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Nutzungsplanung Gemeinde Zetzwil
Regionale Stellungnahme zur Gesamtrevision Nutzungsplanung

Sehr geehrter Herr Gemeindeammann
Sehr geehrte Damen und Herren Gemeinderate

Die Nutzungsplanung der Gemeinde Zetzwil stammt aus dem Jahr 1993/96. Da sich die
Verhaltnisse, unter anderem mit dem revidierten Raumplanungsgesetz und dem revidierten
kantonalen Richtplan in der Zwischenzeit massgeblich geédndert haben, ist eine Revision
der Nutzungsplanung angebracht. An der Gemeindeversammlung im November 2014
wurde der Beschluss fiir den Kredit und den Start zur Revision gefasst.

Mit der Ausarbeitung eines raumlichen Entwicklungskonzepts und eines Masterplans, wur-
den die strategischen Grundlagen fiir die Gesamtrevision Nutzungsplanung geschaffen. Die
Unterlagen lagen vom 13. Marz bis 11. April 2017 &ffentlichen auf. Gleichzeitig wurden die
Unterlagen dem Regionalplanungsverband aargauSiid impuls zur regionalen Abstimmung
gemass § 13 des Baugesetztes vom 19. Januar 1993 zugestellt. Daflir mdchten wir uns
herzlich bedanken.

Fir die Erarbeitung der Stellungnahme standen nachfolgende Unterlagen zur Verfiigung:
e Raumliches Entwicklungskonzept Masterplan vom 17.1.2017

e Raumliches Entwicklungskonzept, Ubersichtsplan vom 18.1.2017

e Masterplan vom 18.1.2017

e Revision der Bau- und Nutzungsordnung (BNO-Synopse) vom 24.1.2017
e Bauzonenplan vom 18.1.2017
e Kulturlandplan vom 24.1.2017
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e Bericht geméss Art. 47 RPV vom 24.1.2017

e Anderung Bauzonenplan vom 18.1.2017

e Anderung Kulturlandplan vom 24.1.2017

e Flachenstatistik Bauzonen (Orientierungsinhalt) vom 18.1.2017

e Erschliessungsprogramm (Plan und Dokumentation) vom 18.1.2017

Im regionalen Kontext stehen der Gemeinde Zetzwil folgende Dokumente respektive
Grundlagen zur Verfiigung:
* Regionales Entwicklungskonzept (REK) aargauSiid impuls 2009 (5.11.2009)
(Zur Zeit in der Uberarbeitung — RRK 2040, éffentliche Mitwirkung Herbst 2017)
e Arbeitshilfe zur Aufwertung von Ortskernen aargauSiid impuls (2011/2012)
e NRP-Projekt «Standortentwicklung Arbeitsplatze», Schlussbericht vom Jan. 2016

Stellungnahme zur Gesamtrevision Nutzungsplanung
Raumliches Entwicklungskonzept / Masterplan

Das raumliche Entwicklungskonzept zeichnet, zusammen mit dem Masterplan, ein Zu-
kunftsbild der Gemeinde Zetzwil. Einzelne Massnahmen im Masterplan gehen dabei iiber
die Erarbeitungszeit der Nutzungsplanungsrevision hinaus und wurden im Sinne einer
langfristigen Strategie formuliert. Unter Beriicksichtigung der Leitsidtze vom Marz 2012
wurden damit die strategisch relevanten Grundlagendokumente fiir die Gesamtrevision
erarbeitet. Die umfassende Analyse insbesondere die Quartieranalyse und die Auseinan-
dersetzung mit den regionalen Vorgaben werden sehr begriisst.

Zetzwil grenzt an die Gemeinden Gontenschwil, Oberkulm, Diirrenésch, Leutwil, Birrwil,
Reinach und Leimbach, wodurch sich verschiedene Schnittstellen ergeben. Im rdumlichen
Entwicklungskonzept wird darauf hingewiesen (Trend), dass die Zusammenarbeit in funk-
tionalen Rdumen und die grenziiberschreitende Zusammenarbeit weiter an Bedeutung
gewinnen werden. Weil zudem praktisch alle umliegenden Gemeinden, parallel zu Zetz-
wil, mit der Revision ihrer jeweiligen Nutzungsplanung beschéftigt sind, wéren aus Sicht
des Regionalplanungsverbandes aargauSiid impuls insbesondere bei der strategischen
Ausrichtung (rédumliches Entwicklungskonzept / Masterplan) auch grenziibergreifende
Aussagen erwiinscht gewesen. Interessant waren Aussagen, welche die Gemeinden im
Kontext der Region respektive im funktionalen Zusammenspiel mit den Nachbargemein-
den zeigen.

Ortskern / Dorfkernzone

Zetzwil weist geméass ISOS ein Ortsbild von regionaler Bedeutung auf. Die Schaffung
eines attraktiven Zentrums / Dorfzentrums ist ein zentraler Bestandteil der laufenden
Nutzungsplanrevision. Dem Gebiet "Mitteldorf" wird eine zentrale Bedeutung beigemes-



sen. Ein grosser Teil der Gemeinde ist und bleibt daher der Dorfkernzone zugewiesen.
Gemass der Analyseergebnisse besteht in diesem Gebiet ein grosses Nachverdichtungs-
potenzial. Dieses soll unter anderem liber die Gestaltungsplanpflicht und Mindestdichten
(mindest-Ausniitzungsziffer von AZ 0.7) aktiviert beziehungsweise ausgeschopft werden.
In die Entwicklung des Ortskerns soll auch die Hauptstrasse, entlang welcher ein aktives
Zentrum mit konzentrierter Mischnutzung entstehen soll, eingebunden werden. Gemass
der Analyse befinden sich gleichzeitig aber auch die kulturhistorisch bedeutsamen Bauten
mehrheitlich in der Dorfkernzone. Gemédss den Empfehlungen zur Revision steht in der
Dorfkernzone damit auch der Erhalt bestehender charakteristischer Strukturen und bauli-
cher Kulturwerte im Vordergrund.

Der Regionalplanungsverband aargauSid impuls stiitzt und befiirwortet die Bestrebungen
zur Schaffung eines verdichteten, attraktiven und funktionierende Zentrums. Gleichzeitig
wird dem Erhalt der Identitat respektive des landlichen Erscheinungsbildes grosse Bedeu-
tung beigemessen. Insgesamt werden sehr hohe Anforderungen respektive Erwartungen
an dieses Quartier gestellt. Diese Erwartungen bewegen sich dabei teilweise auch in un-
terschiedliche Richtungen (Verdichten vs. Bewahren). Es stossen unterschiedliche Inte-
ressen aufeinander, weshalb es eines sehr sorgfaltigen und umsichtigen Vorgehens be-
darf.

Siedlungsgebiet

Die Bevélkerungsprognose der Gemeinde Zetzwil, die auf ein moderates, qualitatives und
familienfreundliches Wachstum setzt, deckt sich mit den regionalen Vorstellungen. Wenn
es um die zukiinftige Entwicklung in der Region aargauSiid geht, hat die qualitative In-
nenentwicklung und die Nutzung der bestehenden Bauzonenreserven/-kapazitdten erste
Prioritét. Die Gesamtrevision Nutzungsplanung der Gemeinde Zetzwil wird diesem Credo
gerecht. Es sollen Auszonungen von rund 0.5 ha vorgenommen werden, was anerken-
nend zur Kenntnis genommen wird.

Um die qualitative Innenentwicklung voranzutreiben, ergreift die Gemeinde Zetzwil eine
Reihe von Massnahmen. Im Rahmen der Gesamtrevision werden Mehrléngenzuschlage
abgeschafft und die Ausniitzungsziffern der Wohnzone 2 und 3 werden - wenn auch nur
minim — erhéht. In diesem Zusammenhang ist darauf hinzuweisen, dass es der bisheri-
gen und weiterhin vorgesehenen Praxis entspricht, dass Unter-, Attika-, und Dachge-
schosse nicht zur AZ angerechnet werden, womit sich die zulassige Ausniitzungsziffer im
Prinzip automatisch erhdht. Weiter wird die Mindestflache fiir Arealiiberbauungen in der
Wohnzone 3 von 5'000 m2 auf 3'000 m2 heruntergesetzt.

In der Dorfkernzone und der Wohnzone 3 werden Bautypologien (keine Ein- bzw. Zwei-
familienhduser in der W3) mit einer geringeren Dichte ausgeschlossen oder es werden
spezifische Innentwicklungsanforderungen definiert. Das breite Spektrum an Massnah-



men und die offensichtlichen Bestrebungen zur Innentwicklung werden vom Regionalpla-
nungsverband aargauSid impuls sehr begriisst.

