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1 Ausgangslage

1.1 Planungsgegenstand

Die Familiengartenzone Staretschiilgt im nordlichen Gemeindegebiet von Oberrohrd&ie ist
eingebettet zwischen Gebieten der Wohnzonen W2 und W3 sowie der Landwirtschaftszone und wird
sudlich durch dieDorfstrassebzw. Ostlichdurch den Rebbergwegegrenzt Auf denanderen beiden
Seitendefiniert dieFamiliengartenzondie Bauzonengrenze

Die Familiengartenzone ist auf dearzelleNr. 838 festgelegt. Diese Parzelle ist im nordlichen Bereich
zudem der Landwirtschaftszone zugewiesgiebefindet sich im Eigentum der Einwohnergemeinde
Oberrohrdorf.Die Familiengartenzone selbst ist nur zu einem Teil als Familiengéarten gatastith

der ParzelldNr. 838 trennen die Parzellddrn. 199 und 833%as Gebiet von der Kantonsstrasse K411.
Jene beide Parzellaind der Landwirtschaftszone zugewiesen. Bis auf die Erschliessung der Familien-
garten sowie dem ehemaligen Schiitzenhaus, welches sich auf der Pdirz£88 befindet, ist das
Gebiet nicht bebaut.
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Abbildungl Ausschnit

Die Familiengartenzorfgtaretschwil ist fir den Verkehr tUber 8iadenerstrass&k@ntonsstrasse K411
sowie die Dorfstrass€im Eigentum der Einwohnergemeinde Oberrohrderfchlosserund an das
Ubergeordnete Verkehrsnetz angebundBeim Kreisel, bei dem d@orf- und dieBadenerstrasssich

kreuzen, (Jv 8 ¢] Z Ip u ] HeZ 08 3 00 cK EE}ZE }E(U "8 E 5 ZA]
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Abbildung3 Situationsbild (Aufnahme: KIP Siedlungsplan AG)

KIP Siedlungsplan AG 250926_5452.003_Planungsbericht



GemeindeOberrohrdorf
Teilanderung Nutzungsplanu(@BNO, BZP, KLFjmiliengartenzone Staretschwil
Planungsbericht Seite7 von62

1.2 Zieleder Teilanderung Nutzungsplanung

Der Werkhofbetrieb der Gemeinde Oberrohrdorf stdsst am aktuellen Standort an seine Kapazitats-
grenzen. Ein optimaler Betrieb kann nicht mehr gewahrleistet werden. Zudem sind die Infrastrukturen
des Werkhofs aktuell auf dem gesamten Gemeindegebiet verteilt, was dazu fihrt, dass der Betrieb
nicht effizient abgewickelt werden kanDer heutige Standort auf dem Schulhausareal ist denkbar
ungunstig und fuhrt immer wieder zu gefahrlichen Situationen. Einerseits befindet sich der Hauptein-
gang zur Schulanlage beim Werkkofplatz, andererseits zirkulieren zahlreiche Fussganger und Schu-
ler auf dem Strassenabschnitt.

Nun soll eine gesamtheitliche Lésung fur samtliche WefRlarfstleistungen angestrebt werden. Ver-

tiefte Analysen haben gezeigt (vgl. Kagi)eldass der Standort Staretschwil der Gemeidderrohr-

dorf die einzige sinnvolle Mdglichkeit darstellt, einen neuen Werkhof zu realisieren. Dabei ist nicht nur
eine Umzonung erforderlich, sondern geméss den Erkenntnissen der Machbarkeitsstudie (vgl. Kapitel
5.6) auch eine Anpassung der Zonenabgrenzung.

Mit der vorliegenderTeilanderungler Nutzungsplanungolldie zonenrechtliche Voraussetzung fur die
Realisierungles Werkhofam Standort Staretschwil, auf der Flache der Familiengartengesehaf-
fen werdenMit der Teilanderung NutzungsplanuRgmiliengartenzone Staretschwitrd insbesonde-
re angestrebt:

f Zonemefinition und-abgrenzundir kommunalen Werkhofstandort lSbstimmungmit der be-
stehenden Nutzung innerhalb der Familiengartenz&aeniliengarte)) auf Basis einer Machbar-
keitsstudie

f Zonendefinition undabgrenzung fir Realisierung BsBwie P+FStandort nahe der Bushalte-
stelle in Abstimmung mit der Werkhofansiedlung

KIP Siedlungsplan AG 250926_5452.003_Planungsbericht
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2 Projektorganisation

2.1 Auftraggeber

Der Auftraggebeffiir die Teilanderung der Nutzungsplanung istElirevohnergemeind®berrohrdorf
als Grundeigentimerin der Parzalldm. 838 839und 199

2.2 Projektteam

Zustandig fur die Durchfuhrung rdéffentlichrrechtlichenTeilanderung der Nutzungisnung ist der
Gemeinderat. Beteiligt an den Planungsarbeiten sind dienfdgeStellen und \feeter:

Frau Vizeammann Monika Locher
Gemeindschreiber Thomas Busslinger
Bauverwalter Bernhard Haller

BVU ARE Kreisplaner/innen  Oliver Hager

Die fachliche Erarbeitung der Teilanderung der Nutzungsplanung erfolgtkl®@iedlungsplan AG,
Stegmattweg 11, 5610 Wohlen

f Adrian Duss, MSc Geographie UZH, MAS Raumplanung ETHZ

f Janine Frei, MS8STRaumentwicklung und Landschaftsarchitektur

Fir dieMachbarkeitsstudie zum Werkhof am Standort Staretschwil ist das Biro Urs Miller Architek-
ten und Planer A@ustandig

f Urs Muller Architekt FH
f Sonja Senn, Architektin FH MA

2.3 Verfahren

Gemass Beilage zu dRichtlinien und Empfehlungen Nutzungsplan{8tgnd Sommer 202Bsindflr
die Teilanderung der Nutzungsplandalyende Planungsschritte notwendig:

~

Erarbeitung Entwurf zur Teilanderung der Nutzungspla(gihg§ Bat)

Kantonale Vorprifung 23 Bau(s

Offentliche Mitwirkung (8§ 3 BauG)

Bereinigung des Entwurfs zur Teilanderung der Nutzungsplanung

Offentliche Auflage liber 30 Tage (§ 24 BauG)

Entscheid Uber Einwendungen24 BauG)

Beschlus&emeindeversammiung 5 Bau(s

Publikation Uber 30 Tag® 26 Bauls

Genehmigungowie allfalliger Entscheid Gber Beschwerden durch den Regierurgg@raBaud
f Publikation Gber 30 Tad@ 28 Bau

Die Teilanderung hat keimegionalplanerische Auswirkungeshalbeine Abstimmung mit dem Regio-
V 0% 0 VUuVPeRBadENnRegit P u «+ “ ii p'v] 28 iE(}JE Eo] Z

~ N ~h ~h ~ ~ ~ —
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3 Bestandteile der Teilanderung

Verbindliche Bestandteile:

f Anderungsplan zu Bauzonenplan und Kulturlandpth@00 vom 26.09.2025

f Synopse zur Anderung der Band Nutzungsrdnung von26.09.2025
Orientierende Bestandteile:

f Planungsbericht gemass § 47 Raumplanungsverordnungu@t®24.09.2025
Machbarkeitsstudie von Urs Miller Architekten v@3nl1.2025
Larmgutachten von Conrad Akustdm 17092024
Abschliessendérorprufungsbericht der Abteilung Raumentwickluag 10.07 2025

~ ~ ~ —s

Bericht zur 6ffentlichen Mitwirkung VORX.XX.XXXX
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4 Grundlagen

4.1 Rechtliche Grundlagen

Die Nutzungsplanunigt gemas$§ 13ff Baugeset (BauG)geregelt Die Teilanetrung der Nutzungs-
planungbasiert auf folgenden rechtlichen Grundlagen:

f Gesetz Uber Raumentwicklung und Bauwesen (BauG) vom 19. Januar 1993 (atarar 202p
Bauverordnung (BauV) vom 25. Mai 2011 (Seahdrebruar 2023

Bauzoneplan Mst. i WODR der Gemeind®berrohrdorfvom 16. April2019

Kulturlandplan Mst. 22Z1i1 & ' u Qberrohrdorfvom16. April2019

Bau und Nutzungsordnung BNO der Gemei@derrohrdorfivom16. April2019

~ ~ ~ —s

4.2 Rahmenbedingungen

Die Teilanderung Nutzungsplanung wird von Rahmenbedingen auf den Ebenen Bund, Kanton, Region
und Gemeinde beeinflusst. Nachfolgend werden diejenigen Inhalte aufgearbeitet, welche fir die vor-
liegende Planung von Bedeutung sind.

4.2.1 Bund

Inventar der schiitzenswerten Ortsbilder der Schwelz (ISOS)
Die Gemeinde Oberrohrdorf weist ein : -
Ortsbild von lokaler Bedeutung aBki der N I SR A
Erfassung 1975 wurd®©berrohrdorf als ENIANL N R
Dorf eingestuft. Oberrohrdorf liegt am . Rtego 4/ % Ve |
Hang sowie an der Strasse nach Baden. Yy DR o

, b8 L]

\

Die dichte Bebauung entlang eines Stra‘s-'\w@‘ G NN '
senrings sowie der grosseren Freiflache in¢ *= " “es -
der Mitte wurde besonders hervorgeho-. * PN
ben. Allerdings wurden auch die grbssere‘ﬁ,
Veranderungen durch den Ersatz von Alt- %
bauten und der Bebauung der Hanglage
festgestellt, welche das urspriingliche Bﬁg
verwischen.

:.,.
\

Trotz der Verbauung des Hanges sind g’e-‘~
wisse Lagequalitdten zu erkennen, vor al-
lem durch den intakten Bebauungsrand hin,
zum Talboden. Durch den mehrheitlich ~ &~
zusammenhangenden Strassenraum ent-
lang der Ringstrasse sowie die kurze Gas-
senbildung bei der Kirche sind gewisse
raumliche Qualitdten erkennbar. Besonde-
re architekturhistorische Qualitdten sind
nicht vorhanden.

&f‘ X o \ }"'

Abbildungd Auszug aus IS@&rte(Bearbeitungsperimeter in
rot) (Quelle: ISOS abgerufen von AGIS, 2024)
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Der Standort Staretschwil in der ehemals eigenstéandigen Gemeinde Staretschwil ist keinem ISOS
Perimeter zugewiesen. Entsprechend gibt es durch die vorliegende Planung keine, dem ISOS gegenlau-
fende Auswirkungen.

Inventar historischer Verkehrswege der Schweiz (IVS)
Sudlich desGebiets auf der Dorfstrasse
verlauft ein historischer Verkehrsweg von
lokaler Bedeutung (AGB37) mit histori-
schem VerlaufAus der vorliegenden Pla-¢
nung ergeben sickeine negativenAuswir-
kungen auf den Weg.

AbblldungE Der h|stor|sche Verkehrsweg AG 837 verlauft sud-
lich des Betrachtungsperimeter auf der DorfstraéQeelle:
AGI$S2029

4.2.2 Kanton

Kantonaler Richtplan

Der kantonale Richtplan ist das zentrale Planungsinstrument des Kantons Aargau. Er zeigt, wie die Ta-
tigkeiten des Bundes, des Kantons und der Gemeinden aufeinander abgestimmt werden und zu wel-
chem Zeitpunkt und mit welchen Mitteln die raumwirksamen 6ffentlichen Aufgaben erfillt werden. Im
Richtplan wird aufgezeigt, wie sich der Kanton raumlich entwickeln soll.

Gemass dem Raumkonzept Aargau liegt die Gemé&bderohrdorfim landlichen Entwicklungsraum.
Entsprechende Gemeindaeichnen sich durchine hohe Lebensqualitdt aus und dienen vor allem
dem Wohnen und Arbeiten, der Freizeit und Erholung.

Gemass der Richtplankatiegt die aktuell rechtskraftige Familiengartenzone im Siedlungsggbiet

mass Richtplankapitel S 1.2, Planungsgrundsatz Alamingsanweisung).1. Das Siedlungsgebiet
umfasst Flachen, in denen rechtskraftige Bauzonen ausgeschieden sind oder neue Bauzonen ausge-
schieden werden kdnne&emass Richtplankapitel S kahn das im Richtplan festgesetzte Siedlungs-
gebiet raumlich kommunal oder Gberkommunal anders angeordnet werden. Voraussetzung ist unter
anderem eine flachenneutrale Umlagerung.

Die die Bauzone angrenzenden Flackiem demLandwirtschaftsgebietugewiesen und, mit Ausnah-

me des begrenzten Gebiets um das alte Schitzenhaus, als Fruchtfolgeflache (FFF) festgesetzt. Diese
sind nach Richtplankapitel L 3.1, Planungsgrundsatze A und B grosstmdglich zu schonen und eine Ver-
minderung bei raumwirksamen Téatigkeiten gering zu halten. Eine Verminderung um mehr als 3ha setzt
gemass Planungsanweisung 2.2 einen Richtplanbeschluss voraus. Eine Verminderung bedingt zudem
Nachweise nach Planungsanweisung 2.4 im Rahmen einer Interessenabwéagung.

KIP Siedlungsplan AG 250926_5452.003_Planungsbericht
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0\@

S @m &\"

Abbildungﬁ Ausschnltt aus der R|chtplankar@arbeltungspenmeter in r.o([QueIIe. AG|2029

Gemass Planungsanweisung @shtplankapital S 11 "Siedlungsqualitat und innere Siedlungsent-
wicklung"sorgendie Gemeinden mittels geeigneter Zonemd Bauvorschriften sowie Sondernut-
zungsplanen u.a. fur eine:

f ogute Siedlungsqualitat

f den Verhéltnissen angepasste Erneuerung sowie Entwicklung und Ausschépfung der Nutzungsre-
serven im Bestand

f Ausnitzung des Verdichtungspotenzials unter Einhaltung der quartierspezifischen Qualitéaten

E Z Z] Z3%o0 Vvl %]3 0 ~ iXd ¢ & o v3A] lopvP” «Jv A 18 E ] ]Jvv E:
bedurfnisgerecht nutzbaren Areale zur Baureife zu entwickelm&& Planungsanweisung 1.6 ist da-

bei aufdie dem Zweck entsprechende Erschliessung durch den MIV, den 6V und den Langsamverkehr
sowie auf die Auswirkungen auf die Verkehrskapazitaten zu achten.

