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Zusammenfassung

Gemass dem eidgendssischen Raumplanungsgesetz (RPG) ist die Nutzungsplanung pe-
riodisch, mindestens alle 15 Jahre, zu Uberprifen und gegebenenfalls an neue Verhalt-
nisse anzupassen. Die letzte Gesamtrevision der Nutzungsplanung der Gemeinde
Remetschwil — bestehend aus der Bauordnung (BO), der Nutzungsordnung Kulturland
(NO), dem Bauzonenplan (BZP) und dem Kulturlandplan (KLP) — wurde im Jahr
1994/2003 beschlossen. Teilanderungen erfolgten in den Jahren 1994, 2011 und 2014.

Seither haben sich verschiedene gesetzliche Bestimmungen, Regelungen und Standards
geandert. Die Fristen zur Umsetzung dieser neuen Vorgaben sind teilweise bereits abge-
laufen. Um die Nutzungsplanung der Gemeinde an geltendes Recht anzupassen, ist da-
her eine Gesamtrevision notig. Sie umfasst folgende Schwerpunktthemen:
— die Anpassung des Baugebiets an den in den nachsten 15 Jahren effektiv vorhan-
denen Bedarf
— die EinfUhrung qualitéatssichernder Massnahmen zur Entwicklung der Schlussel-
gebiete «Bolismatt», «Buchsli» und «Wetter-Areal»
— die Mobilisierung der Baulandreserven
— den Schutz des Orts- und Landschaftsbilds
— die Sicherung und Aufwertung der Griinflachen im Siedlungsgebiet
— die Umsetzung der Interkantonalen Vereinbarung tUber die Harmonisierung der
Baubegriffe und Messweisen (IVHB)
— die Ausscheidung der Gewéasserraume
— die Ausscheidung der Hochwassergefahrenzonen
— Anpassungen an veranderte Ubergeordnete Gesetze

Die Arbeiten an der Gesamtrevision von Remetschwil wurden im Jahr 2018 aufgenom-
men. Der Gemeinderat setzte dafiir eine breit abgestitzte Planungskommission ein, wel-
che vom Fachbiiro Metron Raumentwicklung AG, Brugg, unterstiitzt wurde. Zuerst wur-
den im Raumlichen Entwicklungsleitbild (REL) und im Kommunalen Gesamtplan Ver-
kehr (KGV) die strategischen Leitplanken fir die Siedlungs- und Verkehrsentwicklung
der Gemeinde Remetschwil definiert. Gestutzt auf diese Grundlagen konnten ab 2021
die Arbeiten an der Nutzungsplanung aufgenommen werden.

Mit dem Entwurf der Nutzungsplanung werden die Weichen fir die Gemeindeentwick-
lung der nachsten 15 Jahre gestellt. Remetschwil soll qualitativ wachsen, ohne seine
Qualitaten als Wohnstandort im Grinen zu verlieren. Dazu gehdren einerseits eine ge-
zielte Siedlungsentwicklung in den Schlisselgebieten ,,Bolismatt®, ,,Buchsli“ sowie ,,Wet-
ter-Areal” und andererseits die Pflege der historischen Ortskerne, der Grinrdume und
der Landschaft. Mit den vorgesehenen Anderungen kénnte die Bevélkerung von Remet-
schwil bis zum Jahr 2040 von heute rund 2'100 Einwohnern auf 2'‘600 Einwohner wach-
sen.

Der Entwurf der Nutzungsplanung wurde der Bevolkerung von Remetschwil vom 4. Mai
bis 6. Juni 2023 zur Mitwirkung und den kantonalen Behdérden zur Vorprifung vorge-
legt. Mit der Mitwirkung konnten die Biirgerinnen und Birger der Gemeinde ihre Inputs
zur Planung einbringen. Der Mitwirkungsbericht vom 17. Oktober 2023 liegt bei. Der
Kanton prufte parallel dazu, ob die Vorlage den gesetzlichen Anforderungen entspricht.
Der abschliessende Vorprifungsbericht, datiert vom 27. Oktober 2025, liegt vor. Der
Entwurf der Nutzungsplanung kann damit 6ffentlich aufgelegt werden.
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1 Anlass der Gesamtrevision und Inhalt
des Berichts

1.1 Anlass und Handlungsbedarf fur die Revision

Die heute gultige Nutzungsplanung der Gemeinde Remetschwil wurde letztmals
1994/2003 gesamthaft revidiert. Die gednderten planungsrechtlichen Rahmenbedin-
gungen (u. a. Teilrevision Raumplanungsgesetz, Gesamtrevision Kantonaler Richtplan)
und der gesetzliche Auftrag, die Nutzungsplanung alle 15 Jahre zu tberprfen, haben die
Gemeinde Remetschwil dazu bewogen, ihre Nutzungsplanung den neuen Umsténden
anzupassen. Dabei geht es vor allem um die Frage, wie das bestehende Baugebiet besser
genutzt werden kann (Innenentwicklung) und vorhandene Qualitéten bezuglich des
Orts- und Landschaftsbilds erhalten werden kénnen. Daneben sind planerische Aufga-
benstellungen der letzten Jahre zu lI6sen (z. B. Harmonisierung der Baubegriffe, Hoch-
wasserschutz, Gewasserraume).

1.2 Ziele und Inhalt des Planungsberichts

Das Verfassen des Planungsberichts ist neben der Erstellung der Zonenpléne und der
dazugehorigen Vorschriften eine obligatorische Aufgabe der Nutzungsplanung (Art. 47
Raumplanungsverordnung, RPV). Er ist ein einfaches Mittel zur Qualitatsforderung und
-kontrolle.

Aufgabe des Berichts ist es aufzuzeigen, wie die Nutzungsplanung die Ubergeordneten
Ziele und Vorgaben des Bundes und des Kantons berticksichtigt. Der Bericht hat zudem
die Ziele der Revision aufzuzeigen und darzulegen, welche Wirkungen aufgrund der An-
derungen erwartet werden. Dazu werden die Anderungen gegeniiber der geltenden Nut-
zungsplanung erléutert und begriindet. Der Bericht legt ausserdem dar, welche Nut-
zungsreserven im weitgehend tberbauten Gebiet bestehen und wie diese Reserven haus-
hélterisch genutzt werden kénnen.

Im Planungsbericht sind die fur jede raumplanerische Tétigkeit zentralen Interessenab-
wagungen dokumentiert. Dies ist eine wichtige Voraussetzung fur ein effizientes Mitwir-
kungs-, Vorprifungs- und Genehmigungsverfahren. Der Planungsbericht richtet sich
erstens an die Genehmigungsbehérde (Kanton) und informiert diese Uber die Vorlage
und deren Zweckmassigkeit. Zweitens richtet sich dieser Bericht an die Bevdlkerung und
die Grundeigentiimer, die sich im Rahmen der Mitwirkung zur Gesamtrevision dussern
kénnen. Der Bericht ist drittens eine wichtige Grundlage fir die Gemeindeversammlung,
welche die Nutzungsplanung beschliesst.

Nach der Genehmigung der Nutzungsplanung ist der Bericht sowohl eine Orientierungs-
hilfe fur die Bauherrschaften als auch fiir die Bewilligungsbehdrde. In allfalligen Rechts-
mittelverfahren gibt der Erlauterungsbericht Auskunft tber die Absichten und Erwa-
gungen des Gesetzgebers (Interessenabwagung).
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1.3 Ubersicht der geanderten Dokumente

In der nachfolgenden Tabelle sind die gednderten Dokumente, gegliedert nach ihrer Ver-
bindlichkeit, aufgefthrt:

grundeigentumerverbindlich erlauternd

- Bau- und Nutzungsordnung (BNO) - Synopse BNO

- Bauzonenplan (BZP) - Anderungsplan BZP
- Kulturlandplan (KLP) - Anderungsplan KLP

- Plan Stand der Erschliessung
- Planungsbericht nach Art. 47 RPV

Tabelle 1: Uberblick Dokumente Nutzungs-
planung
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2 Herausforderungen und
Schwerpunkte der Gesamtrevision

2.1 Herausforderungen

Die Gemeinde Remetschwil hat sich in den letzten Jahrzehnten zu einem attraktiven
Wohnstandort entwickelt. Die Nachfrage nach Wohnraum dirfte angesichts der Néhe
zu den Zentren Baden und Zirich weiterhin hoch bleiben.

Angesichts dieser Ausgangslage liegt es u. a. an der kommunalen Raumplanung, den
Wunsch der Bevdlkerung nach einer qualitativen Gemeindeentwicklung mit der hohen
Standortnachfrage in Einklang zu bringen. Die Herausforderungen, denen sich die Ge-
meinde stellen muss, betreffen u. a. die sorgfaltige Entwicklung der vorhandenen Bau-
landreserven, die Abstimmung von Siedlungs- und Verkehrsentwicklung sowie der
Schutz des Landschafts- und Ortsbildes.

2.2 Schwerpunkte der Gesamtrevision

Die Gemeinde hat in den letzten Jahren verschiedene Grundlagen zur Gemeindeent-
wicklung erarbeitet (vgl. Kapitel 2.3). Dabei handelt es sich u. a. um das Raumliche Ent-
wicklungsleitbild (REL) und den Kommunalen Gesamtplan Verkehr (KGV).

In jeder dieser Grundlagen wird ein wichtiges Thema fur die raumliche Entwicklung der
Gemeinde Remetschwil behandelt. Mit der Gesamtrevision der Nutzungsplanung sollen
diese Inhalte nun grundeigentiimerverbindlich umgesetzt werden. Dabei ergeben sich
folgende Schwerpunkte: Massnahmen zur Innenentwicklung, Umsetzung harmonisierte
Baubegriffe, Uberpriufung Schutzobjekte, Festlegung der Gewasserraume, Neuregelung
Vorschriften Parkierung sowie Umsetzung Hochwasserschutz.

2.3 Vorgezogene Planungen

Raumliches Entwicklungsleitbild (REL)

Die Gemeinde Remetschwil hat sich in den letzten Jahrzehnten zu einem beliebten
Wohnstandort in der Ndhe von Baden entwickelt. Die Nachfrage nach Wohnraum durfte
angesichts des demografischen Wandels, der N@he zu Zentren wie Baden und Zurich so-
wie der Landschaft weiterhin intakt bleiben.

Die zentrale Herausforderung der kommunalen Raumplanung liegt darin, die Nachfrage
nach Wohnraum innerhalb des bestehenden Baugebiets abzudecken und die Grundver-
sorgung mit Gutern des taglichen Bedarfs sicherzustellen.

Die Fulle der anstehenden Aufgaben erfordert eine Gesamtsicht der Gemeindeentwick-
lung als Voraussetzung fir einzelne Umsetzungsschritte. Das vorliegende Raumliche
Entwicklungsleitbild (REL) liefert eine solche Gesamtsicht.

Das REL ist ein Steuerungs- und Fuhrungsinstrument der Gemeinde Remetschwil bei
raumplanerischen Fragestellungen. Es ist auf den Zeithorizont 2040 ausgerichtet und
hilft dem Gemeinderat bei der Erarbeitung und Beurteilung von Nutzungs- und Son-
dernutzungsplanungen, Arealentwicklungen, Bauprojekten und bei der Bewirtschaftung
offentlicher Anlagen und Infrastrukturen. Fur die Grundeigentimer ist das REL direkt
nicht verbindlich.
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Die rdaumliche Entwicklung von Remetschwil orientiert sich an sechs Leitideen. Dazu
gehoren ein vielfaltiges Wohnangebot, eine zeitgemasse Grundversorgung, gute offent-
liche und soziale Infrastrukturen, Entwicklungsmoglichkeiten fiirs Gewerbe, ein hoher
Qualitatsanspruch in allen Bereichen und ein schonender Umgang mit den Ressourcen.
Im Gesamtkonzept (vgl. Abbildung 1 und Abbildung 2) wird préazisiert, wie und wo die
Leitideen umgesetzt werden sollen. Eine wichtige Rolle bei der Umsetzung des REL spie-
len die Entwicklungsgebiete und deren Potenziale (vgl. Abbildung 3 und Tabelle 2).
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Fir jedes Entwicklungsgebiet werden Entwicklungsziele und Planungsanweisungen for-
muliert. Damit wird den betroffenen Grundeigentiimern aufgezeigt, welches die 6ffent-
lichen Interessen an ihrem Grundsttick sind.
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Abbildung 3: Ubersicht Entwicklungsgebiete

Nr. Name Flache in ha E-Dichtel E-/B-Kapazitat Bemerkung
1 Buchsli 0.78 75 E/ha 59 E

2 Zur Post 0.15 75 E/ha 11E

3 Hintere Goger 0.25 - - OeBA

4 Bolismatt 1.87 120 E/ha 224 E

5 Kreuzstrasse 0.16 75 E/ha 12 E

6 Bodenéacher 1.03 97 B/ha? 100B

7 Wetter-Areal 0.51 75 E/ha 38E

Total 344 E/100 B

Tabelle 2: Fassungsvermdgen der Entwick-
lungsgebiete

Die Umsetzung des REL erfolgt in mehreren Etappen. Ein Handlungsprogramm gibt den
aktuell bekannten Fahrplan an. Anderungen sind jedoch nicht ausgeschlossen. Das REL
ist kein statisches Instrument, sondern soll auf sich wandelnde Rahmenbedingungen re-
agieren kénnen.

Die Bevolkerung von Remetschwil wurde tber eine Informationsveranstaltung und eine
dreissigtagige Mitwirkung bei der Erarbeitung des REL einbezogen. Die Mitwirkungs-
eingaben wurden, soweit mdglich, in das vorliegende Dokument integriert. Die berei-
nigte Version des REL wurde am 8. Dezember 2020 vom Gemeinderat Remetschwil ver-
abschiedet und bildet von nun an die Grundlage fur alle weiteren Planungsschritte.

1 Quelle: Dichte illustriert, Kanton Aargau, DBVU, 2014
2 Quelle: Betriebszdhlung/Unternehmensstatistik BfS, 2016
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Kommunaler Gesamtplan Verkehr (KGV)

Parallel zum REL wurde auch der Kommunale Gesamtplan Verkehr (KGV) erarbeitet
und vom Gemeinderat verabschiedet. Der Entwurf der Nutzungsplanung ist mit dem
KGV abgestimmt (vgl. Kapitel 7.4). Nachfolgend sind die wichtigsten Planungsabsichten
des KGV in verkurzter Form dargestellt:

Betrieb und Gestaltung der Hauptachsen

Die kantonalen Hauptachsen sind betrieblich und gestalterisch aufgewertet. Die Stras-
senzlige verfligen Uber eine der Siedlungsstruktur angemessene Gestaltung. Sie beriick-
sichtigen sowohl die lokalen als auch die verkehrlichen Nutzungsanspruche.

Verkehrsberuhigung in den Quartieren

Die Quartierstrassen sind, wo erforderlich, verkehrsberuhigt. Die Strassenziige weisen
einen siedlungsvertraglichen Strassencharakter auf. Die gemessenen Geschwindigkeiten
sind tief.

Fuss- und Veloverkehr

Die Gemeinde verflugt Gber ein zweckmassiges und sicheres Netz an Fuss- und Velowe-
gen fur den Alltags- und Freizeitverkehr. FUr die Schiler bestehen attraktive Verbin-
dungswege zwischen den Ortsteilen. Netzlicken werden geschlossen.

Multimodale Umsteigepunkte

Alle Bushaltestellen sollen behindertengerecht ausgestaltet sein. Die wichtigsten Halte-
stellen verfligen Uber Veloabstellplatze (Bike + Ride). An ausgewéhlten Bushaltestellen
sind kleinere Angebote fur Park + Ride zu prufen.

Parkierung
Der ruhende Verkehr wird unter Bericksichtigung der Siedlungsentwicklung organi-
siert.

Mobilitdtsmanagement

Die Bewohner und Beschéftigten der Gemeinde Remetschwil sollen Uiber ein nachhalti-
ges Mobilitatsverhalten verfligen. Dabei sollen auch die natirlichen Gegebenheiten
(z. B. exponierte Hanglage) bertcksichtigt werden.

Offentlicher Verkehr
Der offentliche Verkehr (OV) und die Siedlungsentwicklung in Remetschwil sind aufei-
nander abzustimmen. Aufgrund der Nahe der meisten Entwicklungsgebiete zu den Hal-
testellen des 6ffentlichen Verkehrs sind die Voraussetzungen fir eine zusatzliche Nut-
zung des OV gegeben.

2.4 Laufende Planungen

Revision altrechtliche Sondernutzungsplane

Die Gemeinde Remetschwil verfuigt aktuell tber 17 rechtskréaftige Sondernutzungspla-
nungen (d. h. Erschliessungs- oder Gestaltungsplane). Diese sind im Anhang VI der
neuen Bau- und Nutzungsordnung aufgefuhrt.

Parallel zur Nutzungsplanung wurden die bestehenden Sondernutzungsplédne (SNP)
Uberprift. Das Ziel der Gemeinde Remetschwil ist es, die Anzahl der SNP deutlich zu
reduzieren und gewisse Inhalte (z. B. Schutzobjekte) in die neue Nutzungsplanung zu
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Uberfihren. Mit der Aufnahme neuer bzw. alter Schutzobjekte in der laufenden Revision,
erfolgt ein erster Schritt hin zur Ablésung der SNP durch die Nutzungsplanung.

Die Revision der SNP erfolgt in einem separaten Planungsverfahren und wird zu gege-
bener Zeit den kantonalen Behdrden zur Vorprifung bzw. der Bevdlkerung zur Mitwir-
kung eingereicht.

Renaturierung und Hochwasserschutzmassnahmen Dorfbach Busslingen
Seit Jahrzehnten leidet die Bevolkerung im Ortsteil Busslingen und in der Nachbarge-
meinde Stetten unter den Hochwasserereignissen des Dorfbachs Busslingen. Ebenso
lang wird nach Lésungen zur Minderung der Risiken von Hochwasserschaden und zur
Aufwertung der Landschaft gesucht. Die nach den Uberschwemmungen im Jahr 1968
erstellte Entlastung des Bachwassers in die Mischwasserleitung (d. h. Zuleitung zur Klar-
anlage) von 1973 gentgt den Anforderungen an den Gewasserschutz nicht mehr und
fuhrt zu Betriebsstorungen und Schéden in der Abwasseranlage von Stetten.

Mit dem Projekt «Renaturierung und Hochwasserschutz Dorfbach Busslingen» soll der
Dorfbach verlegt, gedffnet und renaturiert werden (vgl. Abbildung 4). Der neu gedffnete
Bach kann oberflachennah gestaltet werden, weil die Linienfuhrung das nattrlich vor-
handene Gefalle optimal nutzt. In der 2 m breiten Bachsohle kann das stetig fliessende
Wasser in einer mindestens 20 cm tiefen Niedrigwasserrinne Uber die ganze Breite ma-
andrieren. Das Bachprofil nutzt den gesamten Gewasserbereich von 11 m durch stetig
andernde Bbéschungsneigungen und eine geschwungene Linienfiihrung. Das Bachprofil
wird entsprechend der Hochwasserabflussspitzen dimensioniert und naturnah gestaltet.

=T

2,
:

Al

Abbildung 4: Situationsplan Renaturierung
und Hochwasserschutz Dorfbach Busslingen
(Stand: Auflageprojekt)

Das Projekt lag 6ffentlich auf. Die Gemeindeversammlungen von Remetschwil und Stet-
ten haben die ndtigen Kredite 2023 beschlossen. Eine rechtskraftige Projektgenehmi-
gung liegt noch nicht vor.

Mit der Verlegung des Dorfbachs ergeben sich fir den Ortsteil von Busslingen neue Ent-
wicklungsmdglichkeiten. Dies betrifft vor allem die Parzelle 45. Diese wird durch den
aktuellen Bachverlauf und die festgelegte Griinzone in zwei Teile zerschnitten, die
schlecht nutzbar sind (vgl. Abbildung 5). Mit dem geplanten Bachverlauf ergibt sich die
Maoglichkeit, die Griinzone aufzuheben und den ganzen Schild der Dorfzone zuzuweisen.
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Miilimatt

Miilimatt

Abbildung 5: Bereinigung Bauzonen bei
Parzelle 45 (Quelle: Metron)

Aufgrund der fehlenden Projektgenehmigung (siehe oben) muss die Gewéasserraumzone
entlang des heute bestehenden Verlaufs ausgeschieden werden und kann nicht dem
neuen Bachverlauf folgen. Sollte das Projekt bis zur 6ffentlichen Auflage Rechtskraft er-
langen, besteht die Moglichkeit, die Gewéasserraumzone fiir den Dorfbach Busslingen
entsprechend anzupassen. Andernfalls missten die Gewasserraume nach der Gesamt-
revision der Nutzungsplanung, im Rahmen einer Teildnderung, bereinigt werden.
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3 Bauzonenkapazitat und
Bevolkerungsentwicklung

In diesem Kapitel werden die theoretischen Bauzonenkapazitat und die Bauzonenreser-
ven der geltenden Nutzungsplanung (vgl. Kapitel 3.1) aufgezeigt und dem Flachenbedarf
aufgrund der erwarteten Bevolkerungs- und Beschéaftigtenentwicklung (vgl. Kapitel 3.3)
gegentbergestellt.

3.1 Bauzonenkapazitaten und Reserven gemass Nutzungsplan 1996

Die Nutzungsplanung bestimmt die mdgliche Gesamtkapazitat an baulicher Nutzflache
fur die Gemeinde. Damit gibt sie auch den Rahmen fir ein mdgliches Bevolkerungs- und
Beschaftigungswachstum vor. Gemass Raumplanungsgesetz des Bundes (RPG) sind die
Bauzonen so zu dimensionieren, dass sie dem voraussichtlichen Bedarf fur 15 Jahre ent-
sprechen (Art. 15 Abs. 1 RPG). Uberdimensionierte Bauzonen sind zu reduzieren (Abs.
2).

Die Gemeinde Remetschwil wies 2016 6.7 ha unbebautes Bauland auf. Dies entsprach
11% aller Uberbaubaren Flachen (vgl. Tabelle 3). Die Reserven umfassten 5.0 ha in den
Wohn- und Mischzonen, 0.6 ha in der Gewerbezone und 1.1 ha in den Zonen fur 6ffent-
liche Bauten und Anlagen.

uberbaut unuberbaut total
Bauzone in ha in ha in ha
Wohnzone W2 355 2.7 38.1
Wohnzone W3 1.3 0.0 1.3
Wohn- und Gewerbezone WG3 0.5 1.4 1.9
Kernzone K3 1.6 0.0 1.6
Dorfzone D 9.8 1.0 10.8
Gewerbezone G 4.8 0.6 54
Zone fur 6ffentliche Bauten und Anlagen OEBA 2.4 1.1 35
Total Bauzonen 56.0 6.7 62.7
Grlinzone 0.5
Total Bauzonen inkl. Grinzone 63.2

Tabelle 3: Ubersicht Bauzonen 2016
(Quelle: Kanton Aargau)

Die kantonalen Behérden haben auf der Basis der Flachenreserven, des Verdichtungs-
potenzials und der Anzahl Einwohner ausserhalb der Bauzonen die totale Einwohnerka-
pazitat der Gemeinde Remetschwil letztmals im Jahr 2016 berechnet. Aufgrund dieser
Berechnungen betrug die damalige Einwohnerkapazitat in der Gemeinde Remetschwil
2'654 Einwohner. Die Einwohnerzahl betrégt aktuell 2’101 Einwohner (Stand Dezember
2022). Die Einwohnerkapazitat des neuen Bauzonenplans ist in Kapitel 7.1 dargestellt.
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3.2 Bevolkerungs- und Beschaftigtenentwicklung

In den letzten finfzehn Jahren (2008 bis 2023) hat die Bevolkerung von Remetschwil
minim von 1’957 Einwohner (E) auf 2’113 E zugenommen (+156 E). Dies entspricht ei-
nem Wachstum von 10 E/Jahr bzw. 0.5% pro Jahr.

Das geringe Wachstum der vergangenen Jahre ist nicht auf die mangelnde Attraktivitat
der Gemeinde als Wohnstandort zuriickzufiihren, sondern vielmehr auf die Sanierung
mehrerer Mehrfamilienhauser, aufgrund welcher die bisherigen Mieter die Gemeinde
verlassen haben. Das REL basiert auf den kantonalen Bevélkerungsprognosen. Diese se-
hen fir Remetschwil bis 2040 eine Bevdlkerungszahl von 2'350 E vor. Dies entspricht
einem Wachstum von 237 E bzw. 11% im Zeitraum 2023 bis 2040.
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2113
- | IIIIIIIIIIIII
0_
PO P PO O DI D> O D DO DN D
LTI PIIITIRNPPD Y
A7 AT AR AR AR AR AT AT AT AT AT AT AT AR AR AT AR AR DA

Abbildung 6: Bevélkerungsentwicklung 2007
bis 2022 in absoluten Zahlen (Quelle: Kanton
Aargau)

2015 beschaftigten die in der Gemeinde ansassigen Unternehmen 495 Personen3. Davon
entfielen 271 Beschéftigte (55%) auf den Dienstleistungssektor. An zweiter Stelle folgten
Beschaftigte in der Industrie bzw. im Gewerbe (172 bzw. 34%). In der Landwirtschaft
waren noch 52 Personen beschaftigt (11%). Der Hauptteil der Arbeitsplatze konzentriert
sich im Ortsteil Busslingen (Gewerbezonen Rugghdélzli und Bodeéacher).

Die kantonalen Behdrden gehen im Richtplan von einer Einwohnerzahl von 2’350 im
Jahr 2040 aus. Als Gemeinde im landlichen Entwicklungsraum entspricht diese Voraus-
sage einem jahrlichen Bevolkerungswachstum von 0.8% respektive 25 Einwohnern pro
Jahr (Basis: 2023 bis 2040). Gemass Richtplan muss die Gemeinde ihre Nutzungspla-
nung so gestalten, dass in den Wohn- und Mischzonen im Richtplanungshorizont bis
2040 folgende Mindestdichten erreicht werden kdnnen:

3 Quelle: Bundesamt fiir Statistik
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Raumtyp Mindestdichte [E/ha]
Uberbaute Wohn- und unuberbaute Wohn- und Misch-
Mischzonen zonen
Léndlicher Entwicklungsraum 40 60

Tabelle 4: Mindestdichten gemass Richtplan
fir Remetschwil (Quelle: Kanton Aargau)

3.3 Gegenuberstellung Reserven und erwartete Entwicklung bis 2040

Mit einer neu berechneten Gesamtkapazitat von 2’600 Einwohnern kann die Gemeinde
Remetschwil das vom Kanton geschéatzte Bevilkerungswachstum bis 2040 von 2'350
Einwohnern ohne Probleme aufnehmen. Im Sinne einer haushélterischen und effektiven
Realisierung der vorhandenen Reserven bedeutet dies, dass mit der Nutzungsplanung
die Voraussetzungen fur eine Verdichtung innerhalb der bestehenden Bauzonen ge-
schaffen werden mussen.

Angesichts der vielen Annahmen bei der Berechnung der Kapazitaten und der Unsicher-
heiten bei der Entwicklung der Schliisselgebiete kbnnten die Einwohnerkapazitat auch
tiefer ausfallen. Die Gemeinde Remetschwil geht deshalb davon aus, dass ihr Baugebiet
den kantonalen und Bundesvorgaben entspricht.
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4 Ubergeordnete Grundlagen und
Rahmenbedingungen

4.1 Richtplan Kanton Aargau

Der Kantonale Richtplan ist das zentrale Fiihrungs- und Steuerungsinstrument des Kan-
tons in Bezug auf die Raumplanung. Er erlaubt es, die rdumliche Entwicklung voraus-
schauend zu lenken und Nutzungskonflikte frihzeitig zu erkennen. Der Richtplan dient
der nachhaltigen Entwicklung des Lebensraums Aargau und bezeichnet die dafiir not-
wendigen Anforderungen und Rahmenbedingungen.

Die Gemeinde Remetschwil ist geméass kantonalem Raumkonzept Teil des landlichen
Entwicklungsraums (vgl. Richtplankapitel R1). Die Gemeinden in dieser Gebietskatego-
rie richten ihre Entwicklung auf ihr spezifisches Potenzial aus, nehmen ihre Funktionen
im zugeordneten grosseren Agglomerations- und Wirtschaftsraum wahr und stellen die
Grundversorgung sicher. Die Erfullung 6ffentlicher Aufgaben wird durch den kantona-
len Finanz- und Lastenausgleich unterstutzt.

Mit dem kantonalen Richtplan wird u. a. aufgezeigt, in welche Richtung sich die Gemein-
den raumlich weiterentwickeln kénnen. Das sogenannte Siedlungsgebiet ist im Falle von
Remetschwil deckungsgleich mit dem heutigen Baugebiet (vgl. Abbildung 7). Dies be-
deutet, dass das zukiinftige Wohnangebot innerhalb des Bestands bereitgestellt werden
muss (sogenannte Innenentwicklung). Gemass Richtplan (vgl. Richtplankapitel S 1.2)
zeigen die Gemeinden bis 2040 auf, wie sie mit ihrer Nutzungsplanung die vom Kanton
geforderten Mindestdichten (Einwohner pro Hektare [E/ha]) erreichen kénnen. Fur
landliche Entwicklungsrdume betragen die entsprechenden Werte 40 E/ha (Uberbaute
Wohn- und Mischzonen [WMZ]) bzw. 60 E/ha (uniberbaute WMZ). In Remetschwil lag
die Einwohnerdichte in den Uberbauten WMZ 2016 bei 41.3 E/ha und somit knapp Uber
der vom kantonalen Richtplan geforderten Mindestdichte.
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Abbildung 7: Auszug Richtplankarte Kanton
Aargau (Quelle: Kanton Aargau/AGIS)
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4.2 Regionalplanung

Abbildung 8: Auszug REK Baden Regio,
Teilplan Siedlung (Quelle: Baden Regio)

Die Gemeinde Remetschwil ist Teil der Region Baden-Wettingen mit ca. 140'000 Ein-
wohnern und 80'000 Arbeitsplatzen (Stand 2015). Uberkommunale Planungen und
Projekte werden vom Regionalplanungsverband Baden Regio koordiniert und durchge-
fihrt. In der Raum- und Verkehrsplanung setzt sich der Verband fiir das Schaffen von
bestmoglichen Standortbedingungen ein. Im Regionalen Entwicklungskonzept (REK)
wurden die wichtigsten Stossrichtungen der réaumlichen Entwicklung festgelegt. Das
REK dient als Grundlage und Orientierungsrahmen fur die kinftige Raum- und Ver-
kehrsplanung sowie zur Koordination der kommunalen Planungen.
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Die Gemeinde Remetschwil ist gemass Vision 2030 des REK Teil der landlich gepréagten
Entwicklungsachsen. Fur diese Gemeinden wird gesamthaft ein Bevolkerungswachstum
von +2'200 Einwohner prognostiziert. Die Gemeinden sollen ihre Siedlungsstruktur er-
halten und ihre Quartiere nur moderat erneuern. Hangaufwarts soll keine Siedlungsent-
wicklung mehr stattfinden (Siedlungsabgrenzung). Die Haupterschliessungsstrassen
weisen die Guteklasse D auf. Fiir den Ortsteil Remetschwil ist ein gestalteter Strassen-
raum vorgesehen. Die Freirdume ausserhalb des Siedlungsgebiets sollen sich an der
Landschaft orientieren.

Das REK wurde bei der Erarbeitung des REL berucksichtigt. Die Leitideen und die Kon-
zeptinhalte stehen im Einklang mit den regionalen Entwicklungsabsichten.
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5 Planungsprozess

In diesem Kapitel wird der Planungsprozess erlautert und je nach Planungsstand nach-
gefuhrt. Aktuelle Planungsphasen sind schwarz ausgefiihrt, spatere grau (sogenannte
Platzhalter).

5.1 Ablauf und Beteiligte

Die Erarbeitung der Nutzungsplanung begann im Jahr 2021. In den Jahren zuvor waren
(ab 2018) wichtige Grundlagen (vgl. Kapitel 2.3) erarbeitet worden. Die Gemeinde
Remetschwil beauftragte die Metron Raumentwicklung AG mit der fachlichen Erarbei-
tung der Nutzungsplanung. Die Planung wurde von einer Planungskommission mit 13
Mitgliedern4 begleitet.

Der Entwurf der Nutzungsplanung wurde zwischen 2021 und 2023 durch die Metron
Raumentwicklung AG und die Planungskommission erstellt. Mit Beschluss vom 25. Ap-
ril 2023 gab der Gemeinderat von Remetschwil die Nutzungsplanung fir die 6ffentliche
Mitwirkung und die kantonale Vorprufung frei.

5.2 Information und Mitwirkung der Bevolkerung

Der Entwurf der neuen Nutzungsplanung wurde der interessierten Bevdlkerung an einer
Informationsveranstaltung am 4. Mai 2023 vorgestellt. Es fanden schon 6ffentliche In-
forationsanlésse zum Raumlichen Gesamtkonzept und zum Kommunalen Gesamtplan
Verkehr statt.

Die Bevolkerung von Remetschwil und die auswértigen Grundeigentimer hatten im
Rahmen der Mitwirkung zur Nutzungsplanung vom 4. Mai bis 6. Juni 2023 Gelegenheit,
sich zur Gesamtrevision zu aussern. Die Mitwirkung fand parallel zur Vorprufung durch
die kantonalen Behorden statt.

Im Rahmen der Mitwirkung gingen Eingaben von 30 Einwohnerinnen bzw. Einwohner
zum Entwurf ein. Der Gemeinderat hat die Eingaben zusammen mit dem Planungsbtiro
gepruft und in einzelnen Fallen eine Anpassung der Bau- und Nutzungsordnung (BNO)
bzw. der Nutzungsplane vorgenommen. Dazu gehdren u. a. eine reduzierte Grunflachen-
ziffer bei bereits Gberbauten Grundstticken und eine Einzonung auf der Parzelle 18. Alle
Details zu den Eingaben sind dem beiliegenden Mitwirkungsbericht vom 17. Oktober
2023 zu entnehmen.

Vor der offentlichen Auflage findet am 8. Januar 2026 eine Informationsveranstaltung
fir die Bevolkerung statt. An dieser wird der aktuelle Stand der Planung vorgestellt.

5.3 Kantonale Vorprufung

Die kantonale Abteilung Raumentwicklung hat den Entwurf der Nutzungsplanung ge-
pruft. Im abschliessenden Vorprufungsbericht vom 27. Oktober 2025 halt sie fest, dass
die Vorlage die Genehmigungsanforderungen an Nutzungsplane mit Ausnahme der im
Bericht enthaltenen Vorbehalte erfillt. Aufgrund des Vorprufungsberichts wurden fol-
gende Anpassungen an der Vorlage vorgenommen:

4 Mitglieder der Planungskommission siehe Impressum
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Planungsinstrument/Vorschrift

Bau- und Nutzungsordnung (BNO)

Erlauterung Anpassung

§ 9 Abs. 2 BNO

§10 Abs. 1BNO

§10 Abs. 5 BNO

§10 Abs. 8 BNO

§10 Abs. 11 BNO

§11 Abs. 1BNO

§18 BNO

§42 BNO

Ganze BNO

Bauzonenplan (BZP)

Die Bestimmung wurde um den Zusatz «Siedlungsrand> er-
ganzt. Damit soll auch die Gestaltung des Siedlungsrands zu
einer guten Gesamtwirkung im Ortsteil Sennhof beitragen.

Die Verkaufsflache im Ortsteil Sennhof wird auf 200 m2 be-
grenzt. Der Bedarf fur eine grossere Verkaufsflache ist nicht
gegeben. Die Maximalflache von 200 m2 korrespondiert mit
der Grundflache der bestehenden Geb&dude im Sennhof.

Bisher fehlten Vorgaben fur Neu- und Ersatzbauten im Orts-
teil Sennhof. Diese Liicke wird mit dem neuen Abs. 5 geschlos-
sen.

Auf pauschale gestalterische Vorgaben zu Solaranlagen wird
verzichtet. Das heisst, dass die Eingliederung von Solaranla-
gen in der Dorfzone im Einzelfall gepruft und festgelegt wer-
den muss.

Die Bestimmung zum Material- und Farbkonzept wird um
spezifische Vorgaben zum Ortsteil Sennhof erganzt.

Die maximale Verkaufsflache im Gebiet «Bolismatt» wird auf
3'000 m2 beschrankt.

In der BNO wird neu eine Bestimmung zu Pufferzonen ent-
lang von Naturschutzzonen aufgenommen. Die Lage und Aus-
dehnung der Pufferzonen sind dem Kulturlandplan zu entneh-
men.

In der BNO wird neu eine Bestimmung zum Parkfelder-Ange-
bot fiir Personenwagen aufgenommen. Darin werden nicht
nur die Bemessungsgrundlagen erwéhnt, sondern auch eine
Obergrenze fur die Erstellung von privaten Parkfeldern aufge-
nommen. Die Bestimmung sichert die grundeigentimerver-
bindliche Umsetzung einer Massnahme aus dem kommunalen
Gesamtplan Verkehr (KGV).

Aktualisierung der Nummerierung und der Verweise.

Bauzonengrenze

Ganzer BZP

Kulturlandplan (KLP)

Ergédnzung Vermassung (d. h. Verzicht auf Koordinaten-
punkte)

Aktualisierung amtliche Vermessung

Pufferzone

Gewaésserraumzone

Ganzer KLP

Neu eingefugt (vgl. § 18 BNO)

Ergénzende Erlduterungen im Planungsbericht, Verzicht auf
Gewasserraumzone beim westlichen Gerinne beim Tobe-
lacherbach und Korrektur Gewassrraum beim Unterholzbach

Aktualisierung amtliche Vermessung

Tabelle 5: Anpassung Vorlage Nutzungspla-
nung aufgrund kantonaler Vorprifung
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5.4 Offentliche Auflage und Einigungsverhandlungen

Die Unterlagen zur Gesamtrevision der Nutzungsplanung liegen vom 18. Februar bis 20.
Marz 2026 im Gemeindehaus offentlich auf. Wer ein schitzenswertes Interesse hat,
kann wahrend der Auflage Einwendungen gegen die Vorlage erheben.
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6 Anderungen der Nutzungsplanung

In diesem Kapitel werden die wichtigsten Anderungen in der Nutzungsplanung (d. h.
Plane und Bau- und Nutzungsordnung) erlautert und anhand von Planausschnitten und
Bildern veranschaulicht. Damit werden die Revisionsinhalte fur die interessierte Bevol-
kerung maglichst verstéandlich und nachvollziehbar dargestellt. Den kantonalen Fach-
stellen dient dieses Kapitel als zentrale Beurteilungsgrundlage.

Das Kapitel 7 ist in die Unterkapitel «Nutzungsplanung Siedlung», «Nutzungsplanung
Kulturland», «Weitere materielle Hinweise» und «Bau- und Nutzungsordnung (BNO)»
gegliedert. Anpassungen am Bauzonenplan (BZP) bzw. am Kulturlandplan (KLP) wer-
den bei den zugehorigen Themen mit Planausschnitten und Verweisen auf die BNO er-
lautert.

Die Anderungen in der BNO sind zusétzlich in einer synoptischen Darstellung vollstan-
dig aufgefiihrt. Die planerischen Anderungen werden in zwei separaten Planen (vgl. An-
derungsplane) dargestellt.

6.1 Nutzungsplanung Siedlung
6.1.1 Bauzonengrosse, Uberbauungsstand, Fassungsvermogen

Die quantitativen Aussagen zu den Grossen der einzelnen Bauzonen, zum Uberbauungs-
stand und zum Fassungsvermdgen des Entwurfs werden im Kapitel 8 «Auswirkungen»
im Detail beschrieben.

6.1.2 Innenentwicklungspfad

Zur mittel- bis langerfristigen Erreichung der geforderten Mindestdichten geméss Richt-
plankapitel S 1.2, Planungsanweisungen 2.1/2.2 sowie zur kurzfristigen Bereitstellung
eines gemass Raumkonzept Aargau (R1) hinreichenden Fassungsvermdgens innerhalb
des Planungshorizonts von 15 Jahren sieht die Gemeinde Remetschwil verschiedene
Massnahmen zu Gunsten einer massgeschneiderten und hochwertigen Siedlungsent-
wicklung nach innen vor. Zu diesen Massnahmen gehéren namentlich:

e Gestaltungsplanpflichten mit Zielvorgaben (u. a. angestrebte Mindestdichte) fir die
Entwicklungsgebiete «Bolismatt», «Buchsli» und «Wetter-Areal»

e Erhdhung der Ausnutzungsziffer in den Bauzonen W2, W3 und WA3
e Bereinigung Zonenabgrenzungen

e Abschaffung des Mehrlangenzuschlags

e EinfUhrung einer Grunflachenziffer

e Vorschriften zur Aussenraumgestaltung, zur Dachbegriinung und zum Siedlungs-
rand

e Vertrage zur Baupflicht fur unverbaute Parzellen

Remetschwil weist fiir eine Gemeinde im landlichen Entwicklungsraum bisher eine
leicht Gberdurchschnittliche Einwohnerdichte von 41 E/ha auf (Stand: 2016). Gestutzt
auf die vorher beschriebenen Massnahmen und die Berechnungen zum Fassungsvermo-
gen in Kapitel 8 zeigt sich, dass die Gemeinde Remetschwil bis 2040 die im kantonalen
Richtplan vorgegebene Mindesteinwohnerdichten erreichen kann.
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6.1.3 Arbeitsplatzzonen und Zonen fur 6ffentliche Bauten und Anlagen

Gesamthaft verfiigt Remetschwil Uiber rund 5.17 ha Gewerbeflachen, wovon 0.48 ha noch
unuberbaut sind. Geméass dem RGK besteht im Gebiet «Bodenécher» ein Potenzial fur
100 neue Arbeitsplatze. Weitere Arbeitsplatze kdnnten auch in den Wohn- und Arbeits-
zonen bzw. Dorfzonen angesiedelt werden.

Weiter verfugt die Gemeinde Uber 3.09 ha in der Zone fur 6ffentliche Bauten und Anla-
gen (OeBA), wovon noch rund 1.38 ha noch nicht bebaut sind. Mit der Revision werden
0.36 ha im Gebiet «Hinterer Goger» von der OeBA-Zone in die Landwirtschaftszone
ausgezont, die urspringlich mal fur ein Altersheim vorgesehen waren. Dieses Projekt
wird nicht mehr weiterverfolgt. Die verbleibenden Flachen in der OeBA-Zone reichen
aus, um die Bedirfnisse der wachsenden Bevolkerung zu decken.

6.1.4 Einzonung Parzelle 18

Die Giger Boll Gerlstbau AG betreibt seit 1989 unter diesem Namen ein Geschaft zur
Gerustmontage mit 125 Beschéftigten. Der Firmenstandort befindet sich im Ortsteil
Busslingen.

Im Rahmen der Mitwirkung hat die Firma ein Umzonungs- bzw. Einzonungsgesuch fir
eine Gewerbe- bzw. Wohnzone W2 auf der Parzelle 18 eingereicht. Begriindet wurde das
Gesuch mit fehlenden Erweiterungsmdglichkeiten am bisherigen Standort fir Lager-
platze und Abstellflachen.

Abbildung 9: Ein- und Auszonung Parzelle 18,
Ausschnitt Anderungsplan zum Bauzonen-
plan

Das in der Richtplankarte festgesetzte Siedlungsgebiet kann gemass Kapitel S 1.2 anders
angeordnet werden, wenn gewisse Voraussetzungen erfillt sind: So darf das Siedlungs-
gebiet nicht vergrossert werden, das Raumkonzept Aargau ist zu bericksichtigen, die
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Erschliessungsgute mit dem offentlichen Verkehr bzw. dem Fuss- und Veloverkehr muss
erhalten oder verbessert werden, es muss eine raumplanerisch gleichwertige Losung er-
reicht werden und es durfen keine Fruchtfolgeflachen und keine Schutzzonen beein-
trachtigt werden.

Gestitzt auf das Richtplankapitel S 1.2 und die Eingabe der Giger Boll Gerustbau AG
wird der Bauzonenpaln auf der Parzelle 18 wie folgt angepasst: Die zwischen der heuti-
gen Bauzone und der Landstrasse liegende unbebaute Flache wird eingezont und der
Arbeits- und Wohnzone WAS3 zugewiesen (vgl. Abbildung 9). Die stidliche Halfte der
Parzelle 18, die Uber eine abfallende Topografie verfiigt, verbleibt in der Landwirt-
schaftszone. Der neue Bauzonenrand verlauft parallel in einem Abstand von 4 m gegen-
Uber der Fassadenlinie des Gebdudes Nr. 210. Der Saldo der Einzonung betragt 864 mz2.

Die Einzonung ist mit den oben beschriebenen Anforderungen flir eine Umlagerung von
Bauland vereinbar: Das Siedlungsgebiet von Remetschwil wird durch verschiedene An-
passungen um insgesamt 0.57 ha verkleinert und nicht vergréssert (vgl. Abbildung 18).
Mit der Einzonung kann der Standort fir einen bestehenden Betrieb erhalten werden,
was im Sinne des Raumkonzeps Aargau ist. In der Nahe der Einzonung befinden sich
eine Bushaltestelle und Fuss- und Veloverbindungen. Bei der betroffenen Flache handelt
es sich weder um eine Fruchtfolgeflache noch ist sie Teil einer Schutzzone.

Auch aus Ubergeordneter Sicht kann der Einzonung zugestimmt werden: Die heutigen
Bauzonen fur Arbeitsnutzungen sind ausgeschopft bzw. werden es in den néchsten 15
Jahren sein. Flachen fiir die Weiterentwicklung bestehender Betriebe ist somit nicht vor-
handen. Die Einzonung auf der Parzelle 18 liegt in unmittelbarer Nahe des Betriebs-
standorts und gehort dem Betriebseigner. Das Land lieg auf einem Plateau und ist ver-
kehrsmaéssig erschlossen. Von der Einzonung sind weder Fruchtfolgeflachen noch
Schutzzonen betroffen. Mit der Verlagerung von Bauland von den Siedlungsréandern von
Remetschwil ins Zentrum des Ortsteils Busslingen wird auch dem Konzentrationsgebot
entsprochen. Mit der Zuweisung zur gemischten Wohn- und Arbeitszone WA3 wird die
Zonierung von der gegeniiberliegenden Strassenseite Gbernommen. Dies ermdoglicht
eine zukunftig gemischte Uberbauung mit verschiedenen Mdaglichkeiten zur Nutzungs-
anordung (z. B. Wohnen in den oberen Geschossen bzw. in der 2. Bautiefe).

Die Parzelle 18 grenzt im Osten an die Kantonsstrasse K271 (Landstrasse). Der kantonale
Strassenlarmkataster weist fur die K271 in diesem Bereich Emissionspegel von 73.9 dB
(A) am Tag und 60.4 dB(A) in der Nacht aus. Im ordentlichen Bauabstand zur Kantons-
strasse ergeben diese Emissionspegel Immissionspegel von ca. 64 dB(A) am Tag und 50
dB(A) in der Nacht. Damit sind die Planungsgrenzwerte, die nach Anhang 3 Larmschutz-
verordnung (LSV) fur die Empfindlichkeitsstufe 111 60 dB(A) am Tag und 50 dB(A) in
der Nacht betragen, am Tag Uberschritten.

Laut Art. 29 LSV durfen neue Bauzonen fir Gebdude mit larmempfindlichen Rdumen
nur in Gebieten ausgeschieden werden, in denen die LArmimmissionen die Planungs-
werte nicht Uberschreiben oder in denen diese Werte durch planerische, gestalterische
oder bauliche Massnahmen eingehalten werden kénnen.

Im vorliegenden Fall kann die Parzelle 18 so Giberbaut werden, dass mit einer neuen Zei-
lenbaute ein larmabgeschirmter Hof entsteht (vgl. Abbildung 11). Auf die L&rmbelastung
wird kann mit einen entsprechenden Wohnungsgrundriss reagiert werden. Dabei wer-
den larmunempfindliche Raume wie Treppenhauser, Kichen, Bader/WC entlang der
Strassenfassaden angeordnet. Die larmempfindlichen Schlafzimmer und das Wohnzim-
mer werden auf den Hof ausgerichtet. Auf Larmschutzwande kann verzichtet werden.
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Abbildung 10: Méglicher Neubau mit larmop-
timierten Grundrissen

Die Differenz zwischen Strassen- und Hoffassade kann zwischen 10 und 20 dB(A) betra-
gen (vgl. Abbildung 11). Im vorliegenden Fall wiirde bereits eine Reduktion um 10 dB(A)
am Tag und in der Nacht gentigen, um die Anforderungen von Art. 29 LSV zu erfillen.
Zusammenfassend lasst sich festhalten, dass die Anforderungen von Art. 29 LSV bezig-
lich der Einzonung auf der Parzelle 18 (Nr. 8) erflillt werden kénnen. Bereits mit einer
geschlossenen Gebaudeform bzw. optimierten Wohnungsgrundrissen ist eine Pegelre-
duktion von 10 dB(A) realisierbar. Weitere Optimierungen in der Projektphase kénnten
den Einsatz von Erkern, Loggien usw. umfassen.

Legende: Larmreduktion
Il o [l 25¢8 5-10d8 [l 1020a8 [ 2008

I

WOHRNEN /
ESSEN

. - E

Abbildung 11: Larmoptimierter Grundriss mit
Larmreduktion in dB (Quelle: «Bauen im
Larm»)
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6.1.5 Bereinigung Bauzonenabgrenzungen und Umzonungen

Innerhalb des rechtskréftigen Bauzonenplans sind die Bauzonengrenzen und die Parzel-
lengrenzen an einigen Stellen nicht deckungsgleich bzw. erschweren die Uberbauung.
Mit der Revision werden folgende Bereinigungen vorgenommen:

¢ Die bisherige Kernzone K in Busslingen wird in die Dorfzone D, die Wohn- und die
Arbeitszone WA3 und die Wohnzone W2 umgezont. Eine eigene Zone fur den histo-
rischen Ortskern von Busslingen ist nicht notwendig. Die neuen Abgrenzungen sind
besser auf den Bestand und das Entwicklungspotenzial abgestimmt.

o Auf der Parzelle 50 wird die Abgrenzung zwischen der Dorfzone und der W2 so ge-
wahlt, dass ausserhalb der Dorfzone zwei Uiberbaubare Grundstlicke in der W2 ent-
stehen.

e Mit der Verlegung des Dorfbachs in Busslingen verschwindet der Bedarf fir eine
Grunzone auf den Parzellen 45 und 579. Im Sinne einer besseren Nutzung des Bau-
gebiets wird die bisherige Griinzone der Dorfzone zugewiesen. Diese Umzonung ist
im Sinne von § 28a Abs. 1 BauG abgabepflichtig.

o Auf der Parzelle 214 im Ortsteil Remetschwil wird die Abgrenzung zwischen der
Dorfzone und der W2 neu definiert. Im 2.5 m breiten Streifen zwischen der Zonen-
grenze und der Bodenbedeckungslinie ist ein 6ffentlicher Fussweg vorgesehen und
mittels rechtskraftigem Sondernutzungsplan gesichert.

6.1.6 Bereinigung Baugebiet zum Nichtbaugebiet

Im Interesse des einfachen Vollzugs des Raumplanungs- und Baurechts sowie des Bun-
desgesetzes Uber das bauerliche Bodenrecht sind im Grenzbereich zwischen Baugebiet
und Landwirtschaftsgebiet eindeutige zonenplanerische Verhaltnisse zu schaffen. Die
Gemeinde Remetschwil nutz die Gesamtrevision, um die Bauzonenabgrenzung zu tiber-
prufen und, wo noétig, zu bereinigen.

Das Siedlungsgebiet im Kanton Aargau ist quantitativ festgesetzt. Im Rahmen der Nut-
zungsplanung besteht fir die Gemeinden jedoch ein Anordnungsspielraum bei der De-
tailabgrenzung (vgl. Richtplankapitel S 1.2). Die Gemeinden kdnnen ihr Siedlungsgebiet
anders anordnen, sofern u. a. die Gesamtflache nicht vergrossert wird (vgl. Planan-wei-
sungen 1.1 und 1.2). In der Anweisung 3.5 des kantonalen Richtplans werden die mégli-
chen Typen von Einzonungen néher umschrieben.

Im REL (vgl. Kapitel 2.3) hat die Gemeinde Bauparzellen definiert, deren Zonierung im
Rahmen der Nutzungsplanungsrevision naher Uberprift werden soll. Dazu gehéren die
Parzellen (bzw. Teile davon) 32, 45, 163, 178, 507, 582 und 732. Sie sind grdsstenteils
unverbaut und befinden sich am Siedlungsrand. Die Uberpriifung hat ergeben, dass die-
jenigen Parzellen, fur die kein Bedarf besteht bzw. die nicht erschlossen sind, ausgezont
werden sollen. Dies betrifft die Parzellen 45, 178 und 732. Bei den Ubrigen Parzellen han-
delt es sich um Bauland, welches rasch Uberbaut werden kdnnte. Damit dieses Potenzial
fir die Gemeinde genutzt werden kann, beabsichtigt der Gemeinderat, Vertrage mit den
betroffenen Grundeigentiimern abzuschliessen (vgl. Kapitle 6.1.7). Darlber hinaus hat
sich wahrend der Entwurfsphase weiterer Anpassungsbedarf am Baugebiet ergeben. Im
Detail werden mit der Gesamtrevision folgende Aus- bzw. Einzonungen vorgenommen:

o Im Gebiet «Huslimatt» im Ortsteil Busslingen werden entlang des Bauzonenrands
bebaute Flachen eingezont (158 m2, Nr. 1, 4, 5, 7) und unverbaute ausgezont (6.7 m2,
Nr. 2, 3, 6). Der Saldo umfasst eine Flache von 151 m2. In der betroffenen Arbeitszone
dirfen nur Tiefbauten erstellt werden (§ 12 Abs. 3 BNO).
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o Auf der Parzelle 42 wird eine Flache von 20 m2 (Nr. 18) der Landwirtschaftszone
zugewiesen. Der Bauzonenrand folgt neu dem Rand des Vorplatzes.

o Aufder Parzelle 45 wird eine Flache von insgesamt 1'816 m2 (Nr. 15 — 17) der Land-
wirtschaftszone zugewiesen. Die bisherige Bauzone ist nicht erschlossen und ange-
sichts der Einwohnerkapazitaten auch nicht notwendig. Mit der geplanten Verle-
gung des Dorfbachs Busslingen entféllt auch die Notwendigkeit fiir die Griinzone.

e Auf der Parzelle 463 wird eine Flache von 36 m2 (Nr. 10) fur eine Fusswegverbin-
dung eingezont.

e Die Grunzone auf den Parzellen 56 und 583 mit 1'486 m2 (Nr. 11 und 12) ist nicht
notwendig und wird, entsprechend ihrer heutigen Nutzung, der Landwirtschafts-
zone zugewiesen.

o Der Verlauf der Bauzonengrenze bei der Parzelle 514 wird an die Parzellengrenze
angepasst. Dies fuhrt zu einer Aus- bzw. Einzonung von 20 m2 bzw. 6 m2 (Nr. 13 und
14).

e ImOrtsteil Remetschwil wird die bisherige Zone fur 6ffentliche Bauten und Anlagen
auf den Parzellen 178 und 732 wegen fehlenden Bedarfs ausgezont. Ihr Umfang be-
tragt 3'570 m2 (Nr. 19 und 20).

Die Anderungen fiihren zusammen mit der Einzonung bei der Parzelle 18 zu einer Ver-
kleinerung des Baugebiets um 5679 m2 bzw. 0.57 ha (vgl. Abbildung 18). Die Lage und
das Ausmass der Anderungen sind auf dem Anderungsplan zum Bauzonenplan ver-
merkt. Einzonungen sind griin, Auszonungen sind rot dargestellt.

6.1.7 Mehrwertabgabe und Baupflicht

Die Einzonungen bei den Parzellen 18 (Saldo 864 m2) und 731 (176 m?) sind von der
Mehrwertabgabe geméss § 28 BauG betroffen. Die Hohe des Mehrwerts wurde durch die
kantonale Steuerverwaltung geschatzt. Der Mehrwert betragt insgesamt Fr. 886'400.00.
Bei einem festgelegten Abgabesatz von 30% belduft sich die Mehrwertabgabe auf total
Fr. 265'920.00. Davon entfallen Fr. 177'280.00 auf die Gemeinde Remetschwil und
Fr. 88'640.00 auf den Kanton Aargau. Die betroffenen Grundeigentimer wurden
schriftlich vor der 6ffentlichen Auflage tiber den Mehrwert und die Abgabe informiert.

Die Gemeinde kann gestutzt auf das Baugesetz fur bereits bestehende, unverbaute
Bauzonen eine Baupflicht verfigen. Wahrend der Nutzungsplanung fiihrte die Ge-
meinde Gesprache mit den Eigentiimern der unverbauten Bauparzellen. Diese fuhrten
dazu, dass fur die meisten Grundsticke in der Zwischenzeit Bauprojekte geplant und
bewilligt wurden. Aus diesem Grund verzichtet die Gemeinde auf die Festlegung von
Baupflichten.

6.1.8 Siedlungs- und Landschaftsqualitat

Ortsbildentwicklung

Remetschwil weist geméss dem Inventar der schitzenswerten Ortsbilder der Schweiz
(1SOS) im Ortsteil Sennhof ein Ortsbild von regionaler und im Ortsteil Remetschwil von
lokaler Bedeutung auf.

Der planerische Schutz dieser historischen Ortskerne erfolgt Gber die Ausscheidung ei-
ner Dorfzonen im BZP und mit entsprechenden Bestimmungen in der BNO (§ 10 BNO).
Die Dorfzone dient dem Erhalt der historischen Ortskerne samt deren Umgebung.
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Renovationen-, Um- und Neubauten mussen sich in das Ortsbild einpassen. Die Ge-
meinde ist friihzeitig Gber Bauvorhaben zu informieren.

Gebiete mit Gestaltungsplanpflicht

Zur Foérderung hochwertiger Siedlungserneuerung oder Umstrukturierung kénnen Ge-
meinden bei Bedarf und bei ausgewiesenem Interesse einen Gestaltungsplan erlassen
oder eine Gestaltungsplanung mit Zielsetzungen vorgeben (8 21 BauG). Die mit dem
Gestaltungsplan mégliche Mehrausnitzung bedingt eine besonders gute Bebauung.

Fir die Gebiete «Bolismatt», «Buchsli» und «Wetter-Areal» wird im Entwurf der Nut-
zungsplanung eine Gestaltungsplanpflicht festgelegt. Die Vorschriften sind im § 4 BNO
und im Anhang | der BNO (Zielvorgaben) enthalten.

Das Gebiet «Bolismatt» ist mit 1.5 ha das grdsste Entwicklungsgebiet und befindet sich
an zentraler Lage im Ortsteil Remetschwil. Mit dem Gestaltungsplanverfahren wird eine
auf die Nahe zum historischen Ortskern abgestimmte Bebauungsstruktur mit unter-
schiedlich grossen Freiraumen und einem breiten Wohnungsangebot angestrebt. In Tei-
len des Erdgeschosses sind Nutzungen des taglichen Bedarfs vorzusehen.

Bolismatt

294

Abbildung 12: Entwicklungsgebiet
«Bolismatt» mit Gestaltungsplanpflicht
(blaue, gestrichelte Bandierung)
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Abbildung 13: Entwicklungsgebiet «Buchslix»
mit Gestaltungsplanpflicht (blaue, gestri-
chelte Bandierung)

Das Gebiet «Buchsli» ist ein 0.8 ha grosses Entwicklungsgebiet in der Wohnzone W2.
Geplant ist eine Uberbauung in offener bzw. halboffener Bauweise, die sich gut in die
bestehende Nachbarschaft einfigt (d. h. eine auf die Umgebung Riicksicht nehmende
Hohenentwicklung). Die Erschliessung soll gemeinsam erfolgen und es ist eine natur-
nahe Gestaltung des Freiraums mit minimalen Terrainanpassungen anzustreben.

ib&Tret

\

Abbildung 14: Entwicklungsgebiet «Wetter-
Areal» mit Gestaltungsplanpflicht (blaue, ge-
strichelte Bandierung)
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Das Gebiet «Wetter-Areal» umfasst eine Flache von insgesamt 0.5 ha, wovon 0.2 ha un-
bebaut sind. Mit dem Gestaltungsplan soll eine Umstrukturierung des Baubestands er-
mdoglicht werden. Auf die exponierte Lage soll mit einer Randbebauung entlang der
Strasse und larmabgewandten Freiraumen reagiert werden. Uber Fusswege soll das
Areal mit der Nachbarschaft verbunden werden.

Baudenkmaler und Kulturobjekte

Die Gemeinde Remetschwil hat sich mit allen Bauten, welche unter Schutz gestellt wer-
den sollen, auseinandergesetzt. Grundlage dazu waren das Bauinventar der kantonalen
Denkmalpflege, welches 2021 aktualisiert wurde und die rechtskraftigen Gestaltungs-
plane «Dorfkern Busslingen» bzw. «Dorfkern Remetschwil.

Gemass Bauinventar verfugt die Gemeinde Remetschwil Gber sechs schutzenswerte Bau-
ten und Anlagen. Davon werden alle Objekte als Substanzschutzobjekte unter Schutz ge-
stellt. Die Wegkreuze und Brunnen aus dem Bauinventar werden als Kulturobjekte ge-
mass § 23 BNO unter Schutz gestellt.

Neben den Substanzschutzobjekten werden auch 40 Volumenschutzobjekte in der
neuen Nutzungsplanung definiert. Dabei handelt es sich um Gebé&ude, die bisher tber
die oben erwahnten Gestaltungsplane geschiitzt waren. Mit der Ubernahme der Objekte
in die neue Nutzungsplanung werden die Voraussetzungen geschaffen, um die Gestal-
tungsplane aufheben zu kdnnen (vgl. Kapitel 2.4).

Bei den Volumenschutzobjekten handelt es sich um wichtige Geb&ude fir das Ortsbild.
Volumenschutzobjekte kdnnen im Gegensatz zu den Substanzschutzobjekten abgebro-
chen und mit dem gleichen Volumen wiederaufgebaut werden. Dabei sind auch kleine
Lageverschiebungen mdglich, vor allem wenn dafiir Grinde der Verkehrssicherheit
sprechen.

An der Schutzrubrik «Kulturobjekte» wird festgehalten. Sie umfasst Objekte wie Weg-
kreuze oder Brunnen. Die meisten der geschitzten Kulturobjekte werden auch im Bau-
inventar der Kantonalen Denkmalpflege erwéhnt. Die genaue Objektliste ist im Anhang
1V der BNO aufgefiihrt.

Samtliche Substanz- und Volumenschutzobjekte sind im Anhang IV der BNO mit Anga-
ben zum Standort und zu den Gebauden aufgefihrt.

Natur im Siedlungsgebiet

Die Aussenraum- und Umgebungsgestaltung ist fur die Gestaltung und Wirkung im
Ortsbild ebenso wichtig, wie die Gestaltung der Bauten. In der Nutzungsplanung werden
mit den Bestimmungen zu den Entwicklungsgebieten, zur Griinflache, zur Aussenraum-
gestaltung, zur Dachbegriinung und zu den Siedlungsrandern entsprechende Vorschrif-
ten zum Erhalt bestehender Aussenrdume innerhalb des Siedlungsgebiets aufgenom-
men. In den Wohn- und den Wohn- und Arbeitszonen soll die neu eingefuihrte Grunfla-
chenziffer (8§ 8 und 27 BNO) helfen, bestehende Griinflachen zu erhalten bzw. neue zu
schaffen.

Klimawandel und hitzeangepasste Siedlungsentwicklung

Aufgrund des Klimawandels nehmen Hitzeperioden zu, werden intensiver und dauern
langer an. Vor allem im Siedlungsgebiet hat das aufgrund des Hitzeinseleffekts Auswir-
kungen auf die Aufenthalts- und Lebensqualitat sowie das gesundheitliche Wohlbefin-
den und die Leistungsféhigkeit von Menschen und Tieren.
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Abbildung 15: Planhinweiskarte am Tag fur
Remetschwil (Quelle: Kanton Aargau)
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Abbildung 16: Planhinweiskarte in der Nacht
flr Remetschwil (Quelle: Kanton Aargau)
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Die Planhinweiskarte des Kantons zeigen fiir die Gemeinde Remetschwil unterschiedli-
che Belastungssituationen am Tag und in der Nacht (vgl. Abbildung 15 und Abbildung
16). Wahrend am Tag in weiten Teilen des Siedlungsgebiets méssige bis sehr starke bi-
oklimatische Belastungen vorhanden sind, ist die Belastungssituation in der Nacht tiber-
wiegend giinstig.

Mit der Entsiegelung und Begriinung von Fliachen sowie der Offnung von Gewassern
kann die Belastungssituation in Zukunft in den Wohnquartieren generell verbessert wer-
den. Die neu eingefuihrte Grinflachenziffer soll helfen, die bestehenden Grinrdume im
Siedlungsgebiet zu erhalten bzw. auf versiegelten Flachen neue Griinrdaume zu schaffen.
In den grisseren Entwicklungsgebieten ist darauf zu achten, dass entsprechende Grin-
flachen in unmittelbarer Nédhe zu den Wohnnutzungen entstehen und auch fiir die Nach-
barschaft zuganglich sind. Baumalleen kénnen Fuss- und Velowege beschatten und so-
mit die Verbindung zwischen dem Siedlungsgebiet und den Griin- und Freiflachen auf-
werten.

Die gunstigen Verhéltnisse in der Nacht sollten auch in Zukunft erhalten bleiben. Die
lockere Bebauungsstruktur am Hang, die Nédhe zum Wald und die durch das Siedlungs-
gebiet fuhrenden Gewaésser stellen sicher, dass die Kaltluftstrome von den bewaldeten
Hangen ungehindert ins Siedlungsgebiet strémen kénnen.

6.1.9 Abstimmung Siedlung und Verkehr

Die Gemeinde Remetschwil verfiigt seit 2019 tiber einen Kommunalen Gesamtplan Ver-
kehr (KGV). Der vorliegende Nutzungsplanungsentwurf nimmt zentrale Punkte des
KGV wie folgt auf:

Die weitere Siedlungsentwicklung soll grundséatzlich an zentralen und gut mit dem 6f-
fentlichen Verkehr erschlossenen Standorten erfolgen (z. B. «Bolismatt» und «Wetter-
Areal»). Die Entwicklung in den Ortskernen von Remetschwil und Busslingen hilft, zu-
satzlichen Verkehr zu mindern und dorthin zu lenken, wo verschiedene Verkehrstrager
(u. a. 6ffentlicher Verkehr) zur Verfluigung stehen.

Auf die Umsetzung weiterer Massnahmen aus dem KGV in der BNO (z. B. Befreiung von
der Parkplatzerstellung mit Mobilitatskonzept, verbindliche Obergrenze von Parkfel-
dern) wird verzichtet. Gestiitzt auf kantonales Recht (§ 43a BauV) kann bei speziellen
ortlichen Verhéltnissen autoarmes Wohnen realisiert werden. Eine verbindliche Ober-
grenze fur Parkfelder macht fir die Gemeinde keinen Sinn, da die Versorgung mit dem
offentlichen Verkehr nicht so stark ausgebaut ist und in der Gemeinde selbst grosse Ein-
kaufsmoglichkeiten, Arbeitsplatzangebote und hdhere Schulen fehlen. Die Bewohner
sind in ihrem Alltag weiterhin stark auf das Auto angewiesen.

Im Rahmen der vorgesehenen Gestaltungsplanungen kann im Einzelfall gepruft werden,
ob eine Begrenzung der Anzahl Parkfelder Sinn macht.

6.2 Nutzungsplanung Kulturland

6.2.1 Landwirtschaftszone und Fruchtfolgeflachen

Weite Teile des Gemeindegebiets ausserhalb der Bauzonen werden der Landwirtschafts-
zone zugewiesen.

Durch die Bereinigung des Baugebiets (vgl. Kapitel 6.1.5) vergrossert sich die Landwirt-
schaftszone um 0.57 ha, wovon 0.18 ha FFF sind.
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6.2.2 Naturschutzzonen und -objekte im Kulturland

Naturschutzzonen
Die bestehenden Naturschutzzonen wurden auf Standort und Lage Uberprift und im
KLP nachgefihrt. Es werden keine neuen Naturschutzzonen ausgeschieden.

Naturobjekte

Im KLP werden die Schutzobjekte «Hecken», «Waldrand», «Einzelbdume», «Geologi-
sche Objekte» und «Weiher» definiert. Die bestehenden Objekte wurden auf Lage und
Standort Gberprift und nachgefiihrt. Teilbereiche der Parzellen 45 und 178 werden aus-
gezont. Auf diesen Parzellen befinden sich gemass dem rechtskréftigen BZP geschutzte
Hecken. Diese wurden im KLP als geschiutzte Hecken aufgenommen.

6.2.3 Uberlagernde Zonen im Kulturland

Landschaftsschutzzonen

Die bestehenden Landschaftsschutzzonen werden beibehalten und in den Gebieten rund
um die Ortsteile Busslingen und Remetschwil erganzt (vgl. Anderungsplan zum KLP).
Damit werden Vorgaben des kantonalen Richtplans umgesetzt.

Landwirtschaftliche Betriebe, die in der Landwirtschaftszone liegen und noch aktiv sind,
kénnen auch in Zukunft neue Bauten und Anlagen in der Landschaftsschutzzone errich-
ten. Die fur eine Entwicklung vorgesehenen Standorte werden im KLP mit dem Buch-
staben «L» markiert.

6.3 Weitere materielle Hinweise
6.3.1 Gewasserschutz

Die Gewasserschutzverordnung (GSchV) des Bundes legt seit dem 1. Juni 2011 die Breite
und die zuléssige Nutzung des sogenannten Gewasserraums fest. Die Ausscheidung des
Gewasserraums hat in erster Linie nach Massgabe von Art. 41a und 41b GSchV zu erfol-
gen.

Fur die Festlegung der Gewasserraume dient im Kanton Aargau die Fachkarte «Gewas-
serrdaume» als Grundlage. Die in der Fachkarte berechneten Gewdasserrdume sind im
Rahmen der Revision zu verifizieren und anhand der tatséchlichen Sohlenbreiten und
der Lage der Gewasser auszuscheiden. Bei grossen und offensichtlichen Abweichungen
zwischen dem Gewaésserverlauf gemass Fachkarte bzw. Bachkataster und dem Verlauf
gemass der amtlichen Vermessung wurde letztere als Grundlage fur die Gewasserrdume
verwendet.

Die Gemeinde Remetschwil legt im Rahmen der Gesamtrevision der Nutzungsplanung
die Gewasserrdume inner- und ausserhalb des Baugebiets grundeigentiimerverbindlich
fest (vgl. 8 20 BNO und BZP resp. KLP). Dabei werden die Gewasserrdume in Form von
flachenhaften, Uberlagernden Gewdasserraumzonen ausgeschieden, die auf die beste-
hende Grundordnung (d. h. Bauzone oder Landwirtschaftszone) zu liegen kommt. Diese
Umsetzung ist gemass kantonaler Praxis zuldssig und hat den Vorteil, dass die vorhan-
dene Grundordnung bestimmend bleibt (z. B. fir Ausnitzungsberechnung in der
Bauzone). Zur besseren Lesbarkeit werden alle Gewésserrdume in ihrer tatsichlichen
Ausdehnung und mit einer Vermassung auf dem BZP und dem KLP dargestellt. Aus
Sicht der Gemeinde Remetschwil ist es wichtig, dass die Grundeigentiimer wissen, ob
auf ihrem Grundstick ein Gewdasserraum ausgeschieden ist und wie breit dieser ist. Auf
eine symbolische Darstellung gewisser Gewasserraume wird deshalb bewusst verzichtet.
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In 8 21 BNO werden die Abstéande gegentber offenen Gewassern im Kulturlandplan mit
einer Sohlenbreiten von weniger als 2 m festgelegt.

Die Details zu den einzelnen Gewassern bzw. -abschnitten sind der nachfolgenden Ta-

belle zu entnehmen:

Abschnitt

Bachlihaubach

Erlauterungen

Innerhalb Kulturland

Erlauterungen zur
Gewasserraumfestlegung

Bifangbach

—  Gewasserraumbreite 12.5 m
—  symmetrische Festlegung entlang Bachachse
—  Der Gewasserraum wird auch in der Landschaftsschutzzone ausge-

schieden, nicht jedoch im Wald

Der Béchlihausbach entspringt westlich des Ortsteils Sennhof und fliesst
in nérdlicher Richtung nach Spreitenbach. Fir den eingedolten Ab-
schnitt (bis zum Waldrand) setzt sich der Gewdasserraum aus der Breite
der Bachleitung und einem beidseitigen Streifen von je 6 m zusammen.
Innerhalb des Walds wird auf die Festsetzung eines Gewésserraums ver-
zichtet, weil die Flache durch die Waldgesetzgebung ausreichend ge-
schiitzt ist. Die Okomorphologie des Fliessgewassers innerhalb des
Walds ist wenig beeintréchtigt.

Innerhalb Bauzone

Innerhalb Kulturland

Erlauterungen zur
Gewasserraumfestlegung

Dorfbach Busslingen

- Gewasserraum 12.5m

—  symmetrische Festlegung entlang Bachachse

—  Gewasserraum 12.5m

—  Parzelle 1066: 13.6 m (Gerinnesohlenbreite 1.6 m)
—  symmetrische Festlegung entlang Bachachse

—  kein Gewéasserraum im Wald

Der Bifangbach verlauft vom Bifang-Quartier in siidwestlicher Richtung
und mundet in den Dorfbach. Er ist auf weiten Teilen eingedolt und nur
im untersten Abschnitt offen. Die Gewésserraumbreite setzt sich aus der
Bachleitung und einem beidseitigen Streifen von 6 m zusammen. Ab der
Parzelle 1066 erfolgt aufgrund einer héheren Gerinnesohlenbreite eine
Vergrdsserung des Gewésserraums von 12.5 m auf 13.6 m. Innerhalb des
Walds wird auf den Gewésserraum verzichtet.

Innerhalb Bauzone

Innerhalb Kulturland

Erlauterungen zur
Gewasserraumfestlegung

—  Hauptstrasse/Parzelle 177: Gewasserraum 12.6 m (Dolung 60 cm)
—  Ortsteil Busslingen: 13 m
—  symmetrische Festlegung entlang Bachachse

—  Gewasserraum 12.6 m (Dolung 50 cm bzw. 60 cm)
—  Parzelle45:13 m

—  symmetrische Festlegung entlang Bachachse

—  kein Gewésserraum im Wald

Der Dorfbach Busslingen speist sich aus mehreren Zufltissen im Ortsteil
Remetschwil und fuihrt von Ost nach West Richtung Busslingen. Entlang
der Dolung von 60 cm Breite wird ein 12.6 m breiter Gewésserraum fest-
gelegt. Innerhalb des Ortskerns verlauft das Gewasser teilweise offen.
Hier wird ein durchgehender Gewasserraum von 13 m Breite festgelegt.
Innerhalb des Walds wird auf den Gewasserraum verzichtet.
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Fuchstobelbach (inkl. Zuflisse)

Das Projekt «Renaturierung und Hochwasserschutzmassnahmen Dorf-
bach Busslingen» ist aktuell in Erarbeitung. Es liegt jedoch noch keine
rechtskréftige Projektgenehmigung vor. Somit richtet sich der Gewasser-
raum nach dem aktuellen Verlauf des Dorfbachs. Die Bereinigung des
Gewaésserraums gemass dem obigen Projekt wird im Rahmen einer Tei-
landerung nach der Gesamtrevision der Nutzungsplanung erfolgen.

Innerhalb Kulturland

Erlauterungen zur
Gewasserraumfestlegung

Husmattbach

—  Gewasserraumbreite 13.2 m (Gerinnesohlenbreite 1.2 m)

—  Parzelle 117: 12.7 m (Dolung 70 cm)

—  symmetrische Festlegung entlang Bachachse

—  Der Gewasserraum wird auch in der Landschaftsschutzzone ausge-

schieden, nicht jedoch im Wald

Der Fuchstobelbach verlauft von Ost nach West und ist teilweise einge-
dolt. Der Gewasserraum wird in Abhéngigkeit der Sohlenbreite bzw. der
Bachleitung mit 13.2 m bzw. 12.7 m festgelegt. Innerhalb des Walds wird
auf den Gewasserraum verzichtet.

Innerhalb Bauzone

Innerhalb Kulturland

Erlauterungen zur
Gewasserraumfestlegung

Unterholzbach

—  Gewasserraum 12.5m
—  symmetrische Festlegung entlang Bachachse

—  Der Gewasserraum wird auch in der Griinzone ausgeschieden

- Gewasserraum 12.5m

—  symmetrische Festlegung entlang Bachachse

Der Husmattbach verlauft durch das Baugebiet von Remetschwil und
mundet in den Dorfbach. Er ist teilweise eingedolt und teilweise offen.
In der Nutzungsplanung wird ein durchgehender Gewasserraum von
12.5 m Breite festgelegt (Breite Bachleitung/Sohle + beidseitiger Streifen
von je 6 m).

Innerhalb Kulturland

Erlauterungen zur

Gewasserraumfestlegung

Weidbach

—  Gewasserraum 12.5m

—  symmetrische Festlegung entlang Bachachse

—  Der Gewasserraum wird auch in der Landschaftsschutzzone ausge-
schieden, nicht jedoch im Wald

Der Unterholzbach verlauft entlang der Grenze zur Gemeinde Bellikon
und ist grosstenteils eingedolt. Der Gewésserraum umfasst die Bachlei-
tung und einen beidseitigen Streifen von je 6 m Breite. Innerhalb des
Walds wird auf den Gewésserraum verzichtet.

Innerhalb Bauzone
und Kulturland

Erlauterungen zur
Gewasserraumfestlegung

Tobelacherbach

—  Gewasserraum 12.5m
—  symmetrische Festlegung entlang Bachachse

Der kurze Weidbach ist eingedolt und miindet in den Husmattbach. Der
Gewasserraum wird basierend auf der Bachleitung und einem beidseiti-

gen Streifen von je 6 m Breite festgelegt.

Innerhalb Kulturland

—  Gewasserraumbreite 12.5 m

—  symmetrische Festlegung entlang Bachachse

—  Der Gewasserraum wird auch innerhalb der Naturschutzzone aus-
geschieden, nicht jedoch im Wald




mefron

Gesamtrevision Nutzungsplanung | Anderungen der Nutzungsplanung 43

Erlauterungen zur Fur den Tobelacherbach wird ein durchgehender Gewasserraum von

Gewasserraumfestlegung 12.5 m Breite festgelegt (bestehende Gerinnesohle + 2 x 6 m). Auf eine
Reduktion des Gewasserraums entlang des kurzen eingedolten Ab-
schnitts auf 11 m wird verzichtet. Beim westlichen Gerinne gemass amt-
licher Vermessung handelt es sich nicht um ein 6ffentliches Gewésser.
Entsprechend kann auf den Gewéasserraum verzichtet werden. Innerhalb
des Walds wird kein Gewdasserraum festgelegt.

6.3.2 Hochwassergefahren

Fuhren aktuell laufende wasserbauliche Massnahmen in den néchsten funf Jahren zu
einer Veranderung der Gefahrensituation, so wird der Hochwasserschutz durch kanto-
nale Bestimmungen (8§ 36¢ BauV) Ubergeordnet geregelt. Aufgrund des Projekts «Rena-
turierung und Hochwasserschutz Dorfbach Busslingen» wird sich die Hochwassergefah-
rensituation in der Gemeinde Remetschwil in naher Zukunft entschéarfen. Dies fuhrt
dazu, dass die aktuelle Gefahrenkarte Hochwasser nicht auf dem Bauzonenplan abgebil-
det wird und in der BNO keine Bestimmungen zum Hochwasserschutz aufgefuihrt wer-
den.

Gemass § 36¢ BauV ist fur alle Bauten und Anlagen in durch Hochwasser oder Oberfla-
chenabfluss gefahrdetem Gebiet nachzuweisen, dass angemessene Schutzmassnahmen
getroffen sowie Abflusswege und -héhen nicht so beeinflusst werden, dass ich fur Dritte
Nachteile ergeben. Die Schutzmassnahmen sind mindestens auf ein 100-jéhrliches Er-
eignis auszurichten.

6.3.3 Wald

Waldareal

Fur die Darstellung des Waldes in der Nutzungsplanung (BPZ, KLP) wird auf das rechts-
kraftige Waldareal abgestellt. Auf die Darstellung der Waldgrenzen kann verzichtet wer-
den.

Naturschutzzonen im Wald

Besonders wertvolle Waldstandorte und Naturschutzgebiete von kantonaler Bedeutung
werden im KLP als Naturschutzzonen Wald festgelegt. Die Systematik zu den Natur-
schutzzonen im Wald werden analog zu den Schutzzonen im Kulturland an die kantonale
Praxis angepasst und auf dem KLP festgehalten. Anderungen ergeben sich in den Gebie-
ten «Unterholz», «Fuchstobel», «Buechetobel» und «Weiermatt» (vgl. Anderungsplan
zum KLP).

6.4 Bau- und Nutzungsordnung (BNO)
6.4.1 Raumplanung (88 3 bis 7 BNO)

Die Ziele der BNO in § 3 wurden an aktuelle Themen wie Klima, Okologie und Energie
angepasst.

Zur Steuerung der Entwicklung in den besonders wichtigen Gebieten werden verschie-
dene Gestaltungsplanpflichten und Ziele definiert (§ 4 BNO). Bauprojekte in diesen Ge-
bieten kdnnen erst bewilligt werden, wenn ein rechtskraftiger Gestaltungsplan vorliegt.
Als Grundlage fir den Gestaltungsplan ist ein Bebauungs-, Erschliessungs- und Frei-
raumkonzept erarbeiten zu lassen. Fur das Gebiet «Bolismatt» wird zur
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Qualitatssicherung ein Konkurrenzverfahren vorgeschrieben. Der Gemeinderat ist von
Anfang an in die Erarbeitung der Grundlagen miteinzubeziehen (Absatz 3).

Gemeinden kdnnen gemass § 28a des kantonalen Baugesetzes den Abgabesatz bei der
Mehrwertabgabe auf 30% erhdhen. In § 6 BNO wird dies umgesetzt. Die Festlegung hat
Auswirkungen auf die Umzonungen von der Griin- zur Dorfzone im Ortsteil Busslingen
(vgl. Kapitel 2.4).

Mit § 7 BNO erhalt der Gemeinderat neu die Kompetenz, bei grosseren und schwierige-
ren Planungs- und Bauaufgaben die Durchflihrung eines Konkurrenzverfahrens zu ver-
langen. Dieser Fall kénnte bei Sondernutzungsplanungen, bei Bauten am Siedlungsrand
oder in der Nahe von Schutzobjekten eintreten. Als Konkurrenzverfahren im Sinne der
BNO gelten Studienauftrage, Projektwettbewerbe usw. Die 6ffentliche Hand beteiligt
sich maximal zu einem Drittel an den Verfahrenskosten.

