Gemeinde Uezwil

Gesamtrevision
Nutzungsplanung Siedlung und Kulturland

Bericht
Leitbild raumliche Entwicklung

Vom Gemeinderat beschlossen am 11. November 2019

2
k4

255
) Bushaltestelle|
? >
: | .
y ”g} P

Abbildung: Leitbild rdumliche Entwicklung

11. November 2019 w
Marti Partner, Architekten und Planer AG, Zurich und Lenzburg &






Auftraggeber

Auftragnehmer und
Kontaktadresse fur
Planungsauskiinfte

Gemeinderat Uezwil
Schulhausstrasse 2
5619 Uezwil

Marti Partner Architekten und Planer AG
Zweierstrasse 25
8004 Ziirich

und

Bahnhofstrasse 50
5600 Lenzburg

Tel: 044 422 51 51/ 062 891 68 88
E-Mail: planung@martipartner.ch
www.martipartner.ch

Verantwortlich: Thomas Meier / Susanne Hagedorn
Sachbearbeitung: Lidia Raber



Uezwil | Leitbild rAumliche Entwicklung

11. November 2019

Inhalt
1 Einleitung 6
1.1 Anlass 6
1.2 Sinn und Zweck des Leitbilds 6
1.3  Aufbau des Leitbildes raumliche Entwicklung 6
2 Projektorganisation und Vorgehen 7
21 Projektorganisation 7
2.2 Vorgehen 7
3 Analyse 7
3.1 Ubergeordnete Vorgaben 7
3.2 Bisherige Siedlungsentwicklung 10
3.3 Bisherige raumliche Entwicklung in Zahlen 15
3.4 Baulandreserven und bauliche Dichte 16
3.5 SWOT - Analyse raumrelevanter Aspekte 18
4 Entwicklungsziele 19
5 Handlungsfelder 20
5.1 Innenentwicklung 20
5.1.1 Entwicklung der Schlisselgebiete 20
5.1.2 Innenentwicklungsmoglichkeiten 21
5.1.3 Umzonungen 21
5.1.4 Innenentwicklung unter Berucksichtigung des bestehenden
Ortsbildes von regionaler Bedeutung 22
5.2 Begegnungsraume 23
5.2.1 Bestehende Begegnungsraume besser nutzen 23
5.2.2 Neue Begegnungsraume schaffen 23
53  Verkehr 24
5.3.1 Angebot Ruftaxi 24
5.3.2 Einfihrung Tempo 30 und eventuell Begegnungszone rund um
Schule 24
5.3.3 Gefahrenstellen 24
54 Landschaft 25
5.4.1 Gestaltung Ortseingang 25



Uezwil | Leitbild rAumliche Entwicklung

11. November 2019

5.5 Landwirtschaft 25
5.5.1 Speziallandwirtschaftszone 25
5.5.2 Kompensationsfreie Einzonung von nicht mehr aktiven

Landwirtschaftsbetrieben 26
5.6  Rolle der Gemeinde 26
5.6.1 Aktive Steuerung der baulichen Entwicklung durch Gemeinde,

Unterstitzung durch Behoérde oder / und Beizug Dritter 26
5.6.2 Wohnen im Alter 26
5.6.3 Kommunikation: Bessere Vermarktung der Starken 27
Abbildungen:

Quellenangaben in ()

Bestandteile des Leitbildes raumliche Entwicklung
(Dokumente und Pléne)

- Bericht
- Karte



Uezwil | Leitbild rAumliche Entwicklung

11. November 2019

Grundlage flr die
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Nutzungsplanung'

Behdrdenverbindliches
Instrument

Bestandteile

Hauptinhalte

1 Einleitung

1.1 Anlass

Die rechtskraftigen Nutzungsplane der Gemeinde Uezwil sind Gber 20
Jahre alt. Der Bauzonenplan und der Kulturlandplan datieren von 1995,
die Bau- und Nutzungsordnung (BNO) von 1997. Das Ubergeordnete
Recht wurde seither in vielen Punkten geandert: Eidgendssisches
Raumplanungsgesetz: Abstimmung vom 3.3.2013, Kantonaler Richt-
plan: Gesamtrevision 2011, Teilrevision Siedlungsgebiet 2015, Kantona-
les Baugesetz und Bauverordnung: div. Teilrevisionen, etc. Vor diesem
Hintergrund hat der Gemeinderat beschlossen, eine Gesamtrevision der
Nutzungsplanung durchzufiihren. Dem entsprechenden Planungskredit
hat die Gemeindeversammlung am 23. November 2018 zugestimmt.