Grundwasservorkommen ,
Die Parzellen Nr. 199, 838 und 839 werden vonneine |
Grundwasservorkommegeringe Machtigkeitoder gerin-
ger Durchlassigkeit tangiert. Das Gebiet ist allerdings nit
von Gewasserschutzbereichen odaynen betroffen.

Abbildung7 Das Grundwasservorkommen im
Gebiet der Familiengartenzone Staretschwil.
(Quelle: AGI029
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Gefahrenkarte Hochwasser

838 und 839 wrden von einer geringen Gefahrdun

durch Hochwasser tangier&chutzdefizite bestehen kei-
ne.

AbbildungB Ausschnitt aus der Gefahrenkarte
Hochwasser. (Quelle: AGEB29

Gefahrdungskarte Oberflachenabfluss p " ' = ' ' hd
Entlang der Doffund der Kantonsstrasse sowie im su
westlichen Gebiet des Betrachtungsperimeters wird el

Gefahrdung durch Oberflachenabfluss ausgewiesen. I \ e”a"’e’ N Q
nerhalb des Betrachtungsperimeters werden mehrheitlich / N

Abflussmengen zwischen 0 und Om@2®rreicht.

. *;r\f*';

‘ &‘ o”‘,\

Abbildungd Ausschnitt aus der Gefahrdungs-
karte Oberflachenabfluss. (Quelle:
map.geo.admin.ch, 2024)

‘...

Strassenlarm
Im gesamten Gebiet sind aufgrund des Strassenldemsy\
Kantonsstrasseie Grenzwerte der Empfindlichkeitsstufe\:
(ES) 1l kritisch. Entlang der Kantonsstrasse ist bereits
Grenzwert ES III kritisch.

Bei den meisten Gebauden rund um das Gebiet hertiga:
werden die Immissionsgrenzwerte (griner Punkt) einge- N
halten. Einzig bei den Gebéuden direkt rund um den K

(oranger Punkt)

Abbildungl0 Ausschnitt aus dem Strassen-
larm-Kataster mit den Grenzwerten ES 11 (gelb)
und Il (rot). (Quelle: AGIZ029
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Klimaanalysekarte

Gemass der Klimaanalysekarte ist Aarmeinseleffekt
im Siedlungsgebiet untei den Verkehrsflacherzu er-
kennen. Die Temperaturabweichung um 4 Uhr gegenii
den unbebauten Grirund Freiflachen betragt maximal
Kelvin (dunkelorange). Entsprechend besteht verein
eine unginstige, hohe nachtliche Uberhitzung. Im Geg
zug ist das Kaltluftvolumen im Gebiet der Familiengartéﬁi
one hoch(dunkelblau)

" R
Abblldungll Ausschnitt aus der Klimaanaly-
sekarte. (Quelle: AGI&029

\.4 OO
Prifperimeter Bodenaushub ‘ ¢S

Im Prifperimeter Bodenaushub sind die ersten 10m vo

dem Schitzenhaus der ehemaligen Schussrichtung als

Verdachtsflache enthalten. Zudem weist die Kanto s—

*SE ¢ <dii Jvv ds A}v GEpv iizi .....« Z 73

Daher sind die ersten 10m seitlich ab dem Fahrbahnra &

ebenfalls im Prifperimeter Bodenaushub enthalten. $§> \

“as\

Abbllduﬂng Ausschnltt aus dem Prufperlmn
ter Bodenaushub (Quelle: AGIS, 2025)

4.2.3 Region

Regionales Entwicklungskonzept

Das REK 2013 inkl. Erganzungen 2016 enthalt keine fur die vorliegende Planung relevanten Inhalte. Die
in diesemBereichdefinierte Siedlungsbegrenzungslinie wird durch die beabsichtigte lokale Bauzo-
nenumlagerung (vgl. spatere Kapitel) nicht in Frage gestellt.

Regionales Gesamtverkehrskonzept Raum Baden und Umgebung

Im GVK der Region Baden und Umgebung sind keine fur die vorliegende Planung relevanten Inhalte
enthalten. Die aus den Zielen abgeleiteten Massnahmen reichen nicht bis in die Gemeinde Oberrohr-
dorf hinein

Regionales Velokonzdpaden Regio

Entlang der Kantonsstrasse K411 (nérdlich des Kreisels)
fuhrt ein kantonaler Radweg (dunkelblau). Die Weiter-
fuhrung sidlich des Kreisels als Radstrevfen 2013
geplant(hellblau)und ist mittlerweile umgesetziVeiter
werden mehrere Netzergdnzungen auf bestehend
Strassen / Wegen (violett) angestrebt. Langfristig ist die
Schliessung einer Netzlicke via Rebbergweg (violett
strichelt) zu realisiererSeitens Gemeinde Oberrohrdorf
wird diese Netzllickenschliessung jedatshwenigealis-
tisch beurteilt. Da Gelande ist teilweise sehr steil. Zy- b'Idungl3;usschnitt aus dem regionaler
dem wird der nérdliche Netzanschluss infrage gestgﬁ

lokonzept Baden Regio (Quelle: Reg. Ve
denn gemass Konzept wirde die neue Verbindung OkSHizept Baden Regio 2013)

-
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durch das Kulturland fuhrerinwiefern diese zusétzliche Verbindung eine Entlastung resp. einen
Mehrwert bietet, ist ebenfalls unklar. In unmittelbarer N&he befindet sich schliesslich der kantonale
Radweg entlang der KantonsstradSes vorliegende Planung beeinflusst keine entsprechenden Aus-
bauvorhaben.

4.2.4 Gemeinde

Leitbild zur raumlichen Entwicklung

Im Februar 2011 wurde das Leitbild zur rdumlichen Entwicklung der Gemeinde Oberrohrdorf verab-
schiedet(Basis fiir Gesamtrevision der NutzungsplanuRg) das von der Teilanderung betroffene
Gebiet sind folgende Inhalte im Leitbild relevant:

f Brennpunkte des offentlichen Lebens
Zentrum und Subzentren A3, Nordkreuz:

o0 Am Sudkopf des Gewerbekopfs und auf den Blintenédchern bietet die Chance fur einen
Brennpunkt des Quartierlebens. Zugleich kann der Ort die Funktion eines Torplatzes Uber-
nehmen. Es gilt einen attraktiven Nutzungsmix zu starken.

f Gestaltung auf Schlusselgrundstiicken
Pragende Bauten gestalten A5, Staretschwiler Kildeabauten:

o Die Gebaude an zentralen Lagen sind fur das Ortsbild wiGhntigse, Lage, Ausrichtung
und Nutzungsind mit der Gemeinde abzustimmen. Besonderen Fokus liegt auf der Nut-
zung des Erdgeschosses und den Offnungen zum o6ffentlichen Raum.

Offentlichen Raum schaffen B3, Platzraum Nordkreuz:

o0 Fur belebte Strassenrdume ist eine Interaktion des offentlichen Raums und den Erdge-
schossnutzungen wichtig. An wichtigen Orten sollen integrale Konzepte entwickelt wer-
den.

f Neues Bauland einzonen?
Blintenacher als Ortseingarg

o Die Bebauung des Raumes Bintenacher / Fuchsloch begradigt den Ortsrand und bildet
gleichzeitig den Ortseingang von Baden her. Die Lage Kreuzung (mittlerweile ein Kreisel)
ist zur Bildung eines Subzentrums zu nutzen, Staretschwil und das Gewerbegebiet besser
ins Ortsgefiige einzubinden. Das Gebiet ist als Zentrumszone einzustufen.

Umgang in vorliegender Teilrevision der Nutzungsplanung:

In der Gesamtrevision der Nutzungsplanwngde das Gebiet Bintenacher / Fuchsloch zum REL
abweichend behandelt. Das Gebiet wurde nicht wie im Leitighseherals Zentrumszone
ausgewiesen, sondern in der Familiengartenzone belassen. Zudem wurde kein Landwirtschafts-
land eingezont.

Im REL sind im Gebiet Biintenacher Ausweitungen des Wohngebiets in Betracht gezogen worden.
Im Sinne von RPQJlhkrafttreten nach Genehmigung R&hdl dem bereits im REL gewlnschten
Wachstum in den bestehenden Bauzonausste auf die Einzonung verzichtet werden.

Die vorliegende Teilanderung der Nutzungsplanung stitzt sich auf die aktuell rechtkraftige Nut-
zungsplanung.

Allgemeine Nutzungsplanung

DasGebiet derFamiliengartenzone Staretschwibrdlich der Dorfstrasse und westlich des Rebberg-
wegs liegt gemass rechtskraftigen Bauzenerd Kulturlandplan mit Genehmigungsdatum vom 12.
Februar 2020 mehrheitlich in der Landwirtschaftszone (Parzellen Nr. 199, 838 (Teilgebiet) und 839).
Das andere, sudliche Teilgebiet der Parzelle Nr. 838 ist der Familiengartenzone (FG) zugetiesen.
sprechend liegt die Bauzonengrenze der Gemeinde Oberrohrdorf direkt an der nordlichen und westli-
chen Grenze der Familiengartenzone.
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Das Gebiet wird voder Freihaltezone Hochwasser (FZH) Uberlggerturlandplan)Dies betrifft die
Parzellen Nrn. 199 und 839.

Bauzonenplan Kulturlandplan

D

= A" G i"'-“‘\ @ A,
JIL X \ 0 | - XA \

W
\\t"

‘v EWANAN .

’A’:’A’A Kernzone K, ES Il Landwirtschaftszone

Ij Wohnzone W2, ES Il E Freihaltezone Hochwasser (FZH)

Ij Wohnzone W3, ES Il O Einzelbaum, Baumreihe, Baumgruppe

V ; Inventar der historischen Verkehrswege der
Wohn und Arbeitszone WA3, ES IlI — 9

m Schweiz (IVS): lokal / regional / national

Arbeitszone A, ES IlI Bauzonengrenze

] T
I: Griinzone G Fruchtfolgeflache
]

Familiengartenzone FG

' Bauzonengrenze

r |  Gestaltungsplanpflicht

Hochwassergefahrdetes Gebiet

Abbildungl4 Ausschnitt aus dem rechtsgiltigBauzonenund dem rechtsgultigeiulturlandplarder
GemeindeOberrohrdorf

Die vorgeseheneBauzonenumlageruibgtrifft die Landwirtschaftszone, die Familiengartenzone FG
und dieFreihaltezoneHochwasser FZir Kulturland Folgende Bestimmungen sind dazu in der- Bau
und Nutzungsordnung (BNO) enthalten:

f Die Familiengartenzone FG ist fur Kleingarten bestimmt, wobei Kleinbauten mit einer maximalen
Grundflache von 4 frund Unterflurcontainer zulassig sind. (vgl. § 13 BNO)
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f Die Freihaltezone Hochwasser FZH dient der Sicherstellung des erforderlichen Raumes fur den
natlrlichen Hochwasserabfluss umtckhalt. Da es sich um eine Uberlagerung handelt, richtet
sich die Nutzung nach der Grundnutzungszone (Landwirtschaftszone). Bauten, Anlagen und
Terrainveranderungen sind nicht zuldssig. Fur bestehende Bauten und Anglagen gilt der
Besitzstandsschutz. Neue Bauten und Anlagen dirfen nur bei umgesetzten
Hochwasserschutzmassnahmen, fehlenden Alternativstandorten, keiner Beeintrachtigung des
Hochwasserabflusses odetickhalts sowie keinen nachteiligen Auswirkungen auf -Qbwt
Unterlieger realisiert werden. (vgl. § 39 BNO)

f Die Landwirtschaftszone ist fir die bodenabhangige landwirtschaftliche und gartenbauliche
Produktion bestimmt. Innere Aufstockung und Energiegewinnung aus Biomasse sind zul&ssig.
Weitere Produktionsmethoden richten sich nach Ubergeordnetem Recht und kdnnen gemass den
jeweiligen Bestimmungen zugelassen werden. (vgl. § 31 BNO)

Die benachbarten Zonen (Kernzoke Wohnzone W2 und W3, Wohmund ArbeitszoneWA3
ArbeitszoneA und Griinzoné&s) werden durch die Teilanderung Nutzungsplanung nicht tangiert.

f Die Kernzone K dient der baulichen Erweiterung des Ortskerns Staretschwil, in der Wohnen,
massig storende Dienstleistungsd Gewerbebetriebe, Hotels und restaurants zuldassig sind.
(vgl. 8 6 BNO)

f Die Wohnzonen W2 und W3 dienen der Wohnnutzung, in der aucht storende
Dienstleistungsund Gewerbebetriebe (Kleinbetriebe) zuléssig sind. In der W3 sind freistehende
Ein und Zweifamilienhduser als Neubauten ur gestattet, wenn Restflachen oder Baullicken nicht
als Mehrfamilienh&user oder anderen verdichteten Wohnformen bebaut werden kdmgéng
8 BNO)

f In der Wohn und Arbeitszone WAS3 sind Wohnnutzung, massig stérende Dienstleistumgs
Gewerbebetriebe sowie Restaurants zuldssig. In der WA3 sind freistehendeuniin
Zweifamilienhduser als Neubauten ur gestattet, wenn Restflachen oder Bauliicken nicht als
Mehrfamilienhduser oder anderen verdichteten Wohnformen bebaut werden koiwgn.g 9
BNO)

f Die Arbeitszone A ist fur massig storende Dienstleistumgbs Gewerbebetriebe bestimmt. In
jedem Gebaude ist eine Wohnung zuldssig, wenn sie betriebshalber oder fir betrieblich an den
Standort gebundenes Personal notwendig ist. (vgl. § 10 BNO)

f Grinzonen G sind von Bauten freizuhalten und in einen naturnahen Zustand zu Uberfihren resp.
naturnah zu gestalten. Baumbestande, Geblsche oder landschaftsbestimmende Elemente sind
zu erhalten und bei Abgang zu ersetzen. Werden Grinzonen als 6ffentliche Erholungsrdume
genutzt, sind Spazierwege und Erholungseinrichtungen zulassig, gleich wie bereits bestehende
Zufahrten und unterirdische Bauten. (vgl. § 12 BNO)

Die Massvorschriften aus der BNO zu den im Bauzonenplan bezeichneten Baiadnien der
folgenden Abbildung ersichtlicAls Erganzungen sind beschrieben:

a) Diese Masse legt der Gemeinderat unter Abwagung der bertoffenen privaten und 6ffentlichen
Interessen im Einzelfall fest. Auf die angrenzenden Zonen ist angemessen Rucksicht zu nehmen.

b) Diese Masse gelten bei Neubauten als Rictitw2er Gemeinderat kann Abweichungen davon
bewilligen, falls der Zonenzweck nicht beeintrachtigt wird.

c) DieseMasse finden fir die jeweilige Zone im Rahmen der Beurteilung keine Anwendung.

d) Wird das Erdgeschoss zu mehr als 50% gewerblich genutzt, darf die Ergeschosshéhe auf 4.0 m und
die Gesamthéhe um 1.0 m vergrossert werden.
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e) In Hanglagen mit mehr als 10% Neigung erhoht sich das Mass der maximal zulassigen Gesamth6he
um je 0.5 m. Ausgenommen davon sind die im Bauzonenplarempufindlicher Hanglage
bezeichneten Gebiete.
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Abbildungl5 Die Massvorschriften aus der BNO zu den im Bauzonenplan bezeichneten Bauzonen. Die im Gebiet
Staretschwil betroffenen Bauzonen sind gelb markiert.

