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1. AUSGANGSLAGE

1.1. Anpassungen gegeniber der 1. offentlichen
Auflage

Die Gesamtrevision der Ortsplanung Schotz wurde vom 19. Februar 2024 bis 19.
Mérz 2024 nach 88 6, 13 und 61 des Planungs- und Baugesetztes (PBG) dffentlich
aufgelegt. Wéhrend dieser Frist konnten Einsprachen gegen die vorgenommenen
Anderungen am Zonenplan (ZP) und am Bau- und Zonenreglement (BZR) sowie
Stellungnahmen zum Verkehrs- und Erschliessungsrichtplan eingereicht werden.

Die eingegangenen Einsprachen wurden vom Gemeinderat gepriift, anschliessend
fanden Einspracheverhandlungen bzw. Schriftwechsel statt. Aus den Einsprache-
verhandlungen sind einige Anpassungen am Zonenplan sowie am Bau- und Zonen-
reglement hervorgegangen. Zudem wurden gegeniiber der 1. 6ffentlichen Auflage
auch redaktionelle Anpassungen und Prazisierungen am Bau- und Zonenreglement
vorgenommen.

Die vorgesehenen Anpassungen am Zonenplan und am Bau- und Zonenreglement
wurden dem Kanton per Anfang Dezember 2024 zur Stellungnahme eingereicht.
Mit Rickmeldung vom 10. Februar 2025 hat der Kanton zu den einzelnen Anpas-
sungen Stellung genommen. In einzelnen Punkten waren aufgrund dieser Stellung-
nahme weitere Abklarungen oder Gesprache mit Grundeigentimern erforderlich.
Alle der nun zur 2. 6ffentlichen Auflage vorgelegten Anpassungen wurden vom Kan-
ton positiv beurteilt.

Aufgrund der grossen Anzahl an Einsprachen betreffend Ausscheidung der Gewas-
serrdume ausserhalb der Bauzonen wurden diese nach der 1. dffentlichen Auflage
in der weiteren Behandlung zurtickgestellt. Mit der Stellungnahme vom 10. Februar
2025 hat der Rechtsdienst des kantonalen Bau-, Umwelt- und Wirtschaftsdeparte-
ments dargelegt, dass auf die Ausscheidung der Gewasserraume entlang der
Grossgewasser (in Schoétz Wigger und Luthern) vorderhand zu verzichten ist. Dies-
beziglich soll ein gerichtliches Grundsatzurteil abgewartet werden.

Die uUbrigen Gewasserrdume ausserhalb der Bauzone seien jedoch zwingend mit
der Gesamtrevision der Ortsplanung auszuscheiden. Die Gemeinde Schoétz hat
demzufolge im Februar/Méarz 2025 die Einsprachen zu den tbrigen Gewasserrau-
men ausserhalb der Bauzone behandelt und Einspracheverhandlungen durchge-
fahrt. Diese haben zu geringfligigen Anpassungen gefuhrt, welche unter 3. Anpas-
sungen am Zonenplan Landschaft erlautert werden.

Die vorgenommenen Anderungen bediirfen teilweise einer 2. offentlichen Auflage.
Eine solche ist geméss 8§ 62 des Planungs- und Baugesetzes durchzufiihren, wenn
die giitliche Erledigung einer Einsprache wesentliche Anderungen an der Vorlage
zur Folge hat. Der Transparenz wegen werden neben den inhaltlichen Anderungen
auch redaktionelle Anderungen aufgezeigt.

Es ist darauf hinzuweisen, dass ausschliesslich die Inhalte der 2. 6ffentlichen Auf-
lage Gegenstand einer Einsprache sein konnen. Diese werden unter Punkt 2. und
3. dieses Planungsberichts dokumentiert.
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1.2. Dokumente der 2. 6ffentlichen Auflage

Der vorliegende Planungsbericht entspricht einer Kurzversion des Planungsberichts
nach Art. 47 Raumplanungsverordnung. Dargelegt werden die Anderungen gegen-
Uber der 1. 6ffentlichen Auflage.

