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Ziele und Potentiale

Die Gemeinde Oberrohrdorf
versteht sich zusammen mit dem
benachbarten Niederrohrdorf als
Subzentrum der Region Baden
und soll dementsprechend zu
einem attraktiven Dorf mit einer
hohen Wohn- und Lebensqualitat
weiterentwickelt werden:

* Den Bereichen Familie, Bildung,
Kultur und Umwelt wird ein hoher
Stellenwert eingeraumt.

¢ Kiinftigen Generationen soll ein
qualitativ gutes Bildungsangebot zu
Verfiigung stehen.

¢ Lebendige, traditionelle Dorfkultur
wie auch Innovation werden geférdert.
¢ Ein belebter Dorfkern mit
attraktiven Verkaufs- und
Dienstleistungsangeboten soll

zum Verweilen und zur Begegnung
einladen.

¢ Nach aussen hin liberzeugt
Oberrohrdorf durch ein intaktes
Ortsbild und einen wertvollen
Naherholungsraum.

Das Erreichen dieser Ziele soll durch
ein massvolles Wachstum und mit
der Erhaltung und Erganzung der
Siedlungsstrukturen unterstiitzt
werden.
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Bevolkerungsentwicklung

Die Bevolkerungsstruktur entwickelt sich
sozial und altersmassig zunehmend ein-
seitig. Der Anteil an Einwohnern, die das
65ste Altersjahr Uiberschritten haben, wird
in den nachsten 15 Jahren weiterhin an-
steigen. Diesem Trend der Uberalterung
soll nach Mdglichkeit entgegengewirkt
werden, indem die Attraktivitat vor allem
fur Jugendliche und Familien erhéht wird.
Gleichzeitig sind die Bediirfnisse der an
Zahl zunehmenden alteren Generation zu
berlicksichtigen.

Ein moderates Bevolkerungswachstum
von durchschnittlich 1 % pro Jahr soll zur
Verjingung der Bevdlkerung beitragen
und auf die Kapazitaten der bestehenden
Infrastruktur abgestimmt werden. Es soll
gewahrleisten, dass Oberrohrdorf trotz
steigenden gebundenen Kosten (Kosten-
delegation von Bund und Kantonen) ein
entsprechendes Steueraufkommen gene-
rieren kann, um im Standortwettbewerb
bestehen zu kdnnen.

Damit sind in Oberrohrdorf rund 4‘400
Einwohner im Jahre 2025 zu erwarten
oder + 15 % gegenuber 2010. Die Pro-
gnose des kantonalen statistischen Am-
tes (September 2009) sieht ein deutlich
héheres Wachstum von + 20 % oder
4'600 Einwohnern per 2025 vor.

Landschaft

Das ausserhalb der Bauzone gelegene
Gebiet der Gemeinde dient nach wie vor
in 6konomischer wie o©kologischer Hin-
sicht vornehmlich der Landwirtschaft, wie
auch der Jagd- und Forstwirtschaft. Be-
stehende Siedlungstrenngirtel und Was-
serschutzzonen bleiben unangetastet.

Zu erhalten und zu pflegen ist auch die
Landschaft in ihrer Funktion als Naherho-
lungsgebiet. Die Aussichtspunkte und
Wegeknoten sind deutlicher zu definieren
und zu gestalten. Dem Dorfrand ist be-
sondere Aufmerksamkeit zu schenken;
er soll verbinden und gleichzeitig trennen.
Der Ubergang zwischen bebautem Raum
und offener Landschaft ist sorgfaltig zu
gestalten und aufzuwerten.

Siedlungsentwicklung

Die hervorragende geografische Lage
von Oberrohrdorf, die gute Anbindung
mit dem offentlichen Verkehr an Baden,
Limmattal und Zurich sowie der attraktive
Steuerfuss haben eine andauernd grosse
Nachfrage im Immobiliensektor zur Folge.
Steigende Landpreise und z.T. grobkor-
nige, ausnutzungsoptimierte Neubauten
pragen die jingste Entwicklung. Das
knappe Gut ,Boden” wird sich vermutlich
noch mehr verteuern, sodass sich die so-
ziale Einwohnerstruktur ohne flankieren-
de Massnahmen kaum verandern wird.

In absehbarer Zeit werden die Bauland-
reserven von Oberrohrdorf aufgebraucht
sein. Das Siedlungsgebiet bleibt jedoch
auch in Zukunft weitgehend auf die beste-
henden Bauzonen beschrankt. Eine Er-
weiterung ist aufgrund von Wasserschutz-
zonen, Siedlungstrennglrtel und der
gemeinsamen, vollstandig Uberbauten
Grenze zum benachbarten Niederrohr-
dorf in nur sehr beschranktem Ausmass
moglich. Das gewinschte Wachstum
kann daher vor allem durch die innere
Verdichtung und mit nur wenigen, partiel-
len Einzonungen angestrebt werden.

Die bauliche Verdichtung wird geférdert.
Sie nimmt Ricksicht auf das Orts- und
Landschaftsbild, insbesondere auf erhal-
tenswerte Quartierstrukturen und Freirau-
me; sie tragt massgeblich zur Aufwertung
und Belebung des o&ffentlichen Raumes
bei. Die bereits hohen Ausniitzungsziffern
lassen keine weitere generelle Erh6hung
zu, ebensowenig wird eine Reduktion in
Betracht gezogen. Die allfallige Erweite-
rung der Bauzonen erfolgt unter Abwa-
gung aller Interessen und Zielsetzungen.

Verkehr

Investiert werden soll in die Infrastruktur
zur Aufnahme des o6ffentlichen Verkehrs,
zur Férderung weiterer Anschlisse und
zur Verdichtung des Fahrplantaktes.

Der Langsamverkehr ist weiter auszubau-
en und zu férdern. Das bestehende Netz
von Fuss- und Wanderwegen wird sicher
und attraktiv gestaltet und durch Radwe-
ge / -streifen bedarfsgerecht erganzt.

Es werden gute Zugange und Umsteige-
bedingungen fir alle Verkehrsteilnehmer
geschaffen (Park+Ride, Pool+Ride, ge-
eignete Veloabstellplatze).

Haupt- und Quartierstrassen werden suk-
zessive siedlungsorientiert gestaltet; die
Verkehrssicherheit aller Teilnehmenden,
die ortsbauliche Aufwertung und damit die
Erhdhung der Aufenthaltsqualitat stehen
dabei im Vordergrund.

Ziele und Potentiale
Ausgangslage und
Entwicklungsziele

Wohnen

Der Anteil der 45- bis 64-jahrigen Ein-
wohner liegt in Oberrohrdorf deutlich tiber
dem schweizerischen Durchschnitt. De-
ren Verharren in den Einfamilienhdusern
fihrt zu einer schleichenden Uberalterung
in Bezug auf Bewohner und Bausubstanz,
aber auch zu einem stark ansteigenden
Wohnflachenverbrauch. Ein ausreichen-
des Angebot an altersgerechtem Wohn-
raum fehlt, der Anteil von Wohnungen mit
2% bis 3% Zimmern betragt nur ca. 20%.
Der Anteil von Wohnungen mit 4% bis 5%
Zimmern betragt zwar ca. 60%, diese sind
aber unterdurchschnittlich belegt (hoher
Anteil von 1- bis 2-Personenhaushaltun-
gen).

Ziel ist ein ausgeglichenes und flexibles
Wohnraumangebot flr alle Generationen
in Bezug auf Grosse, Qualitat, Preis und
Eigentumsform, das den unterschiedli-
chen Bedurfnissen und Anforderungen
Rechnung tragt. Eine aktive Wohn- und
Liegenschaftspolitik der Gemeinde tragt
dazu bei.