Der Erhalt und die Férderung der Wohn- und Lebensqualitat sowie der Identitét spielt bei
der qualitativen Innenentwicklung eine entscheidende Rolle. Dazu tragen auch die Aktua-
lisierung des Bauinventars und die Unterschutzstellung von Bauten bei. Bereits die quar-
tiersweise Analyse zeugt von einer fundierten und sorgfaltigen Auseinandersetzung mit
der gesamten Thenatik. Die Innenentwicklungsmassnahmen sind zudem an unterschied-
liche qualitétssichernde Massnahmen gekniipft. So zum Beispiel die spezifischen Zielvor-
gaben fir die Gestaltungsplangebiete oder die Bestimmungen zur Férderung der Sied-
lungsdurchgriinung, Siedlungsqualitat und Strassenraumgestaltung, die ausdriicklich
begriisst werden.

Verkauf / Versorgung

Der Wirtschaftsstandort aargauSid weist eine relativ niedrige Performance auf. Die Ar-
beitszonen erstrecken sich {iber das ganze Tal, was sich auch auf die Branchenstruktur
auswirkt. Wachstums- und wertschépfungsstarke Dienstleistungsbetriebe sind klar unter-
vertreten, die Zahl der Arbeitsplatze ist riicklaufig. Die Stiftung Schiirmatt ist sowohl fiir
die Gemeinde als auch fiir die Region ein wichtiger Arbeitgeber. Dies insbesondere auch
im Hinblick auf die regionale Strategie zur Starkung der Gesundheitsbranche.

Gemass der Analyse besteht die Mdglichkeit, sich im Dorfkern mit Giitern des téglichen
Bedarfs zu versorgen. Die nachste Mdglichkeit fiir den Kauf von Giitern des nicht alltagli-
chen Bedarfs und fiir Grosseinkdufe bietet sich im Regionalzentrum Reinach-Menziken.
Kiinftig sollen in der Dorfkernzone, der Wohn- und Arbeitszone 2 sowie in der Arbeitszo-
ne Verkaufsgeschéafte mit einer Nettoladenflache von 500 m2 maglich sein. Damit werden
die Méglichkeiten fiir die Sicherstellung eines Grundangebots erhalten, wobei das Regio-
nalzentrum nicht konkurrenziert wird. Mit den jetzigen Bestimmungen, sind auch in allen
Wohn- und Arbeitszone 2 Verkaufsnutzungen méglich. Aus unserer Sicht ware es zu
prufen, ob in allen WA2 entsprechende Nutzungen sinnvoll sind, oder ob eine Konkur-
renzsituation oder Mehrverkehr in entsprechende Quartiere gelenkt werden, wo es nicht
sinnvoll ist. Mit Ausnahme der Festlegung in der WA2 wird die strategische Ausrichtung
hinsichtlich der Verkaufsnutzungen vom Regionalplanungsverband aargauSiid impuls
begriisst.

Verkehr

Die Gemeinde will sich fiir einen fliissigen und sicheren Verkehr zugunsten aller Verkehrs-
teilnehmer einsetzen. Gleichzeitig soll mit der Konzentration gewerblicher Nutzungen
entlang der Hauptstrasse sowie mit der Aufwertung des Strassenraums ein attraktiver
Dorfkern entstehen. Die Attraktivitat des Strassenraums soll iiber eine Reihe von Mass-
nahmen sichergestellt werden. So wird in der Bau- und Nutzungsordnung der Grundsatz



definiert, dass die Strassenrdume und Wege attraktiv, bediirfnisgerecht und vielfaltig
nutzbar zu gestalten sind. Die Zielsetzungen zu den einzelnen Gestaltungsplangebieten
enthalten neben Aussagen zur effizienten Erschliessung zudem auch Aussagen zur attrak-
tiven Gestaltung. So wird beispielsweise das Erstellen von Vorgérten oder die Aufwertung
/ Durchgriinung des Strassenraumes mittels einheimischen Pflanzen gefordert. Der Para-
graph 6 der Bau- und Nutzungsordnung legt speziell fiir die Gebiete Mitteldorf sowie
Bohnenacker-Biinte Aufwertungsmassnahmen zur Férderung der Siedlungsqualitit des
Ortsbildes fest. Weiter wird festgehalten, dass der Gemeinderat auf die Ausarbeitung
eines Betriebs- und Gestaltungskonzepts zur Aufwertung der Kantonsstrasse hinwirkt.
Der Regionalplanungsverband aargauSiid impuls begriisst die Bestimmungen sowie die
Bestrebungen zur Aufwertung und Attraktivierung der Verkehrsachsen und damit auch
der offentlichen Raume.

Hinsichtlich des &ffentlichen Verkehrs wurde festgestellt, dass die Gemeinde iiber ein
gutes Angebot verfiigt. Dieses Angebot ist zu erhalten. Gleichzeitig wurde aber auch er-
kannt, dass die Distanz aus den einzelnen Quartieren zum Bahnhof teilweise sehr gross
ist. Das Problem der grossen Distanzen wird aufgrund von fehlenden internen Fussweg-
verbindungen verscharft. Der Regionalplanungsverband nimmt erfreut zur Kenntnis, dass
aus diesem Anlass ein kommunaler Gesamtverkehrsplan (KGV) erarbeitet werden soll, in
dem das Wegnetz entsprechend ergénzt wird. Aus den Unterlagen ist aber nicht ersicht-
lich, ob ein KGV nun erarbeitet wird oder wie der Stand ist.

Landschaft

Der Ubergangsbereich zwischen Landschaft und Siedlung pragt sowohl das Orts- als auch
das Landschaftsbild gleichermassen und ist damit besonders wichtig fiir den Erhalt eines
attraktiven Erscheinungsbildes. Gemass Masterplan wird die sorgféltige Bearbeitung des
Ubergangs zwischen Kulturland und Siedlung als "spezielles Bediirfnis" aufgefiihrt. Die
Umsetzung erfolgt punktuell mittels Zielvorgaben zum Gestaltungsplan "Mairiiti", sowie
uber die Griinzonen am Siedlungsrand. Auch wenn es sich vorwiegend um punktuelle
Verbesserungen handelt und gréssere Abschnitte des Siedlungsgebietes damit nicht ab-
gedeckt sind, wird dieser umsichtige Umgang mit den Siedlungsréndern erfreut zur
Kenntnis genommen.

Im Rahmen der Gesamtrevision wurden die Gewasserrdume entlang der Wyna ausge-
schieden. Gemass Planungsbericht wurde durchgehend eine Gewé&sserraumbreite von
29.5 m angenommen. Bei den {brigen Fliessgewéssern gelten die Abstande geméss
Ubergeordneter Gesetzgebung. Da die Wyna durch mehrere Gemeinden der Region aar-
gauSud respektive direkt an der Gemeindegrenze von Zetzwil verlauft, stellt sich fiir den
Regionalplanungsverband die Frage, inwieweit die Gewésserraumbreite mit den Nachbar-
gemeinden abgesprochen und koordiniert wurde. Letztendlich werden, zumindest im
Ubergangsbereich zu den Nachbargemeinden, verbindliche Vorgaben fiir die Nachbarge-
meinden geschaffen. Aus den Unterlagen ist dies leider nicht ersichtlich.



Das Natur- und Landschaftsinventar wurde im Rahmen der Gesamtrevision nur einer
groben Priifung unterzogen. Eine detaillierte Auseinandersetzung soll im Rahmen einer
Melioration erfolgen, wobei allféllige Anpassungen und Erganzungen mittels Teilanderung
des Kulturlandplanes vorzunehmen wéren. Da die Landschaft das Bild sowie den Charak-
ter und damit auch die Identitat sowohl der Gemeinde als auch der Region massgeblich
pragt, wird der Entscheid zur groben Priifung zwar bedauert, aber mit der Aussicht, dass
mittels der Melioration eine Uberpriifung spéter erfolgt, ist fiir uns das Vorgehen plausi-
bel.

Allgemeine Hinweise

Im Rahmen der Gesamtrevision wurde erkannt, dass die grenziiberschreitende Zusam-
menarbeit zur Bewaltigung der anstehenden Herausforderungen weiter an Bedeutung
gewinnen wird. In diesem Zusammenhang wird im Planungsbericht ausgefiihrt, dass die
Gemeinde offen fiir die regionale Zusammenarbeit ist. Dies und die Tatsache, dass sich
die Gemeinde aktiv mit dem Regionales Entwicklungskonzept 2009 auseinandergesetzt
hat und die Erkenntnisse im Planungsbericht festgehalten sind, wird ausdriicklich be-
grusst. Dass sich die Gemeinde Zetzwil der Notwendigkeit zur regionalen Abstimmung
bewusst ist, zeigt sich auch in den Ausfiihrungen zu den laufenden Planungen in den
benachbarten Gemeinden. Dass die Planungen und Anliegen der benachbarten Gemein-
den wahrend der Anhdérung und Mitwirkung eruiert werden und bei Bedarf einfliessen
sollen, wird ausdriicklich begriisst.

Wir danken Ihnen fiir die Méglichkeit zur Stellungnahme. Unserer Regionalplanerin Bar-
bara Gloor steht fiir die Beantwortung weiterer Fragen gerne zur Verfiigung. Fir die wei-
teren Arbeitsschritte und Planungsphasen wiinschen wir viel Erfolg und gutes Gelingen.

Freundliche Griisse
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