Folgende Dokumente sind Bestandteil der 2. 6ffentlichen Auflage:
Nutzungsplanung: - Zonenplan Siedlung, 1:2'500

- Zonenplan Landschaft, 1:5'000

- Teilzonenplan Gewaésserraum Siedlung, 1:2’500

- Teilzonenplan Gewasserraum Landschaft, 1:5°000

- Anderungen am Bau- und Zonenreglement
Dokumentation: - Planungsbericht zur 2. &ffentlichen Auflage

- Anderungsplan Zonenplan Siedlung

- Ubersicht Bau- und Zonenreglement

1.3. Vorgehen

Bis zur Inkraftsetzung der revidierten Ortsplanung sind folgende Verfahrensschritte
vorgesehen:

2. Offentliche Auflage: 5. Mai bis 3. Juni 2025
Informationsveranstaltung: 12. Mai 2025

Alifallige Einsprachebehandlung: Juni/Juli 2025
Vorbereitung Beschlussfassung Juli/August 2025
Entscheid Gemeindeversammliung September 2025
Kantonale Genehmigung Anschliessend
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2.  ANPASSUNGEN AM ZONENPLAN
SIEDLUNG

Resultierend aus den Einspracheverhandlungen wurden folgende Anpassungen
vorgenommen:

2.1. Aufzonung Mosli/Burghalde

Das Gebiet M@sli/Burghalde wird — ebenso wie das Gebiet Hiibeli (Schétz) und  Inhalt
Sonnrain — in die jeweils nachstdichtere Zone gemass Anhang 1 des Bau- und Zo-
nenreglements uberfihrt:

Abb. 1: Mésli/Burghalde, Ausschnitt Zonenplan 1. 6ffentl. Auflage Abb. 2: Mésli/Burghalde, Ausschnitt Zonenplan 2. 6ffentl. Auflage

2.2. Aufzonung Hubeli (Schétz)

Abb. 3: Hibeli (Schoétz), Ausschnitt Zonenplan 1. 6ffentl. Auflage Abb. 4: Hibeli (Schoétz), Ausschnitt Zonenplan 2. 6ffentl. Auflage
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2.3. Aufzonung Sonnrain
¢ \ ] * |

Abb. 5: Sonnrain, Ausschnitt Zonenplan 1. 6ffentl. Auflage Abb. 6: Sonnrain, Ausschnitt Zonenplan 2. 6ffentl. Auflage

Begriindung

Auswirkungen

Inhalt
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In mehreren Einsprachen wurde eine Erhéhung der jeweiligen Uberbauungsziffern
beantragt. Diese Antradge wurden gepriift. Dabei wurde auf Grundlage einer Neube-
rechnung der bestehenden Uberbauungsziffern die Zoneneinteilung der zweige-
schossigen Wohnzonen in der gesamten Gemeinde nochmals tberpriift. Es hat sich
gezeigt, dass in den genannten Quartieren eine leichte Erhéhung der Uberbauungs-
ziffer aufgrund des Bestandes angebracht ist. Die zunehmende Verdichtung nach
innen fuihrte in der jingeren Vergangenheit teilweise bereits zu einer Entwicklung in
diese Richtung.

Mit der leichten Erhéhung der Uberbauungsziffern in den genannten Zonen erfolgt
zudem eine Angleichung an die bereits in der 1. 6ffentlichen Auflage der dichten
Wohnzone 2 zugewiesenen Gebiete in der Ebene westlich des Dorfkerns Schotz.
Das Gebiet Sonnrain weist dabei bereits heute eine noch etwas hohere Dichte auf,
da an dieser bevorzugten Aussichtslage eher in die Breite als in die Hohe gebaut
wurde, was die Schaffung der entsprechenden Zone rechtfertigt.

Die Zonenzuweisung entspricht weitgehend auch derjenigen von vergleichbaren
Quartieren in Nachbargemeinden, namentlich in Nebikon und Egolzwil.

Die Aufzonungen in den drei genannten Gebieten erfolgen in die nachstdichteren
Zonen, die Uberbauungsziffern werden dabei um den Faktor 0.03 und somit um
3% der Grundstiicksflache erhoht. Die maximal zuldssigen Gebaudehthen bleiben
in allen betroffenen Zonen unveréndert. Bei diesen geringen Erhéhungen der Dichte
ist kaum mit grosseren Auswirkungen, beispielsweise beziiglich Erschliessung, Par-
kierung oder Begriinung zu rechnen, zumal das betreffende Gebiet bereits heute
weitgehend dicht bebaut ist.