1.2 Sinn und Zweck des Leitbilds

Das Raumliche Entwicklungsleitbild leistet eine Gesamtschau Uber das
gesamte Gemeindegebiet und tragt so zur Scharfung des Gemeindepro-
fils bei, indem es eine raumliche — strategische Vorstellung davon ver-
mittelt, wie sich die Gemeinde gesamthaft und in den verschiedenen Ge-
bieten in den nachsten 25 Jahren (also bis ca. 2045) entwickeln soll. Es
zeigt auf, welche Gebiete sich in welchem Mass fir die hochwertige In-
nenentwicklung eignen, und legt entsprechende Schwerpunktgebiete
fest. Das Leitbild klart aber auch, welche Elemente und Gebiete unver-
andert bleiben oder sich bewusst nur wenig entwickeln sollen.

Das Leitbild zeigt den Handlungsbedarf in raumlicher und thematischer
Hinsicht fur die Gesamtrevision der Nutzungsplanung und dient somit
als Vorbereitung und Grundlage fur die Revision von Bauzonenplan, Kul-
turlandplan und Bau- und Nutzungsordnung. Dartber hinaus stellt das
Leitbild eine Richtschnur fir zuklnftige raumwirksame Entscheide der
Gemeindebehdrden dar. Gleichzeitig bietet es Orientierung fiir die Be-
volkerung, Interessengruppen und Private.

Das Leitbild wird mit Beschluss des Gemeinderates behdrdenverbind-
lich. Fur die Grundeigentimer ist es aber nicht verbindlich.

1.3 Aufbau des Leitbildes raumliche Entwicklung

Das Leitbild rdumliche Entwicklung besteht aus dem vorliegenden Be-
richt und einer Karte, welche als Beilage aufgefuhrt ist.

Hauptinhalte sind die Entwicklungsziele sowie die Handlungsfelder im
Kapitel 4 und Kapitel 5.

' Kanton Aargau Abteilung Raumentwicklung, Planungswegweiser (2017)
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Auftrag an Blro Marti
Partner

Kantonaler Richtplan

2 Projektorganisation und Vorgehen

21 Projektorganisation

Far die fachliche Ausarbeitung des raumlichen Entwicklungsleitbildes
und der Gesamtrevision Nutzungsplanung hat der Gemeinderat das
Buro Marti Partner Architekten und Planer AG beauftragt. Projektleiter
ist Thomas Meier, Stv-Projektleiterin Susanne Hagedorn und Sachbear-
beiterin Lidia Raber.

Das raumliche Entwicklungsleitbild wurde zusammen mit dem Buro
Marti Partner sowie der Planungskommission in drei Planungskommis-
sionssitzungen erarbeitet.

2.2 Vorgehen

Das Vorgehen fur die Erarbeitung des Leitbilds Iasst sich in folgende drei
Phasen gliedern:

- Phase 1: Grundlagenerhebung und Analysen (siehe Kapitel 3)

- Phase 2: Erarbeitung des Leitbilds mit Definition der Entwicklungs-
ziele und Handlungsfelder (siehe Kapitel 4 & 5)

- Phase 3: Dorfrundgang mit dem Kreisplaner und kantonaler Fach-
stelle Ortsbildschutz und Siedlungsentwicklung am 2. September
2019

- Phase 4: Diskussion und Verabschiedung durch Planungskommis-
sion am 14. Oktober und Beschluss durch den Gemeinderat

3 Analyse

31 libergeordnete Vorgaben

Uezwil zahlt gemass Raumkonzept Kanton Aargau zum Raumtyp ,land-
licher Entwicklungsraum®.

Die Gemeinden des landlichen Entwicklungsraumes richten ihre Ent-
wicklung auf ihr spezifisches Potenzial aus und nehmen ihre Funktionen
im zugeordneten grosseren Agglomerations- und Wirtschaftsraum wahr.
Die Grundversorgung ist sicherzustellen.

