*: leichte Nutzungssteigerung durch Umzonung von D
in W3

Parz. Nr. 446: Ermdéglichung Wohnnutzung durch Umzonung von OeBA zu W3
W2B, Anreiz fir Umnutzung, Verkauf (nach Verlegung des Kindergartens)

Zentrumszone

Mehrheitlich bebaut, Dienstleistungen und gewerbliche Nutzung

Aabach und ehemaliges Bahntrasse als pragende Griin- und Freiraume

Zwei kantonale Denkmalschutzobjekte sowie verschiedene Bauten (u.a. Ge-
baude der ehem. Leinenweberei sowie das Fabrikgebdude mit Sheddachan-
lage und Flachdach-Hochbau) von industriegeschichtlicher Bedeutung

Gute OV-Anbindung mit der Bushaltestelle Hetex

Gesamtgebiet Zentrumszone Z (ca. 38'900 m?2): Ermoglichung Wohnnutzung
durch Umzonung / Aufstockung von Arbeitszone zu Zentrumszone. Gebaude-
flache Wohnen ca. 30'900 m? (45% und AZ 1.5), davon 45 % Wohnen mit 50
m? Wohnflache pro Person - 495 Einwohner, entspricht 111 E/ha
Steigerung der Ausnitzungsziffer und der Gesamthéhe mdglich mittels Test-
planung / Gestaltungsplan bei entsprechender Gewahrleistung der Qualitat
Ermdglichung 40% Wohnnutzung durch Umzonung von Al in Z die Beschran-
kung der Wohnnutzung ist im Rahmen der Testplanung / des Gestaltungsplans
zu prifen)
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Merkmale

Potential

Fazit

Wohn- und Arbeitszone 3

2 Parzellen un- bzw. teilweise bebaut (Parz. Nrn. 1506, 2050)

Freistehende EFH, Wohngebdude mit Nebennutzungen sowie Dienstleistun-
gen und gewerbliche Nutzung

Mehrheitlich lockere Bebauung mit angemessenem Freiraumanteil, begrinte
Hangkante entlang der Alten Lenzburgerstrasse im Nordosten des Gebietes
Entstehungszeitraum der Gebaude mehrheitlich vor 1945, jedoch auch neuere
Gebdaude (nach 1960) vorhanden

Geringe Einwohnerdichte von 27 E/ha aufgrund der Arbeitsnutzungen

Gute OV-Anbindung mit den Bushaltestellen Hetex und Autobahn-Viadukt
Vermutlich Erneuerungsbedarf bei alteren Gebauden (vor 1980) sofern Gene-
rationen- bzw. Besitzerwechsel anstehen - Steigerung der Einwohnerzahl
Unbebaute Parzellen WA3 (ca. 1200 m?): 1 MFH mit Gewerbe im EG a 8 WE
mit 1.9 Pers. / WE - 15 Einwohner, entspricht 125 E/ha

Nutzungssteigerung durch Aufzonung von WA2 zu WAS3, Anreiz fur Aufsto-
ckungen, Ersatzneubauten

Erhéhung der Ausnltzung durch die Regelung, dass Dach-, Attika- und Unter-
geschosse nicht anzurechnen sind, sowie Wegfall der Vorschriften zum gros-
sen Grenzabstand (= Ausbaumdglichkeit)
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5.1.16 Goldwand /Im Boden / Schweizi (16)

Merkmale

Potential

Fazit
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Wohnzone 2A und 2B, Wohnzone 3

4 Parzellen un- bzw. teilweise bebaut (Parzellen Nrn. 122, 805, 993, 1833)
Mehrheitlich freistehende EFH, einige DEFH und REFH sowie grossere Uber-
bauungen mit MFH, einzelne Wohngebdude mit Nebennutzungen

Dichte Bebauung mit Uberwiegend unterirdisch angeordneter Parkierung und
angemessenen privaten bzw. gemeinschaftlichen Freirdumen bei den grésse-
ren Uberbauungen mit MFH, ansonsten lockere Bebauung mit hohen Frei-
raumanteil, Hinerwadel-Villa mit Parkanlage und daran anschliessende be-
grunte Hangkante, teilweise grosse Parzellen

Hinerwadel-Villa unter Substanzschutz

Entstehungszeitraum der Gebaude unterschiedlich, dltere Gebaude (vor 1960)
vor allem im Gebiet ,Goldwand“ und dem nérdlichen Bereich des Gebietes
~Schweizi“ sowie entlang der Alten Lenzburgerstrasse und dem Rebengassli
Einwohnerdichte von 40 E/ha, relativ hoher Anteil an Gber 45-Jahrigen

Gute OV-Anbindung mit den Bushaltestellen Hetex und Autobahn-Viadukt
(Lenzburg) im westlichen Teil, ansonsten OV-Anbindung nicht optimal
Erneuerungsbedarf bei alteren Gebauden (vor 1980) vermutlich im Rahmen
von Generationen- bzw. Besitzerwechsel, Erstellung zusatzliche Bauten auf
grossen Parzellen bzw. Ersatz durch MFH - Steigerung der Einwohnerzahl
Unbebaute Parzellen W2B (ca. 2050 m?): 1 x 3 REFH, 1 x 5 REFH mit 3 Pers.
/ WE - 24 Einwohner, entspricht 115 E/ha

Unbebaute Parzellen W3 (ca. 750 m?): 1 x 3 REFH mit 3 Pers. / WE - 9 Ein-
wohner, entspricht 120 E/ha

Gebiet ,Goldwand“: Nutzungssteigerung durch Aufzonung von W2 zu W3 als
Anreiz fir Aufstockungen und Ersatzneubauten

Gebiet ,Rotbleicherain“: moderate Nutzungssteigerung durch Aufhebung der
Volumenschutzzone und Umzonung in W2A

Restliches Gebiet (W2B): leichte Erhohung der Ausnitzungsziffer, Anreiz flr
moderate Nachverdichtung durch An- oder Ergédnzungsbauten sowie Ersatz-
neubauten bei alteren Geb&uden

Erhéhung der Ausnitzung durch die Regelung, dass Dach-, Attika- und Unter-
geschosse nicht anzurechnen sind, sowie Wegfall der Vorschriften zum gros-
sen Grenzabstand (= Ausbaumdglichkeit)
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5.1.17 Hammer (17)

Merkmale - Wohn- und Arbeitszone 3, Arbeitszone | und Il

- Nordliches Teilstliick der Parz. Nr. 1790 sowie ganzes Gebiet in der Arbeits-
zone unbebaut

- EFH und MFH, Entstehungszeitraum der Gebaude unterschiedlich, 3 Gebaude
vor 1919, die Ubrigen Gebaude zwischen 1946 und 2000

- Lockere Bebauung mit hohem Freiraumanteil, teilweise grosse Parzellen

- Einwohnerdichte von 49 E/ha, relativ hoher Anteil an Gber 45-Jahrigen

- Gute OV-Anbindung mit den Bushaltestellen Staufbergstrasse und Traitafina

(Lenzburg)

Erneuerungsbedarf bei alteren Gebauden (vor 1980) vermutlich im Rahmen

von Generationen- bzw. Besitzerwechsel, Erstellung zusatzliche Bauten auf

grossen Parzellen bzw. Ersatz durch MFH - Steigerung der Einwohnerzahl
- Unbebauter Teil Parz. Nr. 1790 (ca. 850 m2): 1 MFH mit Gewerbe im EG a
5 WE mit 1.9 Pers. / WE - 10 Einwohner, entspricht 120 E/ha
- Unbebaute Parzellen in der Arbeitszone Al (ca. 7°350 m?2) und All (ca. 24100
m?) als Reserveflachen fiir die Neuansiedlung von Betrieben, Wohnnutzung
nur sehr eingeschrankt moglich (Betriebsinhaber / betriebsnotwendiges Perso-
nal)

Fazit - Bebautes Gebiet: Nutzungssteigerung durch Umzonung von W2 in WA3, An-
reiz fur Aufstockungen sowie Ersatzneubauten bei alteren Gebauden, Ermog-
lichung Arbeitsnutzungen