Wirtschaft

Oberrohrdorf zeichnet sich vor allem
durch die hohe Wohnqualitdt und gute
OV-Verbindungen aus. Die Erhéhung der
Anzahl Arbeitsplatze hat daher nur eine
geringe Prioritat. Weitere Arbeitszonen
sollen nur bei vorhandenen Projekten
durch ausserordentliche Umzonungen
im Nordwesten des Gemeindegebietes
ermoglicht werden. Dabei sind vor allem
arbeitsplatzintensive Betriebe des Dienst-
leistungssektors und des Kleingewerbes
zu férdern. Begtinstigt werden sollen auch
kleine Unternehmungen, die dem Verkauf
von Gutern des taglichen Bedarfs dienen.
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Entwicklung nach Innen: Verdichtung

Fur die z.T. quartierbezogen in Schiben
zu erwartende Erneuerung und Erweite-
rung oder den Ersatz der Bausubstanz
werden rechtzeitig spezifische Zielset-
zungen und Regeln zur Siedlungsqualitat
und -gestaltung formuliert. Die Durchgri-
nung und die pragenden Freirdume der
Quartiere werden dabei erhalten und der
Strassenraum aufgewertet.

Vor allem die Achse entlang der Kantons-
strasse ist fur eine Verdichtung einerseits
und einer Belebung anderseits geeignet.
Es sind dazu Anreize zu schaffen, um
das Zentrum und das Gebiet entlang der
Hauptstrasse mittelfristig zu erneuern und
mit unverwechselbarer ldentitat attraktiv
zu gestalten. Mit dem Bau von Kreiseln
in Staretschwil und Oberrohrdorf sowie
Einfahrtbremsen an den Ortsrandern
wird der Verkehr auf der Kantonsstrasse
im Ortsinneren beruhigt und auf den ein-
mundenden Nebenachsen aus dem Dorf
verflissigt. Gleichzeitig werden Gefah-
renstellen eliminiert.

In Staretschwil, zwischen Kantons- und
Hinterbachlistrasse, soll der vorhandene
Raum ebenfalls mittels Verdichtung bes-
ser genutzt werden. Damit Ubernimmt
dieses Gebiet zusatzlich eine Zentrums-
funktion.

Aufstockungen als bauliche Massnah-
men zur weiteren Verdichtung, welche die
Fernsicht stark beintrachtigen, sind mit
geeigneten Vorschriften auszuschliessen.
Die Aussichtslage der Gemeinde Ober-
rohrdorf ist fir die Lebens- und Wohnqua-
litdt seiner Einwohner von entscheidender
Bedeutung und muss weiterhin gepflegt
werden.

Einzonungen

Im Vordergrund steht die Entwicklung
nach innen. Als mogliche Erweiterung des
Siedlungsgebietes sind vier Einzonungen
zu prufen: Mit einer neuen Zentrumszo-
ne im Buntendcher wirde der Ortsein-
gang und das Subzentrum Staretschwil
gestarkt. Der Altberg konnte massvoll
arrondiert und dabei der Dorfrand als kla-
re, grine Abgrenzung zwischen Dorf und
Landschaft ausgestaltet werden. Eine
partielle Einzonung im Nordosten auf der
Anhdhe des Dorfes wirde Wohnraum
fur sehr gute Steuerzahler und erhéhte
Anspriche ermdglichen. Der nordéstlich
zum Baugebiet ,Im Feld“ gelegene Raum
kénnte fur den Bau von Mehrfamilienhau-
sern fir junge Familien vorgesehen wer-
den.

Ziele und Potentiale
Generelle Leitlinien fiir die
raumliche Entwicklung

Nutzungs- und Altersmischung

Fir einen sinnvollen Generationenwech-
sel in den Wohnquartieren werden attrak-
tive Angebote und Rahmenbedingungen
geschaffen  (Zentrumsnahe, altersge-
rechte Wohnungen, Spitex und weitere
Dienstleistungen).

Dartber hinaus werden mit dem Ziel der
Generationenmischung gezielt Anreize
fur eine verstarkte Erneuerung und Ver-
dichtung geschaffen:

» aktive Unterstutzung und Beratung
durch die Gemeinde (Zielgruppen z. B.
Grundeigentumer, Investoren, Baugenos-
senschaften);

« erleichternde Bauvorschriften gekop-
pelt an qualitative Vorgaben;

* Informations- und Beratungsangebote
in Zusammenhang mit staatlichen Beitra-
gen an energetische Sanierungen.

Die Reserven in der Gewerbezone wer-
den fur die Ansiedlung oder Erweiterung
von arbeitsplatzintensiven Betrieben un-
eingeschrankt erhalten, in den beiden
Ortszentren glinstige Voraussetzungen
fur Einkauf und weitere publikumsorien-
tierte Nutzungen geschaffen.

Zur Erflllung der offentlichen Aufgaben
werden fur zuklnftige Bedurfnisse geeig-
nete Reserven geschaffen.

Ortsbild und Dorfcharakter

Besondere Beachtung finden die Erhal-
tung des Dorfcharakters, die Aufwertung
der schitzenswerten Ortsteile und Quar-
tiere, sowie die sorgfaltige Gestaltung der
offentlichen Raume und der Siedlungs-
rander.
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Ziele und Potentiale

Chancen und Problemlagen
im Ortsgewebe

Die historischen Kerne

sollen Zentren des Lebens bleiben und
als solche wirtschaftlich und gestalterisch
geférdert werden. Das gilt vor allem flr
den Kern von Oberrohrdorf, aber auch fir
Staretschwil.

Schlagader der Siedlungsentwicklung

ist die Badenerstrasse — heute auf weite
Strecken eine unwirtliche Schneise fiir den
Autoverkehr. In Zukunft sollte sie auch fir
das wirtschaftliche und soziale Leben zur
Hauptstrasse werden. Die Voraussetzung
daflr kann durch Umgestaltung der Stras-
se und verdichtete, strassenbegleitende
Bebauung mit entsprechend publikumso-
rientierter Nutzung geschaffen werden.

Unternutzte Gebiete

liegen nicht nur rechts und links der Bade-
nerstrasse, sondern teils auch in Quartie-
ren aus den vierziger bis sechziger Jah-
ren. Veralteter Bestand erschwert dort die
Nutzung durch junge Familien. Hier liegen
wesentliche Potentiale, um das Wohnan-
gebot durch Verdichtung und Ersatzneu-
bau zu verbessern.

Einzelne Griinrdume im Dorfkern

im Kontext der historischen Bauten sind
fir das Ortsbild von entscheidender Be-
deutung. Sie sind in angemessenem Um-
fang als griine Fuge zu erhalten.

Attraktive Wege in die Landschaft
bieten unter anderem die historischen
Wegverbindungen wie die Zirichstrasse
und der Hochstettweg.

Fehlende Fusswegverbindungen
sollen hergestellt oder wieder hergestellt
werden, um das Siedlungsgewebe besser
nutzbar zu machen. Das gilt zum Beispiel
fur die verloren gegangene Verbindung
zwischen dem Zentrum Staretschwil und
dem Hochstettweg. Vor allem aber muss
eine vitalisierte Badenerstrasse bessere
und angenehmere Verbindungen in die
Wohnquartiere erhalten.
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Leitideen zur
Entwicklung der Ortsstruktur

Zu den Aufgaben der Gemeinde
gehort es nicht nur, die
Voraussetzungen fiir die Bautatigkeit
der Privaten zu schaffen.