Die Gemeinden des landlichen Entwicklungsraumes sorgen dafir, dass
ihr landlicher, teils semiurbaner Charakter erhalten bleibt und sie sich
weiter entwickeln kénnen, die landliche Siedlungs- und Wohnqualitat
und die Ortskerne und Ortsbilder aufgewertet werden, sich die Dorfer
von innen heraus mit sorgfaltigen Neu- und Umbauten und mit sanfter
Nachverdichtung erneuern (innere Siedlungsentwicklung), fur die Wirt-
schaft Baulandreserven, vorab fur Klein- und Mittelbetriebe, zur Verfi-
gung stehen, sofern geeignete Lagen vorhanden sind.
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Die nahe gelegene Kernstadt Wohlen bietet die zentralen Einrichtungen
an und ist Knotenpunkt des Ubergeordneten Verkehrsnetzes. Die direkte
Busverbindung vom Bahnhof Wohlen nach Uezwil Gbernimmt die wich-
tige offentliche Anbindung.

Im kantonalen Richtplan (Kapitel Siedlung S1) sind unterschiedliche
Dichteziele fur die Wohn- und Mischzonen gemass des jeweiligen
Raumtyps vorgegeben. So gilt in den Gemeinden des landlichen Ent-
wicklungsraumes fir die Uberbauten Wohn- und Mischzonen das Ziel
von 40 Einwohner pro Hektar (E/ha) und in den uniiberbauten Zonen 60
E/ha.

Ausschnitt Uezwil
Kantonaler Richtplan

Aussagen fir Uezwil - Siedlungsgebiet abschliessend festgelegt (orange Flache)
Kantonaler Richtplan - Ortsbild von regionaler Bedeutung (Symbol Haus)
- Landschaften von kantonaler Bedeutung (griine Schraffur) und Na-
turschutzgebiete von kantonaler Bedeutung im Wald (dunkelgriine
Flache)

Region Unteres Bunztal Die Gemeinde Uezwil gehért dem Regionalplanungsverband Unteres
Biinztal an. Geméass Raumkonzept Unteres Biinztal 2016 2 sind folgende
Leitsatze, Ziele und Strategien sowie Massnahmen fir die Gemeinde
Uezwil in der Revision zu berucksichtigen:

2 Schreiben des Regionalplanungsverbandes Unteres Blinztal vom 7. September 2018
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Ausschnitt Regionales
Raumkonzept Unteres
Blnztal 2016

Aussagen fur Uezwil

Leitsatz, Ziele

Strategie

a"

Abb. 2: Ausschnitt Raumkonzept Unteres Biinztal (Regionales Raumkonzept Un-
teres Bilinztal, 2016)

Die Region Biinztal sieht sich als eigenstéandige Wirtschafts-, Wohn-
und Freizeitregion. Sie ist u. a. angewiesen auf funktionsfahige Ge-
meinden in einer intakten Kulturlandschaft.

Innerhalb der bebauten Gebiete wird der Verkehr siedlungsvertrag-
lich abgewickelt.

Die Siedlungen sind durchgriint.

Die Region strebt eine qualitatsvolle Siedlungsentwicklung an.

Die Ortsdurchfahrten werden zu integrierten und siedlungsvertrag-
lich gestalteten Strassen aufgewertet.

Die Wohnquartiere werden verkehrsberuhigt.

Siedlungsstrukturen, in denen kurze Wege moglich sind, werden an-
gestrebt.

Siedlungsinterne Grinraume werden gefordert, erhalten und aufge-
wertet.

Die Siedlungsrander werden strukturiert und durchgriint.

Die Gemeinden schaffen optimale Voraussetzungen zur Sicherung
der Grundversorgung ( ..).

Die Gemeinden férdern eine optimale Dichte und eine gute Architek-
tur.

Fir die Erdgeschosse in den Ortszentren werden publikumsorien-
tierte Nutzungen angestrebt.
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Massnahmen

Historische Entwicklung

- Die Finanzierung der Pflege-, Unterhalts- und Aufwertungsarbeiten
an den Obstbaumwiesen entlang der Siedlungsrander in Hagglin-
gen, Buttikon, Uezwil und Sarmenslorf ist zu regeln.

- Die Gemeinden erarbeiten eine Innenentwicklungsstrategie (IES).

- Die Gemeinden schaffen mit der Nutzungsplanung Bedingungen
dafir, dass Neu- und Umbauten sich gut in die bestehende Bausub-
stanz und Landschaft eingliedern.