2.4. Aufzonung Neubdhl

Fir das Gebiet Neublhl wurde eine eigene Zone geschaffen, welche sich an der
dichten zweigeschossigen Wohnzone (W2-c) orientiert. Die Uberbauungsziffer wird
somit ebenfalls um 0.03 erhdht. Im Unterschied zur Zone W2-c ist sowohl fur Flach-
und Schrdgdachbauten eine Gesamth6he und eine maximale Hohe von 11 m zu-
lassig. Bauten nach UZ-a sind jedoch nicht zulassig. Zudem ist das oberste Ge-
schoss talseitig zwingend zuriickzuversetzen und als Attika oder als mindestens
18 Grad geneigtes Schragdach zu realisieren. Damit wird verhindert, dass Bauten
talseitig mit vier Geschossen in Erscheinung treten konnen.
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Die zulassigen Gesamthohen fur die neugeschaffene Zone W2e werden in der Ta-
belle in Anhang 1 festgelegt und in Art. 16 Abs. 4 durch gestalterische Bestimmun-
gen erganzt.

Abb. 7: Neubuhl, Ausschnitt Zonenplan 1. 6ffentl. Auflage Abb. 8: Neubiihl, Ausschnitt Zonenplan 2. 6ffentl. Auflage

Mit der neuen Zone soll auf die spezielle Ausrichtung des Gebiets nach Osten sowie
auf die bereits vorhandenen Anpassungen des bestehenden Terrains reagiert wer-
den.

Die Einfiihrung einer dreigeschossigen Wohnzone wurde ebenfalls geprift, hatte
jedoch gegeniiber heute zu erhéhten Grenzabsténden gefuhrt, was einem grossen
Teil der bestehenden Bebauung widersprochen hatte. Die Schaffung der neuen
Zone ist ein Vorschlag der Gemeinde, welcher aufgrund einer Einsprache aus dem
Quartier erarbeitet wurde. Die Einsprache wurde von einigen Eigentimern aus dem
Quartier mitunterzeichnet.

Mit der Zuweisung des Gebiets in die separate zweigeschossige Wohnzone W2e
wird die zulassige Nutzung gegentber den rechtlichen Vorgaben der 1. Auflage ge-
ringfligig erhéht. Mit der Festlegung des Grundwertes und der maximalen Gesamt-
héhe auf je 11 m erfolgt zwar eine Erhéhung der sichtbaren Fassaden um max.
1.5 m welche aber durch den Verzicht auf den UZ-Typ a und die spezifischen Best-
immungen in Art. 16 Abs. 4 wieder eingeschrankt wird. Damit wird verhindert, dass
Gebéaude talseitig mit bis zu vier Geschossen in Erscheinung treten kénnen.

Die zonenspezifischen Bestimmungen fur das Gebiet Neubiihl kdnnen dazu fiihren,
dass Aufstockungen gegeniiber Erweiterungen in der Flache bevorzugt und diese
eher als Attikageschosse, denn als Schragdacher, ausgefiihrt werden. Dies ist fur
das vorliegende Gebiet aus folgenden Griinden gerechtfertigt:

Planungsbericht 2. 6ffentliche Auflage | 8. April 2025
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— Die heutige Bebauung ist heterogen, es besteht teilweise ein erheblicher Erneu-
erungsbedarf des Baubestandes und somit ein Entwicklungspotenzial.

— Das Gebiet Neubuihl ist vom historischen Ortskern her nicht einsehbar, eine ver-
mehrte Bebauung mit Flachdéchern fihrt daher kaum zu einer Beeintrachtigung
des Ortsbildes.

— Die vorgesehenen Bestimmungen sind auf die nach Nordosten geneigte Hang-
lage ausgelegt.

Neben dem eigentlichen Quartier Neubihl umfasst die beschriebene Zonenplanan-
derung auch die eingezonten Wohngeb&ude der Nebikerstrasse nordlich davon.

2.5. Aufzonung Ausserdorfstrasse

Mit der 1. 6ffentlichen Auflage war die Aufzonung der Grundstiicke 48, 1509 und
1510 von der zweigeschossigen in die dreigeschossige Wohnzone W3b (mit maxi-
malen Geb&udehohen von 13/15 Metern) vorgesehen. Mit der 2. dffentlichen Auf-
lage sollen die Grundstiicke nun der dreigeschossigen Wohnzone W3a (mit maxi-
malen Geb&udehdhen von 11/13 Metern) zugewiesen werden.