Auf bestimmten Gebieten kann und
muss die Gemeinde auch selbst
gestalterisch tatig sein: Zum einen
muss sie sich die Entwicklung des
Ortsbildes als Ganzes zur Aufgabe
machen, und zum anderen tritt sie
auch direkt als Bauherrin auf —im
offentlichen Raum, bei 6ffentlichen
Bauten und auf gemeindeeigenen
Grundstiicken.
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Leitideen zur Entwicklung der Ortsstruktur

Griine Rander zur Landschaft

Ob ein Gebiet zersiedelt oder
landschaftlich intakt wirkt, wird ganz
wesentlich durch die Gestaltung der
Ortsrander bestimmt: Frisst sich der
Siedlungsbrei aggressiv in die Natur,
oder schmiegt sich der Ort sanft ins
griine Umland?

Eingegriinter Ortsrand

Ein Streifen mit Wiesenland und hoch-
stdmmigen Obstbdumen schafft optisch
eine Pufferzone zwischen Landschaft
und Bebauung, die den Ort in eine griine
Fassung bettet und so in die Landschaft
einbettet.

Nutzbare Griinstreifen

Dartiber hinaus kann ein griner Rand-
streifen 6ffentlich zuganglichen Griinraum
bieten und so den Bewohnern — auch
denjenigen, die nicht am Ortsrand woh-
nen — zu Erholung und Spiel dienen. Der
Grunraum der Landschaft wird damit
nutzbar und erlebbar.

Griine Einfahrtstore

Baumtore an den Ortseinfahrten zeigen
den Ortsrand an und bremsen den Ver-
kehr. An der Einfahrt von Baden her kann
ein solches Tor auf der Ostseite der Stras-
se durch eine Allee erganzt werden, die
zugleich dem Gewerbegebiet als griiner
Schleier von der Landschaft trennt.

Eingegriinte Rander sind vor allem auf
der Nord- und Ostseite der Ortschaft sinn-
voll, weil man vor allem hier der ,griine
Zaun® um den Ort Wirkung entfalten kann.
Die Sudwestseite ist zu steil und mit den
ehemaligen Rebhangen auch anders ge-

pragt.

Der Griine Rand ist nicht von heute auf
morgen zu erstellen, sondern muss Stlick
fur Stick umgesetzt werden, wo sich Ge-
legenheiten bieten. Bei Neueinzonungen
von Bauland wird ein Randstreifen an die
offentliche Hand abgetreten. Steht offent-
licher Grund nicht zur Verfligung, muss
der griine Schleier auf privaten Grundstu-
cken angelegt werden — wie im Gestal-
tungsplan Im Feld bereits festgesetzt.
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Die Wege einer Ortschaft sind die
Adern ihres 6ffentlichen Lebens. Sie
miissen auch und gerade fiir den
Langsamverkehr attraktiv sein und
zum Aufenthalt einladen. Sie sollten
so gefiihrt werden, dass sie bei aller
Funktionalitat die Besonderheiten
der Ortschaft, ihre wichtigen Bauten
und ihre landschaftliche Schonheit
erlebbar machen.

Leitideen zur Entwicklung der Ortsstruktur

Wege im Ort

A Strassen

Die wichtigen Verbindungsstras-
sen im Ort missen das Nebeneinander
von Auto und Langsamverkehr ermdogli-
chen und zum Aufenthalt und zur Kom-
munikation einladen. Sie sind die Visiten-
karten einer Ortschaft.
A1 Badenerstrasse

Entwicklung des Strassenraums
der Badenerstrasse als Hauptstrasse des
Ortes statt als reine Durchgangsstrasse.
Zahmung des Durchgangsverkehrs, Auf-
enthaltsqualitdten, publikumsorientierte
Erdgeschossnutzungen, keine Wohnnut-
zung im Erdgeschoss zumindest auf der
Hangseite, attraktive Verbindungen in die
Quartiere.
A2 Hinterbachlistrasse

Pflege der Hinterbachlistrasse
als wichtigste innerértliche Verbindung,
die taglich von vielen Menschen began-
gen wird — unter anderem auf dem Weg
zur Schule oder Bushaltestelle.
A3 Quartierstrassen

In den Erschliessungsstrassen
der Quartiere muss generell die Aufent-
haltsqualitat im Zentrum der Zielsetzung
stehen. Fussganger und Veloverkehr sind
grundsatzlich gegenliber dem motorisie-
ren Verkehr zu bevorzugen.

B Historische Wege ins Griine

Die alten Wege wurden aus
praktischen Griinden angelegt und bieten
deshalb sinnvolle, kurze Verbindungen fiir
den Langsamverkehr, die zudem die his-
torisch wertvollen Bauten des Ortes mit-
einander in Beziehung setzen. Sie bieten
fur die Identitat des Ortes ein Potential,
durch das sich eine lebendige Ortschaft
von einer gesichtslosen Agglomerations-
gemeinde unterscheiden kann.

B1 Oberdorf- / Zlrichstrasse

B2 Grabenmattstrasse

B3 Brunnengassli / Ruslerstrasse
B4 Hochstettweg

Die heute unterbrochene Verbindung vom
Zentrum Staretschwil zum Hochstettweg
ist nach Mdglichkeit als attraktiver Fuss-
weg wieder herzustellen.

(o8 Wasserlaufe

Pragend fiir die Lage der Dorfer
waren friher die Wasserlaufe. Sie kon-
nen heute den historischen Zentren und
Wegen eine besondere Attraktivitat verlei-
hen.
C1 Mdlibach
C2 Hinterbachli
C3 Dorfbach Staretschwil

Entwicklung Gemeinde Oberrohrdorf
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Beispiel A1/ Zentrum:
den Platzraum
vergréssern,

das Gemeindehaus
einbinden,

die Kantonstrasse
queren.

Leitideen zur Entwicklung der Ortsstruktur

Brennpunkte
offentlichen Lebens

Eine lebendige Gemeinde braucht
Zentren der Aktivitat und Identifi-
kation. Der alte Kern von Oberrohrdorf
bietet dazu Ansatze, die verbessert,
ausgeweitet oder wieder hergestellt
werden kénnen.

Auch ausserhalb des historischen
Kerns gibt es Orte von o6ffentlicher
Bedeutung, die zu Lebendigkeit und
Charakter des o6ffentlichen Raums
beitragen und zu férdern sind.

A Zentrum und Subzentren

Der traditionelle Kern von Ober-
rohrdorf bietet auch in Zukunft mit seinen
publikumsbezogenen Nutzungen das
grosste Potential fur die Entwicklung o6f-
fentlichen Lebens. Untergeordnete Zen-
trumsfunktion haben auch die Ubrigen
Orte mit wichtigen publikumsorientierten
Nutzungen.
A1 Ortskern Oberrohrdorf
Neugestaltung des Zentrums unter Einbe-
zug des Gemeindehauses. Verbesserung
des Zusammenhangs mit dem ,Ring"“.
Unterbringung neuer L&den, Dienstleis-
tungsbetriebe und Gaststatten.
A2 Staretschwil
Schaffung eines Quartierplatzes zwi-
schen Kindergarten und Frohsinn. Dichte
Bebauung, moglicherweise mit weiteren
publikumsorientierten Nutzungen.
A3 Nordkreuz
Die Entwicklungsmdglichkeiten am Sud-
kopf des Gewerbegebiets und auf den
Buntendchern bieten die Chance, hier
einen Brennpunkt des Quartierlebens zu
schaffen, der zugleich die Funktion eines
Torplatzes an der Ortseinfahrt hat. Dieses
Potential gilt es durch einen attraktiven
Nutzungsmix (Laden, Praxen, Dienstleis-
tung) zu starken.

B Orte offentlicher Bedeutung

Zur Belebung des offentlichen
Raums kénnen Orte im Siedlungsgewe-
be beitragen, die eine soziale Funktion,
historische Besonderheiten oder land-
schaftliche Schoénheiten bieten. Kleine
Massnahmen — vielleicht nur zwei Baume
und eine Sitzbank — kdnnen hier bereits
genigen, um einen o6ffentlichen Ort zu
bezeichnen, ihn nutzbar zu machen und
dazu beizutragen, dass er zu Aufenthalt
und Kommunikation einladt.

B1 Schule / Hauptstrasse (Busstop)
B2 Schule / Hinterbachlistrasse

B3 Oberdorf mit Kapelle

B4 Torbildung an der Rdslerstrasse

B5 Aussichtspunkt Bankli
B6 Aussichtspunkt Sackmatt
B7 Wegeknoten Héhenweg
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Grundsatze zur
Gestaltung der Bauten

Die Gemeinde setzt die Regeln

zur Koordination der privaten
Baumassnahmen — damit aus
deren Zusammenklang ein Ortsbild
erwachst, das langfristig von der
ganzen Bevodlkerung als Heimat
angenommen werden kann.

Dabei stellen sich Fragen wie die
Folgenden: Welche Koérnung soll das
Baugewebe haben, wie gross diirfen
die einzelnen Bauten sein? Wie kann
man der Gefahr entgegenwirken, dass
grosse, zusammenhangend erstellte
Siedlungen das Ortsbild sprengen?

Wie kann man gleichzeitig die
Umsetzung der angestrebten hohen
Dichte, also Umbau, Anbau und
Ersatzbau fordern? Wie kann man
dabei vermeiden, dass die Nachbarn
einander die Aussicht verbauen?

Wie kann der o6ffentliche Aussenraum
zwischen den Hausern von den
Bauten so gepragt werden, dass er ein
attraktives Wohnumfeld bildet?

Zur Umsetzung solcher Zielsetzungen
steht ein ganzes Spektrum von
Instrumenten zur Verfiigung:
¢ das offentliche Baurecht mit
den Satzungsbestimmungen der
Bauordnung,
¢ die Bauordnung liberlagernde
offentlich-rechtliche Spezialpldne und
-regeln,
* privatrechtliche Vereinbarungen
zwischen Gemeinde und Eigentiimer,
zum Beispiel beim Verkauf von Land
aus Gemeindebesitz.
¢ von der Gemeinde herausgegebene
Gestaltungsleitfaden,
¢ Die Berufung einer Ortsbild-
kommission als beratendes Gremium
zur Genehmigung von Baueingaben,

. usw.
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Ein ganzheitliches Ortsbild erwéachst
aus einem Gleichgewicht von Ahn-
lichkeit und Individualitat der Bauten.
Allzu grosse Bauten erdriicken das
kleinteilig gewachsene Gewebe des
Ortes. Das gilt fiir einzelne Hauser
wie auch fiir Gebaudegruppen, die
sich durch Wiederholung gleicharti-
ger Architekturelemente vom Kontext
absetzen.
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Ein Ortsbild aus &hnlich geformten
Baukérpern vergleichbarer Grésse wirkt
zusammenhéngend (oben). Baukérper
verschiedener Grésse und Form zerreis-
sen das Bild — zumal dann, wenn sie in
sich homogene Gruppen bilden (unten).
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Rechts: Verschiedene Farben der einzel-
nen Baukérper I6sen eine Gebdudegrup-
pe optisch auf.

Grundsatze zur Gestaltung der Bauten

Grosse der Hauser:
Kornung des Ortsgewebes

Es ist deshalb zu priifen, wie die
»Korngrosse“ der Bebauung so gere-
gelt werden kann, dass neue Hauser
und Baugruppen sich gut ins Ortsbild
einfligen.

Dazu kann eine Beschriankung der
Lange, Breite und Hohe gehoren. Star-
re Massvorgaben sind hier allerdings
kaum zielfiihrend.

A Ahnlichkeit in der Form
Eine gewisse Ahnlichkeit und
Zusammengehorigkeit der Baukdrper

wird in der das Ortsbild dominierenden
W2 duch die Zweigeschossigkeit und die
generelle Ausrichtung parallel zum Hang
erzeugt. Diese Ausrichtung wird durch die
Hohenregel der BNO nahelegt.

B Ahnlichkeit in der Linge

Daneben sollen sich Gebaude
auch in ihrer Langenausdehnung in den
Kontext einfliigen. Es ist aber kaum sinn-
voll, eine fixe Obergrenze der Gebaude-
oder Fassadenlange zu definieren, weil
jedes Quartier und jedes Grundstlick an-
dere Randbedingungen stellen: Was hier
angenehm grosszigig erscheint, kann
dort den Massstab vollig sprengen. Zu
unterscheiden ware auch zwischen der
Gebaudelange langs zum Hang und quer
dazu: Bauten in der Hohenlinie verstellen
den Blick, Bauten in der Falllinie kaum.
Zudem: Eine Obergrenze der Gebaude-
lange wurde der Verdichtung entgegen-
wirken. Zu bedenken ist hier, dass einige
von Oberrohrdorfs besten Siedlungen in
geschlossener Bauweise erstellt wurden.

Praktikabler erscheint eine das
Baugesetz verstarkende Forderung der
BNO nach Einfuigung in die Umgebung.
Damit kann auch begriindet werden, dass
nicht immer die zonengeméasse Ausnit-
zung ausgeschopft werden kann.

C Differenzierung in der Farbe
Das Ortsbild wird nicht nur die
Ahnlichkeit, sondern auch durch die In-
dividualitdt und Unterschiedlichkeit der
Bauten innerhalb der Grundordnung ge-
pragt. Gréssere Uberbauungen mit ein-
heitlicher Architektur und Farbe kénnen
darum im Kontext sehr massiv wirken.
Dieser Effekt wird gemildert, wenn be-
nachbarte Baukdrper in unterschiedliche
Farben haben: ,Farbe bricht Form® lautet
eine alte Gestaltungsregel, die z.B. dem
Militar gut bekannt ist — zu Tarnzwecken.
Regeln zur Farbgebung mussen indes
gut durchdacht sein, um nicht zu knalligen
oder kitschigen Resultaten zu verfiihren.
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Fiir das Ortsbild von entscheidender
Bedeutung ist die Frage, ob die Bau-
ten durch die Orientierung und Ge-
staltung ihrer Eingange, Fenster und
Vorgarten einen Beitrag dazu leisten,
dass der 6ffentlichen Raum angenehm
benutzbar ist und Aufenthaltsquali-
tiaten bietet. Findet hier Leben und
Interaktion statt, oder ist da nur leerer
Zwischenraum? Leere Zwischenraume
sind unniitz und kosten Geld, weil sie

o
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Oben:

Die Interaktion zwischen privatem und
offentlichem Raum ist fiir beide Seiten
attraktiv: Der Strassenraum erweitert
und ergénzt das private Grundstiick und
wird zum Vorplatz des Hauses oder zum
Aussenwohnraum.

Unten:

Selbstisolation des Wohnens talseits wie
bergseits der Strasse: Viele Bauten wen-
den dem offentlichen Raum nur Mauern,
Garageneinfahrten, Toilettenfenster und
Spione zu. Wo sich das Wohnen ganz
aus dem Strassenraum zuriickzieht,
degradiert es den éffentlichen Raum zum
notwendigen Ubel.

Grundsatze zur Gestaltung der Bauten

Haus und Strasse — eine
Beziehung auf Gegenseitigkeit

nicht sozial kontrolliert sind, deshalb
nicht von den Anwohnern gepflegt
werden und nachts Unsicherheit
schaffen.

Deshalb ist es von entscheidender
Wichtigkeit, dass sich die privaten
Bauten nicht von der Strasse abwen-
den, sondern sie als ihr Wohnumfeld
in Besitz zu nehmen suchen.

Der offentliche Raum als Wohnumfeld
wird vor allem durch die Raumbeziehung
zwischen den Erdgeschossen der Wohn-
hauser und den Quartierstrassen gepragt.
Dafir sind Zielsetzungen wie die Folgen-
den sinnvoll:

Eingange

Hauseingange sollten der Strasse zuge-
wandt und von dort aus sichtbar sein. Sie
sollten nicht wesentlich Gber oder unter
dem StraRenniveau liegen.

Fenster

Zur Strasse gewandte Fassaden missen
Fenster von Rdumen aufweisen, die zum
dauernden Aufenthalt von Menschen die-
nen und eine Blickbeziehung vom Haus
auf die Strasse ermdglichen.

Vorplatze

Eingdnge, Nebengebaude und Garagen-
einfahrten sollen einen Empfangs- und
Aufenthaltsraum bilden, der zwischen pri-
vatem und 6ffentlichem Raum vermittelt.

Stiitzmauern

Stitzmauern entlang der Strasse sind
heute oft unbefriedigend geldst: Gelan-
destufen Uber Hifthéhe wirken extrem
abweisend, auch dann, wenn sie aus
Megalith-Natursteinblécken bestehen und
oberflachlich begriint sind.

Stltzmauern sollten deshalb die Hifthéhe
nicht Uberschreiten oder die Grundstiicks-
lange hochstens etwa zur Halte beset-
zen. Das gilt auch fir talseitig sichtbare,
geschlossene Untergeschosse wie zum
Beispiel in den Hang eingelassene Tief-
garagen.
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Ein besondere Qualitidt von Oberrohr-
dorf ist seine Aussichtslage. Zwar gibt
es kein Menschenrecht auf schone
Aussichten, doch ist die Fernsicht

in Oberrohrdorf ein Gut, das es zu
pflegen gilt.

Deshalb ist anzustreben, dass die
Héauser in den Hanglagen der Zone W2
die Aussicht des bergseitigen Nach-
barn moglichst nicht verbauen. Dieses
Ziel kann man freilich nicht absolut

setzen, weil sonst hochstens noch
eingeschossig gebaut werden kdnnte.

Es gilt also eine Regel zu finden, die
hier eine verniinftige Balance hilt,
wirksam, verstandlich und kontrollier-
bar ist und zudem auf jedes (Hang-)
Grundstiick in der Gemeinde passt.
Dafiir sind mehrere Lésungsansétze
denkbar.

In der Ebene

neues Gebaude

Am flachen Hang

bestehendes Gebaude

neues Gebaude

Am steileren Hang

bestehendes Gebaude

|

|
e

|

|

|

|

— |

neues Gebaude

bestehendes Gebaude |

Grundsatze zur Gestaltung der Bauten
Aussichtsreiche Verdichtung
fir die W2

Ansatz 1:

Umbauten oder Ersatzbauten diirfen nicht
héher werden als der Vorgangerbau, wohl
aber mehr Flache einnehmen. Bei einem
noch unbebauten Grundstiick ist eine sol-
che Regel allerdings nicht anwendbar.

Ansatz 2:

Attikageschosse durfen hdchstens auf der
Halfte (oder einem anderen Prozentsatz)
der Gebaudelange errichtet werden und
mussen auf der anderen Halfte den freien
Durchblick zulassen.

Ansatz 3:

Die zulassige Hohe des Gebaudes wird
aus der Hangneigung abgeleitet. Dabei
gibt es — wie abgebildet — drei Stufen:

Bild oben: Bauen in der Ebene
Keine Aussicht — kein Aussichtsschutz. Es
gilt die Regelbauweise.

Bild Mitte: Bauen am leichten Hang:
Aussichtsschutz — Kein Dachgeschoss
zulassig.

Bild unten: Bauen am steileren Hang:
Aussichtsschutz weniger notwendig, je
steiler der Hang ist. Die mdgliche Hohe
des Dachgeschosses ist abhangig von
der Steilheit des Hangs.

Die ideale Losung bestiinde in einer
Regelung, die so klar ist, dass sie in
die BNO aufgenommen werden kénnte
— sei es als generelle Regel liber das
ganze Gebiet der W2, sei es als spezi-
elle Regel fiir alle Hangzonen.

Dabei ist zu berlicksichtigen, dass der
Blick nicht nur Uber die Nachbarhauser
hinweg, sondern auch zwischen ihnen
hindurch fallen kann. Relevant sind dann
nicht die Gebaudehodhe, sondern die Bau-
korperstellung und die Gebaudelange.

Eventuell kénnte auch die Umwandlung
der W2 mit Attika in eine W3 ohne Attika
bei gleicher Ausnutzung dazu beitragen,
die Baukdrper kompakt zu halten.
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In manchen Gebieten fiihrt die unge-
filterte Anwendung der Regeln des
Baurechts nicht zu sinnvollen Ergeb-
nissen. Das ist dort der Fall, wo die
bestehenden Bauten nach erheblich
anderen Regeln erbaut wurden — sei
es mit sehr viel geringerer Dichte oder
im Rahmen einer zusammenhéangen-
den Bebauung, die — d@hnlich wie in
einer Kernzone - ihre eigene Ent-
wurfslogik entwickelt hat.

Grundsatze zur Gestaltung der Bauten
Verdichtung in besonderen
Gebieten der W2

Die BNO ist ein relativ grobes Werkzeug,
das die ganze Gemeinde in nur weni-
ge typisierte Zonen fasst. In der Realitat
sind oft feinere Abstufungen erforderlich.
Zusatzliche Massnahmen zur Feinjustie-
rung kdnnen die BNO erganzen, damit
Neubauten mit hoher Dichte sich in den
bestehenden Kontext einflgen.

A Sonderregeln zur Verdichtung
In  Baugebieten mit bislang
Uberwiegend eingeschossiger Bebau-
ung treten durch die Umsetzung der auf
0.55 heraufgesetzten Ausnutzungsziffer
besondere Schwierigkeiten auf. Es ist zu
prufen, ob diese durch massgeschneider-
te Sonderregeln gemildert werden kén-
nen. Solche Gebiete sind zum Beispiel:

A1 Huttenacherstrasse
A2 Unterried
A3 Bungalows Morgenacher Sud

A4 Tanndliacher

Diese Sonderregeln koénnen entweder
den Schutz der kleinkdrnigen Struktur
bezwecken oder gezielt den Ersatz durch
gréssere Bauten anstreben. Zum Beispiel
kann der Ersatz von Einfamilienhdusern
durch kleine Mehrfamilienhauser be-
sonders fur die alteren Bewohner eines
Quartiers sinnvoll sein: Sie kdnnen aus
dem zu gross gewordenen Haus in eine
Wohnung umziehen, ohne das Quartier
zu verlassen.

B Quartiererhaltungszonen

Einzelne Baugebiete weisen
besondere Qualitdten auf, die sich am
besten durch eine die Einflihrung einer
Quartiererhaltungszone (QEZ) weiterent-
wickeln lassen.

B1 Terrassenkasbah Bruiggliacher
B2 Winkelh&auser Zelgli-/Bergstr.
B3 Bungalowsiedlung Weihermatt
B4 RFH Morgenacher

Zur Umsetzung dieser differenzierten Re-
geln wird ein Kriterienkatalog zu erstellen
sein. Zur Umsetzung wéhrend des Bau-
bewilligungsverfahrens kénnte es sinnvoll
sein, ein Begleitgremium einzusetzen
(Ortsbildkommission).
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Einige Stellen in Oberrohrdorf sind
in Nutzung und Gestaltung so wich-
tig fur die Qualitat des Ortsgewebes,
dass die pauschale Regelung durch
die BNO nicht geniigt. Hier miissen
prazisere Wege der Qualitatssiche-
rung gefunden werden, zum Beispiel
eine Gestaltungsplanpflicht.