- Die Gemeinden ermdglichen mit ihrer Nutzungsplanung die Planung
entlang von Ortsdurchfahrten.

- Die Gemeinden ermdglichen mit ihrer Nutzungsplanung flexible,
Uberhohe Erdgeschosse.

3.2 Bisherige Siedlungsentwicklung

Bei der Gemeinde Uezwil handelt es sich um ein bauerlich gepragtes
Ortsbild, welches in den vergangenen 100 Jahren ein moderates
Wachstum erfahren hat. Das Dorf liegt in einer Gelandemulde. Eine
erste lockere Bebauung ist um 1840 erkennbar. Ab dem 20. Jahrhundert
folgt eine zunehmend kleinteilige Bebauung. Uber die ersten 100 Jahre
fand kein grosses Wachstum statt. Bis in die 70er Jahre gab es sehr
viele Obstbaume. Ab dem Jahr 1994 ist eine markante Reduktion des
Obstbaumbestandes zu erkennen. Im Jahr 1982 wurden immer noch
Bauten mit grossen Volumen errichtet. Eine einheitliche Firstausrichtung
ist in Uezwil nicht erkennbar. Die Gebaude haben fast ausschliesslich
Steildacher. Ab Anfang der 70er Jahre bis 2012 kamen Uberbauungen
mit Einfamilienhdusern hinzu. Ein besonderes Merkmal der ortstypi-
schen Bebauung ist der Bezug der Bebauung zum angrenzenden Frei-
raum. Dieses Merkmal ist nach wie vor vorhanden.
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Abb. 3: Ausschnitte Uezwil Michaeliskarte 1840, Siegfriedkarte 1880 sowie Lan-
deskarte 1950 & 2000 (agis, 2019)

Das schoéne Ortsbild der Gemeinde wird gepragt durch abwechslungs-
reiche Strassenrdume mit Gebauden von grossem und kleinem Volu-
men, welche den Raum gliedern. Durch die Stellung der Gebaude im
Unterabstand zur Strasse ergeben sich Engstellen, welche ortsbaulich
pragend sind. Diese pragenden raumbildenden Gebaudestellungen gilt
es auch in Zukunft zu erhalten. Die Gemeinde weist ein kompaktes Sied-
lungsgebiet auf, Ortsein- und Ausgange sind klar erkennbar.

Der 6stliche und westliche Teil der Gemeinde unterscheiden sich struk-
turell und von der Bausubstanz her deutlich. Im alteren, 6stlichen Dorfteil
gibt es nach einem stark landschaftsbezogenen Teil eine kleinteiligere
Folge von Strassenplatzen bis zur Kirche. Im nordwestlichen Teil sind
die Torsituationen seltener und «angedockte» Einfamilienhausfelder
haufiger.

In der Karte, Abbildung 3 bezeichnen die gelborangen Flachen den
Sichtbereich. Dieser Fernbezug ist eine spezielle Qualitat der Gemeinde
Uezwil. Abgesehen von den angedockten Einfamilienhausquartieren
(gelb schraffiert) sind kaum mehrere Bautiefen hintereinander angeord-
net. Es ist anzustreben, die engen Torsituationen, welche sich mit einer
Raumoéffnung abwechseln, zu erhalten. Die Engnisse werden auf der
Karte mit einem blauen Kreis dargestellt. Rot dargestellt sind Gebaude,
die eine spezielle Akzentuierung des Dorfes erzeugen.
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ISOS

Inventar der
schiitzenswerten
Ortsbilder der Schweiz

Gebi

Abb. 4: Ausschnitte Uezwil Michaeliskarte 1840, Siegfriedkarte 1880 sowie Lan-
deskarte 1950 & 2000 (Analyse Husistein Architekten, 2019)

Uber die Merkmale der dorflichen Struktur und des Ortsbildes macht das
ISOS von 1976 (Erstinventarisierung, nicht Gberarbeitet) folgende Aus-
sagen:

Ortsbild von regionaler Bedeutung

Bauerndorf mit besonderer Lagequalitat durch die Situation in einer
weiten, unverbauten, dreiseitig von Wald umschlossenen Gelan-
demulde.

Gewisse raumliche Qualitaten durch die platzahnliche Strassener-
weiterung in 1.0.2, die dichte Bebauung im Kirchenbezirk und die
klare, einseitige Reihung der Bauten im Oberdorf.