Gemass 8§ 18 BNO ist gegenuber dem Kulturland ein Grenzabstand von 6.0 m einzuhalten. Zudem ist
ein 3.0 m breiter Streifen entlang des tldhndes als naturnaher Siedlungsrand auszugestalten.
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Leitungskataster

Durch das Gebiet der Familiengartenzone verlaufen ak
mehrere Mischwasserleitungen. Sie befinden sich noc
Betrieb und sind bei der Planung zu berlcksichtigen. 4.

N

Abbildungl6 Ausschnitt aus | S
dem Abwasserkataster.
(Quelle: AGI2029
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5 UberprufungWerkhofstandortund Bedurfnisse

5.1 Bestehender Standort und Anlass zur Uberprifung

Die Technischen Diengtat aktuellem Werkho$indin der OeBA am Standort des Schulhauses Hinter-
bachli situiert(Abbildungl7). Der Werkhof stdsst jedoch an seine Kapazitatsgrenzen und entspricht
nicht mehr den betrieblichen Anforderungen. Es fehlt insbesondere an AufentimaltBiroraumlich-
keiten, Sanitaranlagen sowie Werkstaitd Betriebsflachen. Mittlerweile mussten weitere Standorte,
z.B. fir Materiallager oder Abstellmdglichkeiten, gesucht und gemietet werden. Dies fuhrt zu einer
Verzettelung und einem ineffizienten Betriebsabladinzu kommt, dass sich neben dem heutigen
Werkhofstandort ein Hauptstandort der Schule Oberrohrdorf mit angrenzendem Sportplatz befindet.
Der Werkhofund der Schulbetrieb mischen sich aktuell stark, zuagefahrlicherKonfliktsituationen

fuhrt und fir beide Nutzungen nicht ideal iftsbesondere der Werkhdforplatz in der Nahe des
Haupteingangs zur Schulanlage ist ungiinstig gelegen. WKibeféktsituationen ergeben sich auch
durch die Lage des Werkhofs inmitten eines Wohngebiets.

Gleichzeitig besteht in der Gemeinde dengendeBedarf fir den Ausbau der Tagesstrukturen. Auch
diese sind heute an besagtem Standort situiert. Es kdhigeedochaktuellund mit Blick in die Zu-

kunft ebenfallskeine zufriedenstellenden Raumlichkeiten (Platzgebrauch) zur Verfligung gestellt wer-
den. Aufgrund der Nahe zur Schulanlage und der zentralen Lage in der Gemeinde drangt sich eine Bei-
behaltung am Standort Hinterbéachli jedoch Bs.ist das erklarte Ziel des Gemeinderats, den Ausbau
der Tagesstrukturen an diesem Standort zu realisieren.
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Abbildungl?7 Béstehéhder Stand

Trotz obenbeschriebener Vorbehalte zum bestehenden Werkhofstandort wurden die daliegenden
Mdglichkeiten detailliert untersucht. Dies erfolgte anhand von zwei Varianten
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Variante 1: Erweiterung und Aufstockung

Die Tagesstrukturen und der Werkhofbetrieb wiirden im gleichen Geb&ude weitergefutrtat2ie
verhéltnisse sind trotz Erweiterung begrenzt und verhindern einen optimalen B&ireelgeprifte
Erweiterung ist die maximal mogliche Erweiterung am aktuellen Standort. Trotzdem bleiben die Platz-
verhéltnisse beschrankt. So sind auch erneute Erweiterungen zu einem spateren Zeitpunkt ausge-
schlossenDie Mischung von Schuind Werkhofbetrieb bleibt bestehekine Verbesserung resp. Be-
hebung der gefahrlichen Konfliktsituationdsherebenfalls nicht mdglich.

|- Fuv|
s
s

Enchiessung Bachsozo mit Lt b Nortest Vumen &
s S
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Variante 2: Neubau

Der Neubau wrde am heutigen Parkplat3tandort ndrdlich der Turnhalle, gepriEin Neubau wirde

die betrieblichnotwendige Flexibilitat gewahrleisten. Allerdings misste fur die Parkplatzsituation eine
Alternative gesucht werden, z.B. mittels Tiefgarage (Kdéstgzenverhaltnis wohl problematisch)
oder Parkdeck (Widerstand zu erwarten). Weiter wirden durch den Wexdutfau die aktuell einzi-

gen Flachen fir eine Schulraumerweiterung aufgegeben. Die Mischung verusaMierkhofbetrieb
bleibt bestehen.

Vorplatz gedecke
- - A - -

A

Vorplatz offen

Fazit

Die Erweiterung wie auch ein Neubau am aktuellen Standort (Parzelle Nr. 315) konnte aus mehreren
Grinden nicht Uberzeugen. Da zusatzlich die Konfliktsituation mit dem Schulbetrieb und den Tages-
strukturen bestehen bleibt kommt fir die Gemeinde die Realisierung eines erweiterten / neuen
Werkhofs am bisherigen Standort bzw. an einem Alternativstandort auf der Parzelle Nr. 315 nicht in
Frage. Der Gemeinderat Oberrohrdorf hat ferner entschieden, den Ausbau der Tagesstrukturen auf
dem Areal der Schulanlage Hinterbachli voranzutreiben.
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5.2 Regionale Organisation des Werkhofs

Im Zusammenhang mit der Anforderungsdefinition an den neuen Wei&tasfdort) sowie mit der
Uberprifung des bestehenden Standorts wurden auch regionale Lésungen tiberpriift. Kométeet

auch eine Auslagerung des Werkhofs nach Niederrohrdorf resp. nach Remetschwil gepruft. Die Ausla-
gerung hatte u.a. organisatorische Vorteile im Bereich Personal (Engpésse, Pikettdienst), aber auch bei
der Auslastung und den Beschaffungskosten von Fahrzeugen und Maschinen.

Die fur eine regionale Organisation gepriften Werkhofe weisen beide grundsatzlich eine gut ausgerus-
tete Infrastrukturauf. Allerdingsweisenbeide Werkhofe auch Defizite aus. So entsprechen die-Blro

und Personalrdumlichkeiten, die sanitdren Einrichtungen und die Raumteilinaisenicht den ge-
setzlichen Vorgaben, sind ungeniigend oder fehlen ganzlich. Zudem sind die Platzverhibgsse
sondere in Niederrohrdonfvie am bisherigen Standort des Werkhofs Oberrohrdorf beschoitet
sogarauf mehrere Standorte verteilt. Es ist anzunehmen, dass bei einer regionalen Organisation des
Werkhofs die Raumlichkeiten nicht mehr ausreichen.

In Remetschwil ist ein Werkhhfeubau ebenfalls ein Thema. Der daflr vorgesehene Standort ist fur
Oberrohrdorf weit weg von der Gemeindegrenze und befindet sich an einer sonst schon verkehrshelas-
teten Achse. Da die Wegzeiten zur Arbeitszeit gehoéren, wirde sich die Unprodutt¢ivitachni-

schen Dienste von Oberrohrdoniassiv erh6hen. Zudem ist unbestritten, dass ein gemeinsamer
Werkdienst weder eine Serviceverbesserung noch eine Qualitatssicherung zur Folge hat. Die finanziel-
len Einsparungen sind ebenfalls fraglich, denn in Remetschwil musste fur den neuen Werkhof der Lan-
danteil mitfinanziert werden.

Da die gepriften Standorte fiir eine regionale Organisation des Werkhofbetriebs nicht tberzeugen
konnten, hat sich der Gemeinderat fur eine kommunale L6sung ausgesprisheind ein Alternativ-
standort auf dem Gemeindegebiet Oberrohrdorf gesucht.

5.3 Ubersicht bestehende OeBA

Bezogen auf den Zonenzweck sowie die Realisierungswahrscheinlichkeit drangt sich ein -Alternativ
standort des Werkhofs innerhalb der rechtskraftigen Zone fir 6ffentliche Bauten und Anlagen OeBA
auf. In einem ersten Schritt wurde deshalb eine Ubersicht liber die Lage sowie aktuellen Nutzungen
erstellt. Eine aktuelle Nutzung ist zudem immer im Zusammenhang mit den absehbaren kiinftigen Auf-
gaben und Nutzungsanspriichen seitens offentlicher Hand zu betrachten.

5.3.1 Aktuelle Nutzungen innerhalb der rechtkraftigen OeBA

Die gemassechtskraftige Nutzungsplanung vom61April 2019 der Zone fir 6ffentliche Bauten und
Anlagen OeBaugewiesenen Parzellen sinduntenstehenderPlan(Abbildungl8) dargestellit.

KIP Siedlungsplan AG 250926_5452.003_Planungsbericht



GemeindeOberrohrdorf
Teilanderung Nutzungsplanu(@NO, BZP, KLIRgmiliengartenzone Staretschwil
Planungsbericht Seite24von 62

T .\ \\,‘\‘, ‘ ‘\\ N\
N\. Y4 '<\¢ ‘V\\\)\s\\s“x‘\ Parzelle Nr. 68
Parzelle Nr. 86 '/ \ ‘Q( RORA AEW Energie AG, Aarau
EWG Oberrohrdort IR AN TGO Ly .
N y Parzelle Nr. 69 d

. %

o .C

\ N2 v@‘}fé}‘ -_‘t_:i

A ’{z |FEXS A0\ pasle . 9
Q "'(\ r\ “d’i“t/\\/\ A“ berrohrdorf

PN '
= /

X
Parzelle Nr. 315

EWG Oberrohrdorf

/

rze
%
N
3

D

e
)

Parzelle Nr. 414
Evangelisch-Reformierte
Kirchgemeinde Mellingen,
Mellingen

lle Nr. 1269
Oberrohrdorf

)
\
A
1A %
Pa
;b STW
A %
o 4| ° N
b A Lo “.
22 3 \g
‘ [

o

Parzelle Nr. 424
Friedhofverband Rohrdorf,
Oberrohrdorf

Parzelle Nr. 528
Roémisch-Katholische
Kirchgemeinde Rohrdorf,
Oberrohrdorf

Parzelle Nr. 537
EWG Oberrohrdorf

Parzelle Nr. 533
EWG Oberrohrdorf

Parzelle Nr. 1274
Alterswohnungen \
Oberrohrdorf- 3
Staretschwil,
Oberrohrdorf

2 NZ
Abbildungl8 Ubersicht samtlicher rechtskréaftiger Zonen fir Bauten und Anlagen (Quelle Daten: AGIS, 2024)

[] Rechtskréftige OeBA Parzelle Nr. 552
D Rechtskraftige OeBA im Eigentum der Gemeinde EWG Oberrohrdorf

Nachstehend werdedie aktuellen Nutzungesamtlicher OeBA in Oberrohrdtxdschrieben.

f Parzelle Nr. 68
Die Parzelle Nr. 68 befindet sich an der Hinterb&chlistrasse, direkt neben dem Dorfbach Staret-
schwil und der Kreuzung Hinterbachlistrasse / Dorfstrasse. Die Parzelle liegt am Hang und mitten
im Wohngebiet. Auf der Parzelle befindet sich die Trafostation der AEW.

f Parzelle Nr. 69
Die Parzelle Nr. 69 befindet sich an der Hinterb&chlistrasse 54. Die Parzelle liegt am Hang und
mitten im Wohngebiet. Das aktuelle Gebawded als Kindergarten genutand verfugt zudem
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Uber einen grossen Grinraum inklusive eiSpgelplatzeswelcher ebenfalls vom Kindergarten
genutzt wird.

f Parzelle Nr. 86
Die Parzelle Nr. 86 befindet sich an der Hinterbachlistrasse 23. Die Parzelle liegt gegentber der
Parzelle Nr. 69, ebenfalls am Hang und mitten im Wohngebiet. Das aktuelle Geb&ude ist das alte
Schulhaus und wird von der Musikschule genutzt.

f Parzelle Nr. 315
Die Parzelle Nr. 315 liegt an der Hinterbachlistrasse 3 resp. 5. Nebst dem Schulhaus Hinterbachli,
der Turnhalle sowie dem Spiahd Sportplatz befindesichdie Technischen Dienssewie der
aktuelle Werkhofauf der Parzelle. Weiter befinden sich heute die Tagesstrukturen im Gebaude
der Technischen Dienste

f Parzelle Nr. 414
Die Parzelle Nr. 315 liegt am Gwiggweg 1. Die Parzelle befindet sich am Hang in Siedlungsmitte
und direkt an der Gemeindegrenze zu Niederrohrdorf. Aktuell befindet sich das evangelisch
E (JEuU] E$ <]E ZP u]Jv I v8EpuU Z}ZE }E( upu( E W EI oo X
}JE(U K €& }EU (Jv 8 ] Z ]v pvu]38 0o E E E Z Ipu "Epv 3° |

f Parzelle Nr. 424
Die Parzelle Nr. 424 liegt @wechraiweg. Am Hang und mitten im Siedlungsgebiet liegend han-
delt es sich bei der Parzelle um die zweitgrésse OeBA in der Gemeinde Oberrohrdorf. Genutzt
AlE ] W EI oo IpEI ]8 o &E] Z}(X ] W EI oo ]*38 u]s E
Z}(~ €& IS v v ,((vSo] Zvs ElI ZE vP ¢ Zo}ee vX

f Parzelle Nr. 528
Die Parzelle Nr. 528 befindet sich an der Ringstrasse 17 resp. 19. Die Parzelle liegt im Ortszent-
rum und ist Teil des Planungsperimeters vom Masterplans Oberrohrdorf Zentrum. Mitten im
Siedlungsgebiet liegend befindet sich die Kirche St. Martin sowie weitere Gebaude der-romisch
katholischen Kirchgemeinde Rohrdorf auf dem Grundstlick.