- Erhéhung der Ausnitzung durch die Regelung, dass Dach-, Attika- und Unter-
geschosse nicht anzurechnen sind, sowie Wegfall der Vorschriften zum gros-
sen Grenzabstand (= Ausbaumdglichkeit)

- Arbeitszone: keine zusatzlichen Einwohner zu erwarten / erwiinscht

Potential
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Merkmale - Arbeitszone Il

- Vollstandig bebaut
- Dienstleistungen und gewerbliche Nutzung
- OV-Anbindung mit der Bushaltestelle Autobahn Viadukt (Lenzburg) gut

Potential - Wohnnutzung nur sehr eingeschrankt moglich (Betriebsinhaber / betriebsnot-
wendiges Personal)
Fazit - Keine zusatzlichen Einwohner zu erwarten / erwiinscht

5.1.19 Hard, Kieswerk (19)

LR

i

S
Merkmale - Materialabbauzone
- Bebaut, Kieswerk Niederlenz
- Erschliessung tber Wildeggerstrasse K248, OV-Anbindung (Bahnhof Wildegg)
nicht optimal
Potential - Wohnnutzung nur sehr eingeschrankt moglich (Betriebsinhaber / betriebsnot-

wendiges Personal)
Fazit - Keine zusatzlichen Einwohner zu erwarten / erwlinscht
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5.2 Abschatzung Innenentwicklungsbeitrag

Die rechnerische Abschatzung der Innenentwicklung im Sinne der Entwicklung der Ein-
wohnerzahl bis in 15 Jahren (Planungshorizont der vorliegenden Gesamtrevision) bzw.
bis im Jahr 2040 basiert auf den durch die kantonale Abteilung Raumentwicklung zur Ver-
fugung gestellten Tabellen und Zahlen. Nachfolgend werden lediglich einige Kernaussa-
gen der Tabellen festgehalten bzw. Erlauterungen gemacht. Die Tabellen selbst sind An-
hang [4] zu enthehmen.

Als Basis fur die Abschatzung des Innenentwicklungsbeitrages wurde der digital aufberei-
tete Bauzonenplan (Tabelle C.2.) verwendet. Im Vergleich zu den Angaben des Kantons
(Tabelle C.1.) ergeben sich Unterschiede aufgrund der unterschiedlichen Zonenbezeich-
nungen sowie der Einteilung in bebaute bzw. unbebaute Flachen (unterschiedlicher Stand
der Daten). Die Gesamtsumme der Bauzonenflache ist mit 140.8 ha jedoch gleich.

Basierend auf dem REL wurde das 6stliche Teilstlick des Gebietes ,,Gartenbauschule” als
Schlisselgebiete (Tabelle D) ausgewiesen. Die Schlisselgebiete umfassen sowohl unbe-
baute als auch bebaute Flachen mit bestehenden Gebauden, bei welchen ein Abbruch in
naher Zukunft geplant ist. Basierend auf dem ermittelten Einwohnerpotential (vgl. Kapitel
5.1) wird davon ausgegangen, dass in den Schlusselgebieten eine Einwohnerdichte von
rund 142 E/ha erreicht werden kann. Dies entspricht insgesamt 126 neuen Einwohnern.
Es wird davon ausgegangen, dass die Gebiete innerhalb der ndchsten 15 Jahre bebaut
werden.

In der Tabelle E sind die unbebauten Wohn- und Mischzonen ohne die bereits genannten
Schlisselgebiete ausgewiesen. Die Angaben zu den zusatzlichen Einwohnern bis 2040
entsprechen dem ermittelten Einwohnerpotential im vorangehenden Kapitel 5.1. Durch die
Bebauung der unbebauten Flachen kdnnen 326 neue Einwohner generiert werden. Dies
entspricht einer durchschnittlichen Einwohnerdichte von 92 E/ha. Wann die Flachen be-
baut und damit der Einwohnerzuwachs realisiert wird, wurde aufgrund der Befragung der
Grundeigentimer zu den bestehenden Bau- und Planungsabsichten abgeleitet. Zusam-
men mit den Schlusselgebieten wird somit eine durchschnittliche Einwohnerdichte von
95.3 E/ha (vgl. Tabelle F) erreicht. Dieser Wert liegt knapp Uber der durch den Richtplan
geforderten Mindestdichte von 90 E/ha fur unbebaute Wohn- und Mischzonen.

Als Handlungsgebiete wurden die bereits mehrheitlich bebauten Entwicklungsgebiete
,Ortskern Ost* sowie ,Hetex" ausgeschieden. Durch die im Rahmen der vorliegenden Re-
vision vorgenommenen Auf- bzw. Umzonungen wird die Voraussetzung flr eine bauliche
Weiterentwicklung geschaffen. Mit den spezifischen Vorgaben in der BNO fir das Ent-
wicklungsgebiet ,,Ortskern Ost bzw. der Gestaltungsplanpflicht fir das Gebiet ,Hetex" soll
zudem eine entsprechende Qualitat sowie die Einpassung ins Ortsbild sichergestellt wer-
den. Das Einwohnerpotential fir das Gebiet ,Ortskern Ost*“ wurde basierend auf der Aus-
nutzungsziffer, der verbleibenden Auslastung, dem Wohnanteil sowie der Wohnflache pro
Person ermittelt. Bei der Auslastung, dem Wohnanteil sowie der Wohnflache pro Person
handelt es sich dabei um Annahmen. Die Ausnltzungsziffer entspricht der revidierten
BNO. Die zusatzlichen Einwohner bis 2040 fir das Gebiet ,Hetex" wurden basierend auf
der bestehenden Bebauung sowie den Entwicklungsmdglichkeiten abgeschatzt (vgl. Ka-
pitel 5.1). Insgesamt kann in den Handlungsgebieten eine Einwohnerdichte von 89.7 E/ha
erreicht werden. Dies entspricht einem Einwohnerzuwachs von 413 Einwohner bis 2040.
Es wird angenommen, dass knapp ein Drittel des Zuwachs in den nachsten 15 Jahren
realisiert werden kann.

Die Tabelle H enthalt alle bebauten Flachen in den Wohn- und Mischzonen ohne die
Handlungsgebiete sowie die bebauten Flachen in den Schlusselgebieten. Im Rahmen der
Revision wurden verschiedene Massnahmen ergriffen, um eine bessere Ausnttzung der
Flachen zu erreichen (vgl. Kapitel 4.9). Diese sollen sich in Zukunft durch Erweiterungs-
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und Ersatzbauten auf die Einwohnerdichten auswirken. Die zusatzlichen Einwohner bis
2040 wurden nach dem gleichen Prinzip wie das Einwohnerpotential fir das Handlungs-
gebiet ,Ortskern Ost* abgeschatzt. Mit den vorgesehenen Massnahmen bzw. Anpassun-
gen der Planungsinstrumente kénnen bis zum Jahr 2040 rund 1264 neue Einwohner ge-
neriert werden. Dies entspricht einer durchschnittlichen Einwohnerdichte von 69 E/ha. Es
wird davon ausgegangen, dass rund ein Drittel des Einwohnerzuwachs in den nachsten
15 Jahren realisiert werden kann.