Abb. 9: Gebiet Ausserdorfstrasse, Ausschnitt Zonenplan 1. 6ffentl. Abb. 10: Gebiet Ausserdorfstrasse, Ausschnitt Zonenplan 2. 6f-
Auflage fentl. Auflage
Begriindung Die Zuweisung der Grundstiicke 48, 1509 und 1510 zur dreigeschossigen Wohn-
zone W3a ergibt einen Ubergang von der bestehenden, hoheren Bebauung im Orts-
kern zur niedrigeren Bebauung entlang der Ausserdorfstrasse und entspricht einem
Kompromissvorschlag mit den Einsprechenden.
Auswirkungen Es sind keine negativen Auswirkungen zu erwarten. Mit der vorgesehenen Hohe

8 | stadtlandplan AG

und Dichte kdnnen die Grundstiicke nach wie vor im Sinne einer Verdichtung nach
innen entwickelt werden.
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3. ANPASSUNGEN AM ZONENPLAN
LANDSCHAFT

3.1. Gewasserraum Ricke
Der Gewasserraum entlang des «Ricke» wird von 25 m auf 18 m reduziert.

o
[ Gtengweid

Abb. 11: Gebiet Glanghof Ausschnitt Zonenplan 1. &éffentl. Auflage Abb.12: Gebiet Glanghof Ausschnitt Zonenplan 2. 6ffentl. Auflage

Abb.13: Gebiet Glanghof Ausschnitt Teilzonenplan Gewasserraum 2. 6ffentl. Auflage

Der vorliegende Gewdasserabschnitt des Ricke gehort zu den wenigen, welche be-  Begriindung
reits im bestehenden, 2005 von der Gemeindeversammlung beschlossenen Zonen-
plan als Bereich zur «Gewasserraumfreihaltung» (ohne Nutzungseinschrankung)
ausgeschieden waren. Die ausgeschiedene Breite betrug 25 m und sollte gemass
Anhang 3 des Bau- und Zonenreglements zur Sicherstellung des Raums fir ein
mdgliches Wasserbauprojekt dienen. Diese Gewasserraumbreite wurde fur die 1.
offentliche Auflage tibernommen. Die kantonale Vorgabe fir den Gewasserraum auf
diesem Abschnitt betragt 18 m. Dies entspricht auch der Breite auf dem vor kurzem
ausgeschieden Gewasserraum auf dem angrenzenden Abschnitt in der Gemeinde
Altishofen (ehemals Ebersecken) sowie im Gebiet Glang, innerhalb der Siedlung. Die
Reduktion des Gewasserraums auf 18 m umfasst die Grundstiicke 291, 292, 769,
770, 266 und 1221 im Gebiet Glanghof.

Mit der Reduktion von 25 m auf 18 m erfolgt die Ausscheidung entsprechend den  Auswirkungen
Vorgaben des Kantons, bzw. des tibergeordneten Bundesrechts. Das Ziel der Ge-
wasserraumfreihaltung kann nach wie vor erreicht werden.
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3.2. Gewasserverlauf «an der Luther»

Inhalt Der Gewasserverlauf wurde aufgrund eines Antrags der Grundeigentimerschaft
neu vermessen. Der Gewasserraum wird auf diesen neuen Verlauf angepasst.

Abb. 14: Gebiet «an der Luther» Ausschnitt Zonenplan Abb.15: Gebiet «an der Luther» Ausschnitt Zonenplan
1. ¢ffentl. Auflage 2. offentl. Auflage

Ellmatt

Fluerain

Abb.16: Gebiet «an der Luther» Ausschnitt Teilzonenplan Gewésserraum 2. éffentl. Auflage

Begriindung Das namenlose Gewasser ist im Gebiet an der Luther eingedolt. Aufgrund der be-
stehenden Gefahrdung (geméss Gefahrenkarte) ist der Gewéasserraum im eingedol-
ten Abschnitt auszuscheiden, dies ohne Bewirtschaftungseinschréankung.

Die Anpassung des Verlaufs aufgrund einer konkreten Vermessung fuihrt zu einer
kleinen Verschiebung des Gewéasserraums.

Auswirkungen Mit der Anpassung des Gewasserraums auf den aktuellen Verlauf kann das Ziel der
Gewasserraumfreihaltung nach wie vor erreicht werden.
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3.3. Gewasserraum Niederwil

Die Festlegung der Gewasserrdume im Gebiet Niederwil wird auf diejenigen unter-  Inhalt
irdischen Gewasserlaufe beschrankt, welche zum kantonalen Gewéassernetz geho-
ren.

Schonaumatt

Abb. 17: Gebiet Niederwil/Luthernau, Ausschnitt Zonenplan Abb.18: Gebiet Niederwil/Luthernau, Ausschnitt Zonenplan
1. offentl. Auflage 2. offentl. Auflage

Y

= Naiimatt

Abb.19: Gebiet «an der Luther» Ausschnitt Teilzonenplan Gewéasserraum 2. 6ffentl. Auflage

Bereits nach der Mitwirkung durch die Grundeigentimer wurde der Gewésserver-  Begriindung
lauf aufgrund eines Antrags der Grundeigentiimerschaft im Gebiet Niederwil neu

vermessen. Der Gewéasserraum wurde fiir die 1. oOffentliche Auflage auf diesen

neuen Verlauf angepasst, dabei wurden im Gebiet Zenzenhof zwei Gewasserlaufe

ebenfalls als Gewasserraum ausgeschieden, welche geméass dem kantonalen Ge-

wassernetz nicht als Gewéasserraum ausgeschieden wurden.

Mit den vorgesehenen Anpassungen kann Anpassung des Gewasserraums aufden  Auswirkungen
aktuellen Verlauf kann das Ziel der Gewéasserraumfreihaltung nach wie vor erreicht
werden.
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4. ANPASSUNGEN AM BAU- UND

ZONENREGLEMENT

Die Anpassungen am Bau- und Zonenreglement gegeniiber der 1. 6ffentlichen Auf-
lage sind aus dem separaten Dokument ersichtlich. Dabei ist zwischen formellen
und inhaltlichen Anderungen zu unterscheiden.

4.1. Formelle Anderungen

Die formellen Anderungen am Bau- und Zonenreglement umfassen Anpassungen
und Prézisierungen aufgrund aktualisierter Vorgaben. Sie haben keine inhaltlichen
Auswirkungen und wurden im Verlauf der Vorbereitung fur die 2.6ffentliche Auflage
durch die Gemeindeverwaltung oder durch den Ortsplaner eingebracht. Namentlich
handelt es sich um folgende Anderungen:

Anpassung Inhalt Grund

Art. 2 Aktualisierung von Zustan- Neue Kompetenzregelung
Zustandigkeit digkeiten

Art. 8 Aktualisierung auf interne Angepasste Formulierung
Uberbauungsziffer Mustervorgaben aufgrund der Erfahrungen

fur Hauptbauten

bei der Anwendung in ande-
ren Gemeinden.

Art. 9
Uberbauungsziffern
fur Hauptbauten

Aktualisierung auf interne
Mustervorgaben

Angepasste Formulierung
aufgrund der Erfahrungen
bei der Anwendung in ande-
ren Gemeinden.

Art. 10 Aktualisierung auf interne Angepasste Formulierung

Uberbauungsziffer Mustervorgaben aufgrund der Erfahrungen

fur Nebenbauten bei der Anwendung in ande-
ren Gemeinden.

Art. 11 Léschung Uberholte Regelung, ge-

Uberbauungsziffer mass Rechtsdienst nicht

fur Bauten gemass notwendig, da in RPV ab-

§ 13a PBV schliessend geregelt.

Art. 12 Aktualisierung Inhaltsver- -

Zoneneinteilung

zeichnis

Art. 13
Kernzone Schétz
(KS)

Prazisierung der bisherigen
Regelung

Angepasste Formulierung
aufgrund der Erfahrungen in
der Anwendung in anderen
Gemeinden.

Art. 44 Aktualisierung auf interne Angepasste Formulierung

Gesamthdhe und Mustervorgaben aufgrund der Erfahrungen in

Fassadenhdhe der Anwendung in anderen
Gemeinden.

Art. 46 Aktualisierung auf interne Angepasste Formulierung

Gesamt- und Mustervorgaben aufgrund der Erfahrungen in

12 | stadtlandplan AG
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Fassadenhohe mit
erhohter UZ (Uz-b)

der Anwendung in anderen
Gemeinden.

Art. 52 Begriff Fassadenléange an- Angepasste Formulierung

Dachgestaltung statt Dachlange, Aktualisie- aufgrund der Erfahrungen in
rung auf interne Mustervor- der Anwendung in anderen
gaben Gemeinden.

Anhang 9 Aufhebung GP-Pflicht Hubeli  GP zwischenzeitlich vollstan-

GP-Pflicht dig realisiert

Anhang 10 Skizze Abgrabungen und Skizze zur Erlauterung
Gebaudehohen

Anhang 11 Skizze Dachaufbauten Skizze zur Erlauterung

4.2. Inhaltliche Anderungen

Die inhaltichen Anderungen erfolgen aufgrund der Resultate von Einsprachever-
handlungen oder Anderungsantragen aus der Ortsplanungskommission. Die Be-
grindungen und Auswirkungen werden nachfolgend im Einzelnen beschrieben:

Art. 16 Wohnzone (W)
* In der Wohnzone W2e (Neubiihl) gelten bei einer Bebauung nach UZ-b folgende
zusatzlichen Bestimmungen:

a. bei Flachdachbauten muss das oberste Geschoss talseitig um mindestens
3.0 m von der Fassadenflucht zuriickversetzt sein. Auf der riickversetzten
Seite mussen die obersten Punkte der Bristung mindestens 1.5m unterhalb
der Dachkonstruktion des obersten Geschosses liegen. Das oberste Ge-
schoss darf in seiner Grundflache und Erscheinung maximal 2/3 der Grundfla-
che des darunterliegenden Geschosses betragen.

b. Bei Schrdgdachbauten gilt eine Dachneigung von mindestens 18 Grad.

Anderungen

Die Anderung definiert die Gestaltung der Bauten in der neu geschaffenen Wohn-  Begriindung und

zone W2e (Neubihl). Auswirkungen
Art. 17 Verdichtete Bauweise in den Wohnzonen W1 und W2
1n den Wohnzonen W1 und W2 kann bei bestehenden Bauten — zusétzlich zu den  Anderungen

maximal zulassigen Uberbauungsziffern fir Hauptbauten gemass Anhang 1 — fol-
gende anrechenbare Gebaudeflache realisiert werden, wenn damit mindestens
eine zusatzliche eigenstandige Wohnung von mindestens 60 m? HNF entsteht:

Zusatzlich anrechen-
bare Gebaudeflache

Bei einer Gesamthdhe (Grundwert) von mehr als 7.5 m 25 m?
Bei einer Gesamthdhe (Grundwert) von 4.5 m bis 7.5 m 35m?
Bei einer Gesamthdhe (Grundwert) bis 4.5 m 70 m?

2 Bei der Reallisierung der zusétzlichen Gebaudeflache sind die maximalen Gebau-
dehohen und -langen gemass Anhang 1 fur die jeweiligen Zonen einzuhalten.

Der Art. 17 «Verdichtete Bauweise in den Wohnzonen W1 und W2» wird neu im
BZR aufgenommen. Die Einflhrung dieses Artikels (nach Vorlage der Gemeinde

Begriindung und
Auswirkungen
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Anderungen

Begriindung und
Auswirkungen
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Dagmersellen) wurde im Rahmen zweier Einsprachen beantragt. Damit soll ermég-
licht werden, dass fur bestehende Bauten eine beschrankte, zusatzliche Nutzung
gewahrt werden kann, sofern dadurch eine zuséatzliche Wohnung geschaffen wird
und die in Abs. 2 beschriebenen Voraussetzungen (Einhaltung Gebaudehdhe und -
lange) erflillt sind. Ziel dieser Bestimmung ist es, im Bestand unabhéngig von der
bestehenden Nutzung, eine gewisse Entwicklung nach innen zu ermdglichen. Diese
wird — abgestuft nach den zuldssigen Hohen — in der Flache begrenzt.

Es wird davon ausgegangen, dass der Artikel eher selten zur Anwendung gelangt,
da verschiedene Voraussetzungen erfiillt sein missen, wie die Einhaltung der
Grenzabsténde, der maximalen Gebaudeldnge sowie der Nachweis der Parkierung
gemass Art. 40 BZR.

Art. 22 Sonderbauzone Feld (SBF)
2 Zulassig sind Bauten und Anlagen, welche mit den bestehenden Gewerbebetrie-
ben in einem direkten Zusammenhang stehen. Die Wohnnutzung ist im Umfang

des Bestandes (per 01.01.2023) zuldssig. Ersatzreubautenfir\Wehnnutzungen

% Neue Bauten und Anlagen dirfen nur aufgrund eines genehmigten Gestaltungs-

planes;—deraus-eirem-wettbewerbséhnlichen-Verfahren-hervergeht; erstellt wer-

den. Art. 5 Abs. 5 dieses Reglements gilt sinngemass fur den Gestaltungsplan.

Zu Abs. 1: Die Einsprecher haben die Ubernahme der bisher giiltigen Bestimmun-
gen fur die Sonderbauzone Feld (SBF) beantragt. Aus Sicht der Gemeinde steht
diesem Antrag kein 6ffentliches Interesse gegentiber. Die Vorgaben gemass «altem
Recht» haben sich bewéhrt. Die Wohnnutzung bleibt in der Sonderbauzone Feld
eingeschrankt. Die rechtlichen Vorgaben entsprechen derjenigen einer Arbeitszone.

Zu Abs. 2: Die Anpassung ist damit begrindet, dass sowohl das wettbewerbsahn-
liche Verfahren als auch der Gestaltungsplan langst durchgefiihrt und die Bebauung
gemass diesen Vorgaben in hoher Qualitat erstellt wurden. Mit der Vorgabe von
Art. 5 Abs. 5 (Voranfrage und bei Bedarf Begleitung fiir Projekte mit massgebenden
rAumlichen Auswirkungen) soll die hohe bauliche Qualitat weiterhin gesichert blei-
ben.
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Art. 23 Sonderbauzone Glang (SBG)

! Die Sonderbauzone Glang bezweckt die Erhaltung und massvolle Erweiterung der Anderungen
bestehenden Wohnbauten und Gewerbebetriebe.

2 Auf der Parzelle 305 ist die Wohnungsnutzung istim Umfang des Bestandes (per

01.01.2023) zulassig. Die-Aehatngen-divfennurn-direlcererbindungi

3 Bei einer Zweckéanderung der bestehenden Gewerbebetriebe kénnen héchstens
massig storende Betriebe mit geringem Kundenverkehr zugelassen werden.

4 Die Bebaubarkeit der Zone wird in einem Sondernutzungsplan geregelt.

5 NeueBauteruna-Antagen Alle baulichen Massnahmen haben sich beziiglich Mas-
sstablichkeit, Grosse, Proportionierung und Gestaltung des Baukubus sowie be-
zlglich Dachform, Materialwahl und Farbgebung in die bauliche und landschaftli-
che Umgebung einzufuigen.

& Es gilt Larmempfindlichkeitsstufe Il1.

Die Einsprecher haben im Wesentlichen die Ubernahme der bisher giiltigen Bestim-  Begriindung und
mungen fir die Sonderbauzone Glang (SBF) beantragt. Zusétzliche Einschrankun-  Auswirkungen
gen werden fir die Parzelle 305 (Renggli Holzbau) akzeptiert. Die Ubrigen Grund-

stiicke der Sonderbauzone (bisher Weilerzone) sind weitgehend zu Wohnzwecken

genutzt, weshalb die in der Vorpriifung verlangten Einschrdnkungen beziiglich des

Wohnens hier als wenig nachvolliziehbar erachtet wurden.

Aus Sicht der Gemeinde steht diesem Antrag kein 6ffentliches Interesse gegeniber.
Die Vorgaben geméss «altem Recht» haben sich bewahrt. Die Sonderbauzone
Glang ist bereits weitgehend bebaut und das Wohnen in diesen Zonen auch mit
den Vorgaben nach «altem Recht» begrenzt.

Art. 40 Abstellplétze fiir Personenwagen
4 Dorierunasaniagen-vorreh 40P 4 v SRERWY i Anderungen

rungsanlagen von mehr als 20 Parkplatzen fur Personenwagen sind innerhalb von
Gebauden oder unterirdisch anzuordnen. Der Gemeinderat kann bei offentlichen
Nutzungen, bei bestehenden Anlagen sowie fur Kunden- und Besucherparkplatze
in begriindeten Fallen Ausnahmen gewahren.

Eine Verscharfung der Bestimmungen zu den unterirdischen Parkierungsanlagen  Begriindung und
wurde in einer Einsprache beantragt und in der Folge durch die Ortsplanungskom-  Auswirkungen
mission geprift. Die angepasste Formulierung entspricht aus Sicht der Gemeinde

einem ortsangepassten, zeitgemassen und wirtschaftlich vertretbaren Umgang mit

dem Thema der «unterirdischen Parkierung».
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ANHANG 1: UBERSICHT UBER DIE GRUNDMASSE UND LARMEMPFINDLICHEKEITSSTUFEN

Zone Abkiirzung Lage/Typ Uberbauungsziffern Hauptbauten | UZ Neben- Gesamthdhe Gebéaudelinge
Uz-a UZ-b Uz-c bauten min. Grundwert max. max.
Kernzone Schétz KS - - - - - 13.5m 165 m -
Dorfzone Schétz DS 0.24 0.26 0.29 0.06 9.0m 15.0m 17.0m 35m
Dorfzone Ohmstal DO - - - - - 11.0m 13.0m 30m
Wia W1 locker 0.14 0147 0.20 0.08 - 80m 95m 20m
Wohnzone 1 -
Wi1b WA1 dicht 0.24 0.27 0.30 0.08 80m 95m 20m
W W et 048 Lt e e - Ybh St et
W2b W2 normal 0.21 0.24 0.27 0.08 - 95m 11.0m 25m
Wohnzone 2 W2c W2 dicht 0.24 0.27 0.30 0.08 - 95m 11.0m 25m
wad W2 dicht Sonnrain 0.27 0.30 0.33 0.08 - 95m 11.0m 25m
W2e W2 dicht Neubhl - 0.27! 0.30? 0.08 - 11.0m 11.0m 25m
Wohnzone 3 W3a W3 normal 624024 0623026 626029 0.06 - +H0O115m 130m 35m
W3b W3 dicht 0.24 0.26 0.29 0.06 - 13.5m 16.5m 35m
Wohnzone 5 W5 W5 0.21 0.23 0.26 - 14.0m 18.0m 20.0m 40m
Wohn- und Arbeitszone | WA Typ 1 0.21 0.23 0.26 0.06 9.0m 13.56m 165m 40m
Typ 2 0.13 0.16 0.19 - - 75m 95m 40m
Arbeitszone llla Allla - - - - 8.0m 15.0m 17.0m 70m
Arbeitszone llib Alllb - - - - - 11.0m 13.0m 70m
Arbeitszone IV AV - - - - 8.0m - - -
Sonderbauzone Feld SBF - - - - - - 13.0m 225m
Sonderbauzone Glang | SBG - - - - - - 19.0m | 486m225m

! Fiir eine Bebauung gemass UZ-b gilt Art. 17 Abs. 4 dieses Reglements.
2 Fiir eine Bebauung geméss UZ-c gilt die maximale Gebaudehdhe von 8.0 m geméss Anhang 2 dieses Reglements.

Begriindung und
Auswirkungen

am Zonenplan, welche unter Kap. 2.1 beschrieben sind.
— Die Anpassungen der Dichten und Hohen fiir die Zone W3a normal erfolgt als
Nachvollzug der erhghten Dichten in den zweigeschossigen Zonen.
— Die Erh6hung der maximalen Gebaudelénge fir die Sonderbauzone Glang von
180 m auf 225 m entspricht der maximal vorgesehenen Léange von Bauten im
Gestaltungsplangebiet auf der Parzelle 305 (Renggli Holzbau).
— Das Gesamtgefiige der Dichten und Hohen erméglicht insgesamt eine zielge-
richtete Entwicklung nach innen, wobei die Gesamtstruktur der Quartiere im
Grundsatz bestehen bleiben soll. Die vorgeschlagenen Dichten und H6hen ent-
sprechen denjenigen vergleichbarer Quartiere in benachbarten Gemeinden, na-

mentlich in Nebikon und in Egolzwil.
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Die Anpassungen an der Tabelle mit den Grundmassen zu den Zonen W2a (Strei-
chung), W2d und W2e sowie in den Fusszeilen ergeben sich aus den Anderungen
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