f Parzelle Nr. 533
Die Parzelle Nr. 533 befindet sich an der Ringstrasse 2. Die Parzelle liegt im Ortszentrum und ist
Teil des Planungsperimeters vom Masterplans Oberrohrdorf Zentrum. Aktuell befindet sich das
Gemeindehaus auf der Parzelle Nr. 533. Nebst dem Gemeindeinaudem Buchenplatz befin-
§¢]Z MW Z ]V "%] 0%o0 $1 pv ] HeZ o8 «§ oo cK EE}ZE }E (U

f Parzelle Nr. 537
Die Parzelle Nr. 537 befindet sich ebenfalls an der Ringstrasse (Nr. 12). Die Parzelle liegt im Orts-
zentrum und ist Teil des Planungsperimeters vom Masterplans Oberrohrdorf Zentrum. Im Ge-
baude, welche sich auf der Parzelle Nr. 537 steht, befindet sich der Kindergarten Ring.

f Parzelle Nr. 552
Die Parzelle Nr. 552 liegt an der Cholacherstrasse. Die Parzelle wird aktuell vielseitig genutzt: Zum
einen wird die grosse Rasenflache als Sportplatz genutzt, andererseits befinden sich im nordli-
chen Bereich Familiengérten, Parkplatze, eine Entsorgungsstelle sowie ein Quartierplatz. Die Par-
zelle liegt mitten im Wohngebiet.

f Parzelle Nr. 1269
Die Parzelle Nr. 1269 befindet sich an der Bergstrasse 8. Das Gebaude, welches sich auf der Par-
zelle befindet, ist mit jenem Gebaude der Parzelle Nr. 1274 zusammendgiedarzelle liegt in
Siedlungsmitte in der N&he des Ortszentrums. Im Geb&ude befinden sich Alterswohnungen.
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f Parzelle Nr. 1274
Die Parzelle Nr. 1274 befindet sich an der Morgenacherstrasse 3A und 3B. Das Gebaude, welches
sich auf der Parzelle befindet, ist mit jenem Geb&ude der Parzelle Nr. 1269 zusammengebaut. Die
Parzelle liegt in Siedlungsmitte in der Nahe des Ortszentrums. Im Geb&ude befinden sich Alters-
wohnungen.

Einzig die Parzellen Nr. 315 und 552 lassen in der Grobbeurteilung eine Werkhofnutzung zu. Entspre-
chend werden sie nachfolgend detailliert behandelt.

f Parzelle Nr. 315
Die vorhandenen Optionen auf der Parzelle Nr. 315 werden im Kafpigeisflihrlich behandelt.

f Parzelle Nr. 552
Die Uberbauung des Sportplatzes und der Familiengarten mochte seitens Gemeinde vermieden
werden, da diese rege genutzt werd@udem wirde durch den Verzicht auf den Sportplatz ein
Angebot gekirztind der einzige grossere Freiraum in der Gemeinde aufgegebeten, was
nicht im Sinne der Gemeinde iEin Werkhofneubau im Bereich der Parkplatze wirde zwar eine
gute Kombination mit der vorhandenen, ebenfalls regelméassig genutzten Entsorgungsstelle bie-
ten, jedoch mussten die Parkplatze reorganisiert oder allenfalls aufgehoben werden. Durch den
Verkehr und den zuséatzlichen Larm des Werkhofbetriebs wirde eine Mehrbelastung fur das zent-
rumsnahe Quartier erfolgeuf der angrenzendeRarzelle Nr. 55Befinden sichAlterswohnun-
gen, deren Attraktivitat durch den Werkhof erheblich geschmalert wirBemer wirde die
Gemeinde eine zentrumsnahe Baulandreserve aufgeben.

5.3.2 Absehbarer kiinftiger Bedarf an OeBA

Im Planungsbericht nach Art. 47 zur letzten Gesamtrevision der Nutzungsplanung der Gemeinde Ober-
rohrdorf sind keine Erlauterungen / Bedarfsnachweise zu den Zonen fir ¢ffentlichen Bauten und Anla-
gen zu finden. Es ist davon auszugehen, dass die damaligen Abklarungen ergeben habenjfdass alle
fentlicheninfrastrukturen am bisherigen Standort gentigend Erweiterungsmaéglichkeiten aufweisen.

Mittlerweile haben sich di# Gegebenheiten jedoch gedndert. Gemass AussdgsrGemeinderats
besteht zurzeit nebst einem neuen Werkhof insbesondere Bedarf nach zusétzlichen resp. neuen Raum-
lichkeiten flr den Ausbau der Tagesstrukturen. Am aktuellen Standort der Tagesstrukturen (Parzelle
Nr. 315) kénnen die notwendigen Erweiterungen, auch im Sinne der Effizienz, realisiert werden. Im
nordlichen Teil der Parzelle Nr. 315 befindahzudem noch weiter&lachen welche die Gemeinde

Zu einem spateren Zeitpunkt fiir Schulhauserweiterungen verwenden mdthied heuteist kein

weiterer Bedarf bekannt.

5.3.3 Fazit Situation und Bedarf OeBA

Aus den Erlauterungen in den KapitelB.1und5.3.2Iasst sich schliessen, dass die aktuellen OeBA der
Gemeinde Oberrohrdorf weitestgehend ausgenutzt sideinass der Abschatzudgs Gemeinderats
bestehtzurzeitBedarf insbesondere von Flachen fir einen Werkhof sowie von Flachen fir den Ausbau
der Tagesstrukturen. Weitere Kapazitatsengpases weiterer Bedarbei den OeBA wurden seitens
desGemeinderag nicht gedussert.

Aktuell beheimatet die Parzelle Nr. 315 den Werkhof wie auch die Tagesstrukturen. Aufgrund der Nahe
zum Schulbetriebhat der Gemeinderat sich entschiedelie Erweiterung der Tagesstrukturen am bis-
herigen Standort voranzutreiben, um mdogliche Synergien zur Schule nutzen zu kénnen. Die Erweite-
rung / der Neubau des Werkhofs soll an einem Alternativstandort umgesetzt werden.
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5.4 Evaluatiomeuer Werkho$tandort

Die Gemeinde Oberrohrdorf hatls Folge deErkenntnisse der Kapitél1l und 5.3 eine ausfihrliche
Standortevaluation vorgenommen. In dieser Standortevaluation wurden samtliche, sich im Eigentum
der Einwohnergemeinde Oberrohrdorf befindenden Parzellen sowiPatkellen innerhalb dédeBA
berlcksichtigtNachstehendriterien fanderbei der Standortevaluatiosine AnwendungDie Defini-

tion dereinzelnen Kriteriefindet sich im Anhanfygl. Kapitel1.1.1).

f Bauzone: ja/lnein

f Nutzungszone OeBA: jalnein

f Flache Grundstick: D iZIVlWE iZiFl u
f Inwertsetzung alternative Nutzung: jal nein

f Terrain: flach / Gefalle

f Lage im Siedlungskorper: Rand / Mitte

f Nahe an Ubergeordnetes Strassennetz: jal nein

f Verhéltnis Kosten / Nutzen / Realisierbarkeit: Gut / Schlecht

Die detaillierte Bewertung der einzelnen Standdsteebenfallsin der Tabelle im Anhang ersichtlich.
Zusammenfassend ist festzuhaltelass sich der Standort der Familiengartenzone Staretschwil (Parzel-
le Nr. 838) am besten flr einen Werkhofneubau eignen.

Folgende Kriterien wardrmaupiausschlaggebend:
1. DieFlache der Familiengartenzone ist fur einen Werkhofneubau ausreichend.
2. Die Parzelle befindet sich im Eigentum der Einwohnergemeinde Oberrohrdorf.

3. Dieder Parzelle Nr. 838 angrenzenden Parzellen befinden sich zwar in der Landwirtschaftszo-
ne, bieten jedoch grundsétzlich die Moglichkeit, die Bauzone auf eigenem Land anders anzu-
ordnen, was hinsichtlich Machbarkeit fir einen Werkhof eine zuséatzliche Flexibilitat ermdg-
licht.

4. Die heutige Zonierung der Flache als Familiengartenzone umfasst bereits eine Nutzung im 6f-
fentlichen Sinne.

5. Diedirekte Nahe zum Ubergeordneten Strassennetz ist gegebarch die Lage am Siedlungs-
rand werden Quartiere durch die Werkhofnutzung nur untergeordnet tan@erkdnnen ne-
gative Emissionen (z.B. Mehrverkehr, Larm) fiir die Umgebung geringgehalten \édéa-
he zur Kantonsstrasse gewéhrleistet eine schnelle Erreichbarkeit sdmtlicher Gebiete innerhalb
der Gemeinde, wodurch sich durch die im Vergleich zum heutigen Standort peripherere Lage
keine verkehrstechnisch negative Situation ergibt.

6. Das Terrairiiegt nicht in steiler Hanglage. Durch das leicht abfallende Gelénde erdffnen sich
gleichzeitig interessante Moglichkeiten zur Nutzung verschiedener Geschosse fir den Werkhof
zur Gewabhrleistung einer effizienten Bodennutzung und verhéltnismassigen Héhenentwicklung
der Geb&ude.
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5.5 Verhaltnis zu bestehender Familiengartennutzung teahierung

Der in Kapiteb.4 dargelegte am besten geeignete Standort fur den Werkhofneubau liegt geméass
rechtkraftiger Nutzungsplanung in der Familiengartenz@wes Standort wird auch entsprechend der
Zonierungrund zur Halfte der Zone effektiv als Familiengar{&chrebergartengenutzt. Die andere

Halfte (Richtung Kulturland) wird klassisch landwirtschaftlich gegitizheuer Werkhof steht sowohl

in Konflikt mit einer Familiengartennutzung als auch mit der Zonierung. Eine Umzonung in eine Zone
fur offentliche Bauten und Anlagen ist daher angezeigt. Wie die zweite, sich in der Gemeinde befindli-
che Familiengartenanlage an der Cholacherstrasse exemplarisch zeigt, ist eine Familiengartennutzung
jedoch auch in einer OeBA mdoglich. Es ist daher im Rahmen der Machbarkeitsstudie (vdl.8Kapitel
klaren, inwiefern eine Kombination der Nutzungen weiterhin gewahrleistet werdeniarrGewahr-
leistung alternativer Standorte ware unabhangig zum vorliegenden Teilanderungsverfahren zu prufen.
Bezuglich Ausfihrungen zu Planbestandigkeit sei auf Kafitelrwiesen.

5.6 Machbarkeitsstudie

Wie in Kapiteb.5 bereits erwahntmuissen die zonenrechtlichen Voraussetzungen fur einen Werkhof
am Standort Staretschwil geschaffen werddir. den Werkhofneubaam Standort Staretschwilurde

von Urs Miiller Architekten und Planer AG eine Machbarkeitsstudie erarbeitet. Ziel dieser Machbar-
keitsstudie warrinerseits der Nachweis der Realisierbarkeit eines Werkhofs an diesem Standort und
andererseitdie Klarung der Groésse und des am besten geeigneten Standorts des neuen Werkhofs.
Dies als Grundlage fiir die inhaltliche als auch lagemassige Zonendefinition.

5.6.1 Flachenund Nutzungsanspriiche Werkhof

Die Machbarkeitsstudie erfolgte auf Basis eines detaillierten Anforderungskatalogs (Rladhdaot-
zungsanspriche) seiteder Technischen Dienstevelcher anlasslich von zwei Workshops zusammen
mit den relevanten gemeindeinternen Anspruchsgruppen zu Beginn des Projekts hergeleitet wurde.

Am Standort Staretschwil sollen folgende Nutzungen realisiert werden (vgl. detaillierter Anforderungs-
katalog im Anhang):

- Werkhofgebaude (Fahrzeughalle, Waschplatz, Werkstatt, Lagerflachen)

- Bdrotrakt (Sitzungszimmer, Aufenthaltsraum mit Kiiche, 2 Buros, Archiv)

- Serviceraume (Garderobe, Toiletten, Sanitatsrau, TeahmdkServerraum)

- Aussenflachen fir Werkhofbetrieb (Umschlagplatz, Aussenlager, Muldenflachen, Salzsilo)

- Offentliche Aussenflachen (Unterflurcontainer, Entsorgungsstelle-maottle, Entsorgungs-
raum, Parkplatze fur PW und Zweir&der)
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5.6.2 VariantenstudiunErschliessung

Das Gebiet der Familiengartenzone Staretschwil verflgt tGiber einen Anschluss an das Ubergeordnete
Strassennetz (Kantonsstrasse K411). Die Dorfstrasse und der Rebbergweg sind Erschliessungsstrassen,
welche das Gebiet an die Badenerstrasse (Kantonsstrasse) anbinden.

Gemass § 33 Abs. 1 BauG sind die Gemeinden verpflichtet, Bauzonen zeitgemass und nach den Vorga-
ben von 8§ 32 Abs. 1 lit. b BauG zu erschliessen. Infolge direkter Lage der heutigen wie auch kinftigen
Bauzone an der Dorfstrasse, wird das Gebiet als verkehrstechnisch erschlossen betrachtet. Der Zustand
und die Nutzbarkeit der vorhandenen und notwendigen Anlagen (Trinkwasser, Energieversorgung,
Abwasser) ist im weiterfiihrenden Verfahren zu klahefiolge vorhandener Leitungen in der Dorfstras-

se kann jedoch insgesamt von einer erschlossenen Flache ausgegangen werden.