Tabelle | fasst die Tabellen D-H zusammen. Dadurch ergeben sich einerseits die realisier-
bare Kapazitat in den Wohn- und Mischzonen in den nachsten 15 Jahren sowie anderer-
seits die rechnerisch maximal mégliche Kapazitat (Anzahl Einwohner bis 2040). Mit den
ergriffenen Massnahmen im Rahmen der Revision kann die Dichte von 51 E/ha auf 58.4
E/ha erhéht werden (vgl. Tabelle J). Bis 2040 ist sogar eine Dichte von 71.7 E/ha méglich.
Die Zielwerte des Richtplanes fiir das Jahr 2040 werden somit erreicht.
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6

INTERESSENABWAGUNG UND PLANBESTANDIGKEIT

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

Siedlungsentwicklung nach Innen / Erhalt der bestehenden Bebauungsstruktur und der
quartiersspezifischen Besonderheiten

= Qualitativ hochwertige Verdichtung an zentral gelegenen, gut erschlossenen Orten
= Moderate Nachverdichtung in den peripher gelegenen Gebieten

Siedlungsentwicklung nach Innen / Erhalt bzw. Erhéhung der Freiraumqualitaten
= Zielvorgaben fur Gestaltungsplane zum Grin- und Freiraum

= Forderung der Siedlungsdurchgrianung durch entsprechende Vorschriften in der
BNO (u.a. Begriinung Strassenrdaume, Gestaltung Siedlungsrander)

Siedlungsentwicklung nach Innen / Belange des Ortsbildschutzes / Grundeigentiimerfrei-
heit hinsichtlich der Gestaltung ihrer Bauten

= Schaffung Voraussetzungen fir eine innere Verdichtung unter Erhalt des charakte-
ristischen Strassenraums und des Ortsbildes im Ortskern

= Ermoglichung zeitgemasse Weiterentwicklung unter Bertcksichtigung des Ortsbil-
des durch Prazisierung und Erganzung der Bestimmungen der Dorfkernzone

= Grundeigentimerverbindliche Verankerung des Masterplans und der grundlegen-
den Zielvorgaben flr das Entwicklungsgebiet ,Ortskern Ost* durch entsprechende
Bestimmungen in der BNO

= Diskussion Substanzschutzobjekte, Identifikation und Schutz der wesentlichen er-
haltenswerten Bauten, Unterstiutzung und Beratung der Arbeitsgruppe durch die
kantonale Fachstelle

Umlagerung Siedlungsgebiet

= Ermoglichung Annahme und Verwertung von Abfallprodukten (insb. Betonrecyc-
ling) durch die Einzonung des Kieswerkareals sowie Schaffung der Voraussetzun-
gen fur eine sinnvolle Nachfolgenutzung nach Beendigung des Kiesabbaus. Diese
Umsetzung muss vorerst zurlickgestellt werden, da die entsprechenden Grundla-
gen fur die Umsetzung noch nicht vorhanden sind und als Pendenz der vorliegen-
den Gesamtrevision bezeichnet werden.

= Auszonung von Flachen der Zone fur 6ffentliche Bauten und Anlagen, welche nicht
zukunftsgerecht bebaut bzw. genutzt werden kénnen und an welchen kein Bedarf
seitens der Gemeinde besteht

= Auszonung und Zuweisung fur die landwirtschaftliche Bewirtschaftung geeignete
Flachen zur Landwirtschaftszone, Vergrésserung der Fruchtfolgeflachen

= Bessere Gewahrleistung der Anliegen des Naturschutzes durch die Auszonung und
Ausweisung von 6kologisch wertvollen Grinflachen als Naturschutzzone

= Verkleinerung des Siedlungsgebietes aufgrund der vorgenommenen Aus- und Ein-
zonungen, sinnvolle Zonen- bzw. Bauzonenabgrenzung
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Die vorgenommenen Anderungen im Rahmen der Gesamtrevision sollen dazu dienen, die
Planbestandigkeit der Nutzungsplanung zu gewahrleisten. Dementsprechend wurden alle
derzeit zur Verfligung stehenden Informationen, Grundlagen, Gesetzgebungen, etc. her-
angezogen und ggf. eingearbeitet.
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7

ORGANISATION UND BETEILIGTE

71

Gemeinderat

Der Gemeinderat Niederlenz hat im Frihling 2017 das Buro Flury Planer + Ingenieure AG
mit der vorliegenden Gesamtrevision Nutzungsplanung Siedlung und Kulturland betraut.
Wie bereits beim REL wurde der Einsatz einer Arbeitsgruppe beschlossen.

Dem Gemeinderat obliegt es allerdings (auch bei Einbezug einer solchen Arbeitsgruppe)
die Planung kritisch zu hinterfragen und auf die Ziele der Gemeinde hin zu prifen. Zudem
informiert der Rat die Bevolkerung, beschliesst die einzelnen Elemente der Planung und
verabschiedet beispielsweise die Unterlagen der revidierten Nutzungsplanung zur kanto-
nalen Vorprifung.

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

7.2 Arbeitsgruppe

Im Marz 2018 wurden neben dem zustandigen Gemeinderat und dem Bauverwalter als
Berater fur Bau... vier Mitglieder der Arbeitsgruppe REL mit der Erarbeitung der Nutzungs-
planungsrevision betraut. Bei der Auswahl der Mitglieder wurde versucht, die Bevolkerung
moglichst vielschichtig abzudecken. Gleichzeitig sollte ein umfangreiches Wissen zu den
verschiedenen Themen in der Gemeinde abgefragt werden kénnen.

Die Arbeitsgruppe umfasst somit seit ihrer ersten Sitzung am 17. April 2018 folgende Mit-
glieder:

= Anton Grob, Gemeinderat bis Ende 2025

= Daniel Herzog, Gemeinderat ab 2026

= Ulrich Bachmann

= Kobbi Knusel

=  Willi Rusterholz

= Rita Woest

= Roberto Lithi, Bauverwalter (beratend)
Grundsatzliche Aufgabe der Arbeitsgruppe ist es, Ideen und Anregungen einzubringen,
strategische Ziele und Konzepte zu entwickeln, unterschiedliche Aspekte gegeneinander
abzuwagen und so die Inhalte der Revision zu erarbeiten. Zudem beurteilt die Arbeits-
gruppe eingegangene Antrage und spricht eine Beschlussempfehlung fur den Gemeinde-

rat und die Gemeindeversammlung aus. Sie ist darlber hinaus das Bindeglied zwischen
Gemeinderat und Bevolkerung und somit auch als Sprachrohr der Bevodlkerung zu sehen.

7.3 Planungsbiiro

Das im Marz 2017 beauftragte Biro Flury Planer + Ingenieure AG hat die Gesamtrevision
durch ein interdisziplindres Team der Bereiche Raum- Orts- und Umweltplanung, Geogra-
phie, Architektur, Bauverwaltung, Bauingenieurwesen sowie Vermessung begleitet.

Das Planerteam versteht sich dabei als unparteiischer Berater und Aufzeiger von Mog-
lichkeiten, Chancen sowie Risiken. Es traf somit keine eigenen Entscheidungen, sondern
berat die Entscheidungstrager bei der fur die Gemeinde zukunftsfuhrenden Planung und
sorgt fUr die Einhaltung der erforderlichen Verfahrensschritte. Zudem wird durch die
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Dokumentation des Verfahrens langfristig fiir die notwendige Transparenz und Nachvoll-
ziehbarkeit gesorgt.
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8

PLANUNGSABLAUF, INFORMATION UND MITWIRKUNG

8.1

Der Planungsablauf der vorliegenden Gesamtrevision Nutzungsplanung Siedlung und
Kulturland wurde durch den gesetzlichen Rahmen gepragt, welcher verschiedene Verfah-
rensschritte vorgibt. Zudem wurde versucht, eine mdglichst breite Einbindung der Bevél-
kerung durch den bereits beschriebenen Einsatz der Arbeitsgruppe zu gewahrleisten. Die
Gesamtbevolkerung wurde durch den Gemeinderat regelmassig tUber den Stand der Re-
vision informiert.

Der zeitliche Ablauf der vorliegenden Gesamtrevision kann der Ubersicht in Anhang [1]
entnommen werden. Nachfolgend werden die verschiedenen Verfahrensschritte kurz dar-
gestellt und die Ergebnisse aufgefihrt.

Mitwirkungsverfahren

8.2 Kantonale Vorprifung

Mit Datum vom 28.09.2022 hat die Abteilung Raumentwicklung (ARE) bezuglich der Ge-
samtrevision Nutzungsplanung Siedlung und Kulturland, Gemeinde Niederlenz ihre fach-
liche Stellungnahme (Vorprifungsbericht) erstellt. Die fachliche Stellungnahme der Abtei-
lung Raumentwicklung wurde ausgewertet. Die noch klarungsbedirftigen Punkte wurden
planerisch erwogen und in einem Arbeitspapier dargelegt (liegt den Unterlagen bei).

Am 18. Oktober 2022 konnte das Arbeitspapier mit dem zustandigen Kreisplaner Thomas
Frei (ARE) vorbesprochen und soweit moglich bereinigt werden. Dieses Arbeitspapier
wurde in der Nutzungsplanungskommission besprochen und zu Handen des Gemeinde-
rates am 16. Mai 2023 verabschiedet. Sofern die in der fachlichen Stellungnahme enthal-
tenen Vorgaben und Empfehlungen in die Planung Ubernommen wurden, sind die ent-
sprechenden Unterlagen angepasst und in die vorangegangenen Kapitel des vorliegen-
den Berichtes auch entsprechend ergénzt worden. Die Anderungen zur 1. Kantonalen
Vorprufung sind in den Unterlagen rot und grin (Mitwirkungsverfahren) markiert.

Mit Datum vom 21. Juni 2024 hat die Abteilung Raumentwicklung (ARE) beziglich der
Gesamtrevision Nutzungsplanung Siedlung und Kulturland, Gemeinde Niederlenz ihre 2.
fachliche Stellungnahme (Vorprifungsbericht) erstellt. ihren abschliessenden Vorpri-
fungsbericht erstellt. Die noch klarungsbedurftigen Punkte wurden planerisch erwogen
und in einem Arbeitspapier dargelegt und am 28. August 2024 mit dem neu zustandigen
Kreisplaner Thomas Roduner (ARE) besprochen und soweit mdglich bereinigt. Der Ge-
meinderat hat die Vorlage im Januar 2025 zu Handen der abschliessenden Vorprifung
verabschiedet. Sofern die in der fachlichen Stellungnahme enthaltenen Vorgaben und
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Empfehlungen in die Planung tbernommen wurden, sind die entsprechenden Unterlagen
angepasst und in die vorangegangenen Kapitel des vorliegenden Berichtes auch entspre-
chend erganzt worden. Die Anderungen zur 2. Kantonalen Vorpriifung sind in den Unter-
lagen olive markiert.

Am 27. August 2025 fand eine Besprechung mit dem Kreisplaner Thomas Roduner und
Frau Karin Wilder (BVUARE) betreffend Umsetzung des Richtplankapitels S 3.1 (Stand-
orte fur Nutzungen mit hohem Verkehrsaufkommen und fur mittelgrosse Verkaufsnutzun-
gen) statt. Um die aufgrund des Besprechungsergebnisses verbundene Uberarbeitungs-
phase zu nutzen und um weitere wenige Genehmigungsvorbehalte und Hinweise (Ge-
wasserraume, Wald, Bau- und Nutzungsordnung) zu bereinigen, hat die Abteilung Raum-
entwicklung (ARE) mit Datum vom 05. September 2025 den Entwurf der abschliessenden
Vorprufung zugestellt.

Die noch klarungsbediirftigen Punkte wurden planerisch erwogen und in einem Arbeits-
papier dargelegt. Der Gemeinderat hat die Vorlage im Oktober 2025 zu Handen der ab-
schliessenden Vorprifung verabschiedet. Sofern die in der fachlichen Stellungnahme ent-
haltenen Vorgaben und Empfehlungen in die Planung Gbernommen wurden, sind die ent-
sprechenden Unterlagen angepasst und in die vorangegangenen Kapitel des vorliegen-
den Berichtes auch entsprechend erganzt worden. Die Anderungen zur 3. und abschlies-
senden Kantonalen Vorprifung sind in den Unterlagen violett und gelb hinterlegt markiert.

Mit Schreiben vom 8. Dezember 2025 erstattete die Abteilung Raumentwicklung ihren
abschliessenden Vorprifungsbericht. Der darin enthaltene Vorbehalt betreffend Gewas-
serraum im Bereich der Grunzone Parzelle 1717 wurde bereinigt. Die Hinweise wurden
gepruft und soweit notwendig bertcksichtigt. Die Bereinigte Vorlage kann o6ffentlich auf-
gelegt werden.

8.3 Offentliche Auflage

Die offentliche Auflage der Gesamtrevision Nutzungsplanung Siedlung und Kulturland,
Gemeinde Niederlenz fand vom 09. Januar bis 09. Februar 2026 statt.

Wahrend der 6ffentlichen Auflage sind beim Gemeinderat insgesamt zwolf Einwendungen
fristgerecht eingegangen. Alle Einwendungen wurden gestiitzt auf die Ergebnisse der Ein-
wendungsverhandlungen zuriickgezogen.

8.4 Anderungen gegeniiber der éffentlichen Auflage

Der Gemeinderat hat am 18. Mai 2026 resp. 1. Juni 2026 gesttitzt auf den verschiedenen
Ergebnissen des Einwendungsverfahrens die folgenden Anderungen gegeniber der Pla-
nungsvorlage der 6ffentlichen Auflage beschlossen und beantragt diese der Gemeinde-
versammlung zur Annahme:

8.4.1 Anderungen Bau- und Nutzungsordnung

Umformulierungen von § 13 BNO Wohnzonen Abs. 3 neu wie folgt.

3 In der Wohnzone W3 sind Bauten mit mindestens 2 Vollgeschossen zu erstellen. Der
Neubau von freistehenden Einfamilienhdusern ist in der Regel nicht zuldssig. Der Ge-
meinderat kann in begriindeten Féllen (kleine Parzellengrésse, ungliinstige Parzellenform,
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Restflachen, udgl.) freistehende Einfamilienhduser bewilligen. Sanierungen, Um-, Aus-
und Erweiterungsbauten sowie Klein- und Anbauten von bestehenden Einfamilienhdusern
sind zuléssig. In beiden Féllen sind die Nutzungsvorschriften der Wohnzone W2B anzu-
wenden.

Umformulierungen § 42 BNO Abs. 5 Gestaltung und Anordnung

Neu: Abs. 5 gestrichen.
% Zufahrten diirfen auf einer Lénge von 5.00 m, gemessen ab Strassen- bzw. Gehweg-
grenzen, héchstens eine Neigung von 5% aufweisen.

Umformulierungen § 56 Abs. 1, 2 und 3 BNO, Gestaltung des Strassenraumes neu
wie folgt.

" Durch die gute Gestaltung der strassenbegleitenden Bebauung geméss § 15 BauV und
Begriinung der Strassenrdume mit vorwiegend einheimischen, standortgerechten Pflan-
zen und Bdumen wird eine gute Durchgriinung und Gestaltung des Siedlungsgebietes
angestrebt.

2 Entlang von Strassen ist auf eine gute Gestaltung der strassenbegleitenden Bebauung
zu achten. Alle nicht der vorgeschriebenen Erschliessung fiir Personen und Fahrzeuge
dienenden Fldchen zwischen Strassenrand und Fassadenflucht sind als Griinraum mit
Griinflachen, Strduchern oder Bdumen zu gestalten. Die der Erschliessung dienenden
Flachen sind nach Mdéglichkeit auf dem eigenen Grundstiick oberflachlich versickern zu
lassen (bspw. mit sickerfahigen Oberflachen, liber die Schulter bzw. (iber eine humusierte
Mulde). In der Dorfzone sind dabei die Vorgaben von § 11 BNO zu berticksichtigen.

3 In Spezialféllen kann der Gemeinderat Abweichungen zulassen.

8.4.2 Anderungen Bauzonen- und Kulturlandplan:

Die Parz. 2107 wird in der Wohnzone belassen und neu der Wohnzone W3 zugeordnet
(keine Umzonung in Griinzone, da als Umgebung der bestehenden Bebauung genutzt).

Der Schutz des Kastanienbaumes (Objekt 112) an der Lenzburgerstrasse wird im Plan
und im Anhang 9.2.3 der BNO aufgrund des schlechten Zustandes mit Pilzbefall, Scha-
den an Wurzeln und Krone sowie aus Sicherheitsgriinden durch erhdhte Sicherheitsan-
forderungen am Standort des Baumes (Trottoir und Kantonsstrasse) aufgehoben.

8.4.3 Anpassungen aufgrund Hinweis Kanton:

§ 16 Gebiet Fabrikmatten Abs. 3:

Streichen Text «...flir Wohnbauten und ..», da Wohnen gemass Zonenzweck in der Ar-
beitszone nicht zulassig (Fehler).

3Die Ausniitzung, die Fassaden- und Gesamthéhen fiir Wohnbauten und fiir die gewerb-
lich genutzten Bauten werden gestiitzt auf das Dialogverfahren im Gestaltungsplan fest-
gelegt. Dabei betragen die max. Fassadenhb6he 14 m (Richtmass) und die max.
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9)

h)

Gesamthéhe 15 m (Richtmass). Héhere Bauten sind bei sehr guter Einordnung, an orts-
baulich begriindeten Stellen, gestiitzt auf einem entsprechenden Konzept, dass die Ver-
traglichkeit nachweist méglich (bspw. Hochhauskonzept oder kleinrdumigeren Studien).

8.4.4 Anpassungen aufgrund neuer Lirmvorgaben aufgrund Anderung USG /LSV

Der Bundesrat hat per 1. April 2026 eine Anderung des Umweltschutzgesetzes (USG) und
der Larmschutz-Verordnung (LSV) in Kraft gesetzt. Dies hat Auswirkungen auf die Um-
setzung von Anderungen bei Bauzonen, welche die Schaffung von zuséatzlichem Wohn-
raum zur Folge haben. Folgende Massnahmen wurden vom Kanton erlassen bzw. in der
Umsetzung der BNO verlangt:

Larmvorschriften GP Gartenbauschule § 6 Abs. 1 BNO, Erganzung lit. €) — g)

e) Durch bauliche oder gestalterische Massnahmen ist sicherzustellen, dass bei séamtli-
chen Fenstern von larmempfindlichen Wohnrdumen gegentliber der Kantonsstrasse K248
eine Gesamtdémpfung von mindestens 13 dB(A) erreicht wird.

f) Bei larmgerechter Grundrissgestaltung und Erflillung der Anforderungen nach Art. 24
Abs. USG kénnen fiir einzelne Rdume Ausnahmen von der geforderten Dadmpfung ge-
wéhrt werden.

g) Damit Ausnahmen gemass lit. f gewéhrt werden kbnnen, ist ein ldrmabgewandter Frei-
raum in der Grésse von 8 m2 (Richtwert) pro betroffenem Bewohner bzw. Bewohnerin zu
erstellen.

Larmvorschriften GP Hetex 7 Abs. 1 BNO, Erganzung lit. d) — f)

Durch bauliche oder gestalterische Massnahmen ist sicherzustellen, dass bei sémtlichen
Fenstern von l&rmempfindlichen Wohnrdumen gegentiiber der Kantonsstrasse K248 eine
Gesamtdémpfung von mindestens 13 dB(A) erreicht wird.

Bei larmgerechter Grundrissgestaltung und Erfiillung der Anforderungen nach Art. 24 Abs.
3 USG kénnen fiir einzelne Rdume Ausnahmen von der geforderten Ddmpfung gewéhrt
werden.

Damit Ausnahmen gemaéss lit. e gewéahrt werden kénnen, ist ein larmabgewandter Frei-
raum in der Grésse von 8 m2 (Richtwert) pro betroffenem Bewohner bzw. Bewohnerin zu
erstellen.

Larmvorschriften Zentrumszone § 12 Abs. 5 BNO, Erganzung Spiegelstriche 8 - 10

- Durch bauliche oder gestalterische Massnahmen ist sicherzustellen, dass bei samtli-
chen Fenstern von ldrmempfindlichen Wohnrdumen gegeniiber der Kantonsstrasse
K248 eine Gesamtddmpfung von mindestens 13 dB(A) erreicht wird.
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Bei larmgerechter Grundrissgestaltung und Erfiillung der Anforderungen nach Art. 24
Abs. 3 USG kénnen fiir einzelne Rdume Ausnahmen von der geforderten Dadmpfung
gewdéhrt werden.

Damit Ausnahmen geméss Spiegelstrich 9 gewéhrt werden kénnen, ist ein ldrmab-
gewandter Freiraum in der Grésse von 8 m2 (Richtwert) pro betroffenem Bewohner
bzw. Bewohnerin zu erstellen.

Larmvorschriften Wohnzone W3 § 13 Abs. 4 und 5 BNO, Hammerweg, Blumenweg
Umformulierung Ergénzung

Hammerweg, Blumenweg

* In dem im Bauzonen- und Kulturlandplan bezeichneten Gebiet ist durch bauliche oder
gestalterische Massnahmen sicherzustellen, dass bei sémtlichen Fenstern von larm-
empfindlichen Wohnrdumen gegeniiber der Autobahn eine Gesamtdampfung von min-
destens 37.5 dB(A) erreicht wird.

® Bei larmgerechter Grundrissgestaltung und Erfiillung der Anforderungen nach Art. 24
Abs. 3 USG kbénnen fiir einzelne Rdume Ausnahmen von der geforderten Ddmpfung
gewéhrt werden.

Larmvorschriften Wohn- und Arbeitszone WA3 § 14 Abs. 4 und 5 BNO, Lenzbur-
gerstrasse, Staufbergstrasse/Hammerweg, Umformulierung Ergéanzung

Lenzburgerstrasse, Staufbergstrasse/Hammerweg

* In den im Bauzonen- und Kulturlandplan bezeichneten Gebieten ist durch bauliche
oder gestalterische Massnahmen sicherzustellen, dass bei sédmtlichen Fenstern von
larmempfindlichen Wohnrdumen gegeniiber der Kantonsstrasse K248 eine Ge-
samtdampfung von mindestens 13 dB (Lenzburgerstrasse) bzw. gegenliiber der Auto-
bahn eine Gesamtdampfung von mindestens 35.8 dBA (Lenzburgerstrasse) resp. 32.5
dBA (Staufbergstrasse/Hammerweg) erreicht wird.

® Bei larmgerechter Grundrissgestaltung und Erfiillung der Anforderungen nach Art. 24
Abs. 3 USG kbnnen fiir einzelne Rdume Ausnahmen von der geforderten Ddmpfung
gewéhrt werden.

8.5 Beschluss Gemeindeversammlung

Am xx.xx.2026 hat die Gemeindeversammlung Niederlenz die vorliegende Gesamtrevi-
sion Nutzungsplanung Siedlung und Kulturland beschlossen.

(wird im Laufe des Verfahrens nachgefiihrt).
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[1] Tabellarische Zusammenfassung des zeitlichen Ablaufs

Phase 1 — Vorarbeiten, Grundlagenanalyse

Startsitzung mit Gemeinderat und Kreisplaner

04.04.2017

Grundlagenbeschaffung und Aufbereitung; Dateniibernahme und
Aufbereitung Bauzonen- und Kulturlandplan, BNO, Analyse der Grundlagen

Marz 2017 - Feb. 2018

Aktualisierung Bauinventar durch kantonale Fachstelle

Okt. 2017 - April 2019

Aktualisierung Natur- und Landschaftsinventar in Zusammenarbeit
mit der Landschaftskommission

April 2018 - Aug. 2019

Startsitzung der Arbeitsgruppe

17.04.2018

Phase 2 — Entwurf Planungsinstrumente

Erstellung der Entwurfe der Planungsinstrumente
= Bauzonenplan und Kulturlandplan
*  Bau- und Nutzungsordnung (Integration IVHB)
= Planungsbericht gem. Art. 47 RPV
= Anderungsplan, Flachenstatistik
und Diskussion der Entwiirfe mit Gemeinderat / Arbeitsgruppe

April 2018 - Dez. 2021

Verabschiedung durch den Gemeinderat z. Hd. der kantonalen
Vorprifung und der Repla (Stellungnahme)

Dezember 2021

Phase 3 — Kantonale Vorpriifung, Mitwirkung

Kantonale Vorprifung, 1. Fachliche Stellungnahme 28.09.2022

Dez. 2021 — Sept. 2022

Diskussion der Ergebnisse mit Arbeitsgruppe, Gemeinderat/kant. Fachstellen

Okt. 2022 — Mai 2023

Bereinigung der Unterlagen

Okt. 2022 — Mai 2023

Mitwirkungsverfahren (gem. § 3 BauG), Ggf. 6ff. Informationsveranstaltung

Juni - August 2023

Diskussion der Mitwirkungen mit Arbeitsgruppe und Gemeinderat,
ggf. Bereinigung, vom Gemeinderat verabschiedet 27.11.2023

Sept. - Okt. 2023

Parallel dazu 2. Kant. VP

Juni 2023- Juni 2024

2. fachliche Stellungnahme Diskussion der Ergebnisse mit Gemeinde /kant. 21. Juni 2024
Fachstellen Juli.— Dez. 2024
Verabschiedung durch den Gemeinderat z. Hd. der 3. und abschl.. Vorprifung Jan. 2025

Abschliessende Priifung durch den Kanton, prov. abschliessender Vorpri-
fungsbericht 05. Sept. 2025, Besprechung kant. Fachstelle, Bereinigung

Feb. — Sept 2025

Verabschiedung durch den Gemeinderat z. Hd. der def. abschl.. Vorpriifung Okt. 2025
Kant. def. abschliessende Vorprifung (8. Dezember 2025), Okt. / Dez. 2025
ggf Bereinigung / Aufbereitung fir 6ffentliche Auflage Dez. 2025

Phase 4 — Offentliche Auflage / Einwendungsverfahren

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

Jan. / Feb. 2026

Diskussion der Einwendungen mit Arbeitsgruppe/Gemeinde, Erarbeitung
Entscheidungsempfehlung fir Gemeinderat

Feb. / Méarz 2026

Einwendungsverhandlungen
Einwendungsentscheide durch den Gemeinderat
Einarbeitung neues USG, Schlussbereinigungen

Marz/April 2026
18. Mai 2026
Mai/Juni 2026

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

25. Jun. 2026

Genehmigungseingabe an den Kanton,
Genehmigungsverfahren (durch den Regierungsrat)

Anschliessend
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[2] Flachenstatistik, Stand der Uberbauung
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Stand der Uberbauung

Flache (m2) Bebaut (ha) Unbebaut (ha) Strasse (ha) Total (ha)
Wohnzone 2A 198'777 16.75 1.29 1.84 19.88
Wohnzone 2B 551’589 46.43 3.51 5.22 55.16
Wohnzone 3 96’212 8.01 0.57 1.05 9.62
Wohnzone 4 37°065 3.17 0.00 0.53 3.71
Wohn- und Arbeitszone 2 42'447 3.92 0.18 0.15 4.24
Wohn- und Arbeitszone 3 27'104 2.29 0.20 0.22 2.71
Dorfkernzone 69’873 5.92 0.33 0.74 6.99
Zentrumszone 39’840 3.98 0.00 0.00 3.98
Arbeitszone | 9’687 0.23 0.74 0.00 0.97
Arbeitszone Il 192’629 14.84 3.39 1.03 19.26
Zone fur 6ffentliche Bauten und Anlagen 106’768 10.33 0.00 0.34 10.68
Griinzone 33’445 2.72 0.00 0.62 3.34
Total 1’405’437 118.59 10.21 11.74 140.54
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Gesamtrevision Nutzungsplanung Niederlenz N
Stand der Uberbauung A
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[3] Ubersicht Quartiereinteilung Innentwicklungspfad
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Quartiereinteilung Innentwicklungspfad

N. Gebiete Zone Flache (m2) Unbebaut (ha)
2|Wildeggerstrasse / Wohnzone 2A 11271 1.13
Morikerstrasse West Wohnzone 28 4180 0.42
3|Chéannelmatt / Eichi Wohnzone 2A 1’022 0.10
4|Stampfimatt / Stationsweg Wohn- und Arbeitszone 2 1’763 0.18
5/Morikerstrasse Ost / Wohnzone 2B 5342 0.53
Steinlerweg
6|Ortskern Ost / Rossligasse |Dorfkernzone 2'623 0.26
Wohnzone 3 4’473 0.45
9|Chloster Wohn- und Arbeitszone 3 0 0.00
11|Lenzhardfeld Arbeitszone Il 9’812 0.98
12|Bolli / Lochacher Wohnzone 2A 645 0.06
Wohnzone 2B 17’347 1.73
13|Staufbergstrasse / Wohnzone 2B 5452 0.55
Neumattenweg Wohnzone 3 0 0.00
14|Hetex-Areal Zentrumszone 0 0.00
15|Lenzburgerstrasse Ost Wohn- und Arbeitszone 3 1’195 0.12
16|Goldwand / Im Boden / Wohnzone 2B 2’056 0.21
Schweizi Wohnzone 3 758 0.08
17|Hammer Wohn- und Arbeitszone 3 835 0.08
Arbeitszone | 7’369 0.74
Arbeitszone I 24’128 2.41
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Gesamtrevision Nutzungsplanung Niederlenz
Innenentwicklungspfad - Gebiete
01.06.2023 / vmo
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[4] Tabellen zu Fassungsvermdégen und Innenentwicklungspfad



Datenblatt Grundlagen

Richtwerte ARE zu Fassungsvermégen und Innenentwicklungspfad

Gemeinde Niederlenz

Tabelle A - Bevolkerungsentwicklung und Einwohnerdichte (Angaben Kanton)

Raumtyp U Repla Nr. 6
Entwicklung 2000 2013 2018 2033Plan 2040Plan 2040Plan+
Einwohner 3'809 4'382 4'785 5'890 6'250 n.v.
Wachstum % p.J. ab 2013 n.v. - 1.78 1.49 1.32 n.v.
Wachstum % p.J. ab 2000 - 1.08 1.28 1.33 1.25 n.v.
Einwohnerdichte liberbaut E/ha 42.6 45.9 48.6 58.0 70 70.0
Einwohnerdichte unuberbaut E/ha n.v. n.v. n.v. n.v. 90 90.0
E = Einwohner = Einwohnerinnen + Einwohner (RP1.2/PA2.1) (RP1.2/IPA2.2)
n.v. = nicht verflighar 110.0
105.0 +— -
B 1000 +— e |nenentwicklungspfad Soll RP
Tabelle B - Uberbaute Wohn- und Mischzonen aktuell [I] (angaben kanton) 95.0 4— = =0 = =z erreichender Gde
90.0 +— et bisheriger Innenentwicklungspfad Gde
Bruttoflache Einwohner- Anzahl ggg s Gdeinkl
Zone Gemeinde tberbaut Dichte heute Einwohner 75.0
(ha) (E/ha) heute (E) 70.0 -
1) 2) 3) 2) 65.0
60.0 e
E2 78.43 ha 248 572 |Annahme 55.0 ey
W2 2'940 | Annahme 50.0 #
w3 4.29 ha 165.4 709 450 e =
WA2 6.68 ha 16.1 108 0
K3 6.18 ha 50.6 313 30.0
Total W-Zonen 95.58 ha 48.6 E/ha 4642 E ggg
B 2000 2005 2010 2015 2020 2025 2030 2035 2040
Tabelle C Flachen Bauzonen
1. Bestehender Bauzonenplan (Angaben Kanton) 2. Bestehender Bauzonenplan (digitale Aufarbeitung)
. Uberbaut unbebaut Total ) Uberbaut unbebaut Total exkl. Total inkl.
Zone Gemeinde Zone Gemeinde Strassen| Strassen (ha)
(ha) (ha) (ha) (ha) (ha) (ha) Strassen (ha)
1) 2) 2) 2) 5) 6) 6) 6) 6) 6)
E2 12.8 1.5 14.3 1.5 15.8
w2 78.4 5.4 83.9 W2 57.0 3.8 60.8 7.3 68.1
w3 4.3 4.3 W3 4.0 0.0 4.0 0.3 4.3
WA2 6.7 0.3 7.0 WA 6.3 0.4 6.7 0.3 7.0
K3 6.2 0.8 7.0 K 5.4 0.7 6.1 0.9 7.0
Total W-Zonen 95.6 6.5 102.1 Total W-Zonen 85.5 6.4 91.9 10.2 102.1
OeBA 115 115 OeBA 11.1 0.0 11.1 0.4 11.5
Al 14.0 2.1 16.1 0.8 16.9
A2 17.8 6.6 24.4 A2 3.0 4.1 7.1 0.4 7.5
GF 2.9 2.9 G 2.9 0.0 2.9 0.0 2.9
Total Ubrige Zonen 32.2 6.6 38.8 Total Ubrige Zo 30.9 6.3 37.1 1.6 38.8
Total 127.7 13.1 140.8 Total 116.4 12.7 129.0 11.8 140.8
Tabelle D - Schliisselgebiete [R]
Schllsselgebiete Bruttoflache Einwohner- Anzahl Anzahl|Begrundung: vgl. Kapitel 5.1 Annahme (10% 0.9
unbebaut Dichte 2040 Einwohner Einwohner Bericht Strassenflachen)
(ha) (E/ha) 2040| realisierbar in
(E)|] 15 Jahren (E)
9) 9) 10 ) 12) unbebaut bebaut
Gartenbauschule D 0.3 103.5 34 34 |GP Gartenbauschule (Umzonung) 0.14 0.19
Gartenbauschule W3 0.5 108.0 49 49 |GP Gartenbauschule (Umzonung) 0.45 0.00
Total 0.8 106.1 83 83
Tabelle E - Unbebaute Wohn- und Mischzonen ohne Schliisselgebiete [R]
Unbebaute Wohn- und Bruttoflache Einwohner- Anzahl Anzahl|Begrindung: vgl. Kapitel 5.1 Annahme (10% 0.9
Mischzonen ohne unbebaut Dichte 2040 Einwohner| Einwohner Bericht Strassenflachen)
Schltsselgebiete (ha) (E/ha) 2040| realisierbar in
(E)| 15 Jahren (E)
5) 13)) 14) 15)| 16)
W2A 1.3 54.0 70 70 |Annahme 1
W2B 3.5 63.0 221 221 |Annahme 1
W3 0.6 108.0 61 61 |Annahme 1
WA2 0.2 94.5 17 17 [Annahme 1
WA3 0.2 103.5 21 21 |Annahme 1
D 0.3 103.5 34 34 |Annahme 1
Total 6.1 69.8 424 424