Gewisse architektonisch historische Qualitédten als gesamtheitlich
relativ intaktes Bauerndorf des 18. / 19. Jahrhunderts, mit wertvol-
lem Kirchenbezirk und urspringlich erhaltenen Bauernhausgrup-
pen im Ober- und Hinterdorf.
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Kommunaler
Gebaudeschutz

Verkehr

03

Abb. 5: ISOS, Kartierung 1976 (Bezeichnung 1. = Dorf, Erhaltungsziel B; 1.1 =
Baugruppe mit Kapelle, Erhaltungsziel A; 0.2= Hinterdorf , Erhaltungsziel B und
0.3= Oberdorf , Erhaltungsziel A) (ISOS, Bundesamt fir Forstwesen, Abt. Natur-
und Heimatschutz)

Neben den vier kommunalen Schutzobjekten (Wohnhaus, Bildstockli,
Wegkreuz und Grenzstein) verfligt Uezwil auch Uber drei kantonale
Schutzobjekte (Steinsetzung, Kapelle und ehemaliges Zehntenhaus).
Sie sind durch ihre Stellung und ihr Volumen pragend fiir das Ortsbild
der Gemeinde. Mit den sieben Schutzobjekten weist die Gemeinde eine
hohe Anzahl an Schutzobjekten auf.

~—

Abb. 6: kantonales Denkmalschutzob- Abb. 7: kommunaler Substanzschutz
jekt Kapelle mit Zehntenhaus Wohnhaus um 1700

Die Gemeinde Uezwil liegt abseits von den Hauptverkehrsachsen fern
von Larm und Verkehr. Die Hauptstrasse (Kantonsstrasse K365) ist eine
Verbindungsstrasse und weist einen durchschnittlichen taglichen Ver-
kehr (DTV) von 1128 Fahrzeugen / Tag im Jahr 2015 auf.

Die Gemeinde Uezwil verfugt Uber zwei Bushaltestellen, welche von der
Buslinie 342, die die Gemeinde Bittikon und Wohlen wahrend den
Hauptverkehrszeiten im Halbstundentakt und ansonsten im Stundentakt
bedient, erschlossen wird.
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Landschaft und
Freiraumstruktur

Versorgung /
Begegnungsorte

Durch die Gemeinde Uezwil fuhrt eine kantonale Radroute im
Mischverkehr. Entlang der Kantonsstrasse hat der Kanton angekundigt,
dass der fehlende Trottoirabschnitt im nachsten Sanierungsprojekt er-
ganzt wird. Fir Fussganger bestehen im Dorf momentan mehrere Ge-
fahrenstellen entlang der Kantonsstrasse.

Uezwil liegt eingebettet in den beiden Auslaufern des Lindenberges, um-
geben von Wald und Wiesen. Das Dorf liegt mitten in einem reichen Be-
stand an Hochstammobstbdumen. Das Siedlungsgebiet weist einen
starken Landschaftsbezug mit Sichtbeziehungen zur Landschaft auf.
Die ausgepragte Verzahnung des begriinten Siedlungsrandes berwie-
gend durch Hochstammobstbaumwiesen mit der Landschaft unterstit-
zen das kompakte Siedlungsgebiet. Diese landschaftlich attraktiven
Strukturen pragen die Gemeinde Uezwil und gilt es zu bewahren.

Abb. 8: Landwirtschaftsland (Abbildung, Abb. 9: Landwirtschaftsland (eigene Ab-
R. Strebel) bildung)

Die wichtigsten offentlichen Einrichtungen wie Primarschule und Ge-
meindeverwaltung sind in der Gemeinde Uezwil vorhanden. Der Kinder-
garten befindet sich in Bittikon. Weiterfihrende Schulen befinden sich
in Wohlen.

Die Versorgung mit Gitern des taglichen Bedarfs ist in Uezwil nicht ab-
gedeckt. Die Gemeinde verfligt Uber keinen Laden und Uber kein Res-
taurant.

Begegnungsorte in Uezwil sind einerseits der Spielplatz der Schule so-
wie der im Jahr 2018 sanierte Fussballplatz. Grundsatzlich sind in der
Gemeinde einige Begegnungsorte vorhanden, welche Potential zur Er-
weiterung / Starkung aufweisen.