Bevor verschiedene Varianten zum genauen Wesdsdfaude geprift wurden, erfolgte eine Prifung
verschiedene Erschliessungsvarianten der Bauzone, d.h. der Zufahrt zum zukinftigen Weskhof. E
wurden 3 Varianten betrachtet:

1. Erschliessung Uber Einnd Ausfahrt in die Kantonsstrasse (Badenerstrasse) im Bereich der
Parzelle Nr. 839.

2. Erschliessung tber Eimd Ausfahrt im Bereich Rebbergweg
3. Erschliessung tber Eimd Ausfahrt im Bereich der Dorfstrasse (&hnlich aktueller Situation)

Grundsatzlich ist der Erschliessungspunkt im Rahmen des nachgelagerten Verfahrens zu klaren. Jedoch
scheint die Erschliessung via Dorfstrasse am geeigneBieiariante 1hat den Nachteil, dassin
Direktanschluss an die Kantonsstrasse im Bereich der Bushaltestelle zu realisiererasvarggrund
vorhandener Alternativen nicht bewilligungsfahig Bsti der 2. Variante sinoh Bereich des Rebberg-

wegs bauliche Anpassungen an der Strasse (Verbreitevengtarkung und Kofferupgotwendg, um

den Werkhofbetrieb zu sichern.

Fiur dieMachbakeitsstudie und die Variantenprufung des Gebaudes (vgl. Kaygitglwird daherdie
Variante3 mit einer Eint und Ausfahrt im Bereich der Dorfstrasse favorisigigse Variantbat zudem

den Vorteil, den Werkhofverkehr méglichst frith von der Dorfstrasse ableiten zu kénnen und nicht in
(unnoétigem) Mass Uber den Rebbergweg ins Siedlungsgebiet hineinzufihren.

5.6.3 VariantenstudiunGeb&aude

Im Variantenstudiunzum eigentlichen Werkhd&bebaudevurdeninsgesamb Varianten auf ihre Ver
und Nachteile Gberprift.

Variante 1t Gebaude langs entlang Strasse

Vorteile
f Larmschutz zur Strasse und Nachbarn

f Viel Platz fur Familiengarten

Nachteile

f Aufreihung auf einer Lange nicht ideal

Einsicht von Nachbarn oberhalb

f
f Umfang mit Gefalle im Terrain
f Gebaudehothe
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Variante 2t Geb&dude l&ngs mit Platz Richtung Strasse

i Vorteile

>

J ‘ f Viel Platz fiir Familiengérten

> Nachteile

. f Aufreihung auf einer Reihe nicht ideal
j f Einsicht von Nachbarn von oberhalb
<) :

f Umgang mit dem Gefalle im Terrain

/&/%‘Ef N " f Gebéaudehéhe
I / ; :

Vorteile

f Larmschutz zur Strasse und Nachbarn
f Wenig Einsicht von Nachbarn oberhalb

f Kompakt

Nachteile
f Gebaudehthe

f Gefélle im Terrain nicht genutzt

Vorteile
f Kompakt
f Keine Einsicht von Nachbarn oberhalb

Nachteile
f Gefélle im Terrain nicht genutzt
f Gebaudehthe
f Familiengéarten nur hinter Werkhof
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Variante 5t Geb&ude in Jrorm abgewinkelt zur Strasse

Vorteile
f Kompakt

f Keine Einsicht von Nachbarn oberhalb

Nachteile
Gefaélle im Terrain nicht genutzt
Gebaudehothe

Zu viel Platz / unnétiger Platz vor d¢
Werkhof

Vorteile

f Kompakt

f Gefélle im Terrain genutzt

f Keine Einsicht von Nachbarn oberhalb
f Tiefere Gebaudehohe

Nachteile

f Hobhe Salzsilo

5.6.4

Haupterkenntnisse unBestvariante

Das Variantenstudium fihrte zu folgenden Haupterkenntnissen:

f

Ein Neubawines Werkhofs am Standort Staretschwil ist machbar. Dies sowohl hinsichtlich
vorhandener Bauzonenflache als auch der raumlichen Voraussetzungen.

Eine Gewabhrleistung einer Familiengartennutzung in Kombinaiiioainem neuen Werkhof
erscheint moglich. Dabei sind verschiedene Ausbauetappen zu bericksichtigen.

Die Nutzung des Terrains erméglicht Synergien und einen haushalterischen Umgang mit dem
Boden.

Im Sinne der Flexibilitat fur das spatere Bauprojekt, die Ermdglichung von Familiengarten sowie
zur Gewahrleistung von Erweiterungsmadglichkeitespéteren Etapperbedarf es auch wei-

terhin einer «minimalen Tiefe» der Bauzone, von defdlrasse her gesehen. Eine Festlegung

von Bauzone (Umlagerung) entlang der Dorfstrasse mit durchwegs gleicher Tiefe zur Dorfstras-
se (bspw. im Sinne kompakter Bauzonenabgrenzung) ist nicht zielfihrend.

Der PlatZFlachenbedarf fir den Werkhof erlaubt eine teilweise Umlagerung von Bauzone hin
zum Kreisel zur Realisierung ergdnzender kommunaler InfrastrukturesfV@lidgarkierung)
in direkter Nahe zur Bushaltestelle.

Als Bestvariante auf Stufe Machbarkeitsstudie hat sich folgendes Konzept gezeigt:
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Bestvariantet Gebdude in4¥orm mit Platz beidseitig des Gebaudes

Das Gebaude ist difdrmiges Gebaudkonzipiert welches parallel zur Dorfstrasse ausgerichtet wird.

Zur Strasse hin ist eine eingezaunte Rangierflache vorgesehen, welche gleichzeitig die direkte Zufahrt
zum Werkhof ab Dorfstrasse ermdglicBiurch die leichte Zurlickversetzung des Gebaudes kdnnen
entlang der Dorfstrasdaspw. BesuchetParkplatzeoder 6ffentlich zugangliche Entsorgungsinfrastruk-
turen angeordnet werden. Durch die Wahl dieser Variante kbnnen zudem die meisten der bestehen-
den Baume erhalten werden.

Die Zufahrt zuzweiten Rangierfliche Richtung Kulturlastdwestlich / seitlich des Geb&udes ange-
dacht.Diese Flache dient der Zufahrt des unteren Geschosses des Geb&udes und kann bspw. auch im
Rahmen der Papiersammlung genutzt werdgie. Zufahrtsmoglichkeit kann weiter gleich auch fur die
angedachten P+Rarkfelder genutzt werden.

Vom untererPlatz des Werkhofes sindigerraume, SalzsiBiirordumlichkeitertc. zuganglich. Durch

die Wahl einer zweiteiligen Erschliessungsstruktur (zwei Ebenen) kann auf das gewachsene Terrain
ideal Ricksicht genommen werden. Die Einbettung des Werkhofs in die Landschaft wird daher begtins-
tigt. Die Gesamthdhe des Gebaudevolumens kann ferner auch reduziert werden.

Ein weiteres Kriterium, welches fiir diese Variante spricht, ist die Erweiterungsmoglmigéitliche
Gebaude)In Richtung Landwirtschaft kbnnte zu einem spéteren Zeitpunkt eine bauliche Erweiterung
des Werkhofs realisiert werde@abei kann eirAnschluss an bestehende Erschliessungsflachen ge-
wahrleistet werden. Bei einer Erweiterung werdsmit keine weiteren Erschliessungsflachen not-
wendig.In einer Zwischenphase kdénnen auf der moglichen Erweiterungsflache Familiengarten reali-
siert werden, welche gleichzeitig eine Integration in die Landschaft gewahridgteler Bestvariante
geméass Machbarkeitsstudie kénnten bis zu 14 Familiengérten (aktuell: 20 Familiengarten) erhalten
werden. Die Einbettung in die Landschaft wird in der Machbarkeitsstudie durch die Begrenzung der
Hohe der Gebaude, durch die angedachte zuriickhaltende Materialisierung und Farbgebung (Erdtone,
Holzelemente, etc.) als auch die Berlcksichtigung des bereits Uber die rechtskréftige Nutzungsplanung
gesicherten, 6kologisch wertvollen Kulturlandabstand vorgéwahrleistet.

~_ Abbildungl9
2 Visualisierung Werkhof aus nordwestlicher Richtung
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6 Zentrale Sachthemen

6.1 Verhaltnis zu Gesamtrevision Nutzungsplanung

DierechtskraftigeNutzungsplanun@berrohrdorfwurde an der Gemeindeversammlung vbé April
2019beschlossen. Mit Genehmigung durch den Regierungsrdafebruar 202@rlangte die Nut-
zungsplanung ihre Rechtskrailie Gesamtrevision der Nutzungsplanung Oberrohrdorf wurde 2020
genehmigt. Der Planungshorizont einer Nutzungsplanung betragt gemass Raumplanungsgesetz (RPG)
15 Jahre. Anpassungen sind zudem moglich, wenn sich die Verhdltnisse erheblich geandert haben,
sodass die Planung Uberprift werden muss.

Es ist anzunehmen, dass zum Zeitpunkt der Rechtskraft der vorliegenden Teilanderung der Nutzungs-
planung mehr als finf Jahr nach Rechtskraft der letzten Gesamtrevision der Nutzungsplanung liegen
werden. Eine Gesamtiberprifung der Nutzungsplanung ist damit noch nicht angezeigt, Anpassungen
infolge gednderter Verhaltnisse sind jedoch unter Einhaltung des Grundsatzes der Planbesténdigkeit
denkbar.

Der Ursprung der Schaffung und Zuweisung einer Familiengartenzone am Standort Staretschwil liegt in
einer Planung, welche vor der letzten Gesamtrevision der Nutzungsplanuninldgt.Nutzungspla-
nungsrevision 1989 wurde die Flache der Zone fir 6ffentliche Bauten und Anlagen zugewiesen, welche
in derdarauffolgenderNutzungsplanung von 1998 in eine Pflanzgartenzone umgezont V@gd®iss

Angabe der Gemeindeurde die Zuweisung der Familieasp. Pflangartenzoneam Rahmen der letz-

ten Gesamtrevisiomicht in Frage gestellt, niclgedndertaber auch nicht im Detail diskutiert. Zum
damaligen Zeitpunkt bestanden jedoch auch keine alternativen Bedirfnisse fiir die Big¢Hache in
Staretschwil ist die einzige als Familiengartenzone definierte Flache im Gemeindegebiet von Oberrohr-
dorf. Im Gemeindegebiet lassen sich aber zwei Familiengérieaigen findenNeben jener in Staret-

schwil befindet sich dieweite Anlage an der Cholacherstrasse und liegt in einer OeBA. Die Familien-
gartentAnlage im Gebiet Staretschwil besteht schon seit langerer Zeit. Das Bedurfnis fur Familiengarten
an der Cholacherstrasse kam erst in den letzten Jahren auf. Auf eine Festlegung als Familiengartenzone
wurde im Sinne der Flexibilitat fur 6ffentliche Nutzungen verzichtet. Nachfolgend sind die beiden Fami-
liengartenrAnlagenm rechtskraftigen Bauzonenplan verortet (gelbe Markierung).

Ausschnitt Bauzonenplan Gebiet Staretschwil | Ausschnitt Bauzonenplan Cholacherstrasse
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Seit der letzten Revision der Nutzungsplanung haben sich die Bedirfnisse zu Flachen im Sinne einer
offentlichen Nutzung insbesondere hinsichtlich der Klarheit betreffend Werkhofstandort und auch
Raumlichkeiten zu Tagesstrukturen geandei¢. Darlegungen in Kapitemachendeutlich dass hier-

fir eine Anpassung der Zonierung am Standort Staretschwil notwiehdits bestehen keine zweck-
massigeAlternativstandorte furden Neubau des Werkhofs. Da es sich um eine Umzonung von der
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Familiengartenzone in die Zone fur offentliche Bauten und Anlagen handelt und der Werkhof eine 6f-
fentliche Infrastruktur ist, dirfte das offentliche Interesse zudem gegeben sein. Eine Zonierung mittels
OeBA, wie sie am Standort Cholacherstrasse bereits flr Familiengérten besteht, ist vereinbar mit der
bestehenden Nutzung.

Aufgrund obiger Argumente wird der Grundsatz lembestandigkeifiir die vorliegende Planurags
gegeben erachtet.

6.2 Umlagerung Siedlungsgebigémass kantonateRichtplanung

Zur Realisierung des Werkhofs sowie der Veloabstellmoglichkeiten urAdafkakdglichkeiten am
Standort Staretschwil sind Umlagerungen der Bauzone notwendig.

Gemass Richtplankapitel S 1.2, Planungsanweisung 1.2 kdnnen Gemeinden im Nutzungsplanverfahren
das im Richtplan festgesetzte Siedlungsgebiet anders anordnen, sofern fur rAumlich kommunal oder
tberkommunal (in Abstimmung mit den beteiligten regionalen Planungsverb&nden) eine insgesamt
bessere Losung erreicht werden kann. Eine Umlagerung des Siedlungsgebiets muss den Anforderungen
gemass Richtplankapitel S 1.2, Planungsanweisung 1.2i lensprechenDiese sind nachstehend
dargelegt und auf die vorliegende Fragestellung eingeschatzt.

a)die Gesamtflache des Siedlungsgebiets darf nicht vergrossert werden
Die Einund Auszonung hat keine NeWergrésserung des SiedlungsgehietsFolge Die Fla-
chen, welche auf defarzellen Nrn. 199 und 839 eingezont werden, werden flachengleich auf der
Parzelle Nr. 838 ausgezont.

b) die Bedeutung gemass Raumkonzept Aargau ist zu berlicksichtigen, die Standortqualitdten des
Siedlungsgebietsowie die Erschliessungsgtite mit dem offentlichen Verkehr und deruRdsge-
loverkehr miissen erhalten oder verbessert werden;
Die Gemeinde Oberrohrdorf wird im Raumkonzept als landlicher Entwicklungsraum eingestuft.
Dabei ist ihr landlicher Charakter zu erhalten und gleichzeitig die Siedindd4&/ohnqualitat
wie auch die Ortskerne und Ortsbilder aufzuwerten. Durch die vorliegende Planung kann der
Standort des Werkhofs mitten im Siedlungsgebiet an den Siedlungsrand verschoberEserden.
erfolgt keine Veranderung des Raumtyps gemass Raukonzept Aargau.

Durch den Standortwechsel wird der Werkhof kinftig nicht mehr an allen 4, sondern nur noch an

2 Seiten vom Siedlungsgebiet umschlossen sein. Durch den Wegzug des Werkhofs am bisherigen
Standort verbessert sich zudem die Standortqualitéat des Schulstandorts Hinterb&achli und der dort
ansassigen Tagesstrukturen.