Damit hat die Gemeinde die Moglich-
keit — und die Pflicht — zu formulieren,
welche Qualititen auf den betreffen-

Grundsatze zu Nutzung und Gestaltung der Bauten

Gestaltung auf
Schlusselgrundstiicken

den Grundstiicken im 6ffentlichen

Interesse liegen.

Unter bestimmten Bedingungen kon-

nen neben Gestaltungspldanen oder an

ihrer Stelle auch andere Mittel einge-

setzt werden, wie etwa

— privatrechtliche Vereinbarungen mit
den Bauherrschaften,

— Wettbewerbe oder Studienauftrdage
unter Architekten bzw. Investoren,

— usw.

A Pragende Bauten gestalten
Einige wenige Gebaude in zent-
ralen Lagen sind fiir das Ortsbild so wich-
tig, dass Grosse, Lage, Ausrichtung und
Nutzung in Zusammenarbeit mit der Ge-
meinde bestimmt werden miissen. Beson-
ders kommt es dabei auf die Nutzung des
Erdgeschosses und dessen Zugange und
Offnungen zum o&ffentlichen Raum an.

A1l Zentrum: Neubau/Platzaufweitung
A2 Zentrum: Westkopf Bank

A3 Zentrum: Bauten am Ring

A4 Zentrum Sid: Neubauten

A5 Staretschwiler Kreuz: Neubauten
B Offentlichen Raum schaffen

Eine wichtige Voraussetzung fir
das Entstehen belebter Strassenrdume ist
die Interaktion zwischen dem offentlichen
Raum und den Erdgeschossnutzungen
der Gebaude. An den wichtigsten Plat-
zen und Strassen sollen deshalb integrale
Konzepte entwickelt werden, die Nutzung
und Gestaltung der Erdgeschosse, der
privaten Vorzonen zur Strasse und des
offentlichen Raums selbst koordinieren.

B1 Platzraum Zentrum

B2 Kantonsstrasse

B3 Platzraum Nordkreuz

B4 Subzentrum Staretschwil
B5 Nordkopf Ruslerstrasse
C Griine Fugen sichern

Unbebaut gebliebene  Grin-
raume, die heute den Blick in die Land-
schaft oder auf bestimmte, den Charakter
des Ortes pragende Bauten gewahren,
mussen im Interesse eines unverwech-
selbaren Ortsbildes auch in Zukunft frei-
gehalten werden. Nicht immer kann hier
eine Freihaltezone festgesetzt werden.
Dann muss das Bebauungskonzept die-
ser Grundsticke mit geeigneten Mitteln
so gesteuert werden, dass die wichtigsten
Blickbeziehungen frei bleiben und den-
noch eine angemessene Ausnutzung er-
zielt werden kann.

C1 Grunraum im Ring
C2 Bankliwiese
C3 Oberdorfwiese
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Massnahmen im Zonenplan

Nutzung und Dichte

eines Siedlungsgebietes

werden durch den Zonenplan und
die damit verbundenen Regeln in der
Bau- und Nutzungsordnung in die
gewiinschte Entwicklungsrichtung
gelenkt.
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Oberrohrdorf liegt in eine weite
Felderlandschaft gebettet und bietet
wunderbare Ausblicke nach Westen.
Dies ist fiir das Ortsbild charakteris-
tisch und fiir seine Identitat und sein
Potential, Heimat zu bilden, wesent-
lich. Der Verlust dieser Qualitat konnte
durch den Gewinn an Bauland nicht
aufgewogen werden.

Einige Griinrdume an entscheidenden
Stellen des Ortsrandes sollen deshalb

dauerhaft nicht als Bauland eingezont
werden, sondern in ihrer Eigenart,
ihrer Erreichbarkeit und ihrer Fernwir-
kung geschiitzt bleiben.

Massnahmen im Zonenplan
Wichtige Grunraume am
Ortsrand erhalten

A Griiner Hang am Rebbergweg

Wer von Norden Oberrohrdorf
erreicht, hat zur Rechten das Gewerbe-
gebiet und nimmt zur Linken den gross-
zugigen, grinen Hang des Altberg wahr.
Diese Grinflache zwischen Wald und Ort-
schaft ist fur das Ortsbild wichtig.

B Fernblick Sackmatte

Die Mulde der Sackmatte bietet
von der Rotrischstrasse und dem Reb-
bergweg her gesehen einen bemerkens-
werten Fernblick nach Westen. Die zur
Landschaft orientierte Strassenseite soll-
te deshalb nicht bebaut werden.

C Waldabstand Hinterriedere
Das Gebiet Hinterriedere ist als
Landschaftsraum zu erhalten, nicht nur
weil es Landschaftsschutzzone ist, son-
dern auch, weil nur ein deutlicher Abstand
zum Wald die charakteristische Ortslage
inmitten weiter Felder erhalt. Sinnvoll sind
hier Massnahmen zur Aufwertung des
Landschaftsraums und zur Eingrinung
des Ortsrandes. Wenn dieses Ziel nicht
anders zu erreichen ist, kann dafir auch
ein geringfiligiges weiteres Vordringen des
Ortsrands in Kauf genommen werden.

D Kulturlandschaft Hochstettweg

Die prachtige Baumgruppe ent-
lang des Hochstettweges pragt in weitem
Umfeld den Siedlungsrand. Sie soll lang-
fristig erhalten und freigestellt bleiben.
Die Bergseite der Luxmattenstrasse soll
deshalb von der Baumgruppe an der Ein-
mindung des Brunnengassli bis deutlich
sudlich des Hochstettweges unbebaut
bleiben.

E Griinkammer Ziirichstrasse

Die griine Insel sudlich des Ifang
mit dem Tobel, dem Bachlauf, der kleinen
Kapelle und dem immer noch freistehen-
den Hof an der Zirichstrasse tragt we-
sentlich zu Charakter und Unverwechsel-
barkeit der benachbarten Quartiere bei.
Eine Bebauung der Freiflaichen koénnte
den Verlust an ortsrdumlicher Qualitat
nicht aufwiegen.
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Das Ziel des Wachstums nach innen
kann nicht durch eine flichendecken-
de Anhebung der Ausniitzungsziffern
erreicht werden, da diese sowohl in
der W2 als auch in der W3 bereits
relativ hoch angesetzt sind.

Sinnvoll ist dagegen die konzentrierte
Verdichtung an der Hauptstrasse: Hier
kann der Raum intensiver, urbaner
und wirtschaftlicher genutzt werden,
wenn er statt der Zone W2 der Zone

WG3 oder der Zentrumszone zuge-
wiesen wird. Der Strassenraum erhalt
damit die Chance, sich von einer
Durchgangsstrasse zur eigentlichen
Hauptstrasse zu entwickeln.

Die Umzonung der nicht zum histori-
schen Ortskern gehorenden Gebiete
in Ortsmitte und Staretschwil von der
Kernzone in Zentrums- oder Wohnzo-
nen tragt dazu bei, die ortsbaulichen
Absichten zu klaren.

Massnahmen im Zonenplan

Verdichten im Ortsinneren

A Zentrumszone

Mit der EinfUhrung einer Zen-
trumszone (Z) wird die Entwicklung ei-
nes lebendiges Ortszentrums mit Laden,
Dienstleistungen und Wohnungen in teils
geschlossener Bauweise gefordert. Die
Erdgeschosse bleiben in der Regel fir
publikumsattraktive Nutzungen reserviert
und dienen zumindest auf der Hangseite
nicht dem Wohnen. Die Zentrumszone er-
setzt die heutige Kernzone Neubau (KN).

B Badenerstrasse: Z und WG3

Das Gebiet an der Badener-
strasse wird erheblich aufgewertet, wenn
hier Nutzungen unterkommen, die sich
nicht wie das reine Wohnen vor der Stras-
se schitzen wollen, sondern von ihr profi-
tieren und sich ihr zuwenden. Dazu kom-
men vor allem Dienstleistungsnutzungen
in Frage. Um ein gewisses Minimum an
Publikumsverkehr zu erreichen, ist zudem
eine hohere Dichte sinnvoll.

Die Grundstiicke an der Ba-
denerstrasse sollen darum der Zentrums-
zone oder der WG3 zugeordnet werden.

(o8 Kernzone KE klarer definieren
Um die Absichten der Ortspla-
nung transparent zu machen, ist es sinn-
voll, den nicht bebauten Bereich der Kern-
zone klarer zu definieren. Eine Kernzone
dient dazu, gewachsene Ortsgewebe, de-
ren inharente Regeln keiner iblichen Bau-
zonen entsprechen, erhalten und sinnvoll
weiterentwicklen zu kénnen: Hier ist ein
erheblicher Ermessensspielraum notig.
Ausserhalb solcher historischer Zentren
ist die Kernzone nicht sinnvoll.
Gebiete der Kernzone KE, die nicht durch
historische Bebauung gepragt sind, soll-
ten deshalb anderen Bauzonen zugeteilt
werden — fiir Gebiete an der Hauptstrasse
Zentrumszone oder WG3, fir alle ande-
ren Gebiete die Zone WG2.

Die Ubrigen Zonen entsprechen den pla-
nerischen Absichten. Das gilt auch fir die
Gewerbezone in den Vorderen Bdden.
Durch eine Teilumzonung in die WG3 ent-
stlinde hier zwar vielleicht ein Beitrag zur
Verdichtung, doch ist das Gebiet nicht als
Wohngebiet geeignet, da es separat er-
schlossen und vom (brigen Wohngebiet
durch einen Griinzug abgetrennt ist.

Beispiel einer moglichen Neueinteilung:

grau  OBA (wie bisher)
braun  KE (wie bisher bzw. statt W2)
gelb WG2 (statt bisher KE)

rot WG3 (wie bisher bzw. statt W2)
violett  Z (statt bisher KE/KN/W2/W3)
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Auf Neueinzonungen von Bauland ist
moglichst zu verzichten. Das fiir Ober-
rohrdorf wiinschenswerte Wachstum
soll in erster Linie durch bessere Aus-
lastung bestehender Bauten, bauliche
Verdichtung und Umnutzung erreicht
werden.

Wo Ausweitungen des Wohngebietes
erwogen werden, darf es sich allen-
falls um Abrundungen des Bestan-
des handeln, die dazu beitragen, die
strukturellen Entwicklungsziele der
Gemeinde zu erreichen.

Massnahmen im Zonenplan

Neues Bauland einzonen?

A Biintenacher als Ortseingang

Mit einer Bebauung des Raums
Buntenacher / Fuchsloch wirde der Orts-
rand begradigt und das Tor der Gemeinde
von Baden her gebildet. Dabei ware die
Lage an der Kreuzung zur Bildung eines
Subzentrums zu nutzen, das Staretschwil
sowie das Gewerbegebiet besser ins
Ortsgewebe einbindet. Das Gebiet sollte
als Zentrumszone eingestuft werden.

B Altberg abrunden

Der Altberg stellt heute eine
nicht abgeschlossene Planung dar. Des-
halb ware es grundsatzlich sinnvoll, die
Altbergstrasse bis zur Riedmattenstrasse
fortzusetzen und das zwischen ihr und
dem Siedlungsgebiet liegende Reserve-
land mit Familienwohnungen oder Villen
(W2) zu bebauen.
Das Land westlich der Strasse sollte da-
gegen dauerhaft der Landwirtschaftszone
zugeschlagen werden, da sein griner
Hang flur Erscheinung und ldentitat von
Oberrohrdorf wichtig ist. Wird er bebaut,
verringert sich der Waldbstand erheblich,
ohne dass viel Bauland gewonnen wiirde.

C Erschliessung nutzen

Entlang der Luxmattenstrasse
koénnte ein Streifen des bergseitig anstos-
senden Landes suldlich des Hoch-stett-
weges bebaut werden. Dabei wiirde die
Entwicklung von Slden her etappiert und
musste etwa zwei Bautiefen nordlich der
Luxhaldenstrasse definitiv enden. so dass
ein grosser Abstand zur Baumgruppe des
Hochstettweges frei bleibt. Die Bebauung
kann sich eventuell in Clustern gruppie-
ren, zwischen denen Grlinland bis an die
Luxmattenstrasse vorstosst.

D Ortsrand Im Feld verbreitern

Im Siiden kénnte das Gelande
zwischen der Neubebauung Im Feld und
einer Fortsetzung der Tanndliacherst-
rasse bis an den Rand der Landschafts-
schutzzone mit Familienwohnungen be-
baut werden. Dies muisste von Westen
nach Osten fortschreitend in mehreren
Etappen geschehen.
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Entwicklungspolitik
der Gemeinde

Um das Wachstum der Gemeinde
nach innen zu fordern und die Sozial-
und Altersstruktur der Gemeinde

im Lot zu halten, geniigt es nicht,
nur die baurechtliche Méglichkeit
zur Verdichtung zu schaffen. Man
wird auch dafiir sorgen miissen,
dass die Moglichkeit auch genutzt
wird — und zwar so, dass sich die
Bevolkerungsstruktur der Gemeinde
langfristig stabil entwickelt und fiir
junge Familien attraktiver wird.
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Die Gemeinde will dazu eine aktive
Wohnungs- und Entwicklungspolitik
treiben, indem sie Anreize schafft und
Bedingungen setzt.

Welche Wege dazu gangbar sind, wird
im Rahmen des politischen Prozesses
in der Gemeinde zu eruieren sein.

Im Folgenden werden dazu einige
Moglichkeiten genannt.

Anreize schaffen

Positive Initiativen belohnen

Wer sein Grundstiick dicht bebaut, tragt
dazu bei, das Wachstum der Gemeinde
nach innen zu fordern. Weil dies im In-
teresse der Gemeinde ist, ist es sinnvoll,
dass sie solche Initiativen belohnt — bei-
spielsweise durch eine ,Abwrackpramie*
fur Altbauten, die ihr Grundstlick nicht
ausnutzen. Als Vorbild kann hier die Ab-
bruchpramie der Gemeinde Niederhelfen-
schwil dienen.

Passives Verhalten liberwinden

Wo Bauland jahrelang brachliegt oder
unternutzt wird, steht dies dem Wachs-
tum der Gemeinde nach innen entgegen.
Die hier fehlende Nutzung muss dann
am Ortsrand kompensiert werden — Bra-
chen im Innern férdern die Zersiedelung
nach aussen. Einen Anreiz zur Bebauung
kdnnte beispielsweise Uber die Besteu-
erung von Bauland nach Landwert statt
Ertragswert geschaffen werden.

Intensivere Nutzung férdern

Neben der Unternutzung von Bauland ist
auch die Unternutzung von Wohnraum
ein Wachstumshemmnis.

Eine der wichtigsten Grinde der Unter-
nutzung besteht darin, dass altere Leute
auch nach dem Auszug der Kinder in ih-
rem Einfamilienhaus verbleiben, weil sie
ihr angestammtes Quartier nicht verlas-
sen wollen.

Dabei wirden sich viele Menschen im Al-
ter gerne von Haus, Garten und Treppen-
steigen befreien und in eine Wohnung mit
Lift einziehen. Kleine Mehrfamilienhauser
in den Quartieren, erstellt zum Beispiel
auf den zusammengelegten Parzellen
zweier Einfamilienhauser, kdnnen hier ein
dringendes Bediirfnis erfllen.

In die frei werdenden Familienhauser kdn-
nen dann Familien mit Kindern einziehen,
fur die diese Gebaude mit ihren gunstigen
Mieten ein optimales Angebot darstellen.

Entwicklungspolitik der Gemeinde
Anreize und Bedingungen
setzen

Bedingungen stellen

Planung vor Einzonung

Um die Entwicklungsziele der Gemeinde
zu erreichen, ist es sinnvoll, dass sie ihren
Einfluss bei der Konzeption von Neube-
bauungen geltend macht. Deshalb sollte
vor der Einzonung ein Richtprojekt erstellt
werden, das einen klaren Rahmen fur die
bauliche Entwicklung der Grundstlicke
setzt. Dieses Richtprojekt kann von den
Grundeigentiimern erarbeitet werden. Auf
jeden Fall muss aber die Gemeinde in
den Prozess eingebunden sein.

Interessenausgleich schaffen

Bei der Einzonung von Bauland ist ein In-
teressenausgleich zwischen den Grund-
eigentimern und dem Gemeinwohl zu
schaffen — indem zum Beispiel ein Teil
des einzuzonenden Landes vor der Ein-
zonung an die Gemeinde verkauft wird.
Die Gemeinde kann dieses Land fur ihre
strukturellen Ziele einsetzen: Zur Forde-
rung von Familienwohnungen oder zur
Verbesserung des Ortsbildes, zum Bei-
spiel fur die Eingriinung des Ortsrandes.

Privatrechtliche Vertrage schliessen
Neben dem o6ffentlichen Baurecht kann
die Gemeinde privatrechtliche Vertra-
ge mit den kinftigen Landeigentimern
schlieBen — vor allem in Form eines
stadtebaulichen Vertrags. Darin kdnnen
auf das spezielle Grundstick bezogene
Nutzungs- und Gestaltungsansatze fest-
gehalten werden, die in der allgemein gul-
tigen BNO keinen Platz haben.
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Fir die positive Entwicklung der
Ortsgemeinschaft ist es entscheidend,
dass die einseitige Entwicklung der
Alterspyramide aufgefangen und

die Bevolkerungsstruktur langfristig
in einem ausgewogenen Verhaltnis
gehalten wird.

Raum fiir junge Familien schaffen

Die Wohnungspolitik zielt darauf ab,
Oberrohrdorf auch fur junge Familien at-
traktiver zu machen. Dazu muss es dieser
Bevdlkerungsgruppe erleichtert werden,
in Oberrohrdorf zu bleiben oder sich hier
anzusiedeln.

Haufig finden Familien indes keinen Platz,
weil viele Einfamilienhduser von alteren
Leuten bewohnt sind, deren Kinder langst
ausgezogen sind. Bei Neubauten koén-
nen Familien oft dem Konkurrenzdruck
gut situierter Alleinstehender oder alterer
Paare nicht standhalten, welche von der
schonen Lage am Westhang in den Ort
gelockt werden und héhere Preise zahlen
koénnen.

Mittel dafir sind zum Beispiel:

— Abgabe von Gemeindeland im Baurecht
zur Sicherung eines breiten Wohnungs-
angebotes, z.B. an Genossenschaften
oder Stiftungen.

— Verkauf von Gemeindeland gezielt an
Familien oder in dieser Richtung enga-
gierte Bautrager.

— Erwerb von Landwirtschaftsland zu die-
sem Zweck.

Entwicklungspolitik der Gemeinde

Familien fordern

Giinstigen Wohnraum fordern

Ein solcher Prozess kann dadurch unter-
stutzt werden, dass nicht gewinnorientier-
te Wohnungsbautrager gezielt gefoérdert
werden, wie dies zum Beispiel in Zug der
Fall ist.

Heute gibt es etwa ein breites Spektrum
sehr verschiedenartiger Genossenschaf-
ten, die fiir solche Bauaufgaben in Frage
kommen. lhnen gemeinsam ist das Ziel,
den Wohnraum und das Wohnumfeld ge-
meinsam wirtschaftlich und optimal nutz-
bar zu gestalten. Sie erarbeiten damit im
Eigeninteresse auch ein Stiick soziale
Basis des Gemeindelebens.

Ein ahnliches, relativ junges Modell ist
die Bauherrengemeinschaft — ein Zusam-
menschluss von Bauherrschaften, die
sich in einer Gemeinschaftsanlage Stock-
werkeigentum schaffen und ihre Siedlung
oder ihr Gebdude zusammen planen,
bauen und verwalten — sei es mit dem
Ziel, die Wohnung selbst zu nutzen, sei
es, sie zu vermieten.

Schliesslich sei noch auf verschiedene
Stiftungen hingewiesen, die auf dem Ge-
biet des kostenglinstigen Wohnungsbaus
tatig sind.
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Unabhdngig vom System der Regeln
und Anreize, das eher mittelbar auf
die Ortsentwicklung wirkt, kann die
Gemeinde auch konkrete Anstosse
geben, um wiinschenswerte Prozesse
in Oberrohrdorf anzuschieben.

Focus Bausubstanz

Quartiererneuerung

In stagnierenden Gebieten — beispielswei-
se mit besonders wenig junger Bevolke-
rung — kann eine Initiative der Gemeinde
dazu beitragen, die Dinge in Bewegung
bringen. Die Gemeinde kann zum Bei-
spiel in Abstimmung mit der Bevdlkerung
auf eigene Kosten eine Testplanung in-
itieren und daraus unter Einbezug der
Grundeigentimer einen Gestaltungsplan
entwickeln.

Focus Information und Werbung

Die Grundeigentimer werden systema-
tisch dazu angeregt, die Beziehung ihrer
Hauser zum angrenzenden Strassen-
raum optimal zu gestalten, und auf die
Mdoglichkeit zu Verdichtung, Ersatzbau
und intensiverer Belegung ihrer Liegen-
schaften hingewiesen.

Insbesondere bei Einfamilienhdusern
wird auf die Mdéglichkeit hingewiesen wie
den Einbau von Einliegerwohnungen, den
gegenseitigem Grenzbau anstelle von
Aufstockungen und auf das Zusammen-
legen von Grundstiicken mit dem Ziel, in
den Quartieren kleine Mehrfamilienh&u-
ser zu schaffen.

Thema Energie nutzen

Dies kann insbesondere in Zusammen-
hang mit der Férderung der energeti-
schen Sanierung der Hauser geschehen:
Nutzung von Foérderbeitragen der offentli-
chen Hand, weitergehende Beratung der
Bauherren durch die Gemeinde.

Gestaltungsleitfaden zum

Thema Verdichtung

Eine Broschure stellt die Vorteile baulicher
Verdichtung dar, erklart das Baugesetz,
weist auf eventuelle Férdermassnahmen
hin und stellt Ausbau- und Neubaumdg-
lichkeiten anhand von Schemata oder ge-
bauten Beispielen dar.

Gestaltungsleitfaden zum

Thema Strassenraum

Eine Broschure weist auf die Vorteile
halbprivater Nutzung des Strassenraums
als Spielzone usw. hin, erklart das Bauge-
setz, stellt Ausbau- und Neubaumdglich-
keiten anhand von Schemata oder gebau-
ten Beispielen dar.

Entwicklungspolitik der Gemeinde

Konkrete Anstosse geben

Focus Qualitatssicherung

Ortsbildkommission

Die Gemeinde bestellt eine Fachkom-
mission aus Bau- und Planungsexper-
ten, welche die Baukommission in pla-
nerischen und gestalterischen Fragen
entlastet und fur die Qualitatssicherung
sorgt. Sie berat den Gemeinderat bei den
Entscheidungen Uber die Einordnung von
Bauten in den Kontext, insbesondere in
der Kernzone und in der Zentrumszone.
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