Weitere Begegnungsorte sind das Waldhaus sowie die schénen Pick-
nickplatze Teufe, Greberen und Forsthaus im Wald.

Abb. 10: Spielplatz vor der Schule (ei- Abb. 11: Fussballplatz Zone 6BA (eigne
gene Aufnahme) Aufnahme)
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Bevolkerungs-
entwicklung

Bevolkerungs-
entwicklung Uezwil
(blaue Linie)

Kantonale Prognose
(orange gestrichelte
Linie)

Lineare Entwicklung
Gemeinde (blau
gestrichelte Linie)

Altersstruktur

3.3 Bisherige raumliche Entwicklung in Zahlen

Uezwil verzeichnete in den letzten 17 Jahren (2000 bis 2017) ein starkes
Bevolkerungswachstum um durchschnittlich 1.8% pro Jahr. Bis Ende
2018 stieg die Bevolkerung auf 484 Einwohner.

Gemass kantonalem Richtplan sollte das Bevdlkerungswachstum mar-
kant geringer sein. Der Kanton geht bis 2032 von 480 und bis 2040 von
490 Einwohner (orange gestrichelte Linie) aus. Im Jahr 2018 wurde die
vom Kanton prognostizierte Einwohnerzahl von 480 mit 484 Einwohnern
bereits erreicht. Als Gesamtkapazitdt der Bauzonen wurden 590 Ein-
wohner errechnet.

Die Gemeinde Uezwil geht davon aus, dass sich das Bevolkerungs-
wachstum in den nachsten Jahren stark verlangsamen wird, da die Ge-
meinde nur noch Uber wenig Bauland verfiigt und Einzonungen nicht
mdglich sind. Eine so starke Abnahme wie vom Kanton prognostiziert,
scheint jedoch in der Nahe von Wohlen an der schonen und ruhigen
Lage nicht realistisch. Dies zeigt sich auch darin, dass die vom Kanton
firs Jahr 2032 prognostizierte Einwohnerzahl bereits 2018 erreicht bzw.
Uberschritten wurde.

600

500
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381 ﬁ{z g Gesamt EW

/"‘wf\ 364 ® kant. Prognose

300 Linear (Gesamt EW)

Linear (kant. Prognose)

200
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Abb. 12: Einwohnerentwicklung (eigene Darstellung, Statistik Aargau, 2019)

Aufgrund der demografischen Entwicklung wird die Altersgruppe 65+
uberproportional ansteigen. Der mehrgeschossige, altersgerechte Woh-
nungsbau wird dadurch an Bedeutung gewinnen. Wenn die Altersgruppe
65+ solche Wohnungen bezieht, ergibt sich die Chance, dass Einfamili-
enhauser fir Familien frei werden. Gemass kantonalen Prognosen wird
die Altersgruppe 65+ bis ins Jahr 2032 eine Zunahme von 10 % ver-
zeichnen (2017: 72 Personen, 2032: 120 Personen).
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Arbeitsplatze

Landwirtschaftsbetriebe

Baulandreserven

Laut Betriebszahlung 2016 bestanden in Uezwil 35 Arbeitsstatten mit 89
Voll- und Teilzeitbeschaftigten. Im Vergleich mit den Zahlen des Kantons
Aargau ist auffallig, dass die Anzahl von Beschaftigten im tertiaren Sek-
tor (Dienstleistung etc.) deutlich niedriger sind und die Landwirtschaft
(primarer Sektor) eine grosse Rolle spielt.

Das Verhaltnis der Anzahl Beschéaftigten zu den Einwohnern (2016) von
0.18 zeigt, dass die Gemeinde eine Wegpendler Gemeinde ist.

Die Gemeinde Uezwil verfligt Uber keine Arbeitszone. Im Norden und
Suden der Gemeinde befinden sich zwei Gebiete, welche der Wohn- und
Arbeitszone 2 (WA2) angehdren.
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Abb. 13: Anzahl Beschaftigte Entwicklung 2011 bis 2016

In Uezwil bestehen noch 11 Betriebe mit Direktzahlungen. Die zukunfti-
gen Entwicklungsabsichten der Landwirtschaftsbetriebe wurden mit
Hilfe einer Umfrage im Rahmen der Revision der Nutzungsplanung er-
fragt.

34 Baulandreserven und bauliche Dichte

Gemass dem Stand der Erschliessung 2018 sind noch 1.3 ha Wohn-
und Mischzonen uniiberbaut.
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Einwohnerdichten

Abb. 14: Stand der Erschliessung (agis, 2018)

Die vorhandenen Wohn- und Mischzonen sind weitgehend Uberbaut. Die
1.3 ha unldberbauten Wohn- und Mischzonen entsprechen gemass kan-
tonalen Grundlagen einem Potential von rund 80 Einwohnern.

Es kénnen jedoch, je nach Verflugbarkeit der Bauzonen, Umlagerungen
moglich werden. Das sind Einzonungen von Kulturland und der Kom-
pensation durch eine wesensgleiche Auszonung. Zum Beispiel wenn in
einem Gebiet in den nachsten 15 Jahren keine Bautatigkeit geplant ist
oder die Uberbauung der Parzelle nicht méglich ist.

Die Einwohnerdichte von ca. 37 Einwohner pro Hektare liegt in etwa in
dem angestrebten Bereich fir diesen Raumtyp. Die geméass dem kanto-
nalen Richtplan zu erreichende Mindestdichte betragt 40 E/ha.

Gestutzt auf die kantonalen Grundlagen Iasst sich ein realisierbares, in-
neres Entwicklungspotential von etwa 40 Personen abschatzen.
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3.5

Mithilfe einer SWOT-Analyse (SWOT fur Strengths, Weaknesses, Op-
portunities und Threats) kénnen die kommunalen Starken und Schwa-

SWOT - Analyse raumrelevanter Aspekte

chen sowie die Potentiale und Risiken systematisch erfasst werden.

Im Rahmen einer Planungskommissionssitzung beurteilten die Mitglie-
der, welche Starken, Schwachen, Potentiale und Risiken die Gemeinde

Uezwil aufweist. Im Folgenden sind diese aufgefihrt:

Starken

Schwéachen

Attraktive Landschaft
Naherholung

Starke Verzahnung Siedlung
und Landschaft

Attraktive Wohnlage abseits
von Larm und Verkehr
Einbettung im regionalen Ent-
wicklungskonzept->enge Be-
ziehung zu Wohlen / gute Ver-
ankerung in der Region
Intakte Dorfgemeinschaft
Moderates Wachstum
beibehalten werden
Primarschule

Zur

soll

Fehlende Einkaufsmdglich-
keiten & Restaurants
Anbindung an den o&ffentli-
chen Verkehr

Fehlende Fussgangersicher-
heiten entlang der Kallern-
strasse

Hohe Steuern
Landwirtschaft wird durch To-
pographie eingeschrankt

Potentiale

Risiken

Schaffung / Starkung von Be-
gegnungsraumen
Altersgerechte
vorsehen
Preiswerte Wohnungen fir
Junge schaffen

Aktive Bodenpolitik der Ge-
meinde

Differenzierter Wohnungsmix
anstreben

Vorhandene Standortvorteile
besser bekanntmachen

Wohnungen

Uberalterung: Junge ziehen
weg, Alte bleiben

Wegfall der Schule
Leerstande in der Dorfzone
aufgrund unattraktiver Ver-
dichtung oder ungenugendem
Unterhalt der vorhandenen
Bausubstanz

Zu schnelles Wachstum
Versorgungsengpass Wasser
/ Abwasser bei weiterer
schneller baulicher Entwick-
lung

Teurer Wohnraum, Nachbar-
gemeinden sind gunstiger
und bieten mehr (zum Bei-
spiel Einkaufsmdglichkeiten,
tiefere Steuern)
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4 Entwicklungsziele

Basierend auf den formulierten Starken, Schwachen, Potentialen und
Risiken wurden Entwicklungsziele formuliert. Die Entwicklungsziele und
die entsprechenden Handlungsfelder wurden in einer Planungskommis-
sionssitzung diskutiert.

Innenentwicklung

- Moderates Bevdlkerungswachstum

- Zeitlich abgestimmte Entwicklung der Schllisselgebiete

- Verdichtung in der Dorfzone

- Aufzonung der EFH Zone in W2 Zone

- Innenentwicklung unter Bericksichtigung des bestehenden Ortsbil-
des von regionaler Bedeutung

- Umlagerung von Bauzonen prufen (Aus- und Wiedereinzonung von
Flachