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1 Ausgangslage

1.1 Zweck, Adressaten, gesetzlicher Auftrag

Der vorliegende Planungsbericht gibt einen Uberblick iber die Gesamtrevision der Nutzungs-
planung Siedlung und Kulturland in der Gemeinde Hallwil. Er zeigt auf, wie die Planung aufge-
baut wurde und enthalt eine Zusammenfassung der wichtigsten getroffenen Entscheide. Damit
soll die nétige Transparenz in den Planungsprozess gebracht werden.

Der Planungsbericht richtet sich an die kommunalen und kantonalen Verwaltungsstellen, die
raumwirksame Tatigkeiten ausiiben, sowie an die politischen Gremien in der Gemeinde. Im
Rahmen der gesetzlich vorgeschriebenen Mitwirkung (§ 3 BauG) und des Einwendungsverfah-
rens (§ 24 BauG) informiert er die Bevolkerung und die Betroffenen Uber die Hintergriinde die-
ser Nutzungsplanung. Im Hinblick auf spatere Revisionen und Anpassungen ist er ein Doku-
ment Uber die gegenwartige Problemsituation sowie Uber die Mdglichkeiten und Grenzen der
aktuellen Raumentwicklung.

Der gesetzliche Auftrag zur Erstellung eines Planungsberichtes ergibt sich aus der Raumpla-
nungsverordnung (RPV) des Bundes vom 28. Juni 2000 (Stand 1. Januar 2021). Diese verlangt
gemass Art. 47 RPV folgendes:

! Die Behérde, welche die Nutzungspléne erldsst, erstattet der kantonalen Genehmigungsbehérde (Art.
26 Abs. 1 RPG) Bericht dartiber, wie die Nutzungsplédne die Ziele und Grundsétze der Raumplanung
(Art. 1 und 3 RPG), die Anregungen aus der Bevilkerung (Art. 4 Abs. 2 RPG), die Sachpldne und Kon-
zepte des Bundes (Art. 13 RPG) und den Richtplan (Art. 8 RPG) berticksichtigen und wie sie den Anfor-
derungen des lbrigen Bundesrechts, insbesondere der Umweltschutzgesetzgebung, Rechnung tragen.

2 Insbesondere legt sie dar, welche Nutzungsreserven in den bestehenden Bauzonen bestehen und
welche notwendigen Massnahmen in welcher zeitlichen Folge ergriffen werden, um diese Reserven zu
mobilisieren oder die Fléchen einer zonenkonformen Uberbauung zuzufiihren.

1.2 Anlass zur Revision Nutzungsplanung

Die aktuellen Planungsinstrumente der Gemeinde Hallwil sind rund 30 Jahre alt. Sie beruhen
auf seit langerem nicht mehr geltenden ibergeordneten Rechtsgrundlagen (z.B. kantonales
Baugesetz, Allgemeine Bauverordnung, Raumplanungsgesetz). Zudem haben sich diverse
Ubergeordnete raumplanerische Vorgaben verandert. Sie wurden seit den 90er Jahren mehr-
fach revidiert (z.B. eidgendssisches Raumplanungsgesetz, Kantonaler Richtplan). Schliesslich
wurde in der Zwischenzeit die Verlegung der Seetalbahn abgeschlossen, so dass diesbeziiglich
nun klare Rahmenbedingungen bestehen und die Bauzonen der 2. Etappen formell in ,defini-
tive* Bauzone uberfuhrt werden kdnnen.

Durch die erwahnten neuen Vorgaben, aber auch durch die in der Gemeinde feststellbare un-
terdurchschnittliche Bevdlkerungsentwicklung bis ins Jahr 2015 und die gut wahrnehmbare Zu-
nahme des Durchgangsverkehrs, traten im Rahmen dieser Nutzungsplanungsrevision vermehrt
folgende Themenbereiche in den Vordergrund:

- Anpassung der Bauzonengrosse an die Ubergeordneten Vorgaben

- Uberpriifung und Aktualisierung des Bauzonenregimes

- Ortlich differenzierte Betrachtung der quantitativen Siedlungsentwicklung nach Innen

- Qualitative Aspekte der Siedlungsentwicklung

- Abstimmung Siedlung und Verkehr.

Die veranderten Verhaltnisse und die sehr lange Zeitdauer seit der letzten Gesamtrevision bil-
deten den Anlass, um in einer ersten Phase grundsatzliche Uberlegungen tber die Ziele und
Bedrfnisse der Gemeinde zu machen. Davon ausgehend konnte anschliessend die Uberpri-
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fung und Anpassung der rechtskraftigen Planungsinstrumente vorgenommen werden. Gestiitzt
auf die beschriebene Ausgangslage genehmigte die Einwohnergemeindeversammiung am

13. Mai 2011 einen Kredit in der Hohe von Fr. 100'000.- fir die Gesamtrevision der Nutzungs-
planung inklusive Erstellung eines Kommunalen Gesamtplans Verkehr. Das Departement Bau,
Verkehr und Umwelt, Abteilung Raumplanung sicherte mit Schreiben vom 24. Januar 2011 ei-
nen Staatsbeitrag von Fr. 17°000.- (17 %) zu. Am 26. November 2021 stimmte die Einwohner-
gemeindeversammlung einem Zusatzkredit in der Hohe von 70'000.- zu. Die fiir die Revision
notwendigen raum- und verkehrsplanerischen Arbeiten wurden an das Biro arcoplan klg in En-
netbaden vergeben.

1.3 Planungsstand zu Beginn der Revision Nutzungsplanung

Diese Gesamtrevision der Nutzungsplanung Siedlung und Kulturland geht von folgenden Pla-
nungsinstrumenten inklusive der spateren Ergadnzungen aus:

Nutzungsplanung Beschluss Genehmigung Kanton
Bauzonen- und Kulturlandplan 16. Juni 1989 12. Mai 1992 (GR)
Bauordnung und Nutzungsordnung 16. Juni 1989 12. Mai 1992 (GR)
Teilanderung Zonenplan Herti-Areal 15. Mai 2009 9. November 2009 (RR)
Teildanderung Zonenplan Landi 15. Juni 2012 26. September 2012 (RR)

Die rechtskraftige Nutzungsplanung der Gemeinde Hallwil wurde am 12. Mai 1992 vom Gros-
sen Rat mit einem Vorbehalt betreffend die Baugebietsetappierungsvorschrift (§ 3.3 der Nut-
zungsordnung) genehmigt. Sie ist damit rund 30-jahrig und der Gbliche Planungshorizont von 15
wurde bereits deutlich Uberschritten. Eine Einleitung der Nutzungsplanungsrevision war bis ins
Jahr 2006 nicht zweckmassig, weil in Zusammenhang mit der Seetalbahnsanierung Unklarhei-
ten beziglich Linienflihrung der Bahniibergdnge bestanden und so die Entwicklung in der Ge-
meinde wesentlich blockiert war. Mit einer Gesamtrevision wurde auch zugewartet, weil im Jahr
2011 die gesamthaft erneute kantonale Bauverordnung (BauV) in Kraft trat. Auch nach dem im
Jahr 2011 begonnenen Planungsprozess anderten sich die Ubergeordneten raumplanerischen
Grundlagen (z.B. eidg. Raumplanungsgesetz 2013, kantonaler Richtplan 2015) oder es traten
neue Aufgaben (z.B. Gewasserrdume) zu Tage.

Teildnderung Zonenplan ,Herti-Areal’

Ausloser fir diese Teilanderung der Nutzungsplanung war der beabsichtigte Verkauf der Lie-
genschaft an einen Dritten, weil die Flache nicht mehr fiir 6ffentliche Zwecke bendtigt wurde.
Die kantonale Abteilung Raumentwicklung nahm dazu am 13. Januar 2009 abschliessend Stel-
lung. Die Unterlagen zum kombinierten Mitwirkungs- und Einwendungsverfahren lagen vom
27. Januar bis 25. Februar 2009 auf. Die Gemeindeversammlung beschloss die Teilanderung
der Nutzungsplanung am 15. Mai 2009, welche daraufhin am 9. November 2009 vom Regie-
rungsrat genehmigt wurde. Diese Teilanderung fliesst unverandert in die aktuelle Revision der
Nutzungsplanung ein.

Teildnderung Zonenplan ,Gewerbezone Breite*

Gegenstand dieser Teilanderung der Nutzungsplanung war die Offnung der Nutzungsméglich-

keiten eines 0.64 ha grossen Areals in der Gewerbezone Breite flir den Neubau einer Landi mit
einer Nettoladenflache von rund 1650 m?. Gemass kantonalem Richtplan (beschlossen am

22. Juni 2010) bediirfen neue Standorte fiir mittelgrosse Verkaufsnutzungen, das heisst solche
mit einer Nettoladenflache fiir Gliter und Dienstleistungen zwischen 500 m? und 3‘000 m?, einer
ausdriicklichen Bezeichnung in der Nutzungsplanung (Richtplankapitel S3.1 / Beschluss 3.2).
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Die kantonale Abteilung Raumentwicklung stellte dazu am 7. Marz 2012 den abschliessenden
Vorprufungsbericht zu. Die Unterlagen zum kombinierten Mitwirkungs- und Einwendungsverfah-
ren lagen vom 19. Marz bis 17. April 2012 auf. Die Gemeindeversammlung beschloss die Vor-
lage am 15. Juni 2012 und der Regierungsrat genehmigte das Dossier am 26. September 2012.
Diese Teilanderung fliesst unverandert in die aktuelle Revision der Nutzungsplanung ein.

Die so ermdglichten Nutzungen wurden in der Zwischenzeit realisiert und werden nun als Landi-
Markt betrieben.

2  Organisation und Ablauf der Planung

2.1 Zusammenarbeit und Koordination innerhalb der Gemeinde

Fir die Begleitung der Nutzungsplanung Siedlung und Kulturland setzte der Gemeinderat eine
Kommission mit folgenden Mitgliedern ein:

Mitglied Bemerkungen

Walter Gloor-Huber Gemeinderat, Gemeindeammann

Daniel Luscher-Pasquali Gemeinderat, Ressortchef Bauwesen

André Zumbdihl Gemeindeschreiber, Protokoll (bis Dez. 2013)
Josef Bucher Vertreter der Bevolkerung

Rudolf Urech-Trippel Landwirt, Vertreter der Bevodlkerung

Die externe fachliche Beratung und die Erarbeitung der Planungsunterlagen erfolgten durch das
Biro arcoplan klg in Ennetbaden. Die Projektleitung wurde von Paul Keller, Siedlungsplaner
HTL / Raumplaner FSU Reg. A wahrgenommen. Die Inventarisierung der Naturobjekte erfolgte
durch Stefan Zantop, Landschaftsarchitekt FH BSLA.

In der Planungskommission sind zwei Mitglieder des Gemeinderates und die Gemeindeverwal-
tung vertreten. Damit wird die Koordination zwischen der Planungskommission, der Verwaltung
und dem Gemeinderat gewabhrleistet.

Um den Handlungsbedarf evaluieren zu kénnen, wurden in einer friihen Phase die Qualitaten
und Defizite im Siedlungsgebiet ermittelt und die bedeutendsten statistischen Eckdaten sowie
die Bauzonenreserven analysiert und aufgezeigt. Diese Untersuchungen flossen in das Ent-
wicklungsleitbild ein.

2.2 Ablauf der Revision bis 2014

Vorbereitung

Kreditbeschluss Gemeindeversammlung 13. Mai 2011
Auftragserteilung an Arcoplan 10. August 2011
Beginn Revision: Startsitzung Planungskommission 24. Oktober 2011

Grundlagen und Entwiirfe

Grundlagen und Hinweise kantonale Abt. Raumentwicklung 28. September 2010
Entwicklungsleitbild (Analyse, Ziele, Massnahmen) Oktober bis Dezember 2011
Verabschiedung Entwicklungsleitbild 18. Januar 2012

Behandlung Schwerpunkte

Gesamtrevision Nutzungsplanung Hallwil | Planungsbericht | arcoplan.ch
Stand 23. Mai 2022 | Offentliche Auflage



Seite 4

- Handlungsoptionen Ein- / Auszonungen und Zonenregime ab Januar 2012

- Innere Siedlungsentwicklung inkl. Ortsbildgestaltung Januar 2013

- Grundmasse BNO / Ausnitzungsziffer ja - nein ab Marz 2012
Planungsinstrumente

Bauzonenplan (1. Entwurf) ab Marz 2012

Bau- und Nutzungsordnung BNO (1. und 2. Lesung) Juni / August / Nov. 2012
Kommunaler Gesamtplan Verkehr Mai / Juni 2012
Inventar Natur und Landschaft / Schutzzonen und -objekte Sept. / Okt. 2012
Kulturlandplan (1. Entwurf) November 2012
Bereinigung Entwirfe Bauzonenplan / BNO / Kulturlandplan Januar / Februar 2013
Behandlung Spezialthemen: Plakatierung, Mobilfunk Marz 2013

Beratung Auswirkungen Richtplananpassung S1.2/1.9 Sept. 2013

Erstellung Planungsbericht, Schlussbereinigung Okt. / Nov. 2013
Verabschiedung Gemeinderat z.Hd. kantonaler Vorprifung Dezember 2013

1. Vorpriifung

Provisorische kantonale Vorprifung Januar bis Marz 2014

Fachliche Stellungnahme kantonale Abteilung Raumentwicklung 9. Mai 2014
(BVURO.10.91-1)

Analyse Ergebnisse Vorprifung / Sistierung der Revision Juni bis August 2014

2.3 Unterbruch der Planungsarbeiten 2015 bis 2017

Im etwa gleichen Zeitraum, wie fir die Entwiirfe der gesamthaft revidierten Nutzungsplanung
Hallwil die 1. kantonale Vorprifung durchgefiihrt wurde, trat mit Datum vom 1. Mai 2014 das
veranderte eidgendssische Raumplanungsgesetz (RPG) in Kraft. Darin wurden die Kantone be-
auftragt, das Siedlungsgebiet im kantonalen Richtplan neu festzulegen (Art. 8a RPG). Der ge-
stitzt auf diese gesetzliche Grundlage vom Kanton erstellte Entwurf des Richtplanes lag im
Sommer 2014 zur Vernehmlassung 6ffentlich auf und sah vor, in Hallwil drei Flachen nicht als
Siedlungsgebiet aufzunehmen. In der Folge wurde der kantonale Richtplan (Bereich Siedlungs-
gebiet, insbesondere Richtplankapitel S 1.2) vom Grossen Rat am 24. Marz 2015 beschlossen.
Der Bundesrat hat die Teilrevision im Bereich Siedlungsgebiet am 23. August 2017 genehmigt.

Im Marz 2018 erliess der Gemeinderat fiir das Gebiet ,Weid“, welches im neuen Richtplankapi-
tel S1.2 vom Siedlungsgebiet ausgenommen, eine Planungszone, weil sowohl ein Entwurf ei-
nes Erschliessungsplanes wie auch ein Baugesuch eingereicht wurden. Gestltzt auf die pla-
nungsrechtliche Situation konnten diese Planungen nicht beurteilt werden. Von der Vertretung
der Grundeigentiimerschaft der betreffenden Parzellen wurde verlangt, das Baubewilligungsver-
fahren durchzufihren.

2.4 Terminprogramm nach Wiederaufnahme Planungsarbeiten 2018

2. Vorpriifung und Mitwirkung

Bereinigung aus Vorprifung 2014 / Aktualisierung Dossier NP Mai bis August 2018

Verabschiedung durch den Gemeinderat August 2018

2. kantonale Vorprifung Sept. 2018 bis Oktober 2018

2. Fachliche Stellungnahme kantonale Abteilung Raumentwick- 28. Januar 2019

lung (BVUARE.10.91-1)

Differenzbereinigung aufgrund 2. Fachlicher Stellungnahme Juni 2019 bis August 2020
Gesamtrevision Nutzungsplanung Hallwil | Planungsbericht | arcoplan.ch
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Verabschiedung aktualisiertes Dossier durch Gemeinderat 14. September 2020
Neuerliche Differenzbereinigung Kanton - Gemeinde Dez. 2020 bis Juni 2021
Abschliessender Vorprifungsbericht - Entwurf (BVU.ARE.10.91) 8. September 2021
Differenzbereinigung Kanton - Gemeinde Nov. / Dez. 2021

Regionale Stellungnahme Lebensraum Lenzburg Seetal 15. Dezember 2021
Verabschiedung aktualisiertes Dossier durch Gemeinderat 21. Februar 2022
Abschliessender kantonaler Vorprifungsbericht (BVUARE.10.91) | 29. Marz 2022

Offentliche Informationsveranstaltung 6. April 2022

Offentliches Mitwirkungsverfahren (§ 3 BauG) 8. April 2022 bis 9. Mai 2022
Behandlung Mitwirkungseingaben / Mitwirkungsbericht Mai 2022

Rechtssetzung

Einwendungsverfahren (§ 24 BauG, offentliche Auflage 30 Tage) 10. Juni 2022 bis 11. Juli 2022
Einigungsverhandlungen / Einwendungsbereinigung bis Ende August 2022
Beschluss Gemeindeversammlung 25. November 2022
Genehmigung Kanton Ziel: Frihjahr 2023

3  Raum- und verkehrsplanerische Grundlagen

3.1 Ubergeordnete Grundlagen

3.1.1 Richtplan Kanton Aargau inklusive Raumkonzept Aargau

22 NN 0= SN
Raumkonzept Aargau, Quelle Richtplan Ausschnitt Richtplan Gesamtkarte, Quelle AGIS
Hallwil liegt auf einer landlichen Entwicklungsachse

Die wesentlichsten Vorgaben in der Richtplan-Gesamtkarte 1:50°000 und im Richiplantext sind:

— Das Siedlungsgebiet ist im Richtplan festgesetzt. In Hallwil wurden mit dem neusten Richt-
plankapitel S1.2 drei Gebiete mit einer Flache von insgesamt 3.2 ha vom Siedlungsgebiet
ausgenommen.

— Auenschutzpark L2.2: Die Aabachaue hat das Potenzial fir eine Aue und ist als Vororientie-
rung im Auenschutzpark aufgenommen (Richtplanbeschluss L2.2/3.1).

Gesamtrevision Nutzungsplanung Hallwil | Planungsbericht | arcoplan.ch
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— Landschaft von kantonaler Bedeutung (LkB) L2.3: Weite Teile der Kulturlandschaft von Hall-
wil sind aufgrund ihrer Naturnahe und geringen baulichen Belastung als LkB festgesetzt.

— Fruchtfolgeflachen L3.1: Bei raumwirksamen Tatigkeiten ist die Verminderung des Landwirt-
schaftsgebietes, insb. der Fruchtfolgeflachen, gering zu halten (Planungsgrundsatz B).

— Naturschutzgebiet von kantonaler Bedeutung im Wald (NkBW) L4.1: Die NkBW sind mit ent-
sprechenden Vorschriften in der Nutzungsplanung der Gemeinden umzusetzen. Sie sind
Grundlage fiir die Ausscheidung von Waldreservaten sowie den vorrangigen Einsatz finanzi-
eller Mittel (Richtplanbeschluss L4.1/1.1).

Im Ubrigen sind die wichtigsten tibergeordneten Vorgaben in den kantonalen Grundlagen und
Hinweisen zur Nutzungsplanung Siedlung / Kulturland vom 28. September 2010 zusammenge-
stellt. Zwischenzeitlicher Anpassungen des Ubergeordneten Rechts werden soweit wie mdglich
in diese Gesamtrevision integriert.

Das Raumkonzept Aargau ist im kantonalen Richtplan festgesetzt (R1.1). Die Gemeinde Hallwil
liegt gemass dem Raumkonzept in einer l[andlichen Entwicklungsachse. ,Léndliche Entwick-
lungsachsen verbinden den léndlichen Raum mit den Zentren und Agglomerationen. Die Sied-
lungsentwicklung wird an gut erreichbaren Standorten, namentlich im Talbereich entlang von
Bahnachsen, geférdert. Das Potenzial des éffentlichen Verkehrs wird durch den kombinierten
Verkehr und die Anbindung an die Zentren und Agglomerationen genutzt.”

Mit der Haltestelle der Seetalbahn Lenzburg - Luzern im Zentrum von Hallwil ist die Gemeinde
gut und direkt an regionale sowie iberregionale Zentren angeschlossen. Aufgrund der relativ

guten Erreichbarkeit mit 6ffentlichen wie privaten Verkehrsmitteln sowie durch die inzwischen

abgeschlossenen Bauarbeiten der Seetalbahn kann mit einer Gberdurchschnittlichen Bevolke-
rungsentwicklung gerechnet werden, nachdem die Sanierungsarbeiten die Entwicklung in der

letzten Planungsperiode bremsten.

Weiter erstreckt sich 6stlich des Siedlungsgebietes von Hallwil einer der Kernraume Land-
schaftsentwicklung. Damit sind gemass Raumkonzept Aargau ,wertvolle Kulturlandschaften (in-
klusive Wald) von besonderer Eigenart und hohem Landschafts- und Erholungswert” gemeint.
Eine zeitgeméasse und nachhaltige land- und forstwirtschaftliche Produktion ist fester Bestand-
teil dieser Rdume. Wertvolle Landschaftsraume mit hohem Natur- und Naherholungspotenzial
werden gesichert und aufgewertet. Fir die Umsetzung des Raumkonzepts Aargau, insbeson-
dere die Erhaltung und Forderung der Kernrdume Landschaftsentwicklung, bilden die Land-
schaften von kantonaler Bedeutung (LkB) geméss kantonalem Richtplan ein wichtiges Instru-
ment.

3.1.2 Regionales Entwicklungskonzept Seetal (REK)

Im Jahr 2006 wurde als Basis fir die Fusion der damaligen Regionalplanungsgruppe Seetal mit
dem Regionalplanungsverband Lenzburg und Umgebung das Entwicklungskonzept Seetal er-
stellt. Die Erarbeitung erfolgte auf Basis des REK Lenzburg von 2002 mit der Absicht, die bei-
den Konzepte spater zusammenzufihren. Der Regionalplanungsverband (Repla) Lenzburg-
Seetal ist im Marz 2013 in die Organisation ,Lebensraum Lenzburg Seetal“ ibergegangen.

Das REK Seetal umschreibt verschiedene Entwicklungsziele, welche auf der Ebene der kom-
munalen Nutzungsplanung umgesetzt werden sollen: Grundsatzlich sind gemass Konzept keine
weiteren Einzonungen von Arbeitszonen fir die Neuansiedlungen von Gewerben vorgesehen
(ausgenommen lokales Gewerbe). Gemass Konzept sollten in peripheren Gemeinden / Arbeits-
platzgebieten keine verkehrsintensiven neuen Nutzungen entstehen. Der Einkauf fur den tagli-
chen Bedarf soll in den peripheren Arbeitsplatzgebieten ausgeschlossen werden. Ebenso sieht
das Konzept vor, Einzonungen nur in Ausnahmefallen und zur Arrondierung von Bauzonen
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vorzunehmen, sofern es sich nicht um landschaftlich sensible Gebiete handelt. Weitere Ent-
wicklungsziele fiir das Siedlungsgebiet sind die bedarfsgerechte Erschliessung des noch uner-
schlossenen Baulandes sowie gleichzeitig der Erhalt und die Férderung der Natur im Siedlungs-
gebiet. Schliesslich sollen Treffpunkte / Dorfplatzgestaltungen geférdert werden (sehr wichtig:
attraktive Lage, o6ffentliche Nutzungen wie Dorfladen, gut erreichbar fir Langsamverkehr, MIV
und OV).

k N & ! I PR 6 gacpl%:;cgergstenberg: dffentlich zuganglich machen)
( ’ T 3 —h— n Treffpunkte aufwerten / pflegen
%%’_‘;‘:““ s ‘_/, N : p- | == Aufwertung Aabachraum
o EL R A \ 4 BT 4 .St | s Naturschutzgebiete vernetzen (vgl. LEP)
Tidhprabint i N e I Wohn- und Mischzonen
4 - Industrie- und Gewerbezonen
Zone for &ffentliche Bauten und Anlagen
M\ Dekretsgebiet Seeuferschutz Hallwilersee

Gewasser
el L P Wald
f .";uu;r i Gemeindegrenzen

eees Perimeter Repla Seetal (inkl. Doppelmitglieder)

"W‘”,?f'; Y, e ! J % Nz, : ! Y Ubersichtsplan Siedlung und Landschaft

Betreffend Verkehr sind gemass Konzept insbesondere schnellere und direktere OV-Anschliis-
se nach Lenzburg gefordert. Hinsichtlich MIV besteht das wesentliche Ziel darin, die Strassen-
raume aufzuwerten sowie Massnahmen zur Verminderung des Durchgangsverkehrs auf der
Seetalstrasse zu ergreifen.
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3.1.3 Raumliches Entwicklungskonzept 2020 / REK LLS

Der Verband Lebensraum Lenzburg Seetal plante eine Aktualisierung des Regionalen Entwick-
lungskonzeptes (REK) ab dem Jahr 2018 mit der Zusammenfiihrung des REK Lenzburg und
Umgebung aus dem Jahr 2002 und des REK Seetal aus dem Jahr 2006. Dabei sollten auch die
regional wichtigen Aussagen aus den verschiedenen jungeren Teilkonzepten integriert werden.
Das Raumliche Entwicklungskonzept wurde vom Vorstand am 20. Mai 2020 genehmigt. Das
Raumliche Entwicklungskonzept 2020 enthalt verschiedene Zielbilder in den Bereichen Sied-
lung, Landschaft, spezifisches Zielbild Aabachraum, Mobilitat sowie Naherholung, Freizeit und
Tourismus mit folgenden Aussagen.

Die Siedlungsentwicklung erfolgt hochwertig nach in-

nen:

- unter Bewahrung und Weiterentwicklung des spezifi-

schen Charakters der Ortskerne

\__ - unter der Erhaltung und Weiterentwicklung der Ar-
beitsplatzgebiete

- langs den Kantonsstrassen gemass dem Prinzip der
Koexistenz aller Strassenbenitzer und Anstdsser

Als Wahrzeichen von nationaler / regionaler Bedeu-
tung sind das Schloss Hallwil und das Schloss Bres-
tenberg dargestellt (orange Sterne).

Zielbild Siedlung

. Teilraum A: Westliche Talseite Homberg
- Bache mit Ufergehdlz bilden raumverbindende, line-
*  are Landschaftselemente

- harmonisch in die Landschaft integrierte Siedlungs-
. rander (Hochstammobstwiesen oder Hecken).
Teilraum C: Ebene Schlatt
- grosse, offene ackerbaugepragte Ebene
- Ufergeholz entlang Aabach (mark. Raumelement)
- artenreicher Schlattwald, sowie Aabachaue
- Wildtierkorridor: Leitelemente fiir Wildtiere
In Hallwil ist ein erlebbarer Zugang zum Aabach spezi-
ell bezeichnet (blaue Pfeile)

& Zielbild Landschaft
LLS zeigt fur verschieden Zielgruppen bewahrte und

innovative aufeinander abgestimmte Mobilitatsmass-
nahmen auf.

LLS setzt sich dafur ein, dass die Netzllicken mdglichst
rasch geschlossen werden.

Zielbild Mobilitét

" Der Lebensraum Lenzburg Seetal ist als Schloss- und
) Tourismusregion bekannt.

Dem Naherholungsraum - vor der Haustir und in der
Gemeinde - wird Sorge getragen.

In Freizeitgebieten werden touristische Schwerpunkte
gesetzt, welche den Schutz der Natur und Landschaft
bericksichtigen.

Attraktive Radrouten fiihren zu diesen Gebieten. Die
Erreichbarkeit mit dem OV ist sichergestellt.

Zielbild Naherholung, Freizeit und Tourismus
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3.2 Kommunale Grundlagen

3.2.1 Entwicklungsleitbild und Entwicklungskonzept (Plan)

Als Grundlage fiir diese Revision wurde vorgangig ein Entwicklungsleitbild basierend auf den
aktuellen Zielen und Bedirfnissen der Gemeinde erarbeitet (vgl. Anhang I). Darin wurde eine
Grobanalyse vorgenommen sowie Zielvorstellungen und Massnahmen formuliert. Die funf
Hauptziele gemass Entwicklungsleitbild der Gemeinde Hallwil sind:

H1 Sicherstellung einer kontinuierlichen Bevolkerungsentwicklung, die Bevolkerung soll in den
nachsten 10 bis 15 Jahren auf ca. 1200 Einwohner anwachsen kénnen

H2 Beibehaltung und Weiterentwicklung der drtlichen Besonderheiten wie Uberdurchschnittli-
cher Arbeitsplatzflachen, gute Schulinfrastruktur, gute Erreichbarkeit

H3 Erhaltung bestehende und Schaffung neuer Arbeitsplatze: Gewerbezonen erhalten, Ge-
werbe unterstitzen, zur Starkung des Dorflebens beitragende publikumsorientierte Nutzun-
gen sind erwiinscht, prioritér im naheren Umfeld des Bahnhofs

H4 Qualitative innere Siedlungsentwicklung mit Abstimmung auf den Verkehr, insbesondere
Starkung alter, noch erhaltener Dorfstrukturen

H5 Beibehaltung der vielfaltigen Natur- und Kulturlandschaft sowie des Erholungsangebotes

Im rédumlichen Entwicklungskonzept (vgl. Plan Seite 10) sind die raum- und verkehrliche Aus-
gangslage sowie die natur-, landschafts- und umweltrelevanten Rahmenbedingungen darge-
stellt. Daraus werden die konkreten Massnahmen ersichtlich, welche im Hinblick auf eine abge-
stimmte Siedlungs- und Verkehrsentwicklung von Bedeutung sind. Der Plan diente dazu, die
wichtigsten Themen der Nutzungsplanung zu evaluieren und eine erste Vorstellung fir die De-
tailberatung des Bauzonenregimes und der Zonenabgrenzungen zu erhalten.

Die Ausgangslage zeigt, dass sich das Siedlungsgebiet von Hallwil entlang der Seetalstrasse
praktisch von der nordlichen bis zur slidlichen Gemeindegrenze ausdehnt. Der Einzugsbereich
der Bahn von 300 m bzw. 500 m ab den Haltestellen Hallwil und Boniswil umfasst den liberwie-
genden Teil des besiedelten Gebietes.

Die Siedlungsverdichtung wird prioritar innerhalb dieser Einzugsbereiche des offentlichen Ver-
kehrs angestrebt. Der alte Dorfteil ist entsprechend der vorhandenen Siedlungsstruktur etwas
enger gefasst, soll daflir aber iber die Seetalstrasse K249 hinweg besser erkennbar werden.
Entlang der gesamten Seetalstrasse sollen abschnittsweise geschlossene Baustrukturen er-
moglicht werden, um so den Strassenraum besser fassen zu kdnnen.

Die angestrebten Strukturen sollen durch partielle Freirdume und die an die Strasse reichende
Kulturlandschaft rhythmisiert werden. Die Entwicklungsgebiete Wohnen beinhalten grossere
und zusammenhangende unlberbaute Flachen, fir die eine geordnete und qualitative Entwick-
lung sicher zu stellen ist. Die Entwicklungsgebiete des Gewerbes sollen ausreichende Reser-
ven fir bestehende, lokale oder im engeren Einzugsgebiet tatige Branchen offenhalten. Der
sorgfaltigen Gestaltung des weitherum gut einsehbaren 6stlichen Siedlungsrandes soll beson-
dere Beachtung geschenkt werden. Die offene Kulturlandschaft zwischen dem Siedlungsgebiet
und dem Aabach ist soweit wie mdglich frei zu halten. Betrieblich notwendige Hochbauten fiir
das landwirtschaftliche Gewerbe sollen in konzentrierter Form angeordnet werden. Der topogra-
fisch und naturrdumlich besondere Raum westlich des Siedlungsgebietes bis zum Waldrand
soll als strukturreiche Kulturlandschaft erhalten bleiben.
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Réaumliches Entwicklungskonzept Hallwil

3.2.2 Kommunaler Gesamtplan Verkehr (KGV)

Gestlitzt auf den seit dem 1. Januar 2010 geltenden § 54a BauG wurden die verkehrsrelevan-
ten Fragen parallel zu dieser Gesamtrevision der Nutzungsplanung im Rahmen eines Kommu-
nalen Gesamtplanes Verkehr erarbeitet. Als zentrales Verkehrsplanungsinstrument macht er
z.B. Aussagen zu einem funktionsfahigen und wesensgerechten Strassennetz, zur Anbindung
an den offentlichen Verkehr, zu attraktiven Langsamverkehrswegen und zu verkehrsberuhigen-
den Massnahmen in den Quartieren. Der KGV bildet die Basis fiir die in § 13 Abs. 2° BauG ge-
forderte Abstimmung der Siedlungs- und Verkehrsentwicklung.
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Die Ergebnisse aus der Gesamtrevision der Nutzungsplanung wurden mit dem KGV abgegli-

chen, z.B. flossen folgende konkreten planerischen Massnahmen ein:

— Sicherung Verkehrsflachen zur Erschliessung Rebenhibel und Mihlematt.

— Kennzeichnung, wo die grésseren noch uniiberbauten Flachen an das kommunale Strassen-
netz angeschlossen werden sollen.

— Festlegung der Verkaufsflachen in Abhangigkeit des Zonenregimes, Beibehaltung des be-
reits festgelegten Standortes fiir mittelgrosse Verkaufsnutzungen in der Arbeitszone Breite.

— Festlegung der gestaltungs- und erschliessungsplanpflichtigen Areale, um zusammenge-
fasste Erschliessungskonzeption zu sichern.

— Vorgaben zur Anordnung und Gestaltung der Parkplatze auf privatem Grund, um uner-
winschte Auswirkungen auf offentliche Strassen zu vermeiden.

— Vorgaben zur Anordnung von Abstellmdglichkeiten fiir Velos, um die kombinierte Mobilitat zu
fordern.

3.2.3 Inventar Natur und Landschaft

Als Basis fur die Unterschutzstellung der Natur- und Kulturobjekte erfolgte eine Feldaufnahme.

Anschliessend wurden die wichtigsten Informationen sowie das Bildmaterial in einem Dokument

zusammengefasst. Das Ergebnis basiert auf folgenden Grundlagen:

— Inventar vom Juni 1985

— Inventarisierung vom September 2012

— Begehung mit der Planungskommission im November 2012, wobei beispielhafte Objekte und
deren Schutzwirdigkeit vertieft und vor Ort diskutiert wurden

Hochstammobstgérten Hecken

Einzelbdume
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4 Zentrale Sachthemen

4.1 Wichtigste Themen der Revision

Mit der Revision der Nutzungsplanung Siedlung besteht die Absicht, nach der Inbetriebnahme

der verlegten Seetalbahn die Voraussetzungen fir eine qualitative und kontinuierliche Entwick-

lung zu schaffen. Die wichtigsten Themen sind:

— Bauzonenreserven / -grésse; Uberpriifung der Bauzonen 2. Etappe und zielgerichtete An-
passung der ausseren Begrenzung, Sicherung einer geordneten Siedlungsentwicklung

— Innere Siedlungsentwicklung; Nutzung leerstehender / unternutzter Bauten sowie von ,Bau-
licken® in den Wohnzonen, Verdichtung in alteren Wohnquartieren / entlang der Hauptver-
kehrsachsen, Vorgaben zur Aussenraumgestaltung

— Arbeitszonen; Entwicklung bestehender Betriebe, Einpassung in 6rtlichen Kontext und in die
Landschaft

— Dorfkern- und Ortsbildgestaltung; qualitative Entwicklung der Bauten sowie der Strassen-
und Hofraume, attraktive Nutzungsmischung

— Behandlung neuer Richtplanthemen wie Verkaufsnutzungen, Abstimmung Siedlung / Ver-
kehr, Handlungsprogramm Innenentwicklung, Hochwasserschutz, Umsetzung Gewasser-
raume, Behandlung Mehrwertabgabe

— Bau- und Nutzungsordnung BNO; Aufbau neu wie kantonale M-BNO, aktualisierte Bestim-
mungen basierend auf neuen Zielen und Bedirfnissen sowie Erfahrungen in der Anwen-
dung; Integration des harmonisierten Baurechts.

Die Revision der Nutzungsplanung Kulturland beinhaltet im Wesentlichen:
— Veranderte Ubergeordneten Vorgaben (BauG, BauV, kantonaler Richtplan)
— Schutzzonen und -objekte Uberpriifen; aktualisieren anhand der Aufnahmen vor Ort.

4.2 Rechtliche Aspekte bisherige Bauzonen 2. Etappe / Grosse der Bauzonen

Gemass provisorischem Vorpriifungsbericht des Departements Bau, Verkehr und Umwelt vom
9. Mai 2014 enthalt der Zonenplanentwurf ein zu grosses Baugebiet. Der Kanton verlangt die
entsprechende Reduktion.

Der Kanton geht bei seiner Beurteilung davon aus, dass es sich bei den Bauzonen 2. Etappe
um (unzulassige) Baugebietsetappen handelt, welche gemass bundesgerichtlicher Rechtspre-
chung zum Nichtbaugebiet gehdren (insbesondere Urteil des Bundesgerichts 1P.608/1988 vom
12. Februar 1991 in Sachen Oberrohrdorf-Staretschwil).

Der Gemeinderat ist der Auffassung, dass es sich bei der 2. Etappe um eine (zulassige) Er-
schliessungsetappe handelt. Anders als die zweite Baugebietsetappe verbietet die zweite Er-
schliessungsetappe das Bauen nicht, sondern regelt einzig die Erschliessung. Deshalb bedarf
es fir die Uberbauung des Landes keines Umwandlungsbeschlusses durch den Gemeinderat.

Das Baudepartement des Kantons Aargau hatte am 29. Oktober 1991 einen Bericht zum Bun-
desgerichtsentscheid in Sachen Oberrohrdorf-Staretschwil erstattet. Es zeigte darin auf, dass
Gemeinden, die ihre Bauzonenplane bereits an das eidgendssische Raumplanungsgesetz an-
gepasst haben, die Baugebietsetappierung in eine Erschliessungsetappierung umwandeln
mussten, wozu das Baudepartement ein beschleunigtes Verfahren anbot (Bericht, S. 8). So-
lange diese Anpassung nicht vorgenommen sei, gelte das in der zweiten Baugebietsetappe be-
findliche Land als Bauland, aber die Baugebietsetappierungsvorschrift dirfe nicht mehr ange-
wendet werden, die Baugebietsetappierung sei also als Erschliessungsetappierung zu interpre-
tieren, weshalb Baubewilligungen grundsatzlich erteilt werden durfen (Bericht, S. 9 unten). Fir
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die Gemeinde Hallwil bedeutet das, dass sie die Etappierung als Erschliessungsetappierung
behandeln und in der 2. Etappe Baubewilligungen erteilen durfte, da sie mit der Nutzungsord-
nung 1992 eine RPG-konforme Bauzone schuf.

Das Urteil des Bundesgerichts in Sachen Oberrohrdorf-Staretschwil fiel zusammen mit der Orts-
planung 1992. Der Entwurf fiir die neue Nutzungsordnung sah eine Baugebietsetappierung vor.
Der Gemeinderat verlangte vom Grossen Rat, dass dieser im Genehmigungsverfahren diese
Baugebietsetappierung in eine Erschliessungsetappierung abandere. Da der Grosse Rat dies
nicht tat, beschloss der Gemeinderat, die Nutzungsordnung im Sinne einer ,redaktionellen An-
derung® eigenmachtig anzupassen. Entsprechend wurde § 3.3 der Nutzungsordnung publiziert.
Der Gemeinderat hat diese publizierte Fassung seither angewendet und auch das Baudeparte-
ment hat (bis 2010) bei der Vorpriifung und Genehmigung von Sondernutzungsplanen die

2. Etappe als Erschliessungsetappierung angewendet.

Ab 2010 machte das Departement Bau, Verkehr und Umwelt des Kantons Aargau Vorbehalte
beziiglich der Etappierungsvorschrift. Es stellte sich auf den Standpunkt, es handle sich um
eine Baugebietsetappierung, weshalb das Land in der 2. Baugebietsetappe als Nichtbauland
gelte. Diese Vorbehalte kamen just in jenem Zeitpunkt, als die Seetalbahnsanierung abge-
schlossen und damit die blockierten Flachen der 2. Etappe wieder erschliessbar wurden. Das
fuhrte zu einer Blockierung der betreffenden Gebiete und zu Rechtsunsicherheit. In der Folge
liess der Gemeinderat die Etappierungsvorschrift durch Dr. Peter Gysi, Rechtsanwalt in Aarau,
rechtlich beurteilen. Dr. Peter Gysi kam in seinem Bericht vom 15. April 2016 zum Schluss,
dass das Land der 2. Etappe ,nach wie vor“ zweite Erschliessungs- und nicht Baugebietsetappe
ist, allerdings mit dem Makel, dass die Umwandlungsvoraussetzungen infolge der damaligen
Nichtgenehmigung fehlen wirden (S. 4 Rz. 3.1.5). Zum selben Schluss kam Dr. Peter Heer,
Rechtsanwalt in Baden, in seiner rechtlichen Wirdigung vom 17. Juli 2020, in der er insbeson-
dere die einschlagigen Bundesgerichtsurteile und die Berichte des Kantonalen Baudeparte-
ments analysierte.

Die Frage, ob es sich beim Land der 2. Etappe um Nichtbauland oder um Bauland handelt, ist
nicht nur fir die Nutzungsplanung wichtig (Grosse der Bauzone, Vertrauensschutz), sondern
auch fur die Frage, ob die Zuweisung dieser Gebiete zum Nichtbaugebiet in der jetzigen Revi-
sion der Nutzungsverordnung entschadigungspflichtig ware (materielle Enteignung).

Der Gemeinderat ist weiterhin der Auffassung, dass es sich beim Land der 2. Etappe um Bau-
land handelt.

4.3 Quantifizierung Siedlungsentwicklung / Handlungsprogramm Innenentwicklung

4.3.1 Ausgangslage

Die Abschatzung des Fassungsvermogens der Wohn- und Mischzonen beziehungsweise der

Wirkung der im Rahmen der Nutzungsplanung Siedlung getroffenen (Innenentwicklungs-)Mass-

nahmen erfolgt nach dem RIA-Prinzip (Reserven-Innenentwicklung-Aussenentwicklung). Die

Quantifizierung des Innenentwicklungsbeitrags der festgelegten Massnahmen ist ein zentrales

Element der kommunalen Nutzungsplanung. Das ,RIA-Prinzip* ist folgendermassen aufgebaut:

— Reservenutzung [R]: Unuberbaute Wohn- und Mischzonen, kleinflachige Baullicken in eher
dezentraler Lage sowie grossere, zusammenhangende, teilweise zentral gelegene ,Schlis-
selgebiete”.

— Hochwertige Innenentwicklung [l]: Bereits als Uberbaut geltende Wohn- und Mischzonen
an gut erschlossener, zentralerer Lage mit erheblichem Aufwertungspotenzial.

— Aussenentwicklung [A]: Einzonungen von Wohn- und Mischzonen innerhalb des richtpla-
nerischen Siedlungsgebiets.
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Das neue Richtplankapitel S1.2, Siedlungsgebiet, wurde vom Grossen Rat am 24. Marz 2015
beschlossen. In Hallwil wurde im kantonalen Richtplan das Siedlungsgebiet um 3.2 ha reduziert
(1.3 ha Gebiet Miirbe, 0.4 ha Riichlig / Oberriti, 1.5 ha Weid). Das Siedlungsgebiet bezeichnet
die Gebiete, in denen die bauliche Entwicklung im Richtplanhorizont (25 Jahre bis 2040) statt-
finden darf. Die Gemeinde Hallwil war eine von wenigen Gemeinden im Kanton Aargau, in wel-
chen das Siedlungsgebiet reduziert wurde. Die im Abschnitt 4.3.2 dargelegten besonderen Ver-
haltnisse wurden dabei aus Sicht der Gemeinde nicht bzw. zu wenig berticksichtigt.

Die kantonale Prognose, welche dem aktuellen Richtplankapitel Siedlungsgebiet S1.2 zu
Grunde liegt, rechnet fiir den Zeitraum 2012 bis 2040 mit einem Wachstum von 24%, wodurch
die Bevolkerung bis auf 940 Einwohner anwachsen wiirde (Bevoélkerungszahl per 31.12.2012;
753 Einwohner / Bevolkerungszahl per 31.12.2018: 875 Einwohner). Allein diese beiden Zahlen
zeigen, dass die kantonale Prognose deutlich zu tief angesetzt ist, da die effektive Einwohner-
zahl den Prognosewert schon bald erreichen wird.

Die Gegenuberstellung der Bevolkerungsentwicklung von 1975 bis 2018, der kantonalen Prog-
nose im Zeitraum von 2012 bis 2040 und das Ziel der Einwohnerentwicklung Gemeinde im Pla-
nungshorizont von 15 Jahren zeigen folgendes:

E?!w:mr:l.r.:- Entwicklung
BEV6|kerungsentWiCklung infolge Bautatigkeit
Planungsharizant: 15 Jahre ,f.
Prognose gl
| ~ 71200
Ziele il
/, ’
# ”
-’ ’
/, s
: o - :

940

— Bevblkerungsentwicklung Hallwil
Prognose kantonaler Richtplan

- - -Zielwert Gemeinde

- - -Lineare Trendlinie

B ¥ g ¥ C g n R R : K g

Bevdélkerungsentwicklung 1975 bis 2018 / kantonale Prognose 2012 bis 2040 / Ziel Gemeinde im Planungshorizont

Mindestdichten, die im neuen Richtplan je nach Gemeindetyp und Zonenart festgelegt werden:
Vgl. Richtplanbeschluss S1.2/2.1: Die Gemeinden zeigen die Schritte auf, wie bis 2040 die Min-
destdichten erreicht werden. Sie gestalten ihre Nutzungsplanung (Zonenplan und BNO) und die
Erschliessungsprogramme so, dass in den Wohn- und Mischzonen im Richtplanhorizont bis
2040 folgende Mindestdichten erreicht werden k6énnen: In einer landlichen Entwicklungsachse
wie Hallwil sind dies 50 E/ha in den tUberbauten Wohn- und Mischzonen sowie 70 E/ha in den
unuberbauten Wohn- und Mischzonen. Die Einwohnerdichte lag im Jahr 2015 in Hallwil bei
26.4 E/ha (Stand 31.12.2015). Gestiitzt auf den aktuellen Stand der Uberbauung (28.15 ha
Uberbaute Wohn- und Mischzonen) und der Bevdlkerungszahl per 31.12.2019 von 877 Einwoh-
nern hat sich Einwohnerdichte in Hallwil in der Zwischenzeit auf rund 31 E/ha erhoht. Per Ende
2021 sind 29.18 ha Uberbaut, was bei einer Bevolkerungszahl von 991 Einwohnern 34 E/ha
ergibt.
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4.3.2 Stand der Erschliessung / Flachenbilanz

Gemass Art. 15 RPG umfassen Bauzonen Land, das dem voraussichtlichen Bedarf von 15 Jah-
ren entspricht. Gemass Art. 15 Abs. 2 RPG sind iberdimensionierte Bauzonen zu reduzieren.
Gestitzt auf den aktuellen Bauzonenplanentwurf sieht die Flachenbilanz der Giberbauten und
unliberbauten Bauzonen wie folgt aus:

liberbaut uniiberbaut Total

Bauzonen [ha] [ha] [ha]
D Dorfkernzone 4.27 0.29 4.56
w2 Wohnzone W2 9.63 1.29 10.92
W2-OR | Wohnzone Oberriiti / Rebhiibel W2-OR 2.67 0.50 3.17
WA Wohn- und Arbeitszone WA 12.25 2.46 14.71
WA-O Wohn- und Arbeitszone Oberriiti WA-O 0.46 0.86 1.32
A Arbeitszone A 7.08 0.25 7.33
OE Zone fur offentliche Bauten und Anlagen 2.74 0.00 2.74
TOTAL 39.10 5.65 44.75

Fazits:

- Die Bauzonenreserven in Hallwil betragen in der Wohn- und Mischzone insgesamt 5.40 ha,
in der Arbeitszone 0.25 ha und in der Zone fir &ffentliche Bauten und Anlagen 0.00 ha.

- Infolge konkreter Bauabsichten (0.48 ha) werden sich die unliberbauten Wohn- und Misch-
zonen innert rund 2 Jahren auf 4.92 ha reduzieren.

- Zudem ist der Gestaltungsplan Bahnhof (0.44 ha) in Bearbeitung und das gesamte er-
schliessungsplanpflichtige Areal Tal (0.56 ha) steht vor dem Verkauf, welcher gemeinsam
von Kanton, Gemeinde und privaten Grundeigentiimern bewerkstelligt werden soll. Die un-
Uberbauten Wohn- und Mischzonen werden sich somit innert 5 Jahre weiter auf 3.92 ha re-
duzieren.

Die vorgangige Zusammenstellung zeigt, dass im Gemeindegebiet von Hallwil erhebliche und
vielfaltige Bauabsichten bestehen (sowohl fir eine individuelle Bauweise als auch von institutio-
nellen Anlegern). Die Nachfrage nach Wohnen und gewerblichen Nutzungen ist sehr gross. In
den Arbeitszonen war sie in den letzten Jahren so erheblich, dass sich die Reserven auf zwei
kleine Flachen im Gebiet Miihlematt und auf eine gréssere Flache von rund 0.6 ha im Gebiet
Weiermatt reduziert haben. Bezlglich Wohnraumnachfrage reduzieren sich die unliberbauten
Wohn- und Mischzonen nach der Realisierung der aufgefiihrten Projekte bis auf 4.92 ha (ohne
Gestaltungsplan / Erschliessungsplan).

Bilanz der Auszonungen:

Auszonungen gestlitzt auf reduziertes Siedlungsgebiet im kantonalen Richtplan 2.91 ha
(hellgelb eingefarbte Flachen)

Infolge Ausbau Seetalbahn reduzierte Bauzonen (violette Flachen) 1.20 ha
Uber kantonalen Richtplan hinausgehende Auszonungen 2.14 ha
(rot umrandete Flachen)

Total Reduktion Bauzonen 6.25 ha

Die in Zusammenhang mit der Verlegung der Seetalbahn ausgebaute Erschliessungsinfrastruk-
tur (neue Bahniibergange Langjucharten, Rebenhiibel, Weid und Ausbau Bahnhaltestelle) soll
nun dazu genutzt werden, um eine weitere Entwicklung zu ermdglichen. Die Bevolkerung ist im
Vergleich mit den umliegenden Gemeinden bis ca. 2015 unterdurchschnittlich angewachsen.
Diese geringe Einwohnerentwicklung ist unter anderem auf die Sanierung und Umlegung der
Seetalbahn zuriickzufiihren, welche teilweise mit Bauverboten verbunden war und eine ubliche
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bauliche Entwicklung nicht zugelassen hat. Inzwischen sind die Arbeiten abgeschlossen und
Hallwil ist gut an die regionalen Zentren angeschlossen. Es kann deshalb fir die angelaufene
Planungsperiode eine verstarkte positive Bevolkerungsentwicklung angenommen werden.
Die ortliche Verteilung der Bauzonenreserven prasentiert sich wie folgt:

Wighn- und Wald =1 rkonkrete Bauabsichten ]
Uniiberbaute Industriezons Gewasser 0 Gestaitungsplan-Entwiirfe analeg Richtplan
Uberbaute Bauzone mill Gebiude bestehend / Gabduds projektiert O aber

/) FOW Y L\
“ ¥/ w4 N : ;
Stand der Erschliessung der Gemeinde Hallwil per 2. Februar 2022 / bezogen auf ausgeschiedene Bauzonen
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4.3.3 Verdichtung in Wohnquartieren

In den nachfolgenden Grafiken sind die Einwohnerdichten (E/ha) in den Quartieren und die
Bauperioden aller bestehenden Gebaude dargestellt.

Hallwil verzeichnete im Jahr 2015 mit 27 Einwohnern pro Hektare eine vergleichsweise geringe
Siedlungsdichte. Bei der gebietsweisen Betrachtung werden einzig im Zentrumsbereich westlich
der Bahnlinie (40 EW/ha) und im Gebiet Kofer / Grossackerstrasse an der Dlrrendscherstrasse
(77 EW/ha) etwas erhdhte Werte erkennbar. Auf relativ grossen Flachen, 6stlich der Seetal-
strasse sowie im Gebiet Rebenhlbel und Weiheracker liegt die Einwohnerdichte unter 25 E/ha.

Die Grafik unten rechts zeigt, dass die vor 1945 erstellten Bauten, von einzelnen Ausnahmen
abgesehen, eine relativ kompakte Siedlung bildeten. Bis 1960 kamen nur vereinzelte Bauten
hinzu. Erst danach breitete sich das Siedlungsgebiet verstarkt in die Landschaft aus mit einer
insgesamt sehr lockeren Bauweise, zwischen denen eigentliche ,Baullcken® entstanden, wel-
che heute einen Grossteil der vorhandenen Bauzonenreserven bilden.
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Einwohnerdichten Quelle: Kanton Aargau Bauperiode der Gebaude, Quelle: Kanton Aargau

In der Dorfkernzone bestehen einzelne uniiberbaute Bauzonen, die im betreffenden zugehori-
gen Schild teilweise Uberbaut sind.

In den unternutzten Wohnquartieren handelt es sich um Gebiete, die ein theoretisches Verdich-

tungspotenzial aufweisen, fur die jedoch z.B. wegen der Parzellenstruktur, der Parzellenformen

oder der kaum aktiv zu beeinflussenden Veranderungsdynamik gebietsspezifisch Massnahmen

nicht zielfihrend sind. Es sollen aber in den als Gberbaut geltende Bauzonen Anreize zur Stei-

gerung der Einwohnerdichte geschaffen werden:

— Anhebung der Ausnitzungsziffer in Wohnzone W2 von 0.35 auf 0.45 (§ 7 Abs. 1 BNO)

— Erhdhung der Ausniitzungsziffer in Wohnzone W2 auf 0.55, falls zusétzliche Wohneinheiten
entstehen (§ 10 Abs. 2 BNO)

— Entlang der Seetalstrasse den Raum fassende Baustrukturen mit hoher baulicher Dichte, die
eine angemessene Reaktion auf die Larmimmissionen erlauben (§ 9 Abs. 3 BNO)
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— Aktive Unterstiitzung der Gemeinde bei der Verdichtung und Erneuerung unternutzter bzw.
sanierungsbediirftiger Quartiere (§ 5 Abs. 3 BNO).

4.3.4 Quantifizierung Einwohnerpotenzial

Potenzial Reservenutzung [R]

Unuberbaute Wohn- und Mischzone: 5.40 ha 5.40 ha
Einwohnerdichte gemass Richtplan: min. 50 E/ha max. 70 E/ha
Potenzial Wohn- und Mischzone: 7.51 ha x 70 E/ha min. 270 E max. 378 E

Potenzial Innenentwicklung [I]
— Verdichtung Dorfkernzone 6stlich Seetalstrasse:

Infolge sehr tiefer E/ha und unternutzter Liegenschaften; 2.1 ha x 15 E/ha 31E
— Verdichtung in Gebiet Rebenhiibel:

Infolge ,blockierter Entwicklung wegen Seetalbahnsanierung: 3.0 ha x 10 E/ha 30E
— Anreize in BNO zur Steigerung Einwohnerzahl

Annahme 10 Wohneinheiten im Planungshorizont von 15 Jahren 20E
Zusatzliches Potenzial: 82E
Ausgangswerte
Aktuelle Einwohnerzahl per 31.12.2021 (www.hallwil.ch): 991 E
Kantonale Prognose (bis 2040): 940 E
Gesamtbilanz Einwohnerpotenzial
Einwohnerpotenzial im Jahre 2035 (991 + 270 + 82) min. mttotal 1343 E
Einwohnerpotenzial im Jahre 2035 (991 + 378 + 82) max. mttotal 1‘451 E
Zielwert der Gemeinde
Gemass Entwicklungsleitbild innerhalb von 10 bis 15 Jahren 1200 E

4.3.5 Einschatzung Bauzonengrosse

Von 2012 bis 2021 ist die Bevodlkerungszahl in Hallwil um 238 Einwohner angestiegen. Seit
2015 (788 Einwohner) ist ein steiler Anstieg der Bevolkerungszahl auf aktuell 991 Einwohner
feststellbar. Die Gemeinde hat in ihrem Entwicklungsleitbild eine Zielgrésse von 1200 Einwoh-
nern definiert. Infolge der aktuell feststellbaren regen Projektierungs- und Bautétigkeit kann im
Zeitraum von 15 Jahren sogar mit einem Anstieg auf bis zu 1'300 Einwohnern gerechnet wer-
den. Schon die aktuelle Einwohnerzahl tbertrifft die kantonale Prognose von 940 Einwohnern
im Jahr 2040. Demzufolge erscheinen die Bauzonen mit ihrem bebaubaren Potenzial rein rech-
nerisch noch immer etwas zu gross. Je nach effektiver kiinftiger Bautatigkeit und der effektiven
Einwohnerentwicklung dirften die Bauzonen rein rechnerisch im Zeitpunkt der Genehmigung
dieser Nutzungsplanung aber nur noch um etwa 100 Einwohner iber dem eigentlichen Bedarf
liegen.

Die prognostizierte Entwicklung erscheint auch deshalb realistisch, weil noch relativ glinstiges
Bauland vorhanden ist und bezahlbarer Wohnraum angeboten wird. Hallwil ist zudem im regio-
nalen Vergleich sehr gut mit dem 6ffentlichen Verkehr erschlossen.

Zu beachten ist, dass die rechnerische Beurteilung eine Gréssenordnung darstellt, also keine
mathematisch genaue Betrachtung ist. Insbesondere sind bei der Ausscheidung der Bauzonen
auch alle tbrigen und weiterhin geltenden Grundsatze des eidgendssischen Raumplanungsge-
setzes zu beachten wie

— klare Trennung von Baugebiet vom Nichtbaugebiet sichern

— kompakte Siedlungen schaffen

— keine Bauliicken innerhalb des weitgehend lberbauten Gebietes entstehen lassen.
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Ein Blick auf den neuen Bauzonenplan-Entwurf zeigt dementsprechend auch, dass die Bauzo-
nen kompakt und zusammenhangend ausgeschieden sind. Auszonungen Uber die im kantona-
len Richtplan aus dem Siedlungsgebiet heraus genommenen Flachen hinaus sind dort vorgese-
hen, wo sie raumplanerisch zweckmassig erscheinen, das heisst auch einen Mehrwert fir die
Landwirtschaft und die Landschaft mit sich bringen. Fuir die weiteren Flachen, welche nicht aus-
gezont werden, besteht bereits eine sehr gut ausgebaute Infrastruktur.

Gestlitzt auf die Angaben zur Bauzonengrosse geht die Gemeinde davon aus, dass es sich bei
allfalligen vom Kanton verlangten weitergehenden Verkleinerungen der Bauzonen um Auszo-
nungen handeln wiirde. Rechtliche Abklarungen seitens der Gemeinde haben ergeben, dass
Auszonungen grundsatzlich entschadigungspflichtig waren. Dies insbesondere, weil alle un-
Uberbauten Flachen tatsachlich und rechtlich einwandfrei bebaubar sind (mit Ausnahme der
beiden Areale mit Gestaltungsplan- und Erschliessungsplanpflicht). Die Grundeigentimer kon-
nen die Uberbauung aus eigener Kraft herbeifiihren.

Gestutzt auf die erwahnten Zielwerte und die kommunale Einschatzung der Bevélkerungsent-
wicklung ist die Bauzonengrdsse als raumplanungsgesetzeskonform zu betrachten. Somit sind
weitere Reduktionen der Bauzonen raumplanerisch nicht angebracht. Die diesbezugliche
Rechtslage hat sich im Grundsatz nicht verandert. Zudem soll die ausgebaute Infrastruktur
(Strassen und Werkleitungen, OeV-Angebot) genutzt werden kdnnen, denn es ware widersin-
nig, baulich erschlossenes Bauland zu haben und dieses noch weiter auszonen zu mussen.

Die Gemeinde will auch auf keinen Fall das bei allfélligen Auszonungen durchaus realistische
Risiko eingehen, entschadigungspflichtig zu werden. Dies wirde auch erst in einem nachgela-
gerten Verfahren entschieden. Riickzonungen wére dann nicht mehr méglich. Gestutzt auf dies-
bezigliche rechtliche Abklarungen der Gemeinde ware bei verschiedenen weitergehenden Aus-
zonungen ein Risiko vorhanden.

Die geringe Einwohnerentwicklung bis ins Jahr 2015 ist unter anderem auf die Sanierung und
Umlegung der Seetalbahn zurlickzufiihren, welche teilweise mit Bauverboten verbunden war
und eine ubliche bauliche Entwicklung nicht zugelassen hat. Inzwischen sind die Arbeiten abge-
schlossen und Hallwil ist gut an die regionalen Zentren angeschlossen.

Zudem hemmen die aktuell noch geltenden Restriktionen in den Wohnzonen W2 mit der sehr
tiefen Ausnutzungsziffer von 0.35 die Bautatigkeit.

Weiter fallt auf, dass in samtlichen Bereichen des Siedlungsgebiets noch unbebaute Bauzonen-
flachen vorhanden sind. Dies betrifft weitgehend vollstéandig von Bauten umgebene Flachen.
Nur in Einzelfallen liegen diese Flachen am Siedlungsrand, wo jedoch bereits eine gentigende
Erschliessung vorhanden ist oder eine Sondernutzungsplanungspflicht festgelegt wird. Mit der
vorliegenden Revision der Nutzungsplanung wird das Bauzonenregime grundséatzlich beibehal-
ten. Um eine konzentriertere Zentrumentwicklung insbesondere um den Bahnhof und im alten
Dorfteil zu begtinstigen, wurden ein Areal mit einer Gestaltungsplanpflicht belegt und in weite-
ren Gebieten darauf geachtet, dass konkrete Bauabsichten auf Teilflachen eine Weiterfiihrung
der Uberbauung ermdglichen.

Mit der rechtsgiltigen Nutzungsplanung von 1992 wurden in mehreren Gebieten Bauzonen 2.
Etappe ausgeschieden. Im Rahmen dieser Revision werden dafiir definitive Bauzonen festge-
legt. Sie sind in der im Entwicklungsleitbild dargestellten Konzeption (vgl. Kapitel 3.2.1) einge-
bunden. Wegen der vorhandenen Erschliessung und deren Eignung fiir eine Uberbauung sind
die betreffenden Lagen weiterhin situationsgerecht. Die Gemeinde geht auf Grund ihrer fundier-
ten rechtlichen Abklarungen (vgl. Abschnitt 4.2) davon aus, dass es sich bereits um Bauzonen
und nicht um Einzonungen handelt.
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4.3.6 Prifung weiterer Auszonungen

Gestutzt auf Art. 15 Abs. 2 RPG und gemass kantonalen Hinweisen ist die Gemeinde angehal-
ten, aktiv Auszonungen zu priifen. Anhand verschiedener Rahmenbedingungen und der aktu-

ellen Situation lassen sich diesbezlglich folgende Aussagen machen.

Im ndrdlichen Teilgebiet sind die Bauzonen insgesamt sehr kompakt und zusammenhangend
ausgeschieden. Weitergehende Auszonungen in den Randbereichen wirden zu unzweckmas-
sigen Verlaufen der Bauzonenrander fiilhren. Eine Auszonung einer grésseren Flache wie dem
gestaltungsplanpflichtigen Areal Bahnhof (I) wuirden zu einer raumplanerisch nicht sachgerech-
ten Bauliicke filhren. Das erschliessungsplanpflichtige Areal Tal (B) steht vor der Ausschrei-
bung zum Verkauf und soll gesamtheitlich entwickelt werden. Die Gemeinde hat bereits erhebli-
che Investitionen getétigt (Kosten fir Sanierung Schiessstand), um diese Flachen einer Uber-
bauung zufiihren zu kénnen. Mit dem neuen Bahnilibergang besteht eine gute Zufahrtsmoglich-
keit von Siiden. Das Areal Tal ermoglicht eine riickwartige Erschliessung fir Lastwagen, um so
den alten Dorfteil zu entlasten. Zudem handelt es sich um bisherige Bauzonen der 1. Etappe.

Die inselartige Bauzone der Liegenschaft Engenbiihl 228 () entstand durch die Reduktion des
Siedlungsgebietes im kantonalen Richtplan.

Im sudlichen Teilgebiet entstehen trotz verschiedener Auszonungen weiterhin zusammenhan-
gende und geometrisch klare Bauzonenschilder. Aus Sicht der Gemeinde diirfen auch auf kei-
nen Fall bereits berbaute Liegenschaften ausgezont werden. Solche Liegenschaften waren
dabei nur noch unter dem Rechtstitel der Besitzstandsgarantie nutzbar, was sowohl fir die Ge-
meinde als auch fur die Nutzer sehr unbefriedigend ware. Auch handelt es sich um langjahrig
versteuerte Vermogenswerte oder ,marktgerecht” bezahlte Baulandpreise. Der Gemeinderat
sieht sich daher in der Pflicht, solche Auszonungen zu vermeiden und notfalls auch rechtlich
durchzusetzen.

Mit dem vorliegenden Entwurf werden die Bauzonenflachen um insgesamt 6.24 h reduziert.
Dies ist im Verhaltnis zur Gemeindegrdsse eine ausserordentlich grosse Flache, die rund 15%
der noch verbleibenden Bauzone umfasst.
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Weiter gehende Auszonungen uniberbauter Flachen im Umfang von rund 0.4 ha (B) wiirden zu
einer raumplanerisch in hohem Masse unerwiinschten ,Zerstlckelung® der Bauzonen fihren.
Im Gebiet Rebhibel / Oberriiti / Weid wurde mit der angepassten Strassenfiihrung nach der
Seetalbahnsanierung die Voraussetzungen geschaffen, um die verbleibenden Bauzonen situati-
onsgerecht Uberbauen zu kénnen.

Ausschnitt Bauzonenplan; sidlicher Bereich

In der zusammenfassenden Interessenabwagung stehen der weiteren Redimensionsierung der
Bauzonen alle Ubrigen Grundséatze des Raumplanungsgesetzes entgegen. Zudem wére die Be-
troffenheit der Privaten ausserordentlich hoch, weshalb vor allem die Auszonung bereits Uber-
bauter Liegenschaften dem Grundsatz von Treu und Glauben widersprechen wiirde.

4.3.7 Mobilisierung und zeitliche Realisierung Bauzonenreserven

Die Quantifzierungsmassnahmen lassen sich bezliglich der Mobilisierung und zeitlichen Reali-
sierung wie folgt zusammenfassen:

Quantifizierungsmassnahme | Mobilisierung Zeitliche Realisierung

Bekannte Projekte / Planun- Laufende fachliche Unterstitzung | Kontinuierlich, innert 2 Jahren

gen (vgl. Ubersicht S. 16) durch Bauverwaltung

Gestaltungsplan Bahhnhof Privat initilerter Gestaltungsplan Innert 5 Jahren

Erschliessungsplan Tal Gemeinsam von Kanton, Gemein- | Innert 5 Jahren; ev. Pflicht zur
de und Privaten initiierter Verkauf | Uberbauung vorgeben

Weitere uniiberbaute Wohn- bei Bedarf Gesprache mit Grund- Laufend; in einzelnen Arealen

und Mischzonen eigentimern (v.a. in Phasen, wo wird Uber Bereitstellung nachge-
bauliche Entwicklung stagniert) dacht

Anreize zur Steigerung der Rechtliche Grundlagen in BNO Laufend, Anwendung mit Inkraft-

Einwohnerdichte setzung neuer BNO

Qualitatssicherung in Dorfzone | Diverse rechtliche Grundlagen in Laufend, Anwendung mit Inkraft-
und Zonen mit generellen Ein- | BNO (vgl. Abschnitt 5.2.7) setzung neuer BNO
passungsbestimmungen
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4.4 Ortsbildgestaltung / ISOS, Dorfkernzone und Objektschutz

Abgrenzung Dorfkernzone

Die aktuell geltende Dorfkernzone ist wesentlich weiter gefasst als die Abgrenzungen im Inven-
tar der schiitzenswerten Ortsbilder der Schweiz (ISOS). Das Ortsbild von Hallwil ist gemass In-
ventar von lokaler Bedeutung.

Abgrenzung innerer Dorfkern geméss ISOS (blaue Umrandung) im heutigen BZP und Umsetzung im revidierten BZP,
Quelle: eigene Darstellung basierend auf dem Inventar der schiitzenswerten Ortsbilder der Schweiz ISOS

Vor dem Hintergrund des Entwicklungsziels H4 zur Starkung der erhaltenen, alten Dorfstruktu-
ren wurde die Dorfkernzone auf den heute noch gut erkennbaren Teil reduziert. Der nordliche
Bereich der Dorfkernzone soll in die Zone WA umgezont werden. Dort kann insbesondere mit
den vorgesehenen Bestimmungen beziglich ortsbaulichem Bezug Seetalstrasse / 1. Bautiefe
sowie zur Strassenraumgestaltung auf die Larmproblematik reagiert werden. Das Dorfzentrum
kann sich auf diese Weise besser von den angrenzenden Zonen abheben. Das noch uniber-
baute Areal unmittelbar stidostlich des Bahnhofes wird mit einer Gestaltungsplanpflicht belegt.

i, /"f" ‘{. : \ i ;..c‘, |
Auszug aus rechtskréftigem Bauzonenplan und dem neuen Bauzonenplanentwurf

BNO-Bestimmung Dorfkernzone: Die besonderen Bestimmungen im noch geltenden § 4.2
NO verlangen, dass Neubauten, Umbauten und Renovationen besonders sorgfaltig zu gestal-
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ten sind und sich harmonisch ins Ortsbild einfiigen missen. Dies ist grundsatzlich sachgerecht.
Hingegen enthalt § 4.1 NO fixe Grundmasse bezlglich der Ausnitzungsziffer, der Hohe der
Bauten und der Grenzabstande. Vor allem die Hhenmasse sichern in Teilbereichen keine gute
Einpassung. Das festgelegte Verhaltnis von Gebaudehdhe (10 m) und Firsthéhe (15 m) ist zu-
dem nicht auf ortsbildgerechte Gebaudetypologien ausgelegt. Die Vorgabe einer klar definierten
Ausnitzungsziffer und eines Grenzabstandes lassen demgegeniiber baurechtlich keine Abwei-
chungen zu, die im Sinne einer sorgfaltigen Integration in den ortlichen Kontext sehr oft nétig
sein kénnen. In der neu definierten Dorfkernzone wird eine ortsbildgestalterisch nétige Flexibili-
sierung vorgenommen, gleichzeitig aber eine prazisierte Formulierung gewahlt, um die vorhan-
dene Siedlungstypologie besser erkennbar zu machen und sorgfaltig entwickeln zu kénnen.

Objektschutz und landschaftlich empfindliche Bereiche: Die im Kurzinventar der Denkmal-
pflege des Kantons Aargau aufgenommenen Objekte, die nicht bereits unter kantonalem Denk-
malschutz stehen, werden als Gebaude mit Substanzschutz respektive als Kulturobjekt in den
Bauzonenplan aufgenommen:

— Statthalterhaus (heute Wohnhaus / angebaute Scheune), Baujahr 1789, Mitteldorf 49; 901

— Altes Schulhaus (heute Wohnhaus), Baujahr 1861, Seengerstrasse 33; 902

— Ehemalige Hufschmiede, Baujahr um 1800 Seengerstrasse 31 (Alte Schmiede); 903

— Wohnhaus Nr. 55 (6stl. Gebaudehalfte), Mitteldorf 55 (Alte Post); 904.

£ - -0 o —

Statthalteraus, Mitteldorf 49, it ortsbaulich prdgender Eingang Seengerstrasse mit Altem Schulhaus und noch
Stellung im Strassenraum in Betrieb befindliches Trafohaus

Diese Bauten an der Seengerstrasse und im Mitteldorf bilden die eindeutig am besten erhaltene
Gruppe. Im Hibel und Ausserdorf ist der alte Dorfteil noch relativ kompakt erkennbar, wobei je-
doch die Qualitat der Einzelbauten deutlich geringer ist.

Der 6stliche Siedlungsrand sowie die Gewerbezonen Mihlematt und Mulisacker grenzen an die
offene Kulturlandschaft oder ragen sogar in diese hinein. Deshalb werden in den §§ 11 /44 / 45
BNO qualitative Vorgaben zur Gestaltung aufgenommen.

Ostlicher Siedlungsrand

Gewerbegebiet Miihlematt
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4.5 Harmonisierung des Baurechts, Ubernahme IVHB in BNO

4.5.1 Allgemeine Hinweise

Das bisherige kommunale Bau- und Planungsrecht der Gemeinde Hallwil ist separat in der Bau-
ordnung und in der Nutzungsordnung Kulturland geregelt. Diese im Jahre 1992 rechtskraftig ge-
wordenen Planungsinstrumente beruhen noch auf dem kantonalen Baugesetz von 1971, wel-
ches zwischenzeitlich eine Gesamtrevision und verschiedene Teilrevisionen durchlaufen hat.
Da die aktuelle geltende kantonale Baugesetzgebung in vielen Punkten abschliessendes Recht
darstellt, sind diverse Bestimmungen, teilweise fast ganze Abschnitte automatisch nicht mehr
glltig (z.B. Baubewilligungspflicht und Baugesuch; Baukontrollen und Bauvorgang; Definitionen
der Baudichte, Abstéande, Gebaudeprofile usw.). Schliesslich haben sich diverse tibergeordnete
Gesetzgebungen, auf welche diese Instrumente hinweisen, im Laufe der Zeit stark verandert.

Die neue Bau- und Nutzungsordnung BNO fasst das gesamte kommunale Bau- und Planungs-
recht zusammen. Deren Aufbau entspricht der kantonalen Muster-BNO. Zudem wird in der
neuen BNO das harmonisierte kantonale Recht tibernommen, das sich auf die interkantonale
Vereinbarung Uber die Harmonisierung des Baurechts abstiitzt. Die Ubernahme der Begriffe ge-
mass interkantonaler Vereinbarung tber die Harmonisierung des Baurechts in der BNO fihrt
primar zu einer Harmonisierung im formellen Baurecht. Durch die teilweise abweichenden
Messweisen der IVHB gegenluber dem aktuellen kantonalen und kommunalen Recht kdnnen
jedoch auch materielle Auswirkungen entstehen.

Wie im Aargauischen Recht werden in der neuen BNO nur rechtsetzende Bestimmungen auf-
genommen. Auf Wiederholungen gleichlautender Bestimmungen soll verzichtet werden. Dies
gewahrleistet eine schlanke Gesetzgebung.

| Bisherige BNO's Hallwi > Anhang 3 BauV |

| Neue BNO Hallwi ——»| §§ 16 bis 31 BauV, Anhang 1 + 2 BauV |

Ubersicht des Aargauischen Baurechts und seiner wichtigsten Bestandteile:

Interkantonale ~ Baugesetz BauG

Vereinbarung " Aktualisiert, giltig seit 1.1.2010
liber die Harmo-

nisierung der

Baubegriffe

o Bauverordnung BauV

" Aktualisiert, giiltig seit 1.9.2011
IVHB |l ) e
Harmonisiertes l
Baurecht, giiltig V
seit 26.11.2011 Bau- und Nutzungsordnung BNO

Ubernahme IVHB, neue Bediirfnisse

—  Gesetzliche Verankerung der IVHB in § 50a BauG
——» Kantonsspezifische Erganzungen zur IVHB in den §§ 16 ff BauV
--------- »  Ubernahme harmonisierte Begriffe der IVHB in die BNO / Anwendungsbereich der Gemeinde

Die IVHB-Begriffe und -Messweisen wurden vom Kanton Aargau als Gesamtpaket (ibernom-
men mit Ausnahme der Geschossflachenziffer. Anstelle der Geschossflachenziffer wird die Aus-
nutzungsziffer AZ nach bisherigem Recht beibehalten (Definition geméass § 32 BauV).
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Prazisierungen der Definitionen sind in der kommunalen Bau- und Nutzungsordnung BNO nur
soweit moglich, als sie der Harmonisierung nicht widersprechen und dies die [VHB und die
BauV ausdricklich vorsehen. Im Ubrigen bildet die IVHB bzw. die neue BauV, Anhang 1 und
Anhang 2 abschliessendes Recht.

4.5.2 Wichtigste materielle Anderungen der BNO Hallwil

Die Hohen waren bisher in den Bauzonen Uber die Gebaude- und Firsthdhe definiert. Anstelle
der Gebaudehohe tritt grundsatzlich die Fassadenhdhe. Da diese in der IVHB jedoch zu offen
definiert ist und relativ kompliziert umschrieben werden musste, um eine ahnliche materielle
Auslegung vornehmen zu kénnen, wurde entschieden, einen Systemwechsel auf die Vollge-
schosse vorzunehmen. Wesentlicher Unterschied bei der Bemessung der Untergeschosse ist
hier, dass fir die zulassige Uberschreitung des Untergeschosses neu ein Durchschnittsmass
von 80 cm gilt (vgl. nachfolgende Skizze). Gleichwohl wird mit dem Wechsel auf die Vollge-
schosse eine einfachere Anwendung madglich und die materiellen Auswirkungen gegentiiber der
bisherigen Gebaudeho6he halten sich in begrenztem Rahmen.

-

biH{H’M%wU” “mmﬂﬂﬂl-[HH 4P B ;'- :Slmgs“rl\'ﬁss for vorspringende Gebéudeteile

b Zulassiges Durchschnittsmass filr
das Hinausragen des UG

Fassade 1 Fassade 2 c zuléssiges Mass for Untergeschosse
WM  Anteil des Geschosses (iber der Fassadenlinie
""""""""" UG  Untergeschoss
T R
Anteil dber der Fassadenlinie
Fassade 3 Fassade 4 minus

Anteil unter der Fassadenlinie

Zwischenergebnis
dividieren durch Fassadenlinie
ergibt Durchschnittsmass b

Skizze zur Figur 6.2 zum Durchschnittsmass b von 80 cm geméss Anhang 2 BauV

Anstelle der Firsth6he wird zudem zur Begrenzung der Bauvolumen nach oben neu eine Ge-
samthohe festgelegt. In den Wohnzonen sowie in den Wohn- und Arbeitszonen gelten diesel-
ben Masse wie bisher. An Hanglagen kénnen so auf Grund der unterschiedlichen Messweise
um rund 0.5 m bis maximal 1.0 m héhere Bauten mdéglich werden. In flachen Bereichen bleiben
sich die moéglichen Volumen in etwa gleich.

Dachflchenbereich Ober dem tiefsigelegenen
Teil des massgebenden Terrains

Gesamthdhe h

massgebendes Tarrain Figur 5.1 Gesamth6he, Anhang 2 BauV
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Die bisherige und die neue Messweise fir die H6hen eines Gebédudes sind im Folgenden
schematisch einander gegenubergestellt:

Bisherige Messweise Gebaude- und Firsthohe

Beispiel Wohnzone W2

Gebaudehohe Schragdach (§ 12 ABauV):

1 /\ - ab anschliessendem Terrain bis zum Schnitt der Fassade
DG mit der Dachoberflache (oranger Pfeil)

- Die Kniestockhohe betragt max. 1.2 m
VG - am Hang wird die Geb&udehéhe talseitig gemessen

VG
Firsthohe Schragdach (§ 12 ABauV):

L uG - ab anschliessendem Terrain bis zum héchsten Punkt
der Dachoberflache (roter Pfeil)
--am Hang wird die Firsthéhe talseitig gemessen

Neue Messweise Vollgeschosse und Gesamthohe

Beispiel Wohnzone W2

Anzahl Vollgeschosse (Ziffer 6.1 Anhang 1 BauV):

- maximale Anzahl Vollgeschosse

- Hohe betragt durchschnittlich héchstens 3.2 m (§ 22 Abs.
2 BauV)

DG

Gesamthohe Flachdach (Ziffer 5.1 Anhang 1 BauV):
I - Verbindung zwischen dem tiefsten Punkt auf massgeben-
— G dem Terrain unter der Dachflache und dem hochsten
Punkt der Dachkonstruktion
- Technisch bedingte Dachaufbauten nicht einberechnet

4 Gesamthohe Schragdach (Ziffer 5.1 Anhang 1 BauV):
DG - Verbindung zwischen dem tiefsten Punkt auf massgeben-

I dem Terrain unter der Firstlinie und dem hdchsten Punkt
der Dachkonstruktion

Definition Untergeschosse (§ 15 ABauV)
8 - Untergeschosse sind Geschosse, bei denen die Oberkante
des fertigen Bodens, gemessen in der Fassadenflucht, im
Mittel héchstens bis zum zulassigen Mass uber die Fassa-
denlinie hinausragt (Ziffer 6.2 Anhang 1 BauV).
- Untergeschosse diirfen im Mittel nicht mehr als 80 cm
(Mass b) Uber die Fassadenlinie hinausragen (§ 23 BauV).

Dachformen: Die Nutzungsordnung von 1992 verlangt in der Dorfkernzone wie auch in der
Wohnzone W2 Schragdacher. Neu sind nur noch in der Dorfkernzone Satteldacher auf Haupt-
bauten vorgeschrieben. Fur alle Gibrigen Zonen wird die Dachform offen gelassen, jedoch ist an
landschaftlich exponierten Lagen, am Siedlungsrand sowie im Bereich von geschitzten Objek-
ten eine besondere Sorgfalt in der architektonischen Gestaltung der Dacher erforderlich.

Die neu gemass IVHB mdgliche Attikafldche wird vor allem bei kleineren Gebaudetypen we-
sentlich grésser. Sie darf bis 60 % eines Vollgeschosses betragen und muss im Ubrigen nur auf
einer Langs- oder Breitseite um das Mass seiner Hohe gegeniiber dem darunterliegenden Ge-
schoss zurlickgesetzt sein. Da die Klausel mit den Nachbargrundstiicken, die mit der freien

Gesamtrevision Nutzungsplanung Hallwil | Planungsbericht | arcoplan.ch
Stand 23. Mai 2022 | Offentliche Auflage



Seite 27

Anordnung nicht beeintrachtigt werden diirfen, in der BauV weiterhin enthalten ist, ist eine Uber-
nahme ohne flankierende baurechtliche Massnahmen mdglich.

§ 16a ABauV, Anordnung frei
Attikaflache 26 m2 / 30% Attikafldche 160 m2 / 63%
Gebaudegrundfléche 88 m2 Gebéudegrundfléche 255 m2
m Bm 10m 15m 8.5m
L 112m 11m 10m 17m L1 33m

Attikafiache 17 m2 / 20%

Attikafliche 44 m2 / 44%

Attikafiache 114 m2 / 36%

Gebsudegrundfliche 84 m2 Gebdudegrundflidche 100 m2 Gebiudegrundfidche 316 mi
IVHB 6.4
Attikaflache 42 m2  48% Attikaflache 173 m2 / 68%
Gebéudegrundfiiche 88 m2 Gebaudegrundfiache 255 m2
Fldchenmass auf 60% beschréankt
,l i

Adtikafldche 197 m2 / 62%
Gebdudegrundflache 316 mi

Aftikafidche 52 m2 f 52%
Gebsudegrundflidche 100 m2

Attikafiéiche 39 m2 / 46%
Gebéudegrundflache 84 m2

Vergleich bisherige Bemessung Attikafldche (§ 16a ABauV) mit Ziffer 6.4 Anhang 1 BauV / § 25 BauV

Bei der Berechnung der Ausniitzungsziffer gilt gemass § 32 BauV die anrechenbare Ge-
schossflache, so dass der Abzug von Nebenrdumen wesentlich eingeschrankter ist, als dies
noch bei der vorher geltenden Bruttogeschossflache der Fall war. So muss das effektiv in Er-
scheinung tretende bauliche Volumen als Mass der baulichen Dichte bemessen werden.

4.6 Hochwasserschutz

Gestlitzt auf die Gefahrenkarte Hochwasser ,Seetal / Aabach® vom 20. Dez. 2010 werden im
Bauzonenplan die Hochwassergefahrenzonen und die Flachen mit Restgefahrdungen darge-
stellt. Die Basis bilden u.a. die Fliesstiefen- und die Schutzdefizitkarte. Schutzdefizitflachen be-
stehen bei den Austritten beim Schnegelackerbachlein und Wannenmoosbach.

.3
3y

Gefahrenkarte Hochwasser
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H 348 on1 Bagiswil

. o

HaJla. 1b
H.‘:.".' i {

Fliesstiefenkarte HQ300 Schutzdefizitkarte

Massnahmenvorschlage gemass technischem Bericht

Ha 1a/b

Ha 2a:

Ha 3/3a:

Ha 4:

Schnegelackerbachlein mit zu geringem Durchmesser (Wasseraustritte); ausbre-
chenden Abfluss mit Sandsacken wieder in Bach leiten (Notfallplanung), Anpassung
Terrain bei betroffener Liegenschaft oder Vergrésserung Gerinneabschnitt.
Schnegelackerbachlein mit moglichen Uberschwemmungen; Querschnittsvergrosse-
rung und Renaturierung (bauliche Massnahme), Freihaltung zur Gestattung von
Uberflutungen, Objektschutz an den betroffenen Liegenschaften kombiniert mit kon-
trolliertem Abfluss (Notfallplanung).

Wannenmoosbach; Austritt wegen zu kleinem Rohrdurchmesser / ungeniigendem
Gerinnequerschnitt. Kontrolliertes Ableiten (Noftfallplanung). Als Variante Eindolung
offenlegen und revitalisieren. Beim Durchlass Ha 3a vier Gebaude mit nétigen Ob-
jektschutzmassnahmen.

Grenzbach mit zu geringer Abflusskapazitat. Eindolung in schlechtem Zustand. Ver-
grésserung Eindolung wegen geringem Schadenpotenzial nicht 1. Prioritat, Wasser
mit Sandsacken ableiten (Notfallplanung), Objektschutzmassnahmen.

Im Bauzonenplan werden basierend auf dem ,Vorschriftenmodell“ Hochwassergefahrenzonen
und Gebiete mit Restgefahrdungen ausgeschieden.

Entlang des Wannenmoosbaches und des Muhlemattbach wurden bereits Massnahmen zur
Beseitigung der Hochwassergefahren getroffen. In diesem Bereich muss noch die Anpassung
der Gefahrenkarte Hochwasser veranlasst werden.

Am Wannenmoosbach befindet sich ein Hochwasserschutzprojekt im Genehmigungsprozess,
welches in naher Zukunft Anderungen der Hochwassergefahrensituation mit sich bringen wird.
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5 Nutzungsplanung

5.1 Aufbau und Inhalt der Nutzungsplanung Siedlung und Kulturland

Die Nutzungsplanung besteht aus dem Bauzonen- und Kulturlandplan 1:2‘500 sowie der Bau-
und Nutzungsordnung (BNO). Sie stitzt sich auf kantonale, regionale und kommunale Grundla-
gen und bildet das Ergebnis der Abwagung von Bau-, Landwirtschafts- und Schutzinteressen.

Der Bauzonenplan und der Kulturlandplan decken das ganze Gemeindegebiet ab. Sie basieren
auf der digitalen Plangrundlage der amtlichen Vermessung und werden gesamthaft neu aufge-
legt. Beide Bereiche der Nutzungsplanung, die Nutzungsplanung Siedlung und Kulturland, sind
grundeigentimerverbindlich und unterliegen dem gleichen rechtlichen Verfahren.

Im Bauzonenplan und im Kulturlandplan wird zwischen Genehmigungsinhalt und Orientierungs-
inhalt unterschieden.

Im Genehmigungsinhalt sind alle verbindlichen Bestimmungen, Zonen und Objekte aufgefihrt:
— Bauzonen (Art. 15 RPG)
— Landwirtschaftszonen (Art. 16 RPG)
— Schutzzonen (Art. 17 RPG):
. Grundnutzungen; Naturschutzzone Wald (Rieme)
. Uberlagerte Schutzzonen (Landschaftsschutzzone, Hochwassergefahrenzone, Gewéasser-
raumzone)
. Uberlagerte Schutzobjekte (Gebaude mit Substanzschutz inkl. Trafogebaude, Kulturob-
jekte (Brunnen), Feuchtstandorte, Hecken, Einzelbdume, Aussichtspunkte, geologisches
Objekt).

Im Orientierungsinhalt sind die zusatzlich nétigen Angaben dargestellt, die zum Verstandnis
des Planes erforderlich sind oder in einem anderen Verfahren rechtskraftig festgelegt wurden:
— Wald (durch Waldgesetzgebung definiert)

— Gewasser / Bache (durch eidg. Gewasserschutzgesetzgebung inklusive Gewasserschutz-
verordnung, Natur- und Heimatschutzgesetz, kantonales Baugesetz sowie Natur- und Land-
schaftsschutzdekret geschutzt)

— Wanderwege (durch Bundesgesetz Uber die Fuss- und Wanderwege festgelegt)

— Denkmalschutzobjekte (durch Kulturgesetz geschtzt).

5.2 Bauzonenregime sowie Ein- und Auszonungen

Die bestehenden Bauzonentypen werden im Grundsatz belassen, da sie der vorhandenen
Siedlungstypologie entsprechen oder auf Grund der vorhandenen Larmimmissionen der ortli-
chen Situation gerecht werden. Die wichtigsten Anpassungen der Zonengrenzen inklusive der
teilweisen zusatzlichen Bestimmungen mit Planeintrag ergeben sich priméar aus den neuen Ent-
wicklungszielen.

5.2.1 Anpassungen am Bauzonenrand

Die im neuen Bauzonenplan-Entwurf vorgesehene Grosse der Bauzonen sind das Ergebnis aus
den Erwagungen im Abschnitt 4.3, Seiten 13 bis 21. Im Wesentlichen werden die Flachen aus-
gezont, welche im kantonalen Richtplan neu vom Siedlungsgebiet ausgenommen sind. Es han-
delt sich um die Flachen A, D und E geméass Anderungsplan auf der nachfolgenden Seite 30.

Im Weiteren werden zusatzliche Flachen ausgezont, damit die Bauzonengrdsse den aktuellen
Erfordernissen von Art. 15 RPG gerecht werden kann.
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Gestutzt auf die einleitenden Bemerkungen wurde der rechtskraftige Perimeter des Bauzonen-
planes, der bisher die Abgrenzung zwischen Baugebiet und Kulturland festlegte, entsprechend
den neuen rechtlichen und planerischen Erfordernissen sowie den bestehenden Nutzungen
Uberprift. Der Bauzonenperimeter wurde gegeniiber dem Kulturland soweit wie méglich an be-
stehende Parzellengrenzen angepasst. Wo dies nicht moglich war, wurde die Zonengrenze ver-
masst oder an Bodenbedeckungslinien gelegt, um eine nachvollziehbare Abgrenzung zu erhal-
ten. Daraus ergeben sich einzelne kleinere Anpassungen gegeniiber dem rechtskraftigen Bau-
zonenplan.

‘Wohnzona W2 ~7 Lamverbelastung W2-OR gemass § 7 Abs 5 BNO B Arbeitszone A I strassenfische kommunal
‘Wohnzone Oberritl | Rebhiibed W2-0R 7 Larmvorbelastung WA-O gemass § 7 Abs. 6 BNO {”_"'_"_{ Gesfaltungsplanpfiicht I \erkehrsfiache Kantonsstrasse

CU Wohn- und Arbedtazone WA [ Verkaufsnutzung gemiss § 11 Abs. 2 BNOD bewot Sondemutzungsplanpficht Auszonungen in Landwirtschaftszone
Wohn- und Arbedtszone Obesmil WA-O Zone fUr Sffentiiche Bauten und Anlagen OBA = =l Gebdude mil Substanzschutz I wak

Anderungsplan im Baugebiet Hallwil
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Mit den Auszonungen A, D und E werden die Bauzonen um 2.97 ha reduziert, womit der Richt-
planbeschluss S1.2/4 umgesetzt wird. Bei der Einzonung B handelt es sich um zweckmassige
Anpassungen an bestehende Parzellengrenzen. Mit den Auszonungen C, G, H und | werden
die Bauzonen Uber die Festsetzung des Siedlungsgebiets im kantonalen Richtplan hinaus ver-
kleinert, damit die Grosse der Bauzonen den Erfordernissen des neusten Raumplanungsgeset-
zes (Art. 15 Abs. 2 RPG) entspricht.

Der aktualisierte Bauzonenplan sieht folgende Anpassungen am Bauzonenrand vor:

Nr. | Ort Erlauterungen / materielle Anderungen Flache

A Mirbe Reduktion Bauzone auf Grund reduziertem Siedlungsgebiet gemass -1.25ha
kantonalem Richtplan

B Wannacher | Minimale Anpassung Bauzonenrand auf Parzelle Nr. 1445 an Par- +0.02 ha
zellengrenze (unwesentliche Anderung; Gestaltungsplan Riichlig
vom 30. Juni 2011)

C Rebhibel Auszonung nordlich der Zufahrtsstrasse, Freihaltung eigenstandige -0.58 ha
Landschaftskammer, Reduktion infolge Art. 15 Abs. 2 RPG

D Ruchlig Reduktion Bauzone auf Grund reduziertem Siedlungsgebiet gemass -0.39 ha
kantonalem Richtplan

E | Weid Reduktion Bauzone auf Grund reduziertem Siedlungsgebiet gemass -1.33 ha
kantonalem Richtplan

F Grundmatt Einzonung des gewerblich genutzten Gebaudes (Schreinerei), das +0.12 ha
bereits 1940 bestand und direkt an die Bauzonen grenzt

G | Weid Auszonung Spickel zwischen Zufahrtsstrassen, Reduktion infolge -0.14 ha
Art. 15 Abs. 2 RPG

H Chrumb- Auszonung landschaftlich exponierter Steilhang am Rand des alten -0.30 ha

acher Dorfteiles, Reduktion infolge Art. 15 Abs. 2 RPG

I Steinmatt Auszonung uniiberbaute Zone OBA, Reduktion infolge Art. 15 Abs. -1.10 ha
2 RPG

J Seetalbahn Durch Ausbau Seetalbahn beanspruchte Bauzonenflachen, die neu -1.20 ha
als Verkehrsflache gelten
Flachenbilanz Aus-/ Einzonungen -6.15 ha

Das in der Richtplankarte raumlich festgesetzte Siedlungsgebiet enthalt einen an bestimmte Kri-

terien gebundenen Anordnungsspielraum fiir die parzellenscharfe und planerisch zweckmassi-

ge Detailabgrenzung der Bauzonen im Rahmen der Nutzungsplanung (Richtplankapitel S 1.2,

Planungsanweisung 3.5). Dabei sind kleinflachige Einzonungen von Flachen mdglich, die direkt

an die Bauzone angrenzen, das weitgehend iberbaute Gebiet nicht erweitern und gemass Be-

schluss 3.2 lediglich den Anforderungen Bst. d) bis h) geniigen, wie die Einzonung fur:

b) rechtmassig erstellte, bestimmungsgemass nutzbare und nachtraglich zonenwidrig gewor-
dene Bauten und Anlagen,

d) bestehende Zonenrandstrassen und deren nachweislich notwendigen Ausbau

Die Einzonung F im Umfang von 0.12 ha erfolgt aus Sicht der Gemeinde unter dem Kriterium b.
Gemass kantonalem Hinweis kann diese Flache nicht gestitzt auf das Richtplankapitel S1.2 /
Planungsanweisung 3.5) begriindet werden. Die Einzonung ist gestutzt auf die Planungsanwei-
sung 1.2 zu kompensieren. Entsprechend wird die betreffende Flache in die Flachenbilanz der
Ein- und Auszonungen aufgenommen. Mit der Zuweisung zur Wohn- und Arbeitszone WA steht
die gewerbliche Nutzung im Vordergrund, fiir welche die Zonenkonformitat erlangt und eine an-
gemessene betriebliche Entwicklung innerhalb von weitgehend Giberbautem Gebiet ermdglicht
werden soll.

Die Strassen am Bauzonenrand wurden in denjenigen Fallen der Bauzone zugewiesen, wo sie
zur Erschliessung des Baugebietes dienen.
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5.2.3 Ubersicht der Umzonungen

Die Anpassungen der internen Bauzonenabgrenzungen sind in der nachfolgenden Zusammen-
stellung mit den jeweiligen Begriindungen beschrieben (siehe Plan Seite 30):

Nr. | Umzonung Erlauterungen / materielle Anderungen Flache

1 Umzonung Umzonung Parzelle Nr. 1340 damit die gesamte Par- Weiheracker 0.04 ha
von WA in W2 | zelle in der Wohnzone W2 liegt.

2 Umzonung Das Gebiet an der Seetalstrasse wird von der Dorfkern- | Seetalstrasse 2.63 ha

von D in WA zone in die Wohn- und Arbeitszone (WA) umgezont, da
nur noch Fragmente von alteren Bauten vorhanden
sind. Diese befinden sich ausserhalb der kompakten al-
ten Dorfteiles. Infolge der Nahe zur Bahnhaltestelle ist
eine dichte Bauweise, welche situationsgerecht auf die
Larmimmission reagiert, erwiinscht. Der bestehende
Parkplatz an der Seetalstrasse, angrenzend an die
Zone OBA, kann bestehen bleiben. Eine eventuelle
Entsorgungsstelle ist auch in der Zone WA moglich.

3 Umzonung Der ehemalige Bahnhofplatz wird von der Gewerbe- Seetalstrasse 0.14 ha
von G in OBA | zone in die Zone OBA umgezont: Hier ist die Nutzung
eines gestalteten Platzes als P+R- Anlage vorgesehen.
Die Mehrfachnutzung mit dem Restaurant soll mdglich

bleiben.
4 Umzonung Das unuberbaute Areal Langjucharten westlich der Seetalstrasse 0.95 ha
von D in WA Bahnhaltestelle wird von der Dorfkernzone in die Wohn-

und Arbeitszone umgezont. Die Parzellen Nr. 1002 und
1057 werden mit einer Gestaltungsplanpflicht belegt (in-
klusive nordlich angrenzendem Wohnhaus).

5 Umz. von W2/ | Umzonung in die Dorfkernzone D, um die Abgrenzung | Ausserdorf ~ 0.46 ha

WA in D des alten Dorfteiles besser erkennbar zu machen
6 Umzonung Umzonung in die Wohn- und Arbeitszone, um eine zu- | Weihermatt 0.11 ha
von W2 in WA | sammenhangende Mischzone entlang der Arbeitszone
zu schaffen.
7 Zuweisung in Zuweisung in die Wohn- und Arbeitszone WA-O mit ge- | Oberrdti 1.32 ha
WA-O ringerer Ausnitzungsziffer als in der WA und um durch-
lassigere Baustrukturen zu sichern.
8 Zuweisung in | Zuweisung in die Wohnzone W2-OR mit geringerer Oberrdti / 3.17 ha
W2-OR Ausnutzungsziffer und wo § 44 BNO und § 45 BNO be- | Rebhubel

sonders beachtet werden mussen.

5.2.4 Sondernutzungsplanungen

Das Areal Langjucharten (westlich Bahnhof) wird mit einer Gestaltungsplanpflicht belegt (inklu-
sive nordlich angrenzendem Wohnhaus). Damit ist eine qualitatsvolle Uberbauung dieses &us-
serst zentralen Areals mit parzellentbergreifender Erschliessung gewahrleistet. Die Bachverle-
gung ist miteinzubeziehen.

Das Gebiet Tal wird mit einer Sondernutzungsplanungspflicht belegt, um den siidlichen An-
schluss flr das gesamte Gebiet Uiber den neu realisierten Bahniibergang sicher zu stellen. Mit-
tels allfalliger Landumlegung, zusammengefasster Erschliessung und gesamtheitlichem bauli-
chem Konzept kann eine qualitative innere Siedlungsentwicklung geférdert werden.

5.2.5 Mehrwertabgabe

Der Grosse Rat hat am 20. September 2016 die §§ 28a bis 28h BauG betreffend Mehrwertab-
gabe beschlossen. Diese Bestimmungen traten am 1. Mai 2017 in Kraft. In Hallwil sind im
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Allgemeinen keine Einzonungen von Bauland vorgesehen. Eine Mehrwertabgabepflicht ergibt
sich einzig fur die Einzonung im Gebiet ,Grundmatt®. Entsprechende konkrete Angaben Uber
die Hohe der Abgaben miissen spatestens bis zur 6ffentlichen Auflage vorliegen (§ 28b BauG).

§ 28a Abs. 1 BauG lautet wie folgt:

Die Grundeigentimerinnen und -eigentiimer, deren Grundstlicke in eine Bauzone eingezont
werden, leisten eine Abgabe von 20 % des Mehrwerts. Der Einzonung gleichgestellt ist die Um-
zonung innerhalb Bauzonen, wenn das Grundstiick vor der Umzonung in einer Zone liegt, in der
das Bauen verboten oder nur fir 6ffentliche Zwecke zugelassen ist.

Die Umzonung von Land der 2. Etappe in eine Bauzone ist nach Auffassung des Gemeinderats
Hallwil keine Einzonung, welche zu einer Mehrwertabgabepflicht fiihrt. Der Grosse Rat hatte am
12. Mai 1992 den kommunalen Nutzungsplan der Gemeinde Hallwil vom 16. Juni 1989 geneh-
migt, aber davon (nebst anderem) § 3.3 der Nutzungsordnung tber die Baugebietsetappierung
ausgenommen und die Gemeinde aufgefordert, § 3.3 im Sinne einer Erschliessungsetappierung
mit allfalligen Auflagen zu formulieren und die Anderungen im ordentlichen Verfahren zu be-
schliessen und innert zwei Jahren dem Grossen Rat zur Genehmigung vorzulegen. Grund hier-
fur war, dass das Bundesgericht entschieden hatte, dass Land der 2. Baugebietsetappe zum
Nichtbaugebiet gehort (Urteil 1P.608/1988 vom 12. Februar 1991 in Sachen Oberrohrdorf-Sta-
retschwil). Das damalige Baudepartement des Kantons Aargau hielt als Folge dieses Urteils
fest, dass Gemeinden, deren Bauzone dem eidgendssischen Raumplanungsrecht entspricht,
ihre Baugebietsetappen als Erschliessungsetappen zu behandeln haben und weiterhin neue
Bauten und Anlagen bewilligen dirfen (Bericht des damaligen Baudepartements des Kantons
Aargau vom 29. Oktober1991, insbesondere S. 9 unten). Diese Voraussetzung erflillte die
Bauzone gemass Beschluss der Gemeindeversammlung vom 16. Juni 1989. Der Gemeinderat
strich deshalb die Absatze 1 und 2 von § 3.3 der Nutzungsordnung (die Absatze 3 und 4 riick-
ten in die Liicke nach), um so aus der (unzulassigen) Baugebietsetappierung eine (zulassige)
Erschliessungsetappierung zu machen. Deshalb ist die Umzonung von Land der bisherigen 2.
Etappe in die Bauzone keine Einzonung, welche zu einer Mehrwertabgabepflicht flhrt.

Nach Auffassung des Departements Bau, Verkehr und Umwelt des Kantons Aargau (BVU) hin-
gegen zahlt das Land der 2. Etappe nicht zum Baugebiet. Gemass einschlagiger Rechtspre-
chung sind namlich Bauzonen 2. Etappe, die zusammen mit der Bauzone 1. Etappe das nach
Art. 15 RPG zulassige Mass Uberschreiten, von vornherein nicht bundesrechtskonforme Bauzo-
nen. Solche Bauzonen 2. Etappe sind als Nichtbaugebiet zu betrachten. Nur bei Bauzonen der
2. Etappe, die sich als Ganzes im Rahmen von Art. 15 RPG halten, stellt sich die Frage, ob sie
in eine Bauzone mit zulassiger Erschliessungsetappierung uminterpretiert werden durfen (Ent-
scheid des Bundesgerichts 1P.578/2005 vom 17. Februar 2006, E. 3.4). Da die Bauzonen-
grésse von Hallwil unter Einrechnung des Baugebiets der 2. Etappe Uberdimensioniert ist, gilt
das Baugebiet 2. Etappe somit als Nichtbauzone. Eine formell korrekte Umwandlung von Teil-
flachen in definitives Baugebiet erfolge erst jetzt mit der vorliegenden Revision, indem gewisse
Bereiche der bisherigen 2. Etappe eingezont werden. Entsprechend fiihrt dies nach Auffassung
des Departements zu einer Mehrwertabgabepflicht.

Im Zuge intensiver Vorgesprache mit dem BVU hat dieses allerdings signalisiert, Hand zu bie-
ten zu einer allseits vertretbaren Losung.

Gemass kantonalem Hinweis sind die Einzonungen B und F (vgl. Kapitel 5.2.1) mehrwertabga-
berelevant. Inwiefern bei den Grundstiicken der 2. Etappe, trotz Einzonung, im Sinne eines
Spezialfalls letztlich auf eine Erhebung der Mehrwertabgabe verzichtet werden kénne, wie dies
vom Gemeinderat beantragt wurde, beschliesse der Regierungsrat im Rahmen des Genehmi-
gungsverfahrens. Infolge der Argumentation des Gemeinderates und des entsprechenden,
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noch laufenden Antrages an den Regierungsrat wird vorderhand auf eine Orientierung Uber die
Hohe einer allfalligen Abgabe gemass § 28b BauG verzichtet.

Gemass § 28i BauG legt der Gemeinderat bei Einzonungen - soweit diese nicht bedingt erfol-
gen - und bei Umzonungen, die der Einzonung gleichgestellt sind, eine Frist fiir die Uberbauung

des Grundstlicks fest (in der Regel zwischen 5 und 10 Jahre). Soweit dies relevant sein wird
und infolge der aktuell regen Bautatigkeit geht die Gemeinde von einer Frist von 10 Jahren aus.

5.2.6 Larmschutz

Larmempfindlichkeitsstufen

Die noch geltende Nutzungsplanung legt fiir die Bauzonen die Larmempfindlichkeitsstufen fest.
Gestltzt auf Art. 43 LSV gelten in der Dorfkernzone sowie in den Wohn- und Arbeitszonen die
Empfindlichkeitsstufe ES Ill sowie in der Wohnzone W2 die Empfindlichkeitsstufe ES II. Diese

werden im Grundsatz Gbernommen.

Bisher keine Empfindlichkeitsstufen wurden fiir die Zonen fir 6ffentliche Bauten und Anlagen
sowie fir die Landwirtschaftszone festgelegt, was in dieser Gesamtrevision erfolgen muss. Ent-
sprechend der Lage im ortlichen Kontext wird flr die Zone flr 6ffentliche Bauten und Anlagen
die Empfindlichkeitsstufe ES Il festgelegt. Auch den Landwirtschaftszonen wird Empfindlich-
keitsstufe ES Il zugewiesen.

Emissionen Diirrendscherstrasse K250 / Seetalstrasse K249

Fir die Durrenascherstrasse K 250 werden bei 50 km/h Emissionspegel von 75,2 dB(A) am Tag
und von 63,9 dB(A) in der Nacht ausgewiesen. Dabei sind die Immissionsgrenzwerte (IGW) der
ES Il (rote Flache), welche geméass Anhang 3 LSV 65 dB(A) am Tag und 55 dB(A) in der Nacht
betragen, ab einer Distanz von 10 m ab Strassenachse eingehalten, die IGW der ES 1l (gelbe
Flache) ab rund 30 m.
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Strassenldrm-Immissionskataster, Quelle AGIS-Daten; rote Flachen Grenzwert ES Il / gelbe Fldchen Grenzwert ESIII

Aus dem Strassenlarm-Immissionskataster wird ersichtlich, dass bei wenigen Liegenschaften
die IGW Uberschritten sind. Innerhalb der Wohnzone W2 ist der massgebenden IGW der ES I
bei 6 Liegenschaften (orange Punkte) Uberschritten. Bei den Liegenschaften sidlich der
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Diirrenascherstrasse betragen die Uberschreitungen maximal rund 5 dB. In diesem Bereich
kann allein mit einer situationsgerechten Anordnung der Iarmempfindlichen Raume darauf hin-
gewirkt werden, dass die IGW eingehalten sind. Nordlich der Dirrenascherstrasse sind nur 2
Liegenschaften von Uberschreitungen der IGW betroffen mit maximal rund 3 dB. Grundsétzlich
besteht auch hier die Mdglichkeit, mit einer situationsgerechten Anordnung der larmempfindli-
chen Raume die IGW einhalten zu kénnen. Allerdings liegt die Larmquelle im Siden und die
zweckmassige Grundrissgestaltung wird so erschwert. Grundsatzlich soll auf die Ausscheidung
einer Larmvorbelastung (Aufstufung in ES IlIl) verzichtet werden. Damit ist bei baulichen Mass-
nahmen ein bestmdglicher Larmschutz anzustreben. Gemass Art. 31 Abs. 2 LSV besteht fol-
gende Mdglichkeit: Kénnen die Immissionsgrenzwerte durch Massnahmen nach Absatz 1 nicht
eingehalten werden, so darf die Baubewilligung nur erteilt werden, wenn an der Errichtung des
Gebéudes ein liberwiegendes Interesse besteht und die kantonale Behdrde zustimmt. In Anbe-
tracht der ortlichen Situation mit der Verkehrsbelastung und dem Verzicht auf eine Aufstufung
kdénnen hier ausnahmsweise solche Bewilligungen in Betracht gezogen werden, soweit trotz
Massnahmen gemass Art. 31 Abs. 1 LSV keine zweckmassige bauliche Konzeption moglich ist.

Fir die Seetalstrasse K 249 werden bei 50 km/h Emissionspegel von 78,8 dB(A) am Tag und
von 69,7 dB(A) in der Nacht ausgewiesen. Zur Einhaltung der IGW ist bei freier Larmausbrei-
tung eine Distanz von rund 25 m zur Strassenachse notwendig. Der Immissionskataster zeigt,
dass die IGW der ES Il bei den meisten Gebauden in der ersten Bautiefe zur Kantonsstrasse
Uberschritten sind. Entsprechend sind entlang der Seetalstrasse durchwegs Bauzonen mit der
Larmempfindlichkeitsstufe Il ausgeschieden. Art. 31 Abs. 1 LSV gibt hinsichtlich Einhaltung der
Immissionsgrenzwerte folgendes vor: Sind die Immissionsgrenzwerte (liberschritten, so diirfen
Neubauten und wesentliche Anderungen von Geb&uden mit larmempfindlichen Rdumen nur be-
willigt werden, wenn diese Werte eingehalten werden kénnen:

a. durch die Anordnung der ldrmempfindlichen Rdume auf der dem La&rm abgewandten Seite

des Gebéudes; oder
b. durch bauliche oder gestalterische Massnahmen, die das Gebédude gegen Ldrm abschirmen.

Oberriiti / Rebhiibel, bisherige Bauzonen der 2. Etappe

Gestutzt auf die rechtliche Beurteilung im Abschnitt 4.2 geht die Gemeinde davon aus, dass die
als Bauzonen 2. Etappe ausgeschiedenen Flachen als Erschliessungsetappierung gelten und
somit im Zeitpunkt der Inkraftsetzung der Larmschutzverordnung LSV bereits als Bauzonen gal-
ten. Gemass Art. 30 LSV dlirfen Bauzonen fiir Gebdude mit ldrmempfindlichen Rdumen, die bei
Inkrafttreten des Gesetzes noch nicht erschlossen waren, nur so weit erschlossen werden, als
die Planungswerte eingehalten sind oder durch eine Anderung der Nutzungsart oder durch pla-
nerische, gestalterische oder bauliche Massnahmen eingehalten werden kénnen. Die Vollzugs-
behérde kann fiir kleine Teile von Bauzonen Ausnahmen gestatten.

Fir die Gebiete Weid / Oberr{ti wurde in Zusammenhang mit der Seetalbahnsanierung auch
die Erschliessung neu realisiert, trotzdem mussen hier die Planungswerte eingehalten werden
wegen der im Bauzonenplan festgelegten Erschliessungsetappierung, wofir nie eine ,Umwand-
lung“ in die erste Etappe erfolgte. Fir die Planungswerte der Empfindlichkeitsstufe 11l gelten fol-
gende Werte: 60 dB(A) am Tag und 50 dB(A) in der Nacht. Gemass Emissionskataster betra-
gen die Emissionpegel am Tag 81.5 und in der Nacht 72.6 dB(A). Somit muss also fir Wohnen
gegenuber der Seetalstrasse K249 eine Dampfung von 23 dB(A) gesichert werden.

Nach Auffassung des kantonalen Departements BVU handelt es sich rechtlich um eine Einzo-
nung, weshalb Art. 29 LSV zur Anwendung kommen muss. Ausnahmen fur kleine Teile von
Bauzonen sind daher nicht erlaubt und die massgebenden Belastungsgrenzwerte (Planungs-
werte) sind an allen Fenstern einzuhalten. Konkret gibt Art. 29 LSV folgendes vor: Neue Bauzo-
nen flir Gebdude mit larmempfindlichen Rd&umen und neue nicht (iberbaubare Zonen mit erhéh-
tem Larmschutzbediirfnis diirfen nur in Gebieten ausgeschieden werden, in denen die Ldrm-
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immissionen die Planungswerte nicht (iberschreiten oder in denen diese Werte durch planeri-
sche, gestalterische oder bauliche Massnahmen eingehalten werden kénnen.

Fir den betreffenden Abschnitt der Seetalstrasse K249 enthalt der kantonale Strassenlarm-
Emissionskataster (Stand 1. November 2021) folgende Werte:

VDATJ | Nt Nn | Nt2 (%) [ Nn2 (%) v i (%) |Belag_Typ|Belag_Korrl Lre_T | Lre_N

2007 842 | 130 7 4 80 0 81.5 72.6
VDATJ: Erhebungsjahr Verkehrsdaten
Nt: Durchschnittliche Verkehrsmenge am Tag (6 bis 22 Uhr) in Fahrzeuge pro Stunde
Nn: Durchschnittliche Verkehrsmenge in der Nacht (22 bis 6 Uhr) in Fahrzeuge pro Stunde
Nt2 bzw Nn2 (%): Schwerverkehrsanteil am Tag bzw. in der Nacht in Prozent des Nt bzw. Nn
Vi Geschwindigkeit am Tag und in der Nacht in km/h
i(%): Strassensteigung in Prozent
Belag_Typ: Angabe des Belagstyps nur bei larmarmen Belagen (SDA4. SDAB)
Belag_Korr: Wirkung des eingebauten, larmarmen Belags in dB(A)
Lre_T/Lre_N: Emissionspegel tags/nachts auf der Strassenachse in dB(A)

A Wohn- und Arbeitszone mit ES Ill, Abstand von 15,8 m zur Strassenachse, 1 m Héhenunterschied

Emission Immission Planungswert Immissionsgrenzwert
Tag 81,5 db(A) 68 db(A) 60 db(A) 65 db(A)
Nacht 72.6 db(A) 59 db(A) 50 db(A) 55 db(A)

B Wohnzone mit ES II, Abstand von 46,1 m zur Strassenachse, 10 m Héhenunterschied

Emission Immission Planungswert Immissionsgrenzwert
Tag 81,5 db(A) 63 db(A) 55 db(A) 60 db(A)
Nacht 72,6 db(A) 54 db(A) 45 db(A) 50 db(A)
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Planerische, gestalterische oder bauliche Massnahmen (Beispiele)

— In der ersten Bautiefe der Zonen WA-O / W2-OR, wie keine Larmhindernisse (Larmschutz-
wande, dazwischen liegende Gebaude und dgl.) vorhanden sind, muss jeder larmempfindli-
che Raum Uber ein komplett larmabgewandtes Fenster belliftet werden.

— Zur Larmquelle hin sind primar Zugangsbereiche (Laubengange, Entrées) und Nebennut-
zungen (Bad, WC, Reduits) oder Gewerbe- / Garagentrakte anzuordnen. Transparente Bau-
teile von larmempfindlichen Raumen sind nur mit Festverglasungen mdglich.

— Mit gewerblich genutzten larmempfindlichen Rdumen ist eine um 5 dB reduzierte La&rmdamp-
fung mdglich.

Fazit: Fir die Liegenschaften in der Zone WA Oberriti und der W2 Oberriiti / Rebhibel mit
Larmvorbelastung sind die nétigen Dampfungen fiir larmempfindliche Wohn- und Arbeitsraume
in § 7 Abs. 5 BNO / § 7 Abs. 6 BNO zu sichern.

5.2.7 Forderung innere Siedlungsentwicklung und Siedlungsqualitat

(§ 13 Abs. 2bis BauG, § 4 Abs. 1 BauV)

Die planerische Umsetzung der inneren Siedlungsentwicklung umfasst ein breites Spektrum,
das je nach Aufgabenstellung gezielt angewendet werden muss. In Frage kommen folgende
Handlungsfelder:
— Sensibilisierung von Bauwilligen und Investoren auf vorhandene Qualitaten

— Lancierung von parzelleniibergreifenden, gebietsweisen Planungen

— Durchsetzung qualitativer Bestimmungen mittels geeigneter Planungsinstrumente
— Beratung von Bauwilligen, Projektverfassern, Investoren.

In der neuen Bau- und Nutzungsordnung BNO werden verschiedene Bestimmungen aufgenom-
men, die eine qualitative innere Siedlungsentwicklung sicherstellen:

§ | Thema Massnahmen
3 | Planungsgrund- |- Verbindliche Auflistung der generellen Zielrichtung, worauf sich zukdinf-
satze tige raumwirksame Entscheide abstlitzen sollen, insbesondere wenn es
um Ermessensfragen geht
4 | Sondernut- Festlegung einer Sondernutzungs- und Gestaltungsplanpflicht fur die
zungsplanungs- grésseren unuberbauten Areale, um eine geordnete Entwicklung mit qua-
pflicht litativen Vorgaben zu erreichen
Definition des Zwecks fiir das gestaltungsplanpflichtige Areal westlich des
Bahnhofes
5 | Kommunale Initiierung Verdichtung und Erneuerung in unternutzten oder sanierungs-
Richtplane bedirftigen Quartieren
7 | Grundmasse Méoglichkeit zur Abweichung von den Richtwerten in der Dorfkernzone,
falls ortsbaulich und architektonisch bessere Lésungen entstehen
8 | Dorfkernzone Prazisierung bezlglich Einpassung und Erweiterung Bewilligungspflicht,
soweit der Schutzzweck betroffen ist
9 | Wohn- und Ar- Bauten an Seetalstrasse mulssen zu guter Strassenraumgestaltung bei-
beitszone WA tragen, Anlagen zur Anlieferung und Parkierung haben gemeinschatftlich
zu erfolgen oder sind darauf auszurichten
11 | Arbeitszone Festlegung einer Grinflachenziffer von 0.15
Sicherstellung Eingliederung mit Laubbdumen und Gehdlzen
Méoglichkeiten fur zusatzliche Auflagen zur Qualitatssicherung
38 | Anordnung Qualitatssichernde Bestimmung zur Anordnung und Gestaltung der Park-
Parkplatze platze
44 | Dachgestaltung Vorgabe, wo eine besondere Sorgfalt nétig ist
Extensive Begrunung bei Flachdachern und Pultdachern
45 | Aussenraumge- Prazisierte Vorgaben beziglich der Masse der Terrainveranderungen und
staltung der Bepflanzung
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In Bezug auf die quantitative Siedlungsentwicklung werden verschiedene Anreize zur inneren
Verdichtung sowie Massnahmen zur massvolleren Verdichtung geschaffen:

§ | Thema Massnahmen

7 | Ausniltzungszif- |- Deutliche Anhebung in der Wohnzone W2 von 0.35 auf 0.45, leichte An-

fer hebung in der Zone WA von 0.60 auf 0.65

- Senkung in Dorfkernzone von 0.75 auf 0.65 (wobei mit Bezeichnung als
Richtmass bei guten Lésungen eine gewisse Flexibilitdt moglich ist)

9 | Wohn-und Ar- |- In der ersten Bautiefe der Seetal- und der Dlrrenascherstrasse sind Ein-

beitszone WA familienhauser nur in Baullicken zugelassen.

- Bauten an der Seetalstrasse mussen zu einer guten Strassenraumgestal-
tung beitragen und die Grenzabstédnde kénnen mit einem Gestaltungs-
plan seitlich unterschritten werden

10 | Wohnzone W2 |- Anhebung der AZ auf 0.55 bei Uberbauten Parzellen mit weniger als
1‘000 m?, wenn zuséatzliche Wohneinheiten entstehen und der Nachweis
einer sorgfaltigen Umgebungsgestaltung erbracht wird.

23 | Ausnutzungszif- |- Nutzungsbonus fir verglaste Balkone, Sitzplatze und Wintergarten zur
fer Steigerung des Wohnkomforts

25 | Gebaudeab- - Mdglichkeit zur Reduktion Gebaudeabstand gegentiber bestehenden
stand Bauten, welche den Grenzabstand nicht einhalten.

30 | Arealuberbau- |- Zulassigkeit auf Zonen WA und W2 beschrankt
ung - Minimale Landflache generell 2000 m?

- Erméglichung zusatzliches Vollgeschoss, jedoch ohne dartber liegendes
Attika- und Dachgeschoss

Gemass neuem Richtplankapitel S1.2 zeigen die Gemeinden die Schritte auf, wie bis 2040 die
Mindestdichten erreicht werden. Sie gestalten ihre Nutzungsplanung (Zonenplan und BNO) und
die Erschliessungsprogramme so, dass in den Wohn- und Mischzonen im Richtplanhorizont bis
2040 folgende Mindestdichten erreicht werden kdnnen:

— 50 E/ha in den Uberbauten Wohn- und Mischzonen

— 70 E/ha in den uniberbauten Wohn- und Mischzonen

Die Einwohnerdichte lag in Hallwil im Jahr 2015 noch bei rund 26 E/ha. Gestiitzt auf den aktuel-
len Stand der Uberbauung (29.28 ha (iberbaute Wohn- und Mischzonen) und der Bevélkerungs-
zahl per 31.12.2021 von 991 Einwohnern (www.hallwil.ch) hat sich die Einwohnerdichte in Hall-
wil in der Zwischenzeit auf rund 34 E/ha erhoht. Setzt sich die voraussehbare und erwartete Be-
volkerungsentwicklung fort, so kann innerhalb des Planungshorizontes von 15 Jahren mit einem
Anstieg der Einwohnerdichte bis auf rund 37 E/ha gerechnet werden. Somit kann zwar die ge-
mass kantonalem Richtplan angestrebte Dichte noch nicht ganz erreicht werden, hingegen eine
substanzielle Entwicklung in Richtung des Zielwertes erfolgen.

5.2.8 Abstimmung Siedlung und Verkehrsentwicklung
(§ 13 Abs. 2 bis BauG, § 15 Abs. 3 BauG, § 4 Abs. 2 BauV)

Parallel zu dieser Revision der Nutzungsplanung wurde ein Kommunaler Gesamtplan Verkehr
KGV nach § 54a BauG erarbeitet, der parallel zur Vorprifung dieser Nutzungsplanung der kan-
tonalen Abteilung Verkehr zur Stellungnahme unterbreitet wurde. Im KGV wurden die Themen
motorisierter Individualverkehr (MIV), éffentlicher Verkehr (OV) und Langsamverkehr analysiert.
Auch sind die Auswirkungen der untiberbauten Bauzonen auf den Verkehr analysiert.

Aus dem KGV gingen drei Ubersichtspléane und eine Liste mit Massnahmen hervor. Diese be-
riicksichtigen die bestehenden Werte und Méngel der Gemeinde sowie die Anderungen am
Bauzonenplan. Als Resultat aus der vorgenommenen Abstimmung von Siedlung und Verkehr
gehen folgende Punkte hervor:
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- Sicherstellung Erschliessung der grosseren noch uniiberbauten Bauzonen; nétige Verbreite-
rung der Strasse Mihlematt bereits realisiert

- oberirdische Fussgangerquerung im Bereich Langjucharten / Seengerstrasse

- Trottoir und Fussgangerquerung Dirrendscherstrasse K250 mit verbesserter und sicherer
Anbindung der Arbeitszone Breite (realisiert).

Der Entwurf des KGV wurde nach Riickmeldung der kantonalen Abteilung Verkehr vom 3. Feb-
ruar 2014 nicht weiterbearbeitet. Er dient primar der im kantonalen Baugesetz und in der Bau-
verordnung geforderten Abstimmung der Siedlungs- und Verkehrsentwicklung. Ein gesetzliches
Erfordernis, tUber einen genehmigten KGV verfligen zu mussen, besteht in Hallwil nicht.

Im Weiteren wird in dieser Revision das Richtplankapitel Verkaufsnutzungen umgesetzt. In der
Arbeitszone sind Verkaufsnutzungen primar im Gebiet Breite vorgesehen, wo ein mittelgrosser
Verkaufsstandort ausgeschieden ist (vgl. Teilanderung Zonenplan ,Gewerbezone Breite” vom
15. Juni 2012). In den Zonen D und WA werden Verkaufsgeschafte auf 500 m? pro Gebaude
beschrankt. Generell sollen Ausstellungsflachen mit Bezug zu 6rtlichen Produktions- und Han-
delsbetrieben zugelassen werden.

5.3 Spezialthema Gewasserraumzonen

5.3.1 Ubergeordnete Grundlagen (GSchV, BauG)

Art. 36a GSchG; Gewasserschutzgesetz vom 24. Januar 1991 (Stand am 1. Januar 2021)

' Die Kantone legen nach Anhérung der betroffenen Kreise den Raumbedarf der oberirdischen Gewasser fest,
der erforderlich ist flir die Gewahrleistung folgender Funktionen (Gewéasserraum):

a. die natlrlichen Funktionen der Gewasser;

b. den Schutz vor Hochwasser;

c. die Gewassernutzung.

Art. 41a ff GSchV; Gewasserschutzverordnung vom 28. Oktober 1998 (Stand 1. Januar 2021)

Art. 41a GSchV: Gewasserraum fiir Fliessgewasser

" Die Breite des Gewasserraums muss in Biotopen von nationaler Bedeutung, in kantonalen Naturschutzgebie-

ten, in Moorlandschaften von besonderer Schénheit und nationaler Bedeutung, in Wasser- und Zugvogelreser-

vaten von internationaler oder nationaler Bedeutung sowie, bei gewasserbezogenen Schutzzielen, in Land-

schaften von nationaler Bedeutung und kantonalen Landschaftsschutzgebieten mindestens betragen:

a. fur Fliessgewasser mit einer Gerinnesohle von weniger als 1 m nattrlicher Breite: 11 m;

b. fir Fliessgewasser mit einer Gerinnesohle von 1 - 5 m natdirlicher Breite: die 6-fache Breite der Gerinne-
sohle plus 5 m;

c. fur Fliessgewasser mit einer Gerinnesohle von mehr als 5 m natirlicher Breite: die Breite der Gerinnesohle
plus 30 m.

2 In den (ibrigen Gebieten muss die Breite des Gewésserraums mindestens betragen:

a. fur Fliessgewasser mit einer Gerinnesohle von weniger als 2 m nattrlicher Breite: 11 m;

b. fir Fliessgewasser mit einer Gerinnesohle von 2 - 15 m natiirlicher Breite: die 2,5-fache Breite der Gerinne-
sohle plus 7 m.

3 Die nach den Absétzen 1 und 2 berechnete Breite des Gewasserraums muss erhdht werden, soweit dies er-

forderlich ist zur Gewahrleistung:

a. des Schutzes vor Hochwasser;

b. des fiir eine Revitalisierung erforderlichen Raumes;

c. der Schutzziele von Objekten nach Absatz 1 sowie anderer Uberwiegender Interessen des Natur- und Land-
schaftsschutzes;

d. einer Gewassernutzung.

4 Soweit der Hochwasserschutz gewéhrleistet ist, kann die Breite des Gewéasserraums angepasst werden:
a. den baulichen Gegebenheiten in dicht iberbauten Gebieten;
b. den topografischen Verhaltnissen in Gewasserabschnitten:
1. in denen das Gewasser den Talboden weitgehend ausfiillt, und
2. die beidseitig von Hangen gesaumt sind, deren Steilheit keine landwirtschaftliche Bewirtschaftung zulasst.
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5 Soweit keine Uberwiegenden Interessen entgegenstehen, kann auf die Festlegung des Gewasserraums ver-

zichtet werden, wenn das Gewasser:

a. sich im Wald oder in Gebieten, die im landwirtschaftlichen Produktionskataster gemass der Landwirtschafts-
gesetzgebung nicht dem Berg- oder Talgebiet zugeordnet sind, befindet;

b. eingedolt ist;

c. kiinstlich angelegt; oder

d. sehrklein ist.

Art. 41c GSchV: Extensive Gestaltung und Bewirtschaftung des Gewasserraums

" Im Gewasserraum diirfen nur standortgebundene, im 6ffentlichen Interesse liegende Anlagen wie Fuss- und

Wanderwege, Flusskraftwerke oder Briicken erstellt werden. Sofern keine liberwiegenden Interessen entge-

genstehen, kann die Behorde ausserdem die Erstellung folgender Anlagen bewilligen:

a. zonenkonforme Anlagen in dicht iberbauten Gebieten;

aP® zonenkonforme Anlagen ausserhalb von dicht (iberbauten Gebieten auf einzelnen uniiberbauten Parzellen
innerhalb einer Reihe von mehreren tUberbauten Parzellen;

b. land- und forstwirtschaftliche Spur- und Kieswege mit einem Abstand von mindestens 3 m von der Uferlinie
des Gewassers, wenn topografisch beschrankte Platzverhaltnisse vorliegen;

c. standortgebundene Teile von Anlagen, die der Wasserentnahme oder -einleitung dienen;

d. der Gewassernutzung dienende Kleinanlagen.

2 Anlagen sowie Dauerkulturen nach Artikel 22 Absatz 1 Buchstaben a - ¢, e und g - i der Landwirtschaftlichen
Begriffsverordnung vom 7. Dezember 1998 im Gewasserraum sind in ihnrem Bestand grundsatzlich geschitzt,
sofern sie rechtmassig erstellt wurden und bestimmungsgemass nutzbar sind.

3 Im Gewasserraum diirfen keine Diinger und Pflanzenschutzmittel ausgebracht werden. Einzelstockbehand-
lungen von Problempflanzen sind ausserhalb eines 3 m breiten Streifens entlang des Gewassers zulassig, so-
fern diese nicht mit einem angemessenen Aufwand mechanisch bekampft werden kénnen.

4 Der Gewasserraum darf landwirtschaftlich genutzt werden, sofern er gemass den Anforderungen der Direkt-
zahlungsverordnung vom 23. Oktober 201354 als Streueflache, Hecke, Feld- und Ufergeholz, Uferwiese ent-
lang von Fliessgewassern, extensiv genutzte Wiese, extensiv genutzte Weide oder als Waldweide bewirtschaf-
tet wird. Diese Anforderungen gelten auch flr die entsprechende Bewirtschaftung von Flachen ausserhalb der
landwirtschaftlichen Nutzflache.

4bis Reicht der Gewasserraum bei Strassen und Wegen mit einer Tragschicht oder bei Eisenbahnlinien entlang
von Gewassern landseitig nur wenige Meter Uber die Verkehrsanlage hinaus, so kann die Behorde flr den
landseitigen Teil des Gewasserraums Ausnahmen von den Bewirtschaftungseinschrankungen nach den Ab-
satzen 3 und 4 bewilligen, wenn keine Diinger oder Pflanzenschutzmittel ins Gewasser gelangen kénnen.

5 Massnahmen gegen die natiirliche Erosion der Ufer des Gewassers sind nur zulassig, soweit dies fiir den
Schutz vor Hochwasser oder zur Verhinderung eines unverhaltnismassigen Verlustes an landwirtschaftlicher
Nutzflache erforderlich ist.

6 Es gelten nicht:

a. die Absatze 1 - 5 fiir den Teil des Gewasserraums, der ausschliesslich der Gewahrleistung einer Gewasser-
nutzung dient;

b. die Absatze 3 und 4 fiir den Gewasserraum von eingedolten Gewassern.

Am 1. Januar 2011 trat das revidierte Gewasserschutzgesetz (GSchG) des Bundes in Kraft.
Demzufolge sind die Kantone verpflichtet, den Raumbedarf der Gewasser zu sichern und die-
sen bei der Richt- und Nutzungsplanung zu beriicksichtigen (Art. 36a GSchG). Auf Stufe der
Gewasserschutzverordnung (GSchV vom 1. Juni 2011) hat der Bundesrat die gesetzlichen
Bestimmungen konkretisiert (Art. 41a - ¢ GSchV) und die Kantone verpflichtet, die Festlegung
bis spatestens Ende Jahr 2018 auszuscheiden.

Auf kantonaler Ebene galt zwischenzeitlich § 127 BauG. Dieser trat innerhalb der Bauzonen am
1. Mai 2016 und ausserhalb der Bauzonen am 1. Januar 2017 in Kraft. Das kantonale Verwal-
tungsgericht erachtet jedoch die Gewasserrdume auf diese Weise als noch nicht ausreichend
grundeigentimerverbindlich festgesetzt. Deshalb kann § 127 BauG nicht direkt auf konkrete
Bauvorhaben angewendet werden. Diese Bestimmungen sind aber fiir diese Revision der Allge-
meinen Nutzungsplanung als behérdenverbindliche Vorgabe zu beachten. Allerdings muss §
127 BauG bei der Festlegung der Gewasserraume in der Nutzungsplanung bzgl. der bundesge-
setzlichen Vorgaben geprift und eine Interessenabwagung vorgenommen werden.
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Gewdsserraum

Rand der Gerinnesohie =

Uteriinie rasp.
Vegetationsgrenze
Schematische Darstellung der Begriffe

Quelle: Arbeitshilfe zur Umsetzung der Gewésserrdume in der Nut-
zungsplanung, Departement BVU Kanton Aargau, Stand Januar 2017

Uterstreflen  Gerianasanle  Ulersireifen
§ 127 Abs. 1 BauG
In Hallwil ist von folgenden relevanten Breiten der Uferstreifen auszugehen:
b.) . bei Fliessgewédssern innerhalb Bauzonen mit einer Gerinnesohle von weniger als 2 m Brei-
tebetrégt der Uferstreifen 6 m
. bei Fliessgewéssern ausserhalb Bauzonen mit einer Gerinnesohle von weniger als 2 m
Breite betréagt der Gewésserraum 11 m und der Mindestabstand fiir Bauten und Anlagen
zum Rand der Gerinnesohle 6 m
c.) 6 m bei eingedolten Gewdssern

§ 127 Abs. 1P BauG

Fiir Fliessgewdsser wird kein Gewésserraum festgelegt, wenn sie

a.) kiinstlich angelegt und ohne besondere 6kologische Bedeutung sind,

b.) ausserhalb Bauzonen liegen und die bestehende Gerinnesohle nicht breiter ist als 50 cm;
der Mindestabstand fiir Bauten und Anlagen zum Rand der Gerinnesohle betrdgt 6 m.

§ 127 Abs. 2 BauG
Die Breite des Uferstreifens wird bei Fliessgewéssern und bei stehenden Gewédssern ab Rand
der Gerinnesohle und bei Eindolungen ab Innenkante des Eindolungsbauwerks gemessen.

§ 127 Abs. 3 BauG bezieht sich auf den Aabach. Die Gerinnesonhle ist breiter als 2 m: Im Ubri-
gen legt der Regierungsrat in einer behérdenverbindlichen Gewésserraumkarte den Raumbe-

darf der Fliessgewésser aufgrund ihrer Okomorphologie nach Massgabe der Gewésserschutz-
gesetzgebung des Bundes fest. Die Héchstbreite des Uferstreifens betrégt 15 m.

Weitere Grundlagen:

— Hinsichtlich der Besitzstandsgarantie kommt § 68 BauG zur Anwendung, was bei Unterhalt,
zeitgemasser Erneuerung, angemessener Erweiterung, Umbauten und Zweckanderungen
der Fall ist. Ebenso bei Zerstérung durch Brand oder andere Katastrophen. Nicht aber bei
einem vollstandigen Abbruch von Bauten und Anlagen.

— Alifallige Ausnahmeregelungen richten sich nach Art. 41c GSchV. Solchen Ausnahmen wer-
den aber im Abs. 1 enge Grenzen gesetzt.

— Gemass aktueller Praxis kommen als dicht dberbaut nur Kernzonen und Dorfzonen in Frage.
Das heisst, dass gemass Art. 41a Abs. 4 GSchV die Breite des Gewéasserraumes in dicht
tiberbauten Gebieten den baulichen Gegebenheiten angepasst werden kann, soweit der
Schutz vor Hochwasser gewéhrleistet ist. Allerdings muss im Einzelfall beurteilt werden, ob
eine konkrete Flache als dicht Uberbaut betrachtet werden kann.

— Gemass kantonaler Praxis ist flr eingedolte Bédche ausserhalb Baugebiet kein Gewasser-
raum, sondern nur der Abstand von Bauten und Anlagen festzulegen. Dies ist gestiltzt auf
Art. 41c Abs. 5b GSchV maglich.

— Fir Bache mit einer Gerinnesohlebreite von weniger als 50 cm ist es mdglich, keinen Ge-
wasserraum, sondern nur den Abstand von Bauten und Anlagen festzulegen

Die neu festzulegenden Gewasserraumzonen werden im Bauzonen- und Kulturlandplan als
Uberlagerte Zone dargestellt. Fir die ausgeschiedenen Breiten wird ein méglichst kontinuierli-
cher Verlauf angestrebt. Mit den vorgenommenen Ausscheidungen der Gewasserraume wird
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den vorhandenen Gerinnesohlebreiten und damit den Grossen der Gewasser Rechnung getra-
gen.

e, N e sl RN N

Ausschniit Fachkarte Gewédsserraum (Quelle: Agis-Daten)
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5.3.2 Herleitung und Umsetzung der Gewasserraume

Als Grundlage fiir die Ausscheidung der Gewasserrdume dienen die aktuellen Daten der amtli-
chen Vermessung (Bachverlaufe), der Bachkataster (Gewasser Ja / Nein, Art des Gewassers)
und die Fachkarte Gewasserraum (Hinweise zur Breite der Gerinnesohle, Begriff dicht Giber-
baut, Revitalisierungsplanungen usw.).

Fir die Herleitung der Gewasserraumbreite werden im Folgenden die relevanten Grundlagen
beschrieben und ausgewertet. Sie umfassen die Ermittlung und Plausibilisierung der Gerinne-
sohlebreiten sowie die Mdglichkeiten zur Reduktion oder allenfalls die Notwendigkeiten zur Ver-
breiterung der Gewasserraume.

Die einzelnen Gewasser werden in unterschiedliche Abschnitte unterteilt, um die Breite des Ge-
wasserraumes ermitteln und eine Interessenabwagung vornehmen zu kdnnen.

Thema

Aabach
Gewadsserraum gemass Art. 41a Abs. 2 lit. b GSchV / § 127 Abs. 3 Bau.G

Zonierung /
Bebauung

Der Aabach fliesst auf einer Lang von rund 1'250 m in einer eigenen Bachparzelle ent-
lang der Gemeindegrenze von Hallwil auf Hallwiler Boden. Er grenzt rechtsufrig auf rund
600 m Lange an das Gebiet Schlattwald. Linksufrig stosst auf der gesamten Lange inten-
sive genutzte Landwirtschaftszone an den Aabach.

Fachkarte
Gewasserraum

Abschnitt a: Naturliche Sohlenbreite 10 m / Gewasserraum 32 m (von ARA Seengen bis
Einmiindung Bach Schlattwald 2)

Natirliche Sohlenbreite 12 m, 6 m, 13.5m, 12 m / Gewasserraum 37 m,

22 m, 42 m, 37 m (ab Einmiindung Bach Schlattwald 2 flussabwarts)

Abschnitt b:

historisch

Sohlenbreite Abschnitt a: Nattirliche Sohlenbreite 4 m bis 4.5 m
akduel Abschnitt b: Natiirliche Sohlenbreite 5 m; partielle Aufweitung bis 8 m, 10 m, 12 m
Sohlenbreite Abschnitt a; rund 10 m (frei leicht geschwungen fliessend) Siegfriedkarte 1882

Abschnitt b; rund 9 m bis 11 m (starker geschwungen fliessend); Siegfriedkarte 1882

Kriterien Erhéhung
Gewasserraum ge-
maéss Art.

41a Abs. 3 GSchV

Ab Haldenweg / Spissmatt flussabwarts ist im kantonalen Richtplan linksufrig ein rund
80 m breiter Streifen als Auenschutzpark L1.2 ausgeschieden (allerdings ist noch kein
konkretes Projekt zur Umsetzung vorhanden).

In der Fachkarte Gewéasserraum ist eine Revitalisierung des Gewasserraums eingetra-
gen; im unteren Bereich wurde innerhalb der Bachparzelle eine Verbreiterung der Gerin-
nesohle realisiert.

Neuer Gewasser-
raum in diesem Ab-
schnitt

Abschnitt a: Gewasserraum: (10 m * 2.5) + 7m) =32 m
Abschnitt b: Gewasserraum: ((11 m * 2.5) + 7m) = 34.5 m

Bestehende Bauten
im Gewasserraum /
privat betroffene
Parzellen

Abschnitt a:

- Entlang des linken Ufers wird der Gewasserraum mit 10 m ab der Bachparzelle und mit
25 m ab der Gemeindegrenze vermasst. Rechtsufrig ragt die verbleibende Flache in
den Wald auf Seenger Gemeindegebiet. Der 10 m Streifen betrifft landwirtschaftlich ge-
nutztes Land, aber keine Geb&aude.

Abschnitt b:

- Entlang des linken Ufers wird der Gewéasserraum mit 10 m ab der Bachparzelle weiter-
gefuhrt. Im Bereich der Badeanstalt wird der gesamte Gewasserraumbreite mit 35 m
vermasst. Rechtsufrig ragt der Gewasserraum im Kulturland auf Seenger Boden, wo in
der parallellaufenden Teilrevision ein Streifen von 7 m ausgeschieden wird. Somit wird
ein durchlaufender Gewasserraum von 35 m bis 36 m gesichert. Der linksufrige 10 m
Streifen betrifft landwirtschaftlich genutztes Land, aber keine Gebaude. Ebenso der
rechtsufrig 7 m Streifen auf dem Seenger Gemeindegebiet.

Interessenabwa-
gung

Mit der Festsetzung des Gewasserraumes werden die neuen bundesrechtlichen Vorga-
ben umgesetzt. Die Gewasserraume kénnen vollumfanglich festgesetzt werden, ohne
dass erhebliche Interessen dagegenstehen bzw. es sind alle relevanten Interessen ein-
bezogen. Die landwirtschaftliche Nutzung wird in ihren Bewirtschaftungsmdglichkeiten in
einem mdglichst kleinen Randbereich beschrankt. Insgesamt kénnen die Vorgaben der
Gewasserschutzgesetzgebung in ausgewogenem Masse umgesetzt werden.
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Thema

Moosbaéchlein
Gewasserraum gemass Art. 41a Abs. 2 lit. a GSchV / § 127 Abs. 1 lit. b und ¢ BauG

Zonierung /
Bebauung

Das Moosbéachlein ist auf Hallwiler Gemeindegebiet vollstandig eingedolt. Es fliesst von

der nérdliche Gemeindegrenze durchs Gewerbegebiet Milisacker (130 m Lange) und in
der Aabachebene durch intensiv genutztes Kulturland (Gebiet Moor, rund 390 m Lange).
In Seon ist im einzig offen gefuhrten Abschnitt ein Gewasserraum von 11 m ausgeschie-
den.

Fachkarte
Gewasserraum

Gewasserraum ausserhalb Bauzone gemass § 127 Abs. 1 lit. b BauG. Gerinnesohle ist
deutlich schmaler als 2 m, im Siedlungsgebiet liegt die natirliche Gerinnesohlenbreite bei
0.8 m. Der Eintrag dicht bebautes Gebiet innerhalb des Siedlungsgebietes halt der aktu-
ellen Rechtspraxis nicht Stand.

Sohlenbreite
aktuell

Sohlenbreite
historisch

Ist zu klein, um die Breite aus historischen Karten herauslesen zu kdnnen. Aus Siegfried-
karte 1882 ist erkennbar, dass im Bereich des Moosbachlis verschiedene kleinere Bache
in den Aabach flossen.

Kriterien Erhéhung
Gewasserraum ge-
maéss Art.

41a Abs. 3 GSchV

Auf den letzten rund 100 m ist im kantonalen Richtplan ein Gebiet als Auenschutzpark
L1.2 ausgeschieden (allerdings noch kein konkretes Projekt zur Umsetzung vorhanden).
Die Aabachebene ist im kantonalen Richtplan als Landschaft von kantonaler Bedeutung
eingetragen.

Neuer Gewasser-
raum in diesem Ab-
schnitt

Innerhalb der Bauzonen wird trotz Eindolung ein Gewasserraum von 13 m Breite festge-
legt. Im Kulturland wird kein Gewasserraum festgelegt, sondern lediglich ein Abstand fiir
Bauten und Anlagen von 6 m ab Innenkante der Gerinnesohle gesichert (Sicherung Ge-
wassernutzung).

Bestehende Bauten
im Gewasserraum /
privat betroffene
Parzellen

Innerhalb der Arbeitszone Muliacker durchquert das Moosbachlein gewerblich genutzte
Gebaude (diese sind bereits auf der Landeskarte von 1964 erkennbar). Im Kulturland
sind keine Gebaude betroffen, sondern primar intensiv genutzte Landwirtschaftsflachen.

Interessenabwa-
gung

Mit der Festsetzung des Gewasserraumes werden die neuen bundesrechtlichen Vorga-
ben gemass der kantonalen Praxis umgesetzt.

Im Kulturland stehen grundsétzlich keine Uberwiegenden Interessen entgegen, um im jet-
zigen Zeitpunkt auf die Festlegung eines Gewasserraumes verzichten zu kdnnen. Ein all-
falliges Bachoffenlegungsprojekt miisste grossraumiger betrachtet werden und der Ver-
lauf des Moosbéachlein diirfte dadurch in der Lage erheblich angepasst werden. Die land-
wirtschaftliche Bewirtschaftung bleibt somit im bisherigen Umfang gewabhrleistet.

Die beiden gewerblich genutzten Liegenschaften im Gebiet Miilisacker sind durch den
Gewasserraum stark betroffen. Allféllige Bauvorhaben miissen nach den Grundsatzen
des Besitzstandes und von Ausnahmen beurteilt werden.

Thema

Wannemoosbach / Miirbi / Wannemoos 2
Gewasserraum gemass Art. 41a Abs. 2 lit. a GSchV / § 127 Abs. 1 lit. b BauG

Zonierung /
Bebauung

Der Wannemoosbach fiihrt vom gleichnamigen Gebiet Wannemoos in den Aabach. In
der Aabachebene wurde er vor ein paar Jahren auf einer Lange von rund 400 m offenge-
legt (Bachparzellen Nr. 1162 / 1439). Von der Strasse Breiten verlauft er auf rund 400 m
Lange quer durchs Siedlungsgebiet bis ins Gebiet Mirbi / Wannemoos.

Fachkarte
Gewasserraum

Gewasserraum innerhalb und ausserhalb Bauzone gemass § 127 Abs. 1 lit. b BauG

Gerinnesohle ist deutlich schmaler als 2 m. Der Eintrag dicht bebautes Gebiet innerhalb
der Gewerbezone halt der aktuellen Rechtspraxis nicht Stand.

Sohlenbreite
aktuell

Im Bereich der offenen Bachabschnitte ist die Gerinnesohle maximal rund 1 m breit.

Sohlenbreite
historisch

Ist zu klein, um die Breite aus historischen Karten herauslesen zu konnen.
Aus Siegfriedkarte 1882 ist erkennbar, dass das Moosbachli auf den letzten 200 m vor
der Einmiindung in den Aabach durch ein Moor fiihrte.

Kriterien Erhéhung
Gewasserraum ge-
maéss Art.

41a Abs. 3 GSchV

Im Siedlungsgebiet besteht in kleinen Bereichen eine Hochwassergefahr. In der Fach-
karte Gewasserraum ist eine Revitalisierung des Gewasserraums enthalten. Auf den
letzten ca. 100 m scheidet der kantonale Richtplan ein Gebiet als Auenschutzpark L1.2
aus (allerdings besteht noch kein konkretes Projekt zur Umsetzung). Die Aabachebene
ist im kantonalen Richtplan als Landschaft von kantonaler Bedeutung eingetragen.
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Neuer Gewasser-
raum in diesem Ab-
schnitt

In der Aabachebene werden die vor nicht allzu langer Zeit ausparzellierten Bachparzelle
als Gewasserraum ausgeschieden (Breite 13 m / 16 m). Innerhalb der Bauzonen wird ein
Gewasserraum von 13 m Breite festgelegt. Im Kulturland wird ein durchlaufender Gewas-
serraum von 11 m festgelegt (auch im Bereich der abschnittsweisen Eindolungen). Zu-
dem wird im Kulturland ein Abstand fiir Bauten und Anlagen von 6 m ab Innenkante der
Gerinnesohle gesichert (Sicherung Gewassernutzung).

Bestehende Bauten
im Gewasserraum /
privat betroffene
Parzellen

Innerhalb der Bauzone sind einzelne wenige Gebaude betroffen, Hauptgebaude aller-
dings auch nur in Randbereichen.

Im Kulturland kommt der Gewasserraum in weiten Teilen auf eigens ausgeschiedenen
Bachparzellen zu liegen, Gebaude sind hier keine betroffen.

Interessenabwa-
gung

Mit der Festsetzung des Gewasserraumes werden die neuen bundesrechtlichen Vorga-
ben vollstandig umgesetzt.

Im Kulturland stehen grundsétzlich keine Uberwiegenden Interessen entgegen. Die her-
kémmliche landwirtschaftliche Nutzung ist nur im Gebiet Wannemoos tangiert.

Private Liegenschaften / Gebaude sind nicht so stark betroffen, dass eine zonengemasse
Nutzung verunmaoglicht wirden. In wenigen Teilbereichen sind allfallige Bauvorhaben
nach den Grundsatzen des Besitzstandes und von Ausnahmen zu beurteilen.

Thema

Schnegelackerbachlein / Griit
Gewasserraum gemass Art. 41a Abs. 2 lit. a GSchV / § 127 Abs. 1 lit. b BauG

Zonierung /
Bebauung

Das Schnegelackerbachlein fiihrt vom Gebiet Grit / Lochacher in Richtung Norden in
den Wannemoosbach. In der Aabachebene ist er auf rund 400 m eingedolt, wo er land-
wirtschaftliche Gewanne durchquert. Vom Steinmattweg bis ins Gebiet Loch verlauft er
auf rund 400 m Lange quer durchs Siedlungsgebiet. Weiter siidlich verlauft er auf rund
500 m langs zur Moranenmulde weitgehend offen. Beim Friedhof zweigt der Bach Grit
nach Westen ab (dessen Lage gemass Bachkataster unbestimmt ist).

Fachkarte
Gewasserraum

Gewasserraum innerhalb und ausserhalb Bauzone gemass § 127 Abs. 1 lit. b BauG

Gerinnesohle ist deutlich schmaler als 2 m. Der Eintrag dicht bebautes Gebiet innerhalb
der Gewerbezone halt der aktuellen Rechtspraxis nicht Stand.

Sohlenbreite
aktuell

Maximal rund 80 cm in den offen verlaufenden Bachabschnitten.

Sohlenbreite
historisch

Ist zu klein, um die Breite aus historischen Karten herauslesen zu konnen.
Aus Siegfriedkarte 1882 ist erkennbar, dass das Schnegelackerbachlein in der Aabach-
ebene anders verlief als die heutige Eindolung.

Kriterien Erhéhung
Gewasserraum ge-
maéss Art.

41a Abs. 3 GSchV

Im Siedlungsgebiet besteht in kleineren Bereichen eine Hochwassergefahr. Die Aaba-
chebene ist im kantonalen Richtplan als Landschaft von kantonaler Bedeutung eingetra-
gen, ebenso das Gebiet Riichlig.

Neuer Gewasser-
raum in diesem Ab-
schnitt

In der Aabachebene wird kein Gewasserraum festgelegt, aber ein Abstand fiir Bauten
und Anlagen von 6 m ab Innenkante der Gerinnesohle gesichert (Sicherung Gewas-
sernutzung). Innerhalb der Bauzonen wird ein Gewasserraum von 13 m Breite festgelegt.
Im Kulturland wird ein durchlaufender Gewasserraum von 11 m festgelegt (auch im Be-
reich der abschnittsweisen Eindolungen).

Bestehende Bauten
im Gewasserraum /
private Parzellen

Innerhalb der Bauzone sind einzelne wenige Gebaude betroffen, Hauptgebaude aller-
dings auch nur in Randbereichen.

Interessenabwa-
gung

Mit der Festsetzung des Gewasserraumes werden die neuen bundesrechtlichen Vorga-
ben gemass der kantonalen Praxis umgesetzt. Private Liegenschaften / Gebaude sind
nicht so stark betroffen, dass eine zonengemasse Nutzung verunmaoglicht wirde. In we-
nigen Teilbereichen sind allfallige Bauvorhaben nach den Grundsatzen des Besitzstan-
des und von Ausnahmen zu beurteilen. Im Kulturland stehen in der Aabachebene grund-
satzlich keine Uberwiegenden Interessen entgegen, um im jetzigen Zeitpunkt auf die
Festlegung eines Gewasserraumes verzichten zu kdnnen. Ein allfalliges Bachoffenle-
gungsprojekt misste grossraumig betrachtet werden und der Verlauf dirfte dadurch in
der Lage erheblich angepasst werden missen. Die landwirtschaftliche Bewirtschaftung
bleibt somit im bisherigen Umfang gewabhrleistet. Auch fur den Bach Grit wird kein Ge-
wasserraum festgelegt, weil dessen Lage nicht bestimmt ist. Im Kulturland stehen grund-
satzlich keine liberwiegenden Interessen entgegen. Die herkdmmliche landwirtschaftliche
Nutzung ist nur im Gebiet Loch bis Lochacher tangiert.
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Ried / Weidbach / Grenzbach / Kapellenbach
Gewasserraum gemass Art. 41a Abs. 2 lit. a GSchV / § 127 Abs. 1 lit. b BauG

Zonierung /
Bebauung

Das Bach Ried ist vom Gebiet Chlimatte bis Hofmatte auf einer Lange von rund 1'300 m
eingedolt. Im Gebiet Chlimatt / Strasse Muhlematt (Grenzbach / Kapellenbach) wurde er
vor kurzem auf einer Lange von rund 120 m ausgedolt (Bachparzelle Nr. 1482). Weiter
Richtung Siidwest verlauft er auf einer Lange von rund 180 m durch Boniswiler Gemein-
degebiet, wo er sich in zwei Aste aufteilt. Auf einer Lange von rund 150 m entlang der
Gemeindegrenze und auf einer Lange von rund 200 m nach Norden.

Fachkarte
Gewasserraum

Gewasserraum innerhalb und ausserhalb Bauzone gemass § 127 Abs. 1 lit. b BauG. Die
Gerinnesohle ist deutlich schmaler als 2 m.

Sohlenbreite
aktuell

Maximal rund 80 cm in den offen verlaufenden Bachabschnitten (Bachparzelle Nr. 1482)

Sohlenbreite
historisch

Ist zu klein, um die Breite aus historischen Karten herauslesen zu konnen.
Aus Siegfriedkarte 1882 ist erkennbar, dass der Bach Ried in der Aabachebene teill-
weise anders verlief als die heutige Eindolung.

Kriterien Erhéhung
Gewasserraum ge-
maéss Art.

41a Abs. 3 GSchV

Im Siedlungsgebiet besteht in kleineren Bereichen eine Hochwassergefahr. Die Aaba-
chebene ist im kantonalen Richtplan als Landschaft von kantonaler Bedeutung eingetra-
gen, ebenso das Gebiet Agerte.

Neuer Gewasser-
raum in diesem Ab-
schnitt

In der Aabachebene wird kein Gewasserraum festgelegt, aber ein Abstand fiir Bauten
und Anlagen von 6 m ab Innenkante der Gerinnesohle gesichert (Sicherung Gewas-
sernutzung).

Im Bereich der Bachoffenlegung Miihlematt wird ein Gewasserraum von

15 m festgelegt. Im stuidwestlichen Kulturland wird ein durchlaufender Gewasserraum von
11 m festgelegt (auch im Bereich der abschnittsweisen Eindolungen).

Bestehende Bauten
im Gewasserraum /
privat betroffene
Parzellen

Innerhalb der Bauzone sind keine Gebaude betroffen. Ansonsten sind keine Bauten und
Anlagen betroffen mit Ausnahme entlang des Baches verlaufende bestehende Wege.

Interessenabwa-
gung

Mit der Festsetzung des Gewasserraumes werden die neuen bundesrechtlichen Vorga-
ben gemass der kantonalen Praxis umgesetzt.

Im Kulturland stehen in der Aabachebene grundséatzlich keine Uberwiegenden Interessen
entgegen, um im jetzigen Zeitpunkt auf die Festlegung eines Gewasserraumes verzich-
ten zu konnen. Der eingedolte Bach verlauft in weiten Teil entlang von Feldwegen, bildet
also keinen natirlichen Verlauf. Ein allfalliges Bachoffenlegungsprojekt misste grossrau-
miger betrachtet werden und der Verlauf diirfte dadurch in der Lage erheblich angepasst
werden mussen. Die landwirtschaftliche Bewirtschaftung bleibt somit im bisherigen Um-
fang gewahrleistet.

Im Bereich Grenzbach / Kappelenbach ist die herkdmmliche landwirtschaftliche Nutzung
auf einer Ublichen Breite von 11 m tangiert.

5.4

Bau- und Nutzungsordnung BNO

Die rechtskraftige Bau- und Nutzungsordnung BNO der Gemeinde Hallwil basiert noch nicht auf
der kantonalen Muster Bau- und Nutzungsordnung (M-BNO). Neben der Umstellung auf das
harmonisierte Baurecht muss somit die BNO grundsatzlich neu Uberarbeitet werden. Angestrebt
wird eine BNO mit griffigeren Bestimmungen, welche systematisch aufgebaut und Ubersichtlich
gestaltet ist sowie die angestrebten Qualitaten sichert. Mit den Anpassungen im Februar 2022
wurde die BNO Hallwil auch auf die seit dem 1. November 2021 angepasste kantonale Bauver-
ordnung (BauV) abgestimmt. Die wichtigsten materiellen Anderungen beinhalten in den jeweili-
gen Bestimmungen folgendes:

§§ | Thema

Erlauterungen

satze

3 | Planungsgrund-

- Zielvorstellungen gemass Entwicklungsleitbild aufgefiihrt, welche dieser
Revision zu Grunde liegen und die als Beurteilungs- und Abwagungs-
massstab flr alle raumwirksamen Tatigkeiten herbeizuziehen sind.
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Sondernutzungs-
planung

Im sondernutzungsplanpflichtigen Areal Tal ist vor allem eine gesamt-
heitlich geplante Zu- und Wegfahrt tiber den neuen Bahnilibergang
Wigarte / Rebenhlbel zu sichern. Damit kann die neu ausgebaute /
normgerechte Infrastruktur genutzt und der alte Dorfteil mit seinen sehr
schmalen Strassen riickwartig erschlossen werden.

Fir ein grosseres unuberbautes Areal unmittelbar beim Bahnhof soll ein
Gestaltungsplan erarbeitet werden. Fir das gestaltungsplanpflichtige
Areal werden qualitative Ziele formuliert. In denjenigen Bereichen, die
bereits tberbaut sind, sollen bestehende Bauten umgestaltet, erweitert
oder umgenutzt werden kdnnen, soweit sie die Gesamtplanung nicht
negativ prajudizieren.

Kommunale Richt-
plane

Neues Instrument, um themenbezogen mit kommunalen Konzepten und
Sachplanen die raumliche Entwicklung aufzeigen zu kénnen.
Verbindlichkeit (behdrdenverbindlich) und Zustandigkeit (Gemeinderat)
geregelt.

Bauzonen
Grundmasse

Dorfkernzone; anstelle der fixen Masse gelten neu Richtwerte, um Ab-
weichungen bewilligen zu kénnen, die insbesondere im Sinne einer gu-
ten ortsbaulichen und architektonischen Qualitat zu besseren Lésungen
beitragen.

Vollgeschosszahl Dorfkernzone; trotz der Beibehaltung des Richtmas-
ses von 2 Vollgeschossen soll situationsgerecht auf die jeweilige ortli-
che Situation reagiert werden konnen, indem z.B. durch ortstypische
Uberhdhte Sockelgeschosse ein drittes Vollgeschoss zugelassen wird.
Wohnzone W2; Anhebung Ausnutzungsziffer von 0.35 auf 0.45, um
eine angemessene bauliche Dichte erreichen zu kdnnen und damit dem
Grundsatz der haushélterischen Bodennutzung Rechnung zu tragen.
Wohnzonen Oberriiti / Rebhiibel W2-OR: 2-geschossige Wohnzone mit
etwas geringerer Dichte an landschaftlich / topografisch sensibler Lage.
Wohn- und Arbeitszone: Ausnutzungsziffer von 0.65 unabhangig der
Nutzungen, v.a. entlang der stark belasteten Verkehrsachsen muss
eine ansprechende Dichte mdglich sein, um optimal auf die Larmsitua-
tion reagieren zu kénnen.

Wohn- und Arbeitszone Oberriiti WA-O mit geringerer Dichte zur Ge-
wahrleistung einer optischen Durchlassigkeit.

Grenzabsténde: Neu wird kein grosser Grenzabstand mehr festgelegt.
Dafur gilt weiterhin ein Mehrlangenzuschlag gemass § 26 BNO.

Der Grenzabstand in der Arbeitszone wird neu im Einzelfall durch den
Gemeinderat festgelegt, jedoch gelten mind. 5 m gegentber der W2-
und WA-Zone (bisher 4 m gegenliiber WA und 5 m gegenuber W2).
Vom Richtwert von 4 m (bisher 5 m) in der Dorfzone kann der Gemein-
derat fiir ortsbaulich gute Ldsungen Abweichungen bewilligen (siehe
oben).

Mehrléngenzuschlag; entlang der Seetalstrasse muss neu kein Mehr-
langenzuschlag eingehalten werden, sofern § 9 Abs. 3 BNO eingehal-
ten wird (Bauten kénnen so naher zusammenrtcken)

In der Arbeitszone gilt nur noch eine Gesamthéhe von 12 m (also keine
Firsthohe bis 18 m mehr), um so an den exponierten Lagen eine mass-
vollere Einpassung zu sichern.

Gewerblich genutzte Erdgeschosse in der WA-Zone durfen eine Ge-
schosshéhe von 4 m aufweisen, wodurch sich im konkreten Fall die
festgelegte Gesamthohe um 1 m erhoht.

Anforderungen an die Larmgrenzwerte fir die bisherigen Bauzonen der
2. Etappe mit konkreten Angaben der Dampfung, ausgehend von den
Planungswerten.

Dorfkernzone D

Restaurants sowie Verkaufsgeschéafte bis max. 500 m? Nettoladenfla-
che explizit als zuldssige Nutzungen aufgefiihrt, um die Dorfkern- und
Zentrumsfunktion mit publikumsorientierten Nutzungen zu unterstiitzen
und um einen attraktiven Nutzungsmix zu férdern.
Landwirtschaftsbetriebe werden weiterhin explizit erwahnt, da noch ein-
zelne solchen Nutzungen bestehen.
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Dorfkernzone D

Um nicht ortsbildgerechte Siedlungstypologien zu vermeiden, ist der Neu-
bau von freistehenden Einfamilienhdusern nicht zulassig.

Gestutzt auf Handlungsspielraum der BauV Bewilligungspflicht auf wich-
tige, von aussen sichtbaren Veranderungen ausgedehnt. Allerdings muss
der Schutzzweck betroffen sein, so dass geringfiigige Bauvorhaben und
sorgfaltige gestaltete bauliche Massnahmen weiterhin keiner Bewilligung
bedurfen.

Verzicht auf detaillierte Hinweise zur architektonischen Ausstattung, um
zeitgemasses Erscheinungsbild unter Einhaltung der Siedlungstypologie
zu ermdglichen (vgl. Detailbestimmungen Fassaden, Balkone; § 4.2 NO).
Neuformulierung der Einpassungskriterien fuir Neubauten, der Dachge-
staltung (Satteldacher werden nur noch auf Hauptbauten verlangt).

Um Projekte friihzeitig in die qualitativ gewiinschte Richtung begleiten zu
kénnen, sollen mdglichst Voranfragen eingereicht werden.

Wohn- und
Arbeitszonen
WA / WA-O

Verkaufsgeschafte bis zu 500 m? Ladenflache sind explizit zulassig. Da-
mit soll ein ,lebendiger’ Strassenraum geférdert werden.

Um eine strassenbegleitende Bauweise entlang der Seetal- und Dur-
renascherstrasse zu férdern ist in der WA der Neubau von Einfamilien-
hausern nur noch in Baullicken zulassig

Zusatzliche Bestimmungen fur die WA zur qualitatsvollen Strassenraum-
gestaltung eingeflgt.

10

Wohnzonen
W2/ W2-OR

Dienstleistungen als zonenkonforme Nutzungen aufgeflihrt, da sie in der
Definition ,nicht storendes Gewerbe* nicht ausdriicklich erwahnt werden.
Neu in der W2 Anhebung AZ auf 0.55 mdglich bei Uberbauten Parzellen
mit weniger als 1‘000 m?, wenn zusétzliche Wohneinheiten entstehen und
der Nachweis einer sorgfaltigen Umgebungsgestaltung erbracht wird. Da-
mit kann ein Beitrag zur Steigerung der Einwohnerdichte geleistet wer-
den.

11

Arbeitszone A

Bestimmungen fiir Verkaufsnutzungen der Gewerbezone Breite gemass
Teilzonenplananderung (genehmigt durch Regierungsrat am 26. Septem-
ber 2012) aufgenommen. Die Nettoladenflache flr Glter des taglichen
Bedarfs ist jedoch auf max. 500 m? pro Geb&ude begrenzt, um eventuell
geplante Laden im Dorfzentrum nicht zu konkurrenzieren.

Angemessene qualitative Vorgaben an gut einsehbarer Kulturlandschaft
sowie fiir das strassenraumliche Umfeld; mdglich sind besondere Aufla-
gen zur kubischen Gestaltung, Farbgebung und Umgebungsgestaltung.

12

Zone oOffentliche
Bauten__ und An-
lagen OBA

Zulassige Nutzungen definiert, um die Zonenkonformitat bestimmen zu
kénnen.

Gegenuber angrenzenden Zonen sind deren Abstandsvorschriften einzu-
halten (bisher mindestens 4 m bzw. die Halfte der Gebdudehdhe).

13

Landwirtschafts-
zone

Neue Bestimmung auf Basis der M-BNO angepasst.

Bestimmung bezlglich Ersatzaufforstung sowie Anlagen zum &ékologi-
schen Ausgleich neu aufgenommen: (50 a pro Anlage) festgelegt, sofern
keine Uberwiegenden Interessen entgegenstehen (z.B. landwirtschaftli-
che).

Anpassung Bestimmung zu den Bauten in der Landwirtschaftszone an
die M-BNO.

15

Naturschutz-
zone Wald

Aufnahme der Schutzbestimmung flr die Naturschutzzone ,Rieme* im
Kulturlandplan, die ausdriicklich Massnahmen zur Erhaltung und Forde-
rung (bereichernde Strukturen, Totholz) sowie allfallige Vereinbarungen
moglich machen.

16

Landschafts-
schutzzone

Grundsétzlich Ubernahme der bisherigen Bestimmungen, jedoch Anpas-
sung an M-BNO (mit zusatzlichem Kriterium der weitgehend unverbauten
Landschaft)

Kleinflachige Christbaumkulturen (bis 50 a) in der Nahe von Waldréndern
sind zugelassen.
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17

Hochwasser-
schutz

Gestiitzt auf die notige Umsetzung der Gefahrenkarte ,Seetal / Aabach®
neu aufgenommene Bestimmung inklusive der Beruicksichtigung des
Oberflachenabflusses.

18
19

Gewasserraume

Umsetzung der Gewasserraume gestutzt auf die eidgenéssischen und
kantonalen Vorgaben (vgl. Abschnitt 5.3)

20

Gebaude mit
Substanzschutz

Bisher waren keine Gebaude mit Substanzschutz im Bauzonenplan auf-
genommen. Fir die neu in den Bauzonenplan aufgenommenen Gebaude
mit Substanzschutz wurde eine Bestimmung aufgenommen, indem ihre
Substanz, das heisst die Grundstruktur, die Fassadengliederung und die
wertvolle Oberflache zu erhalten sind und nicht abgebrochen werden dir-
fen. Innerhalb des Volumens sind Um- und Ausbauten zulassig, soweit
dies mit dem Schutzziel vereinbar ist.

21

Kulturobjekte

Bestimmungen gestutzt auf das Inventar und die unter Schutz gestellten
Objekte aufgenommen.

23

Ausnutzung

Neu Maoglichkeit zur Nichtanrechnung von Wintergarten sowie von ver-
glasten Balkonen und Sitzplatzen aufgenommen, aber beschrankt auf 20
m? pro Wohneinheit.

24
25
26

Abstande

Genehmigungspflicht von Dienstbarkeitsvertragen zur Unterschreitung
der Grenzabstande, damit Einfluss auf unerwiinschte Siedlungskonzep-
tion genommen werden kann.

Méoglichkeit zur Reduktion Gebaudeabstand gegenuber bestehenden
Bauten mit zu geringem Grenzabstand, damit solche Bauten nicht ver-
dichtungshemmend wirken kénnen.

Mehrlangenzuschlag analog bisherigem § 8.1.5 BO
Stltzmauerabsténde definiert in Abhangigkeit der Héhen

28

Strassenab-
stand

Gestutzt auf aktuellen § 111 BauG von der Mdglichkeit Gebrauch ge-
macht, die Abstande gegeniiber Gemeindestrassen fiir Stlitzmauern, B6-
schungen und Parkfelder abweichend zu regeln.

29

Abstand zum
Kulturland

Differenzierte Abstande je nach volumetrischem Erscheinungsbild fur
Hauptgebaude sowie fir Klein- und Anbauten.

30

AreallUberbau-
ung

Festlegung einer minimalen Landflache von 2'000 m? und in welchen Zo-
nen (W2, WA) ArealUberbauungen zulassig sind. In Zone D bestehen be-
reits erhdhte qualitative Vorgaben, weshalb hier keine Arealliberbauun-
gen zugelassen werden sollen.

Ermdglichung zuséatzliches Vollgeschoss gegentiber dem zuldssigen
Mass der Einzelbauweise (jedoch ohne zusatzliches Attika- oder Dachge-
schoss), um bauliche Dichte auf mehr Geschosse verteilen zu kdnnen
und um Platz fiir den Aussenraum zu erhalten

31 | Abgrabungen - Abweichende Definition gegeniber kantonalem Recht, um vor allem bei
kleineren Bauten eine minimale Breite zu ermdglichen (z.B. fir Garagen,
Hauseingange)
32- | Bauvorschriften |- Min. Raummasse, Fenstergrossen und Grésse AbstellrAume werden seit
37 1. November 2021 in kantonaler Bauverordnung geregelt.
- Anpassung an aktuelle Bediirfnisse, Wohnstandards, Abweichungen aus
Ortsbildschutzgriinden ausdrtcklich zugelassen
- Streichung der behindertengerechten Anforderungen, da diese im Uber-
geordneten Recht geregelt sind
38 | Parkplatze - Prazisierung bzgl. Anordnung, Gestaltung, um gute Lésungen zu sichern
- Definition, welche Tiefe der Garagenvorplatz aufweisen muss, damit ab-
gestellte Fahrzeuge nicht auf die Strasse hinaus ragen
39 | Velos / Kinder- |- Benutzerfreundliche Anordnung und sichere Ausstattung verlangt.
wagen
40 | Spiel- und ge- - Neben Spiel- kdnnen auch gemeinschaftliche Aufenthaltsbereiche mit
meinschaftliche einberechnet werden
Aufenthaltsfla- |- Festlegung der nétigen Flache von 15 % der anrechenbaren Geschoss-
chen flachen

Als Alternative kénnen Spiel- und Aufenthaltsflachen auf anderen Grund-
stlicken oder gemeinsam mit anderen Grundeigentimern erfolgen.
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42 | Mobilfunkan- |- Auf Grund der unterschiedlichen ortsbaulichen und landschaftlichen Emp-
tennen findlichkeiten wird eine Priorisierung der Zonen vorgenommen, wo optisch
wahrnehmbare Mobilfunkanlagen zuldssig sind.
43 | Einordnung - Beurteilungskriterien sind seit 1. November 2021 in der kantonalen Bauver-

ordnung definiert.
- Hinweis auf zusatzliche Unterlagen und Erfordernisse.

44 | Dachgestal- - An Siedlungsrandern, exponierten Lagen sowie im Bereich von geschitz-

tung ten Objekten besondere Sorgfalt verlangt, da hier am ehesten unerwiinsch-
te Auswirkungen auf das optische Erscheinungsbild entstehen kénnen.

- Umsetzung des seit 1.1.2015 geltenden § 24 BauV mit den qualitativen An-
forderungen, wo Dachaufbauten mehr als ein Drittel, aber maximal die
Halfte der Fassadenlange betragen durfen.

- Begrunung von Flachdachern mit Ausnahme begehbarer Terrassen und
von Solaranlagen. Der Standard der Dachbegriinung hat sich nach der
SIA-Norm 312 - Grundanforderungen zu richten.

45 | Aussenraum- |- Maximale Héhenmasse flr Aufschuttungen definiert.

gestaltung - Vorwiegend standortgerechte einheimische Bepflanzung verlangt, gegen-
Uber dem Siedlungsrand ausschliesslich standortheimische Baume und
Straucher.

- Bestimmung zur qualitatsvollen Gestaltung von Strassenraumen aufge-
nommen.

47 | Plakatwerbung |- Ziel: Kein Wildwuchs an Plakatstellen, Vorgabe von geordneten und ein-
heitlichen Formaten.

- Bestimmung der maximal zulassigen Formate und der Plakatdichte.

- Hinweis fir Einschrankungen wie Verkehrssicherheit, Sichtzonen.

- In der Interessenabwagung erscheint der beschrankte Eingriff in die Eigen-
tumsfreiheit gegentber dem angestrebten Entgegenwirken in der uner-
winschten strassenrdumlichen Gestaltung vertretbar.
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5.5 Kulturlandplan

5.5.1 Wichtigste Ubergeordnete Vorgaben

Im Folgenden wird aufgezeigt, wie die wichtigsten Gibergeordneten Vorgaben im Kulturlandplan
umgesetzt werden:

Richtplanung Kanton Aargau Umsetzung
Landschaften von kantonaler Bedeu- |- werden im Kulturlandplan und mit § 16 BNO umgesetzt,
tung (LkB, L 2.4) das heisst Vergrosserung im Gebiet Breiteloo und der

grossflachigen Ebene zwischen dem Baugebiet und dem
Aabach, Aussparung im Gebiet Haldenacher bis Betta-
cher, um hier allenfalls bei Bedarf landwirtschaftliche
Bauten zu ermdglichen.

Auenschutzpark L 2.2 - Aabachaue: keine speziellen Festlegungen (Vororientie-
rung).

Naturschutzgebiet von kantonaler Be- Rieme: als Naturschutzzonen im Wald aufgenommen
deutung im Wald L 4.1 (naturgemasse Bestockung, bereichernde Strukturen
und Totholz sind zu belassen, bei Privatwald besteht An-
zeichnungspflicht durch den Forstwart).

Gewdésser und Hochwassermanagement | - Freihaltegebiete Hochwasser mit genereller Bestimmung in
(L 1.2) BNO

Gefahrenkarte Hochwasser (L 1.2) Umsetzung im Baugebiet siehe Abschnitt 4.5

- Bertiicksichtigung Oberflachenabfluss in § 17 BNO

- Fir hochwassergefahrdete Gebiete ausserhalb des Un-
tersuchungsperimeters wird das sogenannte Delegati-
onsmodell in § 17 BNO integriert.

Historische Verkehrswege (S1.5, M 4.1 Aufnahme der Objekte mit Substanz / viel Substanz als Ori-
und M4.2) entierungsinhalt im Bauzonen- und Kulturlandplan

5.5.2 Landwirtschaftszonen

Im rechtskraftigen Kulturlandplan der Gemeinde Hallwil sind die Landwirtschaftszonen bereits
grundeigentimerverbindlich festgelegt. Im Rahmen dieser Revision musste vor allem berprift
werden, ob die bestehenden Betriebe dem veranderten ibergeordneten Planungsrecht (RPG,
BauG, Richtplan) entsprechen und welche Spezialzonen im Kulturland ausgeschieden werden
kénnen bzw. missen. Auf Grund dieser Abklarungen sind keine Speziallandwirtschaftszonen
erforderlich.

5.5.3 Inventar der historischen Verkehrswege IVS

Das Inventar der historischen Verkehrswege der Schweiz (IVS) beinhaltet die historischen Ver-
kehrswege und Wegbegleiter (Wegkreuze etc.). Es wird dabei zwischen Verkehrswegen mit lo-
kaler, regionaler und nationaler Bedeutung unterschieden. Um allfallige Beeintrachtigungen der
vorhandenen Substanz oder Unterbriiche des Verlaufs zu vermeiden, wird der Gemeinderat bei
Bauvorhaben im Bereich derartiger Objekte die Plane respektive das hinterlegte Inventar kon-
sultieren und nétigenfalls Auflagen erlassen. Dazu kann die IVS-Fachstelle des Departements
Bau, Verkehr und Umwelt, Abteilung Tiefbau, konsultiert werden.

Zu Gunsten einer besseren Planlesbarkeit werden im Bauzonen- und Kulturlandplan nur die
Verkehrswege mit Substanz und mit viel Substanz dargestellt (als Orientierungsinhalt). Im nach-
folgenden Ubersichtsplan sind alle IVS-Objekte mit den offiziellen IVS-Farben dargestellt.
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lokal historisch

lokal mit Substanz
regional historisch
regional mit Substanz

regional mit viel Substanz

national histarisch

national mit Substanz

Ubersichtsplan Inventar der
historischen Verkehrswege IVS

5.5.4 Schutzzonen und -objekte

Im Kulturlandplan miissen die Schutzzonen und -objekte grundeigentiimerverbindlich, das
heisst mit relativ hoher Verbindlichkeit festgelegt werden. Bei der Ausscheidung der einzelnen
Objekte ist deshalb eine gewisse Zuriickhaltung geboten. Insbesondere soll der Bestrebung der
gesamtbetrieblichen Bewirtschaftungsvereinbarungen mit den Landwirten zur Abgeltung 6kolo-
gischer Leistungen nicht entgegengewirkt werden.

Die im rechtskraftigen Kulturlandplan bereits enthaltenen Schutzzonen und -objekte wurden im
Rahmen dieser Revision im Feld Uberprift und aktualisiert. Zudem wurden im selben Rundgang
die seit den letzten Aufnahmen neu entstandenen bedeutenden Objekte erhoben. Gestiitzt auf
diese Grundlagenarbeiten wurde eine Bewertung vorgenommen und der Schutzumfang fir jede
Kategorie im Einzelnen diskutiert. Auf Grund der Beratung wurden folgende Schutzzonen und
-objekte in den Kulturlandplan aufgenommen:

— Die Aussichtspunkte AO1 und A04 werden in den Kulturlandplan aufgenommen.

— Die Brunnen K01, K03, K04, K05, K07, KO9 undK10 werden geschitzt. Geschiitzt werden
Objekte, die im ortlichen Kontext richtig stehen, gut funktionieren und etwas alter sind. In der
BNO muss jedoch formuliert werden, dass eine Verschiebung moglich ist.

— Von den geologischen Formationen soll nur das Objekt NO1 unter Schutz gestellt werden.

— Die Hochstammobstgarten werden wie bisher nicht geschiitzt, aber im Grundlagenplan als
Inventarobjekte dargestellt. Grundséatzlich wird anerkannt, dass diese grundsatzlich land-
schaftlich und / oder 6kologisch wertvoll sind. Allerdings ist der Bestand durch die Intensivie-
rung oder anderweitige Ausrichtung der Landwirtschaft in den letzten Jahrzehnten zuriickge-
gangen. Die bis in die 1990-er Jahre verbreitete Praxis, im Kulturlandplan generell die Hoch-
stammobstgarten zu schitzen, hat den Ruckgang nicht verhindern kdnnen, teilweise sogar
das Gegenteil bewirkt. In der Gemeinde Hallwil gibt es verschiedene Beispiele, wo Hoch-
stammbé&ume angepflanzt wurden (z.B. Parzelle Nr. 858, 884, 910, 1220). Der Grundlagen-
plan Natur, Kultur, Landschaft dokumentiert den Bestand im Zeitpunkt der Aufnahme wieder.
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Eine Unterschutzstellung wird als nicht zielfiihrend erachtet. Die Diskussion in der Kommis-
sion hat ergeben, dass die Gemeinde Obstgarten anderweitig férdern und auf einen Schutz
verzichten mochte.

Trockenstandorte werden keine als Schutzzonen in den Kulturlandplan aufgenommen. Von
den 5 inventarisierten Flachen erhalten T02, TO3 und T05 Pflegebeitrage flr die Bewirtschaf-
tung. T04 verschwand durch eine geplante Tiefgarageneinfahrt. TO1 betrifft ein Wiesenbord.
Insgesamt sind die Uber Bewirtschaftungsvertrage gesicherten Flachen viel wirksamer als
eine starre Unterschutzstellung.

Die Feuchtstandorte FO1 und FO3 sollen geschitzt werden.

Von den aufgenommenen Einzelbdumen erscheinen die Objekte B05, BO7 und B13 klar
schutzenswert.

Anhand einer Bewertungsmatrix werden von 41 inventarisierten Hecken 21 als zu schut-
zende Hecken in den Kulturlandplan aufgenommen.

Gnﬁlagenplan Natur, Kultur und Landschaft

Gesamtrevision Nutzungsplanung Hallwil | Planungsbericht | arcoplan.ch
Stand 23. Mai 2022 | Offentliche Auflage



Seite 54

6 Ergebnisse der Planung

6.1 Kantonale Vorpriifung

Das Departement Bau, Verkehr und Umwelt, unter der Federfiihrung der Abteilung Raument-
wicklung, beurteilte die vorliegende Planung bezlglich der Recht- und Zweckmassigkeit

(§ 23 BauG). Die fachliche Stellungnahme datiert vom 9. Mai 2014. Die Ergebnisse werden in
der Tabelle vom 29. August 2018 zusammengefasst.

Das Departement Bau, Verkehr und Umwelt unterbreitete am 28. Januar 2019 eine 2 fachliche
Stellungnahme. In diesem Zusammenhang mussten vor allem die Bauzonengrésse angepasst
werden.

Ein Entwurf des abschliessenden Vorpriifungsberichtes (BVUARE.10.91) wurde am 8. Septem-
ber 2021 ausgehandigt. Die daraus resultierenden Ergebnisse sind in der Tabelle vom 2. Feb-
ruar 2022 zusammengefasst.

6.2 Mitwirkung der Bevolkerung

Die Bevolkerung wurde im Rahmen der Mitwirkungsauflage anlasslich einer &ffentlichen Infor-
mation Uber die gesamten Planungsakten informiert. Die Eingaben aus dem Mitwirkungsverfah-
ren wurden ausgewertet und in einem Mitwirkungsbericht (tabellarische Zusammenstellung vom
23. Mai 2022 mit Erwagungen und Begriindungen) zusammengefasst. Gestutzt auf die Einga-
ben zur Mitwirkung wurden folgende Anpassungen vorgenommen:

- Entlassung Parzelle Nr. 1057 aus der Gestaltungsplanpflicht

- Gewasserraum eingedolte Bache; Prazisierung in neu eingefligtem § 18 Abs. 4 BNO

6.3 Einwendungsverfahren / Offentliche Auflage

Nach Freigabe der bereinigten Planungsentwirfe durch die kantonale Behorde (abschliessen-
der Vorprufungsbericht) erfolgt das Auflageverfahren resp. das Einwendungsverfahren (§ 24
BauG). Wer ein schutzwirdiges eigenes Interesse besitzt, kann innerhalb der Auflagefrist Ein-
wendungen erheben.

6.4 Beschluss Gemeindeversammlung

Die Gesamtrevision der Nutzungsplanung wird gestitzt auf § 25 BauG durch die Gemeindever-
sammlung beschlossen.

Gesamtrevision Nutzungsplanung Hallwil | Planungsbericht | arcoplan.ch
Stand 23. Mai 2022 | Offentliche Auflage