Erlauterungen

n Zonenbezeichnung Kanton
2 stand Erschliessung 2018

% E/ha gemass Stand Erschliessung und Einwohnerregister

4 Anzahl E heute: 2)*3)
® Zonenbezeichnung Gemeinde

® digitale Aufarbeitung bestehender Bauzonenplan (Stand Uberbauung: Marz 2020)

" Entwurf neuer Bauzonenplan (Stand Uberbauung: Mérz 2020)

3. Entwurf neuer Bauzonenplan

. Uberbaut unbebaut Total exkl. Anderungen Strassen Total inkl.[ . Anderungen

Zone Gemeinde (ha) (ha) Strassen| exKkl. Strassen (ha)| Strassen (ha) inkl. Strassen
(ha) (ha) (ha)

5) 7 7 7 7 7 7 7

W2A 16.7 1.3 18.0 3.8 1.8 19.9 4.1
W2B 46.4 3.5 49.9 -10.9 5.2 55.2 -12.9
W3 8.0 0.6 8.6 4.5 1.0 9.6 5.3
W4 3.2 0.0 3.2 3.2 0.5 3.7 3.7
WA2 3.9 0.2 4.1 -2.6 0.2 4.2 -2.7
WA3 2.3 0.2 2.5 2.5 0.2 2.7 2.7
D 5.9 0.3 6.2 0.2 0.7 7.0 0.0
Z 4.0 0.0 4.0 4.0 0.0 4.0 4.0
Total W-Zonen 90.5 6.1 96.5 4.7 9.7 106.3 4.2
OeBA 10.3 0.0 10.3 -0.7 0.3 10.7 -0.8
Al 0.2 0.7 1.0 -15.2 0.0 1.0 -16.0
All 14.8 3.4 18.2 11.2 1.0 19.3 11.8
G 2.7 0.0 2.7 -0.1 0.6 3.3 0.5
Total Ubrige Zonen 28.1 4.1 32.3 -4.9 2.0 34.3 -4.5
Total 118.6 10.2 128.8 -0.2 11.7 140.5 -0.3

8 Bezeichnung Schlisselgebiete: Brunnrain ist inzwischen tiberbaut
% Bruttoflache unbebaut gemass 7) inkl. bebaute Flachen mit abzubrechenden Gebauden
19 E/ha 2040: Annahme (vgl. Begrindung)

) E bis 2040: 9) * 10)

12 E realisierbar in 15 Jahren: 11) (100%)
In den unbebauten Zonen wird geméss Kanton 100 % angenommen.

3 Bruttoflache unbebaut gemass 7) exkl. unbebaute Flachen in Schliisselgebieten
) E/ha 2040: Annahme (vgl. Begriindung)

%) E bis 2040: 13) * 14)

%) E realisierbar in 15 Jahren: Annahme gemass Resultat Befragung
) Bruttoflche unbebaut Total: 9) + 13)

8 E/ha 2040 Total: 19) / 17)
) E bis 2040 Total: 11) + 15)

) E realisierbar in 15 Jahren Total: 12) + 16)




Tabelle F - Zusammenzug unbebaute Wohn- und Mischzonen |R]

Unbebaute Wohn- und Bruttoflache Einwohner- Anzahl Anzahl|Begrundung: vgl. Kapitel 5.1
Mischzonen unbebaut Dichte 2040 Einwohner Einwohner Bericht
(ha) (E/ha) 2040| realisierbar in
(E)] 15 Jahren (E)
17) 18) 19) 20)
Total 6.9 73.9 507 507 |Differenz zu Bruttoflache unbebaut gemass 7) aufgrund der Beriicksichtigung von bebauten Flachen mit abzubrechenden Gebauden in Schliisselgebieten

Tabelle G - Handlungsgebiete | 1]

Handlungsgebiete Bruttoflache Einwohner- Anzahl Anzahl Zuwachs an Zuwachs an Zuwachs an|Begrundung:

bebaut! Dichte 2040 Einwohner| Einwohner| Einwohnern bis| Einwohnernin| Einwohnern in

(ha) (E/ha) 2040 (E) heute (E) 2040 (E)| 15 Jahren (E)| 15 Jahren (E)
21) 22)| 23) 24)] 25) 26) 27) 28) vgl. Kapitel 5.1
Rericht ) Bezeichnung Handlungsgebiete; Hetex-Areal mit Wohnanteil 40 -60 % AZ 1.0 bis 1.5
Ortskern Ost W3 0.3 85.0 25 13 12 6 Annahme 1/2 1.8 %) Bruttoflache bebaut gemass 7)
Ortskern Ost D 1.5 90.0 137 94 43 29 Annahme 2/3 Annahme %) E/ha 2040: Annahme (vgl. Begriindung)
Hetex Z (ehem. WA3) 0.9 90.0 80 - 80 53 Annahme 213 Annahme 2 E bis 2040: 22) * 23)
Hetex Z 3.1 90.0 278 - 278 185 Annahme 2/3 %) E heute: Annahme aufgrund Einwohnerdichte aktuell
Total 5.8 89.7 520 107 413 273 - %) zuwachs E: 24) - 25)
2D E realisierbar in 15 Jahren: Annahme (vgl. Begriindung)
Tabelle H - Massnahmen zur Innenentwicklung in Wohn- und Mischzonen ohne Handlungsgebiete [l] ) Eingabe Kreisplaner
Bebaute Wohn- und Bruttoflache Einwohner- Anzahl Anzahl Zuwachs an Zuwachs an Zuwachs an|Begriindung:
Mischzonen ohne bebaut Dichte 2040 Einwohner Einwohner| Einwohnern bis| Einwohnernin|[ Einwohnern in
Handlungsgebiete (ha) (E/ha) 2040 (E) heute (E) 2040 (E)| 15 Jahren (E)| 15 Jahren (E)
5) 29), 30) 31)) 32) 33), 34) 35) vgl. Kapitel 5.1
Bericht 2) Bruttoflache bebaut gemass 7) exkl. Handlungsgebiete und bebaute Flachen mit abzubrechenden Gebauden in Schliisselgebieten

W2A 16.7 50.0 837 807 30 15 Annahme 1/2 %) E/ha 2040: Annahme (vgl. Begriindung)
W2B 46.4 70.0 3250 2482 768 512 Annahme 213 ) E bis 2040: 29) * 30)
w3 7.7 80.0 617 436 181 121 Annahme 2/3 ) E heute: Annahme aufgrund Einwohnerdichte aktuell
w4 3.2 165.0 524 502 22 14 Annahme 213 ) zuwachs E: 31) - 32)
WA2 3.9 35.0 137 36 101 51 Annahme 1/2 *) E realisierbar in 15 Jahren: Annahme (vgl. Begriindung)
WA3 14 70.0 98 84 14 9 Annahme 2/3 ) Eingabe Kreisplaner
D 4.2 90.0 379 191 188 94 Annahme 1/2
Total 83.6 69.9 5'842 4’538 1’304 816 -

Tabelle | - Realisierbare Innenentwicklung [R + []

Zone Bruttoflache [realisierbarer Anteil Einwohner rechnerisch max.
Gemeinde [ha] Total| Tabelle D[R]| Tabelle E[R]| Tabelle G []| Tabelle H [1] Total emwig;?j:g

K ) N ) ) “0) 0 “2) ) Bruttoflache geméss 7)
W2A 18.0 - 70 - 15 85 100 37 realisierbarer Anteil in Schliisselgebieten: 12)
W2B 49.9 - 221 - 512 733 989 %) realisierbarer Anteil in unbebauten Zonen: 16)
w3 8.9 49 61 6 121 237 303 *) realisierbarer Anteil in Handlungsgebieten: 27)
W4 3.2 B - - 14 14 22 “9 realisierbarer Anteil in bebauten Zonen: 34)
WA2 4.1 - 17 - 51 67 118 “D Total: 37) + 38) + 39) + 40)
WA3 2.5 - 21 53 9 84 115 2 yechnerisch max. maogliche Innenentwicklung: 11) + 15) + 26) + 33)
D 6.5 34 34 29 94 191 299
VA 3.1 - - 185 - 185 278
Total 96.2 83 424 273 816 1’596 2'224
Tabelle J - Fassungsvermdégen

aktuell 2033Plan 2040Plan 3 E aktuell innerhalb Wohn-/Misch-Zonen: 45) - 44)

Mischzonen heute / Kapazitat
in 15 Jahren / 4642 6'238 6'866 i) an 55 ) E aktuell ausserhalb Wohn-/Misch-Zonen geméss Zahlen GK
Einwohner ausserhalb Wohn- & Mischzonen 143 143 143 “ ) 56 ) E aktuell
Einwohner Gemeinde heute / Kapazitat in 15 Jahren / rechnerisch max. mogliche Kapazitat 4785 6'381 7'009 ) ) 57 9 E/ha heute: 43) / Bruttoflache geméss 6)
Planungsannahme Einwohner in 15 Jahren / bis 2040 5'890 6'250 50 el M realisierbare Kapazitat: 43) + Total 41)
Dichte E/ha innerhalb Wohn- & Mischzonen heute / in 15 Jahren / max. mdgliche Dichte 50.5 64.8 71.3 b 5 59 ) E ausserhalb Wohn-/Misch-Zonen
Uberschusskapazitat Anzahl Einwohner 491 759 52 60) 49 Fassungsvermogen Gemeinde in 15 Jahren: 47) + 48)
Potenzial Auszonungsflache Wohn- & Mischzonen in ha 55 53 %9 E in 15 Jahren (2033Plan)
Dichte E/ha in 15 Jahren bebaut inkl. Auszonungspotenzial 68.7 59 ) E/ha in 15 Jahren (Entwurf BZP): 47) / Total 36)

®2 Uberschusskapazitit E: 49) - 50)

539 Auszonungspotential: 52) / 90 E/ha

) E/ha in 15 Jahren inkl. Auszonungspotential: 47) / (Total 36) - 53))
%% max. mégliche Kapazitit: 43) + Total 42)

%) E ausserhalb Wohn-/Misch-Zonen

) max. maogliches Fassungsvermdgen Gemeinde: 55) + 56)

%8 E bis 2040 (2040Plan)

9 max. mégliche E/ha (Entwurf BZP): 55) / Total 36)

%) (Jherschusskapazitit E: 57) - 58)
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Dossier 16.95 - Gesamtrevision Niederlenz
Nutzungsplanung

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

Datum:

Massnahme Parzelle |E-GRID GB-Fliche in m? |Einzonung oder abgaberelevante Umzonung Ausnahmen (Die Voraussetzungen von § 28a Abs. 4 lit. a BauG miissen kumulativ erfillt sein) Schatzungs- |Findet ein Wird eine Erfolgt die Einzonung Wird eine Baupflicht
nach Von Zone In Zone Fliche in m? |Gehdrt das Grundstiick Dient die betroffene Flache der Erfiillung |Unterliegt die Flache |antrag beim [formliches landwirtschaftliche |bedingt? Wenn ja, verfiigt? Wenn ja, Angabe
Anderungsplan dem Kanton, einer einer offentlichen Aufgabe? Wenn ja, der Ausgleichsabgabe |Steueramt Baulandumle- Ersatzbaute notig? (§ |Angabe der Dauer der der geplanten Frist zur
Ortsbiirgergemeinde, welcher? gemass notig? gungsverfahren (2 MWAV) Bedingung (in Jahren) Uberbauung (in Jahren; §
Einwohnergemeinde oder ((§ 28a Abs. 4 lit. a BauG)? Waldgesetzgebung? statt? 28i Abs. 1 BauG)
einem Gemeindeverband (§ 28a Abs. 4 .lit. b (§ 72 ff. BauG)
oder dem Bund BauG)?
(§ 28a Abs. 4 lit. a BauG)?
Ja/Nein (Wenn ja, welche Aufgabe Ja/Nein |Anzahl Jahre Ja/Nein |Anzahl Jahre
Kap.4.2.1.8 20 CH60971176054 8976|Grinzone Zentrumszone 81|Nein Nein Nein Ja Nein Nein Nein Nein
Kap. 4.2.1.8 22 CH41118905972 23739|Grlinzone Zentrumszone 114|Nein Nein Nein Ja Nein Nein Nein Nein
Kap.4.2.1.1 117 CH54110597736 7095(Zone fiir o6ffentliche Ba{Dorfkernzone 121|Ja, Ortsbiirgergemeinde  [Nein Nein Ja Nein Nein Nein Nein
Kap.4.2.1.1 118 CH74110597887 8532(Zone fir offentliche Ba{Wohnzone 3 250}Ja, Einwohnergemeinde Nein Nein Ja Nein Nein Nein Nein
Kap. 4.2.1 213 CH35700597116 16651|Grinzone Wohn- und Arbeitszong 2[Nein Nein Nein Nein Nein Nein Nein Nein
Kap. 4.2.1 216 CH33059711709 2077|Griinzone Wohn- und Arbeitszone 2[Nein Nein Nein Nein Nein Nein Nein Nein
Kap. 4.2.1.5 245 CH82977305114 6464|Griinzone Wohn- und Arbeitszong 66|Nein Nein Nein Nein Nein Nein Nein Nein
Kap. 4.2.1.7 446 CH53059711722 1501|Zone fir 6ffentliche BayWohnzone 2B 1501|Ja, Einwohnergemeinde Nein Nein Ja Nein Nein Nein Nein
Kap. 4.2.1 731 CH92977205112 1022|Grinzone Wohnzone 2B 4|Nein Nein Nein Nein Nein Nein Nein Nein
Kap. 4.2.1 732 CH91117205971 929|Grinzone Wohnzone 2B 53|Nein Nein Nein Nein Nein Nein Nein Nein
1113 CH79059782119 5018|Landwirtschaftszone |Wohnzone 2A 148|Ja, Einwohnergemeinde Ja Strasse Nein Nein Nein Nein Nein Nein
1125 CH39059780114 1854|Zone fiur 6ffentliche BayWohnzone 2B 117|Ja, Einwohnergemeinde Ja Strasse Nein Nein Nein Nein Nein Nein
1171 CH28720511977 6273|Zone fir 6ffentliche BajWohnzone 3 493|Ja, Einwohnergemeinde Ja Strasse Nein Nein Nein Nein Nein Nein
Kap. 4.2.1.7 1271 CH14110597769 1464|Zone fur 6ffentliche BajWohnzone 2B 1464|Ja, Einwohnergemeinde Nein Nein Ja Nein Nein Nein Nein
Kap.4.2.1.1 1421 CH45790597118 3851(Zone fir offentliche Ba{Wohnzone 3 3851(Ja, Ortsbilirgergemeinde  |Nein Nein Ja Nein Nein Nein Nein
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