6.4.2 Zonenvorschriften (88 8 bis 26 BNO)

Bauzonen

Bei der Bauzonensystematik gibt es nur eine kleine Veranderung: Die bestehende Kern-
zone K im Ortsteil Busslingen wird aufgehoben. Der historische Teil des Ortskerns wird
der Dorfzone zugewiesen, die Ubrigen Grundstiicke der Wohn- und Arbeitszone WA3
bzw. der W2 (vgl. Anderungsplan zum BZP).

Mit der Revision erfolgt die Anpassung der Baumasse an die harmonisierten Baubegriffe
gemass IVHB (8§ 8 BNO). Die Hohenbestimmungen werden neu geregelt: Die First- und
Gebaudehdhen werden durch den neuen Begriff "Gesamthdhe" ersetzt. Zusatzlich wird
die maximale Anzahl Vollgeschosse angegeben. An der Ausnutzungsziffer wird festge-
halten. Sie wird, wo sinnvoll, etwas erhoht. Die Flachen in den Dach-, Attika- und Un-
tergeschossen mussen in Remetschwil nicht zur Ausniitzung angerechnet werden. Der
Mehrlangenzuschlag wird ganz abgeschafft. Damit soll der Handlungsspielraum fur die
Projektierung erhoht und ein Beitrag an die haushalterische Bodennutzung geleistet
werden. Zum Schutz der unversiegelten Gruinflachen wird eine Grinflachenziffer in den
Wohn- respektive Wohn- und Arbeitszonen eingefuhrt. In den Dorfzonen und in der
Zone fur o6ffentliche Bauten und Anlagen wird die Grunflachenziffer fallweise definiert.
Es missen aber auch in diesen Zonen Grunflachen erstellt werden.

Die BNO regelt neu, welche Bautypen in den Wohnzonen zuléssig sind. In der W2 sind
neben Einfamilienhaustypen auch mehrgeschossige Bauten mit drei Wohneinheiten
und kleinere Mehrfamilienhduser mit bis zu sechs Wohneinheiten zulassig (§ 9 BNO).
Die Zulassung von Gebduden mit Geschosswohnungen und kleineren Mehrfamilienhau-
sern soll einen Beitrag zur Quartiererneuerung leisten. In der Wohnzone W3 wird der
Bau von Ein-, Zweifamilien- und Reiheneinfamilienh&usern ausgeschlossen. Diese Zone
soll mit Mehrfamilienh&usern Uberbaut werden.

Die Bestimmungen zur Dorfzone (§ 10 BNO) wurden ergénzt. Der Ortsteil Sennhof wird
neu auch der Dorfzone zugewiesen. Absatz 4 enthélt spezifische Vorgaben zum Sennhof
(u. a. Abbruchverbot), Absatz 5 zu Neu- und Ersatzneubauten. Bei den weiteren Anpas-
sungen geht es vor allem um Anforderungen an das Baugesuchsverfahren und die ent-
sprechenden Unterlagen. Gemass Absatz 2 gewéhrleistet der Gemeinderat die fachliche
Beratung der Gesuchsteller.

Aufgrund der unterschiedlichen Parzellen- bzw. Gebaudegréssen wird auf eine pau-
schale Vorgabe zum Nutzungsmass fur die Dorfzone verzichtet. Generell ergibt sich das
Nutzungsmass aufgrund des Bestands (Abbruchverbot in § 10 Abs. 4 BNO) und die Vor-
gaben zur Einordnung von Neu- und Ersatzbauten (§ 10 Abs. 5 BNO).
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In der Wohn- und Arbeitszone WAS3 «Bolismatt» soll neu ein Standort fiir eine mittel-
grosse Verkaufsnutzung bis maximal 3'000 m2 ermdglicht werden (§ 11 BNO). Der
Standort befindet sich neben den historischen Ortskern von Remetschwil an der Haupt-
strasse und in der Néhe von Haltestellen des 6ffentlichen Verkehrs. Die Parzellen sind
unbebaut und mit einer Gestaltungsplanpflicht belegt. Mit der Bolismattstrasse besteht
bereits ein leistungsféahiger Anschluss an das Kantonsstrassennetz.

Die Voraussetzungen fur eine mittelgrosse Verkaufsnutzung gemass kantonalem Richt-
plan (vgl. Richtplankapitel S 3.1) sind gegeben: Mit der Bolismattstrasse besteht eine
angemessene Erschliessung ab dem Kantonsstrassennetz. Der durchschnittliche Tages-
verkehr auf der Hauptstrasse (K411) betragt 2025 rund 6'800 Fahrzeuge/Tag® (hochge-
rechnet), was deutlich unter der Kapazitatsgrenze einer Kantonsstrasse liegt. Der Stand-
ort ist mit dem OV und dem Fuss- und Veloverkehr gut erschlossen und befindet sich
neben dem historischen Ortskern von Remetschwil. Die Einpassung der Uberbauung ins
Ortsbild wird durch die Gestaltungsplanpflicht gewéhrleistet.

Mit dem neuen Standort soll die planungsrechtliche Voraussetzung geschaffen werden,
um die Bevolkerung von Remetschwil mit Gutern und Dienstleistungen des taglichen
und periodischen Bedarfs auszustatten. Aktuell fehlen solche Nutzungen in der Ge-
meinde Remetschwil.

Vereinzelte Grundstticke innerhalb des Baugebiets der Gemeinde dienen der Siedlungs-
durchgrinung. Eine Zuweisung zur Landwirtschaftszone macht keinen Sinn, da eine
landwirtschaftliche Produktion weder Sinn macht noch erwiinscht ist. Im Gegensatz
dazu wird die bisherige Griinzone auf der Parzelle 56 der Landwirtschaftszone zugewie-
sen. Dies entspricht der heutigen Nutzung. Dadurch bildet neu die Bachstrasse den
Bauzonenrand. Die Bestimmungen zur Griinzone werden préazisiert (§ 14 BNO).

Schutzzonen
Die Bestimmungen zu den Schutzzonen richten sich nach der kantonalen Praxis und 16-
sen die bestehenden Vorschriften ab.

Uberlagerte Schutzzonen

Die neue Nutzungsplanung Remetschwil weist funf Uberlagernde Schutzzonen auf: Die
Landschaftsschutzzone (§ 17 BNO), die Pufferzone (§ 18 BNO), die Naturschutzzone im
Wald (§ 19 BNO), den Hochstammobstbestand (§ 20 BNO) und die Gewasserraumzone
(§ 21 BNO).

Die Landschaftsschutzzone dient der Erhaltung der weitgehend unverbauten Land-
schaft. Die Zone existiert schon im rechtskraftigen KLP. Neu wird die Landschafts-
schutzzone in verschiedenen Gebieten rund um die Ortsteile Busslingen und Remet-
schwil erweitert (vgl. Anderungsplan zum KLP).

In den Gebieten «Algier», «Heitimoos» und «Sorche» bestehen drei aktive Landwirt-
schaftsbetriebe, die ganz oder teilweise von der Landschaftsschutzzone betroffen sind.
Mit dem Symbol «L» wird signalisiert, dass bei diesen Betrieben auch innerhalb der
Landschaftsschutzzone neue Bauten und Anlagen bewilligt werden kénnen. Es gelten
jedoch hohe Anforderungen an die Gestaltung und Einpassung der Bauten in die Land-
schaft.

Alle drei Betriebe sind schon seit Jahrzehnten an den vorliegenden Standorten tatig und
weisen kompakte Hofstrukturen auf. Diese gilt es bei Neubauten weiterzufiihre. Eine
Verlagerung der drei Standorte ausserhalb der Landschaftsschutzzone wére mit grossem
Aufwand verbunden und bréchte die Betriebe in unmittelbare Néhe zum Siedlungsge-
biet. Die Standorte sind historisch gewachsen, haben Entwicklungspotenzial und

5 Zahlstelle Nr. 917, DTV 2019: 5'952, Wachstum: 2% pro Jahr




Gesamtrevision Nutzungsplanung | Anderungen der Nutzungsplanung 46

befinden sich in ausreichender Distanz zum Siedlungsgebiet. Es ist sachgerecht, wenn
sie sich innerhalb der Landschaftsschutzzone entwickeln kénnen.

Mit der Festlegung von Pufferzonen wir der Eintrag schadlicher Stoffe in die Natur-
schutzzonen verhindert. Fur Biotope von nationaler und kantonaler Bedeutung definiert
der Kanton die 6kologisch ausreichenden Pufferbreiten. Bei Naturschutzzonen von lo-
kaler Bedeutung sind die Gemeinden fiir die Bemessung der Pufferzonen zustandig. Vor-
liegend werden entlang der Heuwiesen/Weiden, Magerwiesen und bei der Schutzzone
«Fachere» 3 m bzw. 6 m breite Pufferzonen (vlg. KLP) ausgeschieden, die der Landwirt-
schaftszone Uberlagert sind. Die 3 m orientieren sich an der Mindestbreite geméss der
Chemikalien-Risikoreduktions-Verordnung (ChemRRV) fuir Pufferstreifen ohne Dinger
und Spritzmittel. Entlang der westlichen Grenze der Parzelle 312 wird ein Pufferstreifen
von 6 m ausgeschieden. Damit soll der bisherige Puffer zur Obstanlage sichergestellt
werden.

Die Naturschutzzone im Wald dient dem Erhalt wertvoller Waldstandorte. Mit der Re-
vision werden zusatzliche Waldflachen in den Gebieten «Unterholz», «Fuchstobel»,
«Buechtobel» und «Weihermatt» unter Schutz gestellt.

Fur die Gewéasserraumzonen verweisen wir auf die Ausfihrungen im Kapitel 6.3.1.

Schutzobjekte

In Anlehnung an die kantonale Praxis werden in der neuen BNO die Schutzkategorien
«Naturobjekte», «Kulturobjekte», «Substanzschutzobjekte» und «Volumenschutzob-
jekte» definiert. Die bestehenden Schutzobjekte aus der rechtskraftigen Nutzungspla-
nung wurden, sofern noch vorhanden, ibernommen und mit neuen Eintragen ergénzt.

6.4.3 Definitionen (88 27 bis 32 BNO)

‘ anrechenbare
Griunflache
begriint Ebenfalls anre-
chenbare Grin-
:] flache gemass
HHH § 12 Abs. 7 BNO
|"Sitzplatz'
I unterirdische ﬁ:t;en-
Baute / Unter- Hauptbaute baute ™ Flachdach
niveaubaute begrant
| (min. 50cm;
| min.30cm Un-
| terboden, min. - Steinplattenweg
| 20 cm Oberbo-
| den
[ p—————
VA
— | I
versiegelt ﬂ\‘ m
sg) o= Abstellplatze
= nicht versiegelt

Abbildung 17: GZ und anrechenbare Flachen

Mit der Gesamtrevision der Nutzungsplanung wird neu die Grunflachenziffer (GZ) ein-
gefiihrt. Die kantonale Definition der GZ ist abschliessend (Anhang | BauV). Uberdeckte
Bauten (d. h. unterirdische Bauten, Unterniveaubauten) kénnen unter gewissen Um-
stdnden auch an die GZ angerechnet werden (vgl. Abbildung 17). Dazu muss aber die
Uberdeckung die Funktion eines gewachsenen Bodens iibernehmen kénnen. In § 28
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BNO wird definiert, ab wann diese Flachen angerechnet werden kénnen und was als na-
tdrlicher Boden (Abs. 2) gilt.

Namentlich in den Dorfzonen stehen viele Gebdude im Unterabstand zur Parzellen-
grenze. Um zu verhindern, dass Neubauten infolge des Geb&udeabstandes Uibermassig
von der Grenze zuriickweichen missen, wird mit dem neuen § 29 BNO festgehalten, dass
in solchen Fallen nur der vorgeschriebene Grenzabstand einzuhalten ist, nicht aber der
Gebéaudeabstand.

In der neuen BNO steht nun explizit, dass Arealiberbauungen ab einer Mindestflache
von 2'000 m2in den Zonen W3 und WA3 zugelassen sind (§ 31 BNO). Ein weitergehen-
der Einsatz der Arealliiberbauung, z. B. in der W2, drangt sich angesichts der Hanglage
und der vorhandenen Einwohnerkapazitaten nicht auf.

6.4.4 Bauvorschriften (88 33 bis 43 BNO)

Erschliessung, technische Anforderungen

In der BNO wird neu ein Artikel zum Thema Energie (§ 34 BNO) aufgenommen. Dabei
geht es um Vorgaben fiir Neubauten und Erweiterungen von bestehenden Bauten im
Rahmen von Gestaltungsplénen. In diesen Féllen sind zukinftig die Anforderungen des
massgebenden Minergie-P-ECO-Standards oder des SIA-Energieeffizienzpfads Energie
2040 zu erfullen. Zuséatzlich gibt die BNO neu vor, dass bei Mehrfamilienh&usern und
Arealliiberbauungen Ladevorrichtungen fur Elektrofahrzeuge bereitzustellen sind.

Ausstattung
Die bisherigen Regelungen werden zum grossten Teil Ubernommen bzw. aktualisiert.

Parkierung

Die Berechnung des Parkfelder-Angebots flir Personenwagen ist in § 42 geregelt. Darin
ist auch eine Obergrenze fir die Erstellung privater Parkfelder enthalten. Der Gemein-
derat kann in begriindeten Fallen zuséatzliche oder weniger Parkfelder verlangen und be-
willigen. Eine Bewilligung zusatzlicher Parkfelder kénnte z. B. zu Gunsten von Nachtar-
beit, Dienstfahrzeugen, Fahrzeugen mit Wechselnummer etc. erfolgen. Eine Reduktion
von Parkfeldern kann z. B. verlangt werden, um aufgrund einer starken Innenentwick-
lung das Strassennetz vor einer Uberlastung zu schiitzen (z. B. bei Arealtiberbauungen
oder Gestaltungsplanen).

In der BNO enthalten sind zudem Vorgaben zur Anordnung der Parkfelder (§ 43 BNO).

6.4.5 Schutzvorschriften (88 44 bis 49 BNO)

Ortsbild- und Denkmalschutz

Die Kriterien zur Beurteilung eines Baugesuchs fallen weg, da sie schon in der kantona-
len Bauverordnung geregelt sind (vgl. § 15e BauV). Daflir wird das Kapitel um Bestim-
mungen zu den Siedlungsréandern (§ 46 BNO) und zur Dachbegriinung (§ 48 BNO) er-
ganzt. Die letzten beiden Vorschriften dienen einerseits dem Schutz des Ortsbildes und
andererseits der Forderung der Biodiversitat bzw. einer klimaangepassten Siedlungsent-
wicklung.

Umweltschutz

8 49 BNO regelt den Umgang mit Lichtemissionen. Damit sollen z. B. sensible ékologi-
sche Bereiche aber auch weitere Teile des Gemeindegebiets vor Gibermassigen Lichte-
missionen geschutzt werden.
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6.4.6 Vollzug und Verfahren (§ 50 BNO)

Die bestehenden Bestimmungen werden stark vereinfacht und auf das Wesentliche re-
duziert (d. h. Gebuhren).

6.4.7 Schluss- und Ubergangsbestimmungen (88 51 und 53 BNO)

Die hangigen Baugesuche werden nach § 52 BNO nach dem neuen Recht beurteilt. Fur
altrechtliche Sondernutzungspléane gelten die Bestimmungen der Allgemeinen Verord-
nung zum Baugesetz (ABauV), wie sie im Anhang 3 der Bauverordnung aufgefuhrt sind.

6.4.8 Anhang

Die Anhénge sind integrierender Bestandteil der BNO von Remetschwil.

Anhang | enthalt fur die Gebiete mit Gestaltungsplanpflicht (§ 4 BNO) konkrete Zielvor-
gaben. Diese sind bei der Aufstellung der jeweiligen Gestaltungsplane zu berucksichti-
gen.

Anhang 11 enthélt eine Abbildung zur Héhenbeschrankung geméss § 11 BNO. Diese dient
dem Schutz der Moranenkrete im Gebiet «Bolismatt».

Im Anhang Il sind alle kommunalen Schutzobjekte (d. h. Kulturobjekte, Substanz-
schutz- und Volumenschutzobjekte) mit néheren Angaben zum Objekt und zum Stand-
ort aufgefuhrt.

Anhang IV veranschaulicht die anrechenbaren Grunflachen im Zusammenhang mit der
Bestimmung der Griinflachenziffer geméss § 28 BNO. In der Abbildung geht es vor allem
auch um die Frage, ab wann Flachen von unterirdischen Bauten bzw. Unterniveaubau-
ten zur Grinflache angerechnet werden kénnen.

Anhang V enthélt eine Liste mit allen rechtskréftigen Sondernutzungsplanungen (d. h.
Erschliessungs- und Gestaltungsplédne) der Gemeinde Remetschwil. Zu Gunsten einer
besseren Lesbarkeit wird darauf verzichtet, deren Perimeter auf dem BZP darzustellen.
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7 Auswirkungen

Die Nutzungsplanung gibt einen Entwicklungsrahmen vor und schafft Anreize zur bau-
lichen Entwicklung. Die vorliegenden Anderungen in der BNO und im BZP begunstigen
vor allem eine starkere Innenentwicklung und die Starkung der Ortskerne von Remet-
schwil. Die bauliche Realisierung erfolgt jedoch erst durch die Ausfihrung der Bestim-
mungen. Hier stehen vor allem die privaten Grundeigentiimer und die Investoren in der
Pflicht.

Das folgende Kapitel zeigt auf, welche qualitativen und quantitativen Konsequenzen die
vorgeschlagenen Anderungen auf verschiedene Aspekte der Gemeindeentwicklung ha-
ben kdnnten.

7.1 Bauzonengrdsse und Fassungsvermoégen

Um das erwartete Bevodlkerungswachstum bis 2037 respektive 2040 innerhalb der be-
stehenden Bauzone abzudecken und die historischen Ortskerne zu schonen, werden im
Rahmen der Nutzungsplanungsrevision folgende Massnahmen getroffen:

e Gestaltungsplanpflichten mit Zielvorgaben (u. a. angestrebte Mindestdichte) fiir die
Entwicklungsgebiete «Bolismatt», «Buchsli» und «Wetter-Areal»

e Erh6éhung der Ausnutzungsziffer in den Bauzonen W2, W3 und WA3
e Bereinigung Zonenabgrenzungen
e Abschaffung des Mehrlangenzuschlags

e Vertrage zur Baupflicht fiir unverbaute Parzellen

Remetschwil setzt bei der Innenentwicklung klar den Fokus auf die unverbauten Ent-
wicklungsgebiete. Die Entwicklungsgebiete stellen die wichtigsten Baulandreserven dar,
auf die die Gemeinde direkt Einfluss nehmen kann. Im restlichen Gemeindegebiet wird
einerseits punktuell eingegriffen (z. B. Erhéhung der Ausnutzungsziffer, Bereinigung Zo-
nenabgrenzungen) und andererseits werden Baupflichten fur einzelne, grossere unver-
baute Parzellen vertraglich definiert.

7.1.1 Bauzonengrosse

Die Bauzonen weisen gemass dem Entwurf der Nutzungsplanung eine Flache von insge-
samt 62.06 ha auf (vgl. Tabelle Tabelle 6). Davon sind 54.56 ha Uberbaut bzw. zonen-
konform genutzt und 7.50 ha uniiberbaut bzw. stehen einer zukiinftigen Uberbauung zur
Verfuigung. Die uniiberbauten Flachen umfassen rund 5.64 ha Wohn- und Mischzonen,
0.48 ha Arbeitszone und 1.38 ha Zonen fir 6ffentliche Bauten und Anlagens.

6 Stand Entwurf Bauzonenplan Oktober 2024 (inkl. Berticksichtigung laufender
Projekte)
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Kommunale Nutzungszone Bruttoflache Bruttoflache Total Anderungen
Uberbaut (ha) unuberbaut (ha) (ha) (ha)
Wohn- und Mischzonen
Landhauszone L 2.07 0.00 2.07 0.02
Wohnzone W2 32.74 3.07 35.81 -0.21
Wohnzone W3 1.33 0.00 1.33 0.00
Kernzone K 0.00 0.00 0.00 -1.46
Dorfzone D 10.46 0.97 11.43 0.69
Wohn- und Arbeitszone WA3 1.31 1.60 291 1.02
Total Wohn- und Mischzonen 47.91 5.64 53.55 0.06
Ubrige Nutzungszonen
Arbeitszone A 4.69 0.48 5.17 0.02
Zone fur 6ffentliche Bauen
und Anlagen OeBA 1.71 1.38 3.09 -0.36
Griinzone G 0.25 0.00 0.25 0.00
Uferschutzzone 0.00 0.00 0.00 -0.27
Total Ubrige Zonen 6.65 1.86 8.51 -0.62
Total Bauzonenplan 54.56 7.50 62.06 -0.57

Tabelle 6: Ubersicht Entwurf Bauzonenplan
2022 (Quelle: Metron)

Die Flachenanderungen beziehen sich auf den rechtskraftigen Bauzonenplan, der an das
Parzellennetz der amtlichen Vermessung angepasst wurde (vgl. Anhang 1).

7.1.2 Bauzonenabgrenzung

Gegeniiber dem rechtskraftigen Bauzonenplan wird die Flache der Bauzonen um
0.57 ha verringert. Dies ist auf verschiedene Auszonungen zurtickzufiihren. Der Saldo
des Flachenabtausches ist in Abbildung 18 enthalten. Die einzelnen Ein- und Auszonun-
gen kénnen dem Anderungsplan zum BZP mit Flachenangaben entnommen werden.

Die Ein- und Auszonungen fuihren in der Bilanz zu einer Vergrdsserung der Fruchtfolge-
flachen (FFF) um 0.18 ha. Dabei wurde die Bodenqualitat der einzuzonenden Flachen
gemass den kantonalen Angaben (Quelle: AGIS) ermittelt und keine vertiefenden Un-
tersuchungen durchgefihrt.
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Gebiet/Bezeichnung Bauzonen werden Flachenbilanz raumlich FFF-Bilanz
eingezont gemass den angeordnetes
Planungsanweisungen Siedlungsgebiet
1.2und 3.5

Planungsanweisung 1.2

Nr. 1, Parzelle 129 +/-0m? +/-0m? -
Nr. 2, Parzelle 129 -1m? -1m? -
Nr. 3, Parzelle 535 -1m? -1m? -
Nr. 4, Parzelle 535 + 36 m? +36 m? -
Nr. 5, Parzelle 22 + 84 m? +84m? --
Nr. 6, Parzelle 22 -5m? -5 m? -
Nr. 7, Parzelle 22 +38m? +38m? -
Nr. 8, Parzelle 18 +910 m? +910 m? -
Nr. 9, Parzelle 18 - 46 m? - 46 m? --
Nr. 10, Parzelle 463 +36 m? +36m? -
Nr. 11, Parzelle 583 - 106 m? - 106 m? -
Nr. 12, Parzelle 56 - 1'380 m? - 1'380 m? +1'380 m?
Nr. 15, Parzelle 45 -1'097 m? - 1'097 m? -
Nr. 16, Parzelle 45 - 706 m? - 706 m? -
Nr. 17, Parzelle 45 -13m? -13m? -
Nr.19, Parzelle 732 -1272 m? - 1272 m? + 370 m?
Nr. 20, Parzelle 178 - 2'298 m? - 2'298 m? --
Nr. 21, Parzelle 731 +176 m? + 176 m? --
Total/Saldo - 5'645 m? - 5'645 m? +1'750 m?
Planungsanweisung 3.5

Nr. 13, Parzelle 514 -20m? - 20 m? --
Nr. 14, Parzelle 514 +6 m? +6 m? -
Nr. 18, Parzelle 43 -20 m? -20 m? -
Total/Saldo -34m? - 34 m? 0m?
Gesamt-Total/-Saldo -5'679 m? -5'679 m? +1'750 m?

7.1.3 Fassungsvermaogen

Abbildung 18: Ubersicht Ein- und Auszonun-

gen (Quelle: Metron)

Die maximale theoretische Gesamtkapazitat der Gemeinde liegt bei rund 2’600 Einwoh-
nern. Das innerhalb des Planungshorizonts von 15 Jahren realisierbare Fassungsvermo-
gen betréagt 2’400 Einwohner. Dem steht eine erwartete Bevolkerungszahl von 2’280
Einwohner des Kantons gegeniber (Planungsannahme fur das Jahr 2037). Diese Werte

sind mit Vorsicht zu geniessen, beruhen sie doch auf zahlreichen Annahmen.

Bei den Schlusselgebieten handelt es sich um die letzten grossen Landstlcke, welche
noch unbebaut ist. Die Einwohnerdichten fir das Jahr 2040 orientiert sich an den An-
nahmen aus dem REL. Diese Werte sind mit einer Gesamtiiberbauung und gestitzt auf
die vorgegebene Gestaltungsplanpflichten realisierbar. Es wird angenommen, dass in
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den nachsten 15 Jahren zwei Drittel des Potenzials realisiert werden kdnnen. Bis zum
Jahr 2040 sollte das ganze Gebiet Uberbaut und bezogen sein (vgl. Tabelle 7).

Uniberbaute Bauzone Bruttoflache Einwohnerdichte Anzahl Anzahl
Areale Schlussel- kommunal (ha) 2040 (E/ha) Einwohner Einwohner
gebiete in 15 Jahren 2040
Bolismatt WA3/D 1.51 120 121 181
Buchsli w2 0.78 75 39 59
Wetter-Areal WA3 0.17 75 9 13
Total Areal Schlusselgebiet 2.46 103 169 253

Tabelle 7: Ubersicht Schlusselgebiet, Rt
(Quelle: Metron)

Weitere unuiberbaute Bruttoflache Einwohnerdichte Anzahl Einwohner
Wohn- und Mischzonen (ha) 2040 (E/ha) realisierbar
Wohnzone W2 2.29 40 92
Dorfzone D 0.80 100 44
Total weitere untiberbaute 3.09 44 136

Wohn- und Mischzonen

Tabelle 8: Ubersicht weitere Wohn- und
Mischzonen ohne Schlusselgebiete, R
(Quelle: Metron)

Wohn- und Mischzonen Bruttoflache Anzahl Einwohner Anzahl Einwohner
uniberbaut (ha) realisierbar in 15 Jahren realisierbar bis 2040

(inkl. Schlisselgebiet)

Total Areal Schlisselgebiet 2.46 169 253
Total weitere untiberbaute

3.09 136 136
Wohn- und Mischzonen
Total untiberbaute

5.55 305 389
Wohn- und Mischzonen
Erreichbare Einwohnerdichte in den

55 70

uniberbauten Wohn- und Mischzonen

Tabelle 9: Zusammenzug uniiberbaute Wohn-
und Mischzonen (Quelle: Metron)

Bei den weiteren, uniiberbauten Wohn- und Mischzonen (vgl. Tabelle 8) wird fur die
Berechnung davon ausgegangen, dass alle Flachen innert den nachsten 15 Jahren aktiv
mobilisiert und Gberbaut werden kénnen. Diese Annahme entspricht den Vorgaben des
Raumplanungsgesetzes. Das dadurch ermittelte Potenzial betragt 136 Einwohner. Rea-
listischerweise muss davon ausgegangen werden, dass dieses Potenzial nicht ganzlich
ausgeschopft wird. Zwar durfte die Begrenzung des Angebots den Druck auf die noch
unuberbauten Grundstiicke in Remetschwil erhéhen. Es ist jedoch davon auszugehen,
dass nicht alle Grundeigenttimer nach streng 6konomischen Griinden entscheiden wer-
den. Fur die Abdeckung der erwarteten Bevolkerungszahl ist dies jedoch auch nicht
zwingend notwendig, wie die Tabelle 12 zeigt.
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Die Gemeinde wird die Mindestdichten gemass Richtplan bis 2040 fur die uniiberbauten
Wohn- und Mischzonen knapp erreichen kdnnen: 2037 wird die Einwohnerdichte
55 E/ha betragen, 2040 70 E/ha. Das Unterschreiten der Einwohnerdichten ist auf die
Grosse und Struktur des Baugebiets (rasch mobilisierbare Reserven hauptséchlich in
den zweigeschossigen Wohnzonen) und die generell tieferen, realisierbaren Einwohner-
dichten in landlichen Raumen zuriickzuftihren (vgl. Kanton Aargau, lllustration der
Mindestdichten, Mai 2014). Eine héhere Dichte konnte nur durch grossflachige Aufzo-
nungen am Hang erreicht werden. Dies ist u. a. aus Grunden des Ortsbildes und der
Verkehrsentwicklung nicht erwiinscht. Wie die Tabelle 13 zeigt, ist das Baugebiet ausrei-
chend dimensioniert, um die erwartete Bevolkerungszunahme aufnehmen zu kénnen.

In Remetschwil gibt es kein Handlungsgebiet fiir die Innenentwicklung. Die Umsetzung
der Innenentwicklung in den bereits Uberbauten Wohn- und Mischzonen wird langere
Zeit in Anspruch nehmen. Es wird zuerst einen Bewusstseinswandel bei den Grundei-
gentiimern brauchen, bevor das Potenzial erkannt und entsprechend genutzt wird. Die
Voraussetzungen fir eine angemessene Innenentwicklung sind mit der vorliegenden
BNO jedoch gegeben. Fur die nachsten 15 Jahre rechnen wir damit, dass erst 30% des
Potenzials umgesetzt werden. 2040 waren es 40%. Die Einwohnerdichten entsprechen
den aktuellen Dichten in den Bauzonen bzw. sind etwas hoher.

Ubrige liberbaute Bruttoflache
Wohn- und Misch- (ha)

zonen

Einwohnerdichte

Vollausbau (E/ha)

Anzahl Einwohner Anzahl Einwohner

Vollausbau 2022

Zuwachs an Ein-
wohnern realisier-

bar in 15 Jahren

Landhauszone L 2.07 25 51 41 3
Wohnzone W2 32.74 40 1310 1271 12
Wohnzone W3 1.33 109 145 145 0
Dorfzone D 10.46 49 516 477 12
Wohn- und

1.31 109 143 57 26

Arbeitszone WA3

Total 47.91 45 2’165 1’991 52

Tabelle 10: Ubrige tiberbaute Wohn- und
Mischzonen, I (Quelle: Metron)

Wohn- und Mischzonen Bruttoflache (ha)  Einwohnerzahl in 15 Jahren Einwohnerzahl 2040

Total Areal des Schlisselgebiets 2.46 169 253
Total weitere uniiberbaute

3.09 136 136
Wohn- und Mischzonen
Total Gbrige Gberbaute

47.91 2'043 2'165
Wohn- und Mischzonen
Total Wohn- und Mischzonen

53.46 2’348 2’554

(Uber- und unuberbaut)
Einwohnerdichte in den Wohn- und Mischzonen 44 48

Tabelle 11: Realisierbares Fassungsvermaogen
in 15 Jahren in den Wohn- und Mischzonen,
R+1 (Quelle: Metron)
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Werden alle Planungsmassnahmen konsequent umgesetzt, kann die Einwohnerdichte in
den Wohn- und Mischzonen auf 44 E/ha (2037) bzw. 48 E/ha (2040) erhdht werden.
Das Baugebiet ist ausreichend dimensioniert, um das Bevélkerungswachstum der nachs-
ten 15 Jahre bzw. bis 2040 aufzunehmen zu kénnen (vgl. Tabelle 12).

20227 2037 2040
Einwohner in WM-Zonen heute / Kapazitat in 15 Jahren/ 2040 1'991 2'348 2’554
Einwohner ausserhalb WM-Zonen 95 95 95
Einwohner Gemeinde heute / Kapazitat in 15 Jahren /7 2040 2'086 2'443 2’649
Planungsannahme Einwohner in 15 Jahren (Kantonaler Richtplan) 2'280 2350

Tabelle 12: Fassungsvermdgen Entwurf
Bauzonenplan (Quelle: Metron)

Die Einwohner-Kapazitaten der Gemeinde Remetschwil liegen knapp unter den Berech-
nungen des Kantons von 2'654 Einwohnern. Die neue Nutzungsplanung weist einen ge-
wissen Uberhang an Kapazititen auf. Dieser betragt fiir das Jahr 2037 163 Einwohner
und fiir das Jahr 2040 299 Einwohner. Angesichts der vielen Annahmen und der Unge-
wissheit bei den Planungsverfahren fiir die SchlUsselgebiete (d. h. Gestaltungsplanver-
fahren) kdnnten die berechneten Kapazitaten auch tiefer ausfallen. Aus diesem Grund
ist die Gemeinde Remetschwil der Ansicht, dass die neuen Bauzonen konform sind mit
den Anforderungen aus Art. 15 des Raumplanungsgesetzes betreffend der Bauzonendi-
mensionierung.

7.2 Siedlung
7.2.1 Siedlungsqualitat

Durch die Einfuhrung von Gestaltungsplanpflichten (inkl. Zielvorgaben) fiir die Ent-
wicklungsgebiete werden die planungsrechtlichen Grundlagen geschaffen, damit die Ge-
meinde in Zukunft eine starke Rolle bei der Gestaltung des Ortsbilds wahrnehmen kann.

7.2.2 Baukultur

Die Bestimmungen zur Baukultur werden mit der neuen Nutzungsplanung aktualisiert
und verstarkt. Das kantonale Bauinventar wird vollstdndig umgesetzt. Das gleiche gilt
fur die Kulturobjekte und die historischen Verkehrswege. Letztere werden, differenziert
nach Bedeutung und Substanz, erstmals im BZP bzw. KLP dargestellt und in § 25 BNO
erwahnt.

Das Ortsbild der Gemeinde Remetschwil ist geméass dem Inventar der schitzenswerten
Ortsbilder der Schweiz (ISOS) von regionaler (Ortsteil Sennhof) bzw. lokaler (Ortsteil
Remetschwil) Bedeutung. Die Ziele des 1SOS wurden mit der Uberarbeitung der Best-
immungen fur die Dorfzonen, den neuen Zonenabgrenzungen und der Umsetzung des
Bauinventars (siehe oben) umgesetzt.

Fir die Baugruppe 0.1 im Ortsteil Sennhof gilt das Erhaltungsziel A (vgl. Abbildung 19).
Das bedeutet, dass alle Bauten, Anlageteile und Freirdume integral zu erhalten und sto-
rende Eingriffe zu beseitigen sind. Bei der Erstellung des ISOS im Jahr 1975 war die
Umgebung des Sennhofs weitgehend unbebaut. Entsprechend wurde eine Umgebungs-

7 Bevolkerungszahl per November 2022
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zone I mit dem Erhaltungsziel a (d. h. Erhalt der Beschaffenheit als Kulturland oder Frei-
flache) definiert.

Die 1SOS-Bestimmungen fur den Ortsteil Sennhof werden so umgesetzt, dass die Ab-
grenzung der Dorfzone der Baugruppe aus dem ISOS entspricht. Innerhalb der Dorfzone
gilt gemass 8 10 Abs. 4 BNO grundsatzlich ein Abbruchverbot fur Gebaude. Zudem ist
die Umgebung zu erhalten. Abbriche sind nur in bestimmten Fallen und gestitzt auf ein
Fachgutachten mdglich. Die Vorgaben zur Umgebungszone | kdnnen nicht mehr umge-
setzt werden: In den letzten 50 Jahren ist um das Erhaltungsgebiet ein Ring bestehend
aus Einfamilienhdusern entstanden (Landhauszone geméss § 9 BNO, gelbe Flache in
Abbildung 19). Auf die 1SOS-Vorgaben wird aber insofern Rucksicht genommen, als in
8 9 Abs. 2 BNO festgelegt wird, dass die Gebdude in der Néhe der Dorfzone Sennhof sich
so in die Umgebung einordnen mussen, dass eine gute Gesamtwirkung entsteht.

Abbildung 19: Erhaltungsgebiet gemass 1SOS
(links) und Ausschnitt Bauzonenplan (rechts)

7.2.3 Historische Garten

Die von ICOMOSS8 Suisse erstellte Liste historischer Garten und Anlagen der Schweiz
gibt einen Uberblick tber die potenziell schutzwirdigen Garten in der Schweiz und dient
als Grundlage fur vertiefende Inventare und Garten.

Die im Jahr 1995 erstellte Liste fur Remetschwil umfasst sechs Garten und Anla-
gen. Zwei Objekte (Nr. 2 und 6) sind nicht mehr vorhanden, das Objekt Nr. 4 nur noch
teilweise. Mit der neuen Nutzungsplanung werden Géarten in der Dorfzone neu als zu
erhaltende Elemente aufgefuhrt (§ 10 Abs. 1 und 4 BNO). Gleichzeitig werden in den
kommunalen Sondernutzungsplanungen (vgl. Kapitel 2.4) strassenbildende Bereiche
definiert, die es zu erhalten gilt. Dazu gehéren auch die verbleibenden Garten gemass
ICOMOS. Auf zusatzliche Schutzbestimmungen wird verzichtet.

7.2.4 Arbeitsplatzstandorte

Die bestehenden Arbeitsplatzstandorte werden mit der Nutzungsplanung gesichert. Fir
ortsansassige und neue Betriebe stehen insgesamt 0.48 ha an uniberbauten Gewerbe-
zonen zur Verfugung. Gewerbliche Nutzungen kénnen sich vor allem in den Ortsteilen
Busslingen und Remetschwil ansiedeln. Kleingewerbliche Nutzungen finden u. a. in der
Kernzone Platz. Im Schliisselgebiet «Bolismatt» kdnnte ein potenziell neuer Standort fur
publikumsorientierte und gewerbliche Nutzungen entstehen.

8 Internationaler Rat fir Denkmaéler und historische Statten
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7.2.5 Archaologie
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Abbildung 20: Archéologische Fundstellen

Remetschwil und Umgebung
(Quelle: Kanton Aargau)

Von den Zielsetzungen und Entwicklungsabsichten im Rahmen der Gesamtrevision Nut-
zungsplanung Siedlung und Kulturland sind aktenkundige archéologische Hinterlassen-
schaften vorlaufig nur indirekt betroffen. Die Einzelprifung der konkreten Baugesuche
im Abgleich mit der Onlinekarte «Archéologische Fundstellen» (vgl. Abbildung 20) ist
unerlasslich.

Den Gemeinden kommt nach § 41 Abs. 2 des kantonalen Kulturgesetzes (KG) eine be-
sondere Kontrollpflicht in Bezug auf Wahrnehmungen archaologischer Hinterlassen-
schaften zu. Sie sind verpflichtet vor Beginn der Aushubarbeiten, bei denen mit archéo-
logischen Funden zu rechnen ist, das Departement Bildung, Kultur und Sport (BKS),
respektive die Kantonsarchéologie zu benachrichtigen. Archdologische Hinterlassen-
schaften sind gemass KG vom 31. Marz 2009 zu erhalten und zu schiitzen (vgl. § 38 KG).
Ist ihre Zerstdrung unumgénglich, mussen diese durch die Kantonsarchéologie fachge-
recht ausgegraben und dokumentiert werden (8§ 44 KG). Es ist weiter zu bertcksichtigen,
dass durch die bauliche Entwicklung und Innenentwicklung im Gemeindegebiet bei Bo-
deneingriffen auch bislang unbekannte archéologische Hinterlassenschaften zum Vor-
schein kommen kénnen. Diese unterliegen einer gesonderten gesetzlichen Meldepflicht
(§ 41 Abs. 1 KG).

7.2.6 Historische Verkehrs-, Fuss- und Wanderwege

Historische Verkehrswege hinterlassen Spuren in der Zeit, schlagen Briicken von der
Vergangenheit in die Gegenwart. Ziel des Bundesinventars der historischen Verkehrs-
wege der Schweiz (1VS) ist es, diese wichtigen Zeitzeugen zu erhalten und zu pflegen. In
Remetschwil verlaufen zahlreiche Verkehrswege von nationaler, regionaler und lokaler
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Bedeutung. Sie werden neu in die Nutzungsplanung aufgenommen und analog den Kul-
turobjekten geschiitzt (vgl. 8 25 BNO). Gleichzeitig werden sie im BZP und KLP entspre-
chend ihrer Bedeutung dargestellt. Mit der Aufnahme in die Nutzungsplanung sollen die
Wege auch fur nachfolgende Generationen erhalten werden.

7.3 Offentliche Infrastrukturen

Durch die Gesamtrevision werden die Zonen fur 6ffentliche Bauten und Anlagen etwas
reduziert. Die auszuzonende Fléche im Gebiet «Hintere Goger» war einst fir ein Alters-
heim vorgesehen gewesen. Dieses Projektwird aber nicht mehr weiterverfolgt. Die ver-
bleibenden Flachen in der Zone fir 6ffentliche Bauten und Anlagen von 3.09 ha reichen
aus, um den mit er steigenden Bevolkerung zunehmenden Bedarf an 6ffentlichen Infra-
strukturen zu decken.

7.4 Abstimmung Siedlung und Verkehr
7.4.1 Grundsatz

Die Siedlungsentwicklung von Remetschwil findet zukinftig in der Néhe von offentli-
chen Einrichtungen sowie den Haltestellen des 6ffentlichen Verkehrs statt. Dies betrifft
vor allem die Gebiete «Bolismatt» und «Wetter-Areal». Dort kann gestiitzt auf Gestal-
tungsplanen auch dichter gebaut werden. Die Entwicklungsmdglichkeiten an den Han-
gen bleiben im bisherigen Rahmen bestehen. Eine stérkere Entwicklung wird nicht an-
gestrebt.

7.4.2 Fuss- und Radverkehr

Die Entwicklungsgebiete gemass Nutzungsplanung liegen alle in der N&he der Ortskerne
und sind gut mit Fuss- und Radwegen erschlossen. Im Rahmen der laufenden Revision
der Sondernutzungsplanungen (vgl. Kapitel 2.4) kénnen Flachen fur fehlende bzw. zu-
satzliche Verbindungen sichergestellt werden.

7.4.3 Parkierung/Mobilitatsplanung

Im Rahmen der Gestaltungsplanverfahren fiir die Entwicklungsgebiete kann auf die Par-
kierung und die Mobilitatsplanung Einfluss genommen werden. Die Bestimmungen fur
das Ubrige Baugebiet richten sich nach den kantonalen Vorschriften. Aufgrund der Lage
der Gemeinde Remetschwil und der Versorgung mit dem 6ffentlichen Verkehr wird der
motorisierte Individualverkehr fur die Erreichbarkeit der Gemeinde auch in Zukunft
eine wichtige Rolle spielen mussen.

7.4.4 Nutzungen mit hohem Verkehrsaufkommen

Mit der neuen BNO werden differenzierte Bestimmungen zu Verkaufsgeschéaften festge-
legt. In den Dorfzonen in Remetschwil, Busslingen und Sennhof wird die Verkaufsflache
auf 500 m2 pro Standort beschrankt. Dieser Wert reicht fiir kleinere Verkaufsgeschafte
wie z. B. einen Lebensmittelladen. Ausserhalb der Dorfzone werden zwei Standorte fir
mittelgrosse Verkaufsnutzungen festgelegt: Einer befindet sich in der Wohn- und Ar-
beitszone WA3 im Gebiet «Bolismatt», der zweite in der Arbeitszone Remetschwil. Mit
dem Eintrag in der WA3 soll die Grundlage dafiir geschaffen werden, dass sich im Rah-
men der Arealentwicklung «Bolismatt» mehrere Verkaufsgeschéafte an zentraler Lage in
Remetschwil ansiedeln konnen. Der Standort in der Arbeitszone Remetschwil dient der
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Sicherung der bestehenden Autogarage mit ihren grossflachigen Aussenanlagen. Die
mittelgrosse Verkaufsnutzung ist an die bestehende Nutzung (d. h. Garage) gebunden.

7.4.5 Erschliessungsprogramm

Das Erschliessungsprogramm gemass 8 33 BauG legt fest, welche Gebiete wann erschlos-
sen und welche Erschliessungsanlagen gedndert oder erneuert werden mussen.

Das Siedlungsgebiet von Remetschwil ist vollstandig erschlossen. Zu Regeln ist lediglich
die Feinerschliessung (z. B. Arealzufahrten). Offene Fragen zur Erschliessung kénnen
somit im Rahmen der vorgesehenen Sondernutzungsplanungen bzw. im Rahmen von
Bauprojekten behandelt werden. Auf die Erarbeitung eines Erschliessungsprogramms
kann deshalb verzichtet werden.

7.5 Landwirtschaft und Fruchtfolgeflachen

Die Nutzungsplanungsrevision fiuhrt zu einer Vergrosserung der Landwirtschaftszone
und der Fruchtfolgeflachen. Die Zunahme betrégt total 0.57 ha, wovon 0.18 ha FFF. Von
den 14 aktiven Landwirtschaftsbetrieben befinden sich drei Betriebe ganz bzw. teilweise
in der Landschaftsschutzzone (Algier 20, Algier 21 und Birkenhof 338). Damit sich diese
Betriebe weiterentwickeln kdnnen, werden ihre Standorte mit dem Symbol «L» gekenn-
zeichnet. Die baulichen Mdglichkeiten an diesen Standorten sind in § 17 Abs. 2 BNO ge-
regelt.

7.6 Gewasserschutz

Mit der Nutzungsplanung wird der Platzbedarf fur die Gewasser inner- und ausserhalb
des Siedlungsgebiets grundeigentimerverbindlich umgesetzt. Die Gewéasserrdume defi-
nieren jene Bereiche, die im Sinne des Gewasserschutzes nur noch extensiv genutzt wer-
den durfen.

7.7 Naturgefahren

Mit der Nutzungsplanung kommt die Gemeinde ihrer Verantwortung nach, den plane-
rischen Schutz vor Gefahren sicherzustellen.

7.8 Wald

Der Wald deckt einen grossen Teil des Gemeindegebiets von Remetschwil ab. Die Nut-
zungsplanung trégt den verschiedenen Waldflachen Rechnung und schiitzt diese. Die
Bewirtschaftung des Waldes erfolgt nach den Bestimmungen des Betriebsplans. Kon-
krete Aufwertungsprojekte werden im Einzelfall mit dem zustandigen Kreisforstamt be-
sprochen.

7.9 Umwelt

7.9.1 Lebensraume und Artenvielfalt

Anzahl, Vielfalt und Vernetzung der Lebensrdume tragen zur Artenvielfalt in der Ge-
meinde Remetschwil bei. Die Gesamtrevision leistet einen Beitrag zur Sicherung der Le-

bensrdume im Kleinen (z. B. Naturschutzzonen) wie im Grossen (z. B. neue Landschafts-
schutzzonen, Naturschutzzonen im Wald).
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7.9.2 Siedlungsentwasserung und Oberflachenabfluss

Im Baugebiet sind die Liegenschaften an die Gemeindekanalisation angeschlossen. In
der Regel gilt das Trennsystem. Verschmutztes Abwasser wird Uber die Abwasserleitung
der Reinigung zugefiihrt. Unverschmutztes Sauberwasser (z. B. Dachwasser) wird vor
Ort versickert oder einem Gewadsser zugefuhrt. Die Gemeindekanalisation wird regel-
massig Uberprift, gespilt und unterhalten.

In der Gemeinde Remetschwil befindet sich der Generelle Entwasserungsplan der 2. Ge-
neration (GEP 2) in Bearbeitung. Bei der Anderung von Bauzonen sind die Auswirkun-
gen und der Handlungsbedarf in der Siedlungsentwésserung und Abwasserreinigung zu
prufen. Die erwdhnten Auswirkungen und der Handlungsbedarf werden im GEP 2 auf-
gezeigt werden.

Seit der Anpassung der kantonalen Bauverordnung (gultig ab 1. November 2021) besteht
auf kommunaler Stufe kein Regelungsbedarf beztiglich des Themas Oberflachenabfluss.

7.9.3 Larm

Ubermassige Larmbelastungen treten in der Gemeinde Remetschwil vor allem entlang
der Ortsdurchfahrten auf.

Die Entwicklungsgebiete liegen z. T. in der N&he der Ortsdurchfahrten. Im Rahmen der
geforderten Gestaltungsplanverfahren sind geeignete Larmschutzmassnahmen zu defi-
nieren und grundeigentiimerverbindlich festzulegen. Fir das Gibrige Baugebiet sind die
gesetzlichen Anforderungen aus dem Umweltschutzgesetz und der Larmschutzverord-
nung zu befolgen.

7.9.4 Energie

Die Gemeinde Remetschwil verfligt Uber keine eigene Energieplanung. Die energeti-
schen Vorgaben fur Neu- und bestehende Bauten richten sich demnach nach dem kan-
tonalen Energiegesetz. Bei den Entwicklungsgebieten sollen im Rahmen der Gestal-
tungsplanverfahren hohere Anforderungen an die Energieversorgung gestellt werden.
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Anhang

Anhang 1: Rechtskraftiger Bauzonenplan, wiederaufgebaut (Stand: 2022)

Kommunale Nutzungszone Bruttoflache Bruttoflache Total
Uberbaut (ha) unuberbaut (ha) (ha)
Wohn- und Mischzonen
Landhauszone L 2.05 0.00 2.05
Wohnzone W2 32.77 3.25 36.02
Wohnzone W3 1.33 0.00 1.33
Kernzone K 1.37 0.09 1.46
Dorfzone D 6.58 0.77 7.35
Dorfzone Sennhof DS 3.17 0.22 3.39
Wohn- und Gewerbezone W3 0.56 1.33 1.89
Total Wohn- und Mischzonen 47.83 5.65 53.49
Ubrige Nutzungszonen
Gewerbezone G 4.67 0.48 5.15
Zone fur offentliche Bauen
und Anlagen OeBA L L7 344
Grunzone 0.25 0.00 0.25
Uferschutzzone 0.27 0.00 0.27
Total Ubrige Zonen 6.91 2.21 9.12
Total Bauzonenplan 54.74 7.87 62.61
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