Die Erschliessungsgite mit dem 6ffentlichen Verkehr ldeiiitsch(Guteklasse D). Gleiches gilt

fur die Fussund Velowege, welche durch die Planung nicht tangiert werden. dierSbhaffung

der Moglichkeit fiieine Bike+Ridsowie einer Park+Ridelage in der Nahe der Bushaltestelle

cKk EE}ZE }E(U *8 E 5« ZAlo™ A1E o vARdepHittraktivér( v3o0] Z v s (

c) es muss eine raumplanerisch mindestens gleichwertige Lésung erreicht werden;
Der Boden ist gemass RPG haushalterisch zu nutzen und die Landschaft zu schonen. Durch die
vorliegende Planung mit der entsprechenden Umzonung und Umlagerung des Siedlungsgebiets
kann die Flache der bestehenden Familiengartenzone bestméglich ausgenutzt und zielgerichtet
verwendet werden. Die planungsrechtliche Umsetzung orientiert sich an den Erkenntnissen der
fundiertenMachbarkeitsstudie, in der eine platzsparende, jedoch auch betriebseffiziente Lésung
angestrebt wurde.

d) es darf keine gréssere Beanspruchung von Fruchtfolgeflaichen und keine Beeintrachtigung von
Landschaften von kantonaler Bedeutung, Siedlungstrenngurtel oder Schutzgebieten erfolgen.

KIP Siedlungsplan AG 250926_5452.003_Planungsbericht



GemeindeOberrohrdorf
Teilanderung Nutzungsplanu(@BNO, BZP, KLFjmiliengartenzone Staretschwil
Planungsbericht Seite35von 62

Durch die vorliegende Planung werden keine Landschaften von kantonaler Bedeutung, kein Sied-
lungstrenngurtel oder anderweitige Schutzgebiete tangiert. Durch die neue Anordnung des Sied-

lungsgebiets werden jedoch Fruchtfolgeflachen auf der Parzelle Nr. 839 beansprucht. Nahere

Ausfuihrungen zu den Fruchtfolgeflachen sind im Képitel finden.

6.3 Mehrwertabgabeund Baupflicht

Das Bundesrecht schreibt vor, dass erhebliche Vorteile, welche durch Planungsmassnahmen entste-
hen, angemessen ausgeglichen werden miidSen.Grosse Rat verabschiedete dazu am 20. Septem-

ber 2016 die Revision des Baugesetzes zur Mehrwertabgabe und am 15. Marz 2017 die dazugehorige
Mehrwertabgabeverordnung (MWA\Gemass 88a Abs. 1 Bausdnd Einzonungemind ihnen gleich-
gestellte Umzonungen (Umzonung von einer Zone, in der das Bauen verboten oder nur fir 6ffentliche
Zwecke zugelassen istiehrwertabgaberelevantGemass 85 BNO der Gemeinde Oberrohrdorf be-

tragt der Satz fur die Mehrwertabgabe nach § 28a BauG 30%.

Keine Abgabe erhoben wird geméss 8§ 28a Abs. 4 Bau@gegeniiber Kanton, Ortsbirgemd Ein-
wohnergemeinden und Gemeindeverbanden, wenn die betroffene Flache der Erfullung einer 6ffentli-
chen Aufgabe dientinter 6ffentliche Aufgaben fallen sédmtliche Nutzungen, die in einer Zone flr 6f-
fentliche Bauten und Anlagen als zulassig gelten, aber auch Strassen der 6ffentlichen Hand.

Der Gemeinderat sieht nach § 1 Abs. 1 MWAYV zudem von der Verfligung ab, wenn die Mehrwertabga-
A vlP E o- <ba@rHgtioden X neu zonierte Grundstiicksflache nicht grosser ist aks 80m

VY, E D ZEA ES pvs-Geg& Geyeni kudérmi Xusind Einzonungen auf demselben

Grundstiick und im Rahmen derselben Anderung der Nutzungsplanung, wird geméass § 1 Abs. 2 MWAV

eine Mehrwertabgabe nur erhoben, soweit sich die der Bauzone zugewiesene Grundsticksflache ge-

samthaft vergrossert hat.

Da die Einzonung zur Erflillung 6ffentlicher Aufgaben dient und die Flachen im Eigentum der Gemeinde
sind, wird keine Mehrwertabgabe féllig.

Auf die Festlegung einer Baupflicht wird verzicfitehlagerung einer bestehenden Zane)

6.4 FruchtfolgeflacheFFF)

Der Teil der Parzelle Nr. 839, welcher von der Einzonung betroffen ist, liegt innerhalb des im Richt-
plankapitel L 3.1 festgesetzten Gebiets von Fruchtfolgeflachen (FFF).

Bei raumwirksamen Tatigkeiten,isiach Planungsgrundsatz B, Richtplankapitel Ldig Verminde-

rung des Landwirtschaftsgebiet®r allem aber der FRgering zu halten. Bei der Interessenabwagung

ist zu prifen, ob der Flachenbedarf der raumwirksamen Tatigkeit hoher gestellten Interessen dient, auf
landwirtschaftlich weniger gut geeigneten Flachen erfiillt werden kdendurch UmzonungenBo-
denaufwertungen, Kompensation oder Neuerhebung ausgeglichen oder vermindert werden kann

Gemass dem Richtplankapitel L 3.1, Planungsanweisung 2.4 ist die voribergehende oder dauerhafte
Verminderung von Fruchtfolgeflachen im Rahmen der Interessensabwéagung zu begrindarssind

den Anforderungen gemass Richtplankafit@.] Planungsanweisurg4 lit. ag entsprechen. Diese

sind nachstehend dargelegt und auf die vorliegende Fragestellung eingedehddrzider Nachweis zu
erbringen, dass

a)der Mindestumfang der Fruchtfolgeflachen langfristig erhalten bleibt;

Durch die vorliegende Planung wird die Flache der FFF auf der Parzelleuxr.8838° redu-

ziert Insgesamt erfolgt jedoch keine NeReduktion, sondern sogar eine Zunahme der FFF
Flachen. Die FFF gemdass kantonalem Richtplan reichen bis an die rechtskréftige Zonengrenze der
Familiengartenzone. In diesem Bereich wird eine Flaché3Vot6m? von der Familiengarten-
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zone in die Landwirtschaftszone riickgezont. Im Luftbild ist ersichtlich, dass diese Flache heute
landwirtschatftlich gleich bewirtschaftetird, wie die angrenzende FFRche in der Landwirt-
schaftszone. Bgird davon ausgegangen, dass auch die ausgezonte Flaciugkat aufweist.

Im Kulturlandplarwird die ausgezonte Flache v@87.46m? daher orientierendils FFF ausge-
wiesen.Zu einer NettZunahme an FHHachen kommt eshnehin weil ein Teil der Bauzo-
nenumlagerung auf Parzelle Nr. 199 erfolgt, auf welchem das bestehende Schiitzenhaus steht
und auf welcher keine FFF festgesetzt sind.

b) der beabsichtige Nutzungszweck ohne die Inanspruchnahme der Fruchtfolgeflachen nicht sinn-
voll erreicht werden kann;

Die aktuelle Anordnung des Siedlungsgebiets lasst aufgrund ihrer Grésse grundsatzlich ein Werk-
hofbetrieb zu. Allerdings wiirde die aktuelle Anordnung keinen optioraldretriebseffizienten
Werkhofneubau erlaubggieheKapitel5.6 zur MachbarkeitsstudieYOhne die Inanspruchnahme

der FFF auf der Parzelle Nr. 839 kann der beabsichtigten Nutzungszweck nicht sinnvoll und effi-
zient erreicht werden.

¢) der Umfang der beanspruchten Fruchtfolgeflachen auf das Notwendige beschrankt wird;

Die Ausdehnung der Inanspruchnahme der FFF beruht auf den Erkenntnissen der Machbarkeits-
studie (vgl. Kapitdd.6) und der daraus abgeleiteten und notwendigen Neuanordnung des Sied-
lungsgebiets. Durch den Einbezug der Parzelle Nr. 199, welche ausschliesslich als Landwirt-
schaftsland ohne FFF ausgewiesen ist, werden von der Parzelle Nr. 839 (mit FFF) weniger Flachen
beansprucht.

d) moglichst keine landwirtschaftlich nachteiligen Restflachen entstehen

Auf der Parzelle Nr. 199 befindet sich aktuell das ehemalige Schitzenhaus der Gemeinde Ober-
rohrdorf. Aufgrund des Gebaudes ist die landwirtschaftliche Nutzung aktuell eingeschrankt und
die landwirtschaftliche Nutzung neben den bestehenden Familiengarten erschwert resp. verun-
moglicht. Im direkten Umfeld des ehemaligen Schiitzenhauses ist keine landwirtschaftliche Nut-
zung mdglich. Durch die Neuanordnung kann eine ideale Grenze zwischen Siedlungsgebiet und
Landwirtschaftsland gezogen und somit eine Verbesserung der aktuellen Situation erreicht wer-
den.

e) die beanspruchte Flache optimal genutzt wird, namentlich durch eine flichensparende Anord-
nung geplanter Bauten und Anlagen, eine dem Raumtyp angepasste hohe Nutzungsdichte und eine
effiziente Erschliessung;

Die beanspruchte Flache zeichnet sich durch eine Nutzungsdurchmischung aus und soll méglichst
vollwertig ausgenutzt werden. Nebst dem Werkhofneubau soll einesd@+R eine P+Rnlage

realisiert werden und zudem weiterhin Flachen fur Familiengéarten zur Verfigung gestellt werden.
Das eigentliche Werkhofgebaude kann durch die vorliegende Planung beziglich Erschliessung
und Platzbedarf flachensparend und effizient angeordnet werden.

f) bei einer Kompensation gemass Planungsgrundsatz B eine raumplanerisch mindestens gleichwer-
tige LOsung resultiert;

Nebst der Einzonung, welche FFF beansprucht, wird auf der Parzelle Nr. 839 eine Auszonung vor-
genommen. Diese Flachen sind in der rechtskraftigen Nutzungsplanung der Familiengartenzone
und somit dem Siedlungsgebiet zugewiesen. Aktuell werden jedoch nur die ersten rund 30m (an-
grenzend der Dorfstrasse) als Familiengarten genutzt. Die restlichen Flachen der Familiengarten-
zone werden bereits heute landwirtschaftlich genutzt. ERistn auszugehemass die ausge-

zonten Flachen ebenfalls Fp#alitat aufweisemind damit eine Kompensation in direkter Nach-
barschaft erfolgt. Die Lagegunst ist dieselbe
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g) bei temporaren Nutzungen eine Wiederherstellung der Fruchtfolgeflachen sichergestellt ist (zum
Beispiel Speziallandwirtschaftszonen, Materialabbau).

Die Beanspruchung deFFist dauerhaft. Entsprechend entfallt die Wiederherstellung von FFF
aufgrund einer temporaren Inanspruchnahme.

Mit der vorliegenden Planung werd&nuchtfolgeflacheimm Umfang von 8 m? durch die Einzonung
reduziert.Durch die gleichzeitige Auszonung werden gleichzeiti®@¥046m? Flachen mit mutmass-

licher FFRualitat neu dem Landwirtschaftsgebiet zugeschrieBerigrund der geringeReduktions-
flacheund der langfristigen Gewahrleistung des Mindestumfangs an FFF in der Gemeinde Oberrohr-
dorf (kompensierende Auszonungird auf eine Kompensatidn Form von Aufwertungsmassnahmen
verzichtet.

6.5 Abstimmung Siedlung und Verkehr

Das Gebiet der Familiengartenzone ist mit der angrenzenden Kantonsstrasse (K411) sehr gut an das
Ubergeordnete Strassenverkehrsnetz angebunderder neu geschaffenen OeBA soll der Werkhof
realisiert werden, welcher sich aktuell an der Hinterbachlistrasse neben dem Schulhaus befindet. Mit
dieser kinftigen Trennung des Werkhofbetriebs sowie der Schulinfrastruktur kann die Sicherheit am
Schulstandort erhdht werden. Der neue Standort befindet sich zudem nicht mehr mitten im Siedlungs-
gebiet, sodass die Siedlungsqualitat ebenfalls verbessert werden kann.

Die Wohnquartiere, welche (nejdstlich und sidlich der Familiengartenzone liegen, werden durch

den Werkhofbetrieb in geringem Masse tangiert werden. Tagsiiber werden die Emissionen, insbeson-
dere bezlglich des Larmes, zunehmen. Westlich des Gebiets liegt die Kantonsstrasse, dessen Emissi-
onsgrenzwerte Il und Il als kritisch eingestuft sind und weiter norddstlich liegt ferner noch die Arbeits-
zone. Die Emissionen, welche der Werkhof verursacht, werden entsprechend als vertraglich eingestuft
(vgl. Kapiteb.?).

Der neue Werkhof wird deutlich ndher an der Kantonsstrasse plalddrtsher Da in der Gemeinde
Oberrohrdorf bereits ein Werkhof besteht, wird nicht neuer, zusatzlicher Verkehr generiert. Der Ver-
kehr wird ausschliesslich von der Hinterbachlistrasse an die Dorfstrasse transferiert. Es ist jedoch nicht
zu verkennen, dass der Werkhof an der Dorfstrasse zu Mehrverkehr fihren wird. Gemass Schéatzungen
der Technischen Diensteerden pro Woche 1 LK¥&hrt sowie taglich 4 Himind Wegfahrten der
Mitarbeitenden, rund 145 Fahrtenvon Bauamtsfahrzeuge sowie rund 20 Fahrten von Privaten fir
Entsorgungszwecke erwart®ies wird als quartiervertraglich beurteilt. Die Gbergeordnete Verkehrs-
infrastruktur vermag diesen Mehrverkehr aufzunehmen.

JE 18 A «30] Z e ' ] 8 0] PS ] < vS8}veeS(E ¢+ u]S E p*Z 0S8 S
« ZAJoMU A o Ditekl@sse B zugewiesen ist. Die Bushaltestelle ist amaiaMellingen Hei-
tersberg, Bahnhot Dattwil AG, Kantonsspital sowie Bert#iden, Bahnhott Baden, Postautostation
angeschlossern Kombination mit der Bushaltestelle sollen im Gebiet der kinftigen OeBA Bike+Ride
Abstellplatze fir Velos und Park+Ritdekfelder fir Autos realisiert werden. Bereits heute bestehen
Parkfelder entlang der Dorfstrasse, welche urspriinglich dem Schiitzenhaus dienten und heute als Dau-
erparkfelder genutzt werden. Die im regionalen Velokonzept erwahnte Schliessung der Netzliicke ent-
lang des Rebbergwegs (vgl. Kapgit2l3 gilt es im nachgelagerten Verfahren ebenfalls zu bertcksichti-
gen.

Fur den Fussverkehr befinden sich auf allen 4 Zubringern des Kreisels Fussgangerstreifen. Entlang der
Dorfstrasse befindet sich ein Gehweg auf der nérdlichen Strassenseite, welcher entlang der Kantons-
strasse bis zur Bushaltestelle weitergefihrt wird. Diese Verbindung zur Bushaltestelle muss erhalten
und wo moglich gestéarkt werden. Da die Erschliessung des neuen Werkhofs womdoglich tber die
Dorfstrasse realisiert wird, wird der Gehweg kinftig starker Gberfahren als bisher. Es gilt, die Sicherheit
in diesem Bereich auch kinfdggewéahrleisten.
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Zudem bietet sich die Lage und die vorliegende Planung an, einen Aufenthaltsbereich zu schaffen, wel-
cher unter anderem auch im REL der Gemeinde Oberrohrdorf erwéhnt wird.

6.6 Hochwasserschutz

Aufden Parzellen Nrn. 199, 838 und &8®l entsprechend ingeplanten Einzonungsbereich innerhalb
der Parzellei99 und 839 besteht gemass deggefahrdungskarte Oberflachenabfluss des Bundesamts
fur Umwelt (BAFU) eine Gefahrdung durch Oberflachenalffisldung20, rechts unten)Der Ein-
zonungsbereich liegt geméass der Gefahrdungskarte Oberflachenabéhdseitlichin einem Bereich

mit Fliesstiefen voweniger al25 cm.

Die Gefahrdungskarte Oberflachenabfluss des BAFU bietet eine grobe Gesamtubersicht, hat aber keine
RechtsverbindlichkeiGemass § 36¢ BauV ist der Schutz vor Hochwasser fur Bauten und Anlagen im
gefahrdeten Gebiet nachzuweisen. Schutzmassnahmen sind im Minimum auf-gihrig¥s Ereignis
auszurichtenDer Hochwasserschutz ist in der Nutzungsplanung zu sichern.

HQ30 Fliesstiefenkarte Hochwasser
: T

HQ300 Fliesstiefenkarte Hochwasser Oberrohrdorf

(%
Die unbef

AGV Aargauische Gebaudeversicherung - Prévention

G
9 roch 001-025m W 10-15m  @StorMe Eregrisse 0-025m  ———— A gt 3 e 2 /\
N —— n 025-050m W 15-20m Obwschu-rognisse I ber025m  UTSEICN%  AG s Wetergabe ode Verffertichung st iht getait. Gefahrdungstibersicht

e i riesri 050-1.0m bor20m ] GHKRutschung /Sturz I Hochwasser  Hechwasser Bl Gemende / Statsbetriebe A~

Druck 28 um2024 A iwescerat

Abbildung20 Gefahrdungsuiibersicht der Aargauischen Gebaudeversicherung (@gelgcch, 2024)

Als Grundlagédir die Beurteilung des Hochwasserschutzes wdiedGefahrenkarte Hochwasser ver-
wendet (vglAbbildung8). Als Faustregel der Schutzziele in Bauzonen nennt der Kanton Aargau keine
Uberschwemmungen bis zu einem i6b@nd eine Fliesstiefe unter®m bei einem Hgerio0 bis zu

einem HGuo.

Da im vorliegenden Fall keine wasserbaulichen Massnahmen geplant sind, werden die geeigneten
Massnahmen anhand der Fliesstiefenkarten und des Vorschriftenmodells festgabbtltufrg20,

oben Mitte, oben rechts). Wahrend bei einemiti®eine Fliesstiefen ausgewiesen sind, sind bei ei-
nem HQuo Fliesstiefen bis 0.B1 ausgewiesen. Dem Vorschriftenmodell entsprechend handelt es sich

KIP Siedlungsplan AG 250926_5452.003_Planungsbericht



GemeindeOberrohrdorf
Teilanderung Nutzungsplanu(@BNO, BZP, KLFjmiliengartenzone Staretschwil
Planungsbericht Seite39von 62

somit um Flachen mit einer Restgefahrdung, bei denen kein Schutzdefizit gegeben ist. Im Bauzonen-
plan sind die Flachen im Orientierungsinhalt auszuweisen.

Das Bauen voBauten und Anlagen ist in Gebieten mit einer Restgeféahrdung gestattet. Da sich das

Gebiet jedoch in der Gefahrenstufe gelb befindet, erklart die Bauherrschaft, im vorliegenden Fall die
JvA}Zv EP ulv K EE}ZE }E(U ]Jv c” o0 *3 lo & 3]}v ,} ZA «¢ E- .

Restgefahrdung zur Kenntnis und in eigener Verantwortung Massnahmen zum Objektschutz trifft.

] A}v ,} ZA e« E P (ZE v &0 Z v ¢]v Ju pl}v v%ko v o0« c,} ZA -
auszuweisenDies wurde in der rechtskraftigen Nutzungsplangngndsatzlichumgesetzt In der
rechtskraftigen Familiengartenzonairde p( ] & *30 PuvP E m &o P EpvP c,} ZA
§ « ' ] 8~ A (EHgwiré divon ausgegangen, dass dies aufgrund nicht vorhandener Bebauungs-
mdglichkeiten (Zonenzweck) so erfolgte.Rahmen der vorliegenden Teildnderung wird das hochwas-
sergefahrdete Gebiet konsequent umgesetzt resp. aktuali§i&d. BNO schreibt zudem bei Projekten
im hochwassergefahrdeten Gebiet vor, im Baugesuchsverfahren den Nachweis fir entsprechende

Massnahmen darzulegen.

6.7 Larm
6.7.1 Empfindlichkeitsstufe

Gemass der BNO der Gemeinde Oberrohrdorf gilt in der Zone fiir 6ffentliche Bauten und Anlagen OeBA
die LarmEmpfindlichkeitsstufe Il (vgl. § 4 Abs. 1 BMBR)ndsatzlich kénnen der OeBA die ES Il oder

die ES Il zugewiesen werden, je nach Zweckbestimmung der OeBA. So gelten u.a. Gemeindezentren,
Schulen, Altersheime, Kirchen, kulturelle Nutzungen etc. als wenig stérende 6ffentliche Bauten und
Anlagen und sind daher in einer OeBA ES Il zulassig. Fur massig stérende 6ffentliche Bauten und Anla-
gen, u.a. Werkhof, Feuerwehr, Spamd Mehrzweckanlagen, Sportplatze etc., ist die Zuweisung einer

ES llku empfehlen

Im vorliegenden Fall salle ESStufeauf die lokal, spezifischen Anforderungeagierenund fir die
Flache und die eng umschriebene zuldssige NutzpemjfiscHestgelegtwerden Auf eine allgemeine
Anpassung der ES in sadmtlichen OaB4 u.a. auch aufgrund der divers verteilten Nutzungen (u.a.
Schulen, etc.yerzichtet. Unflr die Realisierung des Werkhdistreffend Empfindlichkeitsstufidare
zonentechnische Voraussetzungen zu schaffeér fir die OeBA im Gebiet Staretschwil eine ES Il
festgelegt Auf die Festlegung einer Uberlagernden Aufstufwirg aufgrund der bereits zahlreihen
Uberlagerungen verzichtet und stattdessen direkt der Zone in der BNO zugewiesen.

6.7.2 Larmemissione Werkhof

Zur Prufung derlarmtechnischen Realisierbarkeit eines Werkhofs am Standort Staretsaimdé

durch Conrad Akustiliedergdsgerine larmrechtliche Beurteilung vorgenommém Larmgutachten

wird die zukinftige Nutzung als Werkigthndort mit sdmtlichen Annahmen zu Nutzungszeiten,
Mehrverkehr etc. als machbar eingestuft. Als zwingend zu erhaltende Vorgaben im weiterfiihrenden
Verfahren wird die Ausfilhrung der Sammelstelle als Unterflurcontainer, die Beibehaltung der Off-
nungszeiten der Sammelstelle, die Realisierung der Entsorgungsmulden im Geb&udeinnern und die
Beschrankung der Nutzungszeiten erwéhnt.

6.7.3 Grobkataster Strassenlarm

Die K411, welche durch Oberrohrdorf/Staretschwil fuhrt, ist im kantonalen Grobkataster Strassenlarm
enthalten. Der Emissionspegel betragt 75.1 dB(A) am Tag und 67.4 dB(A) in der Nacht (Erhebungsjahr
2011, hochgerechnet auf 2022).

Nach Art. 29 Abs. 1 LSV durfen neue Bauzonen fir Gebaude mit larmempfindlichen Raumen nur in
Gebieten ausgeschieden werden, in denen die Larmimmissionen die Planungswerte nicht Gberschrei-
ten oder in denen diese Werte durch planerische, gestalterische oder bauliche Massnahmen eingehal-
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ten werden.Wie oben beschrieben wird der OeBA StaretsaotieiEmpfindlichkeitsstufe Il zugewie-
sen. Die geltenden Planungsweifiie gewerbliche Nutzungdmetragen65 dB(A)am TagAnderweitige
Nutzungen (Schule, Kita, etc.) sind im Zonenzweck ausgeschlossen.

Gemass der Grobbeurteilung mit Abstandsdampfung kénnen die Planungswerte in einer Distanz von
rund 10m ab Quelle (Strassenmitte) eingehalten werden. Es wird davon ausgegangen, dass eine Dis-
tanz von 102 m zu einer LarAbampfung von 10.1 dB(A) fuhsbdass der Planungswert von 65 dB(A)
eingehalten werden kénnte.

In der vorliegenden Situatiamtspricht der Strassenrand nicht der ParzellengrenzeR&ieellengren-

ze der Kantonsstrasgiegtrund 9.5m von der Quelle (Strassenmitte) entferBie Differenz zwischen

der Parzellengrenze und der Position, wo mit der Abstandsdampfung der Planungsgrenzwert eingehal-
ten werden kann, betragt entsprechenahd 0.5m. Mit der vorliegenden Planunigt sicherzustellen,
dassinnerhalb dieses Differenzabstands vonr@ keine Bauten und Anlagen realisiert werdem die
Planungswerte einhalten zu kbnnébemaéss § 111 Abs. 1 &itBauG missen Bauten und Anlagen ge-
genlber Kantonsstrassen (Strassenmarkmo6Abstand aufweisen. Der Kantonsstrassenabstand
schliesst den zu sichernden Differenzabstand vomOit ein. Entsprechend kann auf die Festlegung
einer Baulinie 0.a. sowie Vorschriften in der BNO verzichtet werden.

6.8 Ortsbild Einbettung in Landschaft und Umgebwsayie Klimaanpassung

Die Gemeinde Oberrohrdorf weist ein Ortsbild von lokaler Bedeutung auf (vgl. K&olelDas Ge-
biet Staretschwil sowie der Perimeter der vorliegenden Teilrevision der Nutzungsplanung tangieren das
ISOS allerdings nicht.

Obschon dem Gebiet im ISOS keine nennenswerte Bedeutung zugewiesen wird, befindet sich das Ge-
biet fir Oberrohrdorf grundséatzlich an einem wichtigen Ort. Aus Fislisbach kommend stellt das Gebiet
den Ortseingang westlich der Kantonsstrasse dar. Bisher befinden sich das ehemalige Schiitzenhaus
sowie 20 Familiengéarteror Ort Das Schitzenhaus sowie die dstlich der Dorfstrasse liegenden Wohn-
gebaude pragend damit heute den OrtseingdrmgRahmen der Machbarkeitsstudie wurde auch ein
Erhalt und damit die Umnutzung des bestehenden Schiitzenhauses geprift. Fir die Gemeinde ist das
Schitzenhaus hinsichtlich Identitatsstiftung von untergeordneter Bedeutung. Deutlich héher gewichtet
wird das Potenzial zur betrieblich optimalen Gewahrleistung anderer 6ffentlicher Interessen wie die
Erstellungeiner gestalterisch hochwertigen Veloanlage. Die Prifung der Umnutzung des Schitzenhau-
ses als solche zeigte, dass dies nur mit grossem Aufwand und Einschrankungen der Funktionalitdt mog-
lich ware. Der Entscheid fiel daher zugunsten einer identitatsstiftenden Neugestaltung und
interpretation des Ortseingangs.

Neue Bauten und Anlagenelchedurch den Werkhofneubau geplasind bilden den kiinftigen Orts-
eingangvon Oberrohrdorf. Das Erscheinungsbild der Bauten und Anlagen sowie deren Einbettung in
die Landschaft und die Umgebung ist daher von grosser Relevanz und besitzt nennenswertes und 6f-
fentliches Interesse.

§ 18 Abs. 1 BNO schreibt fiir Bauten und Anlagen einen Abstandnvae@eniber dem Kulturland

vor. Darinmuss gemass § 18 Abs. 2 BNO em Breiter Streifen entlang des Kulturlandes naturnah
gestaltet werdenDer gegenuber der iibergeordneten Gesetzgebung vergrosserte Kulturlandabstand
bewirkt einen ersten grinen Puffer zu den spateren Gebauden des Werkhofs. Es ist davon auszugehen,
dass nicht die gesamte Flache der OeBA fir den Werkhof verwendet wird. Wie in der Machbarkeits-
studie wrgesehen, sollen nach Mdglichkeit Familiengarten entlang der nérdlichen und 6stlichen Zo-
nengrenze platziert werden, welche das Erscheinungsbild des Siedlungsrands ebenfalls aufwerten kon-
nen. Eine weitergehende Begrinung der Randflachen mit optisch wirksamen Grinstrukturen ist im
Rahmen des spateren Verfahrens zu prifen. Mit dem Baugesuch sind denn auch ein Umgebungskon-
zept sowie ein Farlund Materialkonzept einzureichen, welche die Einbettung der Bauten und Anlagen
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in die Landschaft und die Umgebung ebenfalls starken sQlielitative Zielsetzungen werden fiir die
nachgelagerten Verfahren in der BNO stufengerecht formuliert. Teil dieser Zielsetzungen ist auch die
Vorgabe nach dem Erhalt deestehendea Baumreihe(Abbildung21) entlang der Dorfstrasse (vgl. §

11 Abs. EntwurfBNO) als Massnahme zur Einbettung als auch KlimaanpasSafegn bestehende
Baume zugunsten des Werkhofneubaus zu roden sind, sind Ersatzpflanzungen vorzusehen.

¥ 5 o X B 5 D s & N v
RO ‘ o 7 2
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- : ® f,
= k i .-\’ \ L * ’ v

Abbildung21l  Blick entlang der Dorfstrasse aus norddstlicher Sicht mit bestehender Baumreihe

Der OeBA in Oberrohrdorf sind heute keine Héhenvorgaben zugewiesen. Die Masse sind durch den
Gemeinderat unter Abwagung der betroffenen privaten und 6ffentlichen Interessen im Einzelfall fest-
zulegen. Dabei ist auf die angrenzenden Zonen angemessen Rucksicht zu nehmen. Aufgrund der Lage
am Bauzonenrand und der Nahe zu umliegenden Wohngebieten sollen fur die spezifische OeBA in Sta-
retschwil jedoch diese Zielvorgaben in konkrete Masse Ubersetzt und festgelegt werden. Dabei werden
folgende Ziele verfolgt:

f Abstufung deHohen der Gebaudgegen das Kulturland hin
f Rucksichtnahme bei Héhenentwicklung gegentber hangseitsliegende Wohngebaude
f Verhaltnisméassige Hohenwirkung der Gebaude aus Sichtrichtung Kantonsstrasse

Zur Umsetzung wurde die Festlegung einer maximalen Hohenkote fir die gesamte Zone diskutiert.
Dies hatte jedoch, ohne ergéanzende Regelung einer Gebéadde Gesamthdhe talseits zu hoch in
Erscheinung tretende Gebaude ermdglicht. Es wird daher der Ansatz mit der Festlegung einer maxima-
len Gesamthéhe verfolgt, welche auch dah Topographigerlauf Ricksicht nimmt. Als Bezugsrah-

men wurde dabei die angrenzende Wohnzone 2 genommenglither eine Gesamthdhe bei Flach-
dachbauten von 10m festgelegt ibt. Abgrenzung zur Wohnzone soll in der OeBA Staretschwil jedoch
keine maximale Geschosszahl vorgegeben werdan.Vorgabe einer maximalen Gesamthéhe be-
schrankt damit die maximale Hohe eines Gebaudes unabhangig der Realisierung eines Attikas. Die im
kantonalen Recht in § 22 BauV geregelte mittlere Geschosshéhe kommt nicht zum Tragen, weil die
Gesamthdhe vorgegeben ist. Der entsprechende Paragraph greift nur, wenn die Gemeinde weder eine
Geamt- noch eine Fassadenhohe festlegt und somit ausschliesslich die Geschosszahl der Hohenbe-
stimmung dient. Uberhohe Geschosse sind damit moglich und im Sinne der Werkhofnutzung auch
sinnvoll.Im Sinne der Abstufung der Hohen gegentuber dem Kulturland und in Rucksichyegene

Uber den obenliegenden Liegenschafteind ab Bauzonengrenze in einer Distanz 18/77m zudem

ein Bereich mit Hohenbegrenzung festgelegt. Es gilt dort eine mnveringerte Gesamthdheon 7
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m. FUr weitere Schnitte, ergdnzend Abbildung22 sei auf die beigelegte Machbarkeitsstudie verwie-
sen.

Die Machbarkeitsstudie zeigt einen Standort fir das Salzsilo, welcher ideal in die Topographie und die
innere Organisation des Werkhofs integriert wird. DieuBd Entladung erfolgt riickwartig ab tieferem
Terrain. Das eingefasste Silo tritt so hdhenmassig nur sehr geringfiigig Uber der restlichen Dachflache
in Erscheinung. Sollte der Werkhof im spéteren Bauprojekt jedoch ein anderes Layout aufweisen, wére
auch eine anderweitige Situierung des Silos mdglich, welche ein starkeres Herausragen des Silos zur
Folge hat. Gerade wenn dies jedoch néher zur Kantonsstrasse hin der Fall ist, ist eine punktuelle Uber-
schreitung der Gesamthdhe von 10m in Respekt zu den umliegenden Wohngebieten jedoch relativiert.
In der BNO wird daher die Méglichkeit gegeben, punktuell, unter Abwagung samtlicher Interessen eine
Uberschreitung fiir entsprechende Einrichtungen zu erméglichen.

10,00

___________

Ansicht der Sudfassader Bestvariante der Machbarkeitsstu¢iien der Kantonsstrasse)

Abbildung?22 Ansichten der Nordund Sudfassaden inkl. der Darstellung des Bereichs mit Hohenbeschrénkung
(Quelle: Machbarkeitsstudie)

6.9 Qualitatssicherung

Wie im Kapiteb.8 beschrieben, kommt dem Gebiet mit dem zukiinftigen Werkhof grosse Wichtigkeit
als neu gestalteter Ortseingang von Oberrohrdorf zu. In der vorliegenden Teilrevision werden daher
Massnahmen vorgesehen und Vorschriften erlassen, um im nachgelagerten Verfahren die gewiinschte
Qualitat zu sichern.

§ 11 Abs. Entwurf BNO sieht fur die Entwicklung der OeBA im Gebiet Staretschwil ein qualitatssi-
cherndes Verfahren vor. Auf eine Pflicht fir die Durchfihrung eines Konkurrenzverfahrens wird be-
wusst verzichtetda auch alternative Verfahren des kooperativen Planens denkbaMsirtem quali-
tatssichernden Verfahrekann ein fur die Entwicklung der OeBA geeignetes Verfahren gewahlt wer-
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den, welches optimal auf das geplante Vorhaben (Neubau Werkhof) abgestimmt werdeDe@an.

bar ware bspw. auch diBurchfihrung eines Workshopverfahremns,welchemdialogorientiet und

mittels fachlicher Unterstiitzung seitens Gemeinde die Projektentwicklung vorangetrieben werden
kann.Wichtig ist, dass das qualitatssichernde Verfahren die Entwicklung der ganzen Zone inkl. sdmtli-
cher vorgesehener Nutzungen aufzeigt. Nur so kann fir den prominenten Ort eine abgestimmte Ent-
wicklung mit klarem Gestaltungswillen sichergestellt werBegénzend sind Zialnd Qualitatsorga-

ben in der BNO enthalten, welche zur Qualitatssicherung im nachgelagerten Verfahren beitragen. Un-
ter den Zielvorgaben lassen sith. Vorgaben zuH6henentwicklungzur Einbettung der Bauten und
Anlagen in die Umgebung sowie zu deren Anordnung betreffend Erschliessung ufiddeitnwei-

tere Zielvorgaben betreffen die Baumreihe entlang der Dorfstrasse sowie einzureichende Unterlagen
im Baugesuchsverfahren (Umgebungsplan,-keuth Materialkonzept).

Erganzende Aspekte zur Vorgabe (bspw. erweiterte Solarpflicht, erweiterte Energievorgaben, extensive
Dachbegriinung, Aussenratilimgebungsgestaltung als Teil des Bauprojekts, Reduktion Versiegelung)
wurden geprift sind aber in der rechtskraftigen BNO als allgemeine Vorgaben bereits gentigend be-
ricksichtigt. Auf die erweiterte Vorgabe von Solaranlagen wurde verzichtet, da aufgrund der Einseh-
barkeit der Dachflache durch die in Hanglage liegenden Geb&ude im Norden eine reine Begriinung
vorstellbar ist und die Blendwirkung einer Anlage anhand des konkreten Bauprojekts im Detail gepruft
werden muss.

KIP Siedlungsplan AG 250926_5452.003_Planungsbericht



GemeindeOberrohrdorf
Teilanderung Nutzungsplanu(@BNO, BZP, KLFjmiliengartenzone Staretschwil
Planungsbericht Seite44von 62

7 Inhaltder TeilanderungNutzungsplanung Familiengartenzone

7.1 TeilanderungBauzonenplamund Kulturlandplan
7.1.1 Bauzonenumlagerung

Die neue Anordnung des Siedlungsgebiets gemass dem Richtplankapitel 1.2, Planungsanweisung 1.2
hat keine Vergrosserung des Baugebiets zur Folge. Durch die vorliegende Planung wird eine Gesamtfla-
che von636.18m? in die Zone fur 6ffentliche Bauten und Anlageingezontund gleichzeitig eine Ge-
samtflache von 637.46 in die Landwirtschaftszone ausgezont. Mit der Teilanderesgjtiert eine
geringeNetto-Veranderung bei der Grisse des Siedlungsgebiets. Nachfolgend- diedEAtuszonung

im Uberblick.

Planungsmassnahme| Planausschnitt Zonenveranderung | Veranderung
Parzelle Bauzone
Anderungsnummer
Einzonung Zone alt: Landwirt- | + 243.05
Parzelle Nr. 839 schaftszone
Nr. 6 Zone neu: Zone fiir

offentliche Bauten

und Anlagen
Einzonung Zone alt: Landwirt- | + 393.13 A
Parzelle Nr. 199 schaftszone
Nr. 7 Zone neu: Zone fiir

offentliche Bauten

und Anlagen
Auszonung Zone alt: Familiengar| - 637.46 m
Parzelle Nr. 838 tenzone
Nr. 8 Zone neu: Landwirt-

schaftszone- FFF

Differenz: -1.28 nt

7.1.2  Umzonung Familiengartenzone und Uberlagerungen

Im Rahmen der vorliegenden Teilrevision der Nutzungsplanung wird im Bereich der bestehenden Fami-
liengartenzone eine Umzonung v8rZ76.96 m? umgesetzt. Diese Umzonung sowie die im Kapitel
7.1.1erwéhnten Bauzonenumlagerungen filhren zu weiteren Anpassungen im Bereich der Uberlage-
rungen (u.a. Schutzzonen). Diese Massnahmen fiihren zu keiner Veranderung der Grosse des Sied-
lungsgebiets resp. der Bauzone. Nachfolgend die Umzonung sowie die Anderung bei den Uberlagerun-
gen im Uberblick.
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Planungsmassnahme Planausschnitt Zonenveranderung Betroffene
Parzelle Flache
Anderungsnummer
Umzonung Zone altFamiliengar- | 3Z76.96m?
Parzelle Ni838 tenzone
Nr. 5 Zone neu: Zone fur
offentliche Bauten und
Anlagen
Umzonung UberlagerteZone alt: | 393.1 n&
Parzelle Nr. 199 Freihaltezone Hoch-
Nr. 10 wasser
UberlagerteZone neu:
Hochwassergefahrdete
Gebiet
Neue Festlegung UberlagerteZone alt- | 62.2m?
Umzonung UberlagerteZone neu:
Parzelle Nr. 200 Hochwassergefahrdete
(Strassenparzelle) Gebiet
Nr. 10
Umzonung UberlagerteZone alt- | 28.3m?
Parzelle Nr. 218 UberlagerteZone neu:
(Strassenparzelle) Hochwassergefahrdete
Nr. 10 Gebiet
Neue Festlegung UberlagerteZone alt- | 349.7m?
Parzelle Nr. 838 UberlagerteZone neu:
Nr. 10 Hochwassergefahrdete
Gebiet
Neue Festlegung UberlagerteZone alt- | i Z 1608
Parzelle Nr. 838 UberlagerteZone neu:
Nr. 12 Bereich mit Héhenbe-
grenzung
Umzonung Zone alt: Freihaltezong 219.4m?

Parzelle Nr. 839
Nr. 10

Hochwasser
Zone neu: Hochwassel
gefahrdetes Gebiet
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Im Gebiet der bisherigen Familiengartenzone wurde in der rechtskraftigen Nutzungsplanung auf die
Festlegung des hochwassergefahrdeten Gebiets verzichtet. Aufgrund der Umzonung in die OeBA wird
nun in diesem Bereich das hochwassergeféhrdete Gebiet ausgeschieden.

7.1.3 Bereinigungen

Im Rahmen der Erarbeitung der Teilanderung Nutzungsplanung Familiengartenzone wurden im Bauzo-
nenplan und im Kulturlandplan Unstimmigkeiten festgestellt. Sie hangen vorwiegend mit der Festle-
gung unterschiedlicher Bauzonengrenzen zusammen. Nach Konsultation der kantonalen Geodaten
wird im Anderungsplan beim rechtsgiiltigen Zustand die Bauzonengrenze des Bauzonenplans abgebil-
det (vgl. Kapited.2.4). Die davon abhéngigen Festlegungen (z.B. die Freihaltezone Hochwasser im Kul-
turlandplan) werden entsprechend der verwendeten Bauzonengrenze ausgeschieden. Sie sind daher
nicht kongruent mit dem rechtskraftigen Kulturlandplan.

Zudem wurden im Perimeter der Teilanderung weitere Unstimmigkeiten im Bereich der Dorfstrasse
und der Kantonsstrasse festgestellt (mutmasslich infolge spaterem Kantonsstrassenausbau). Im Sinne
einer Bereinigung werden diese Unstimmigkeiten in der vorliegenden Teilanderung behoben. Es wer-
den ausschliesslich Bereinigungen im Bereich des Knotens Dorfstrasse / Kantorsstiasisa Be-

E ]Z E peZ 08 5 00 cK E @&pHERoNELL WeitelE feSigeatdllite Unstimmig-
keiten (z.B. beim Knoten Loonstrasse / Kantonsstdseentlang der Kantonsstrasse Richtung Orts-
zentrum), werden aufgrund der nicht direkten Betroffenheit durch die vorliegende Planung nicht be-
hoben.

Bauzonenplan Kulturlandplan

htsgultigen Kulturlandpldar
Gemeinde Oberrohrdorhit zusétzlicher Markierung (gelb) der BereicheAbiveichungen

NachfolgendsamtlicheBereinigungen im Uberblick.

Planungsmassnahme| Planausschnitt Zonenveranderung | Veranderung
Parzelle Bauzond Flache
Anderungsnummer Umzonung
Bereinigung Zone altFamiliengar-| Keine

Parzelle Nr200 tenzone

(Strassenparzelle) \ Zone neuWohnzone | Umzonung be-
Nr. 1 ® W3 tragt 14.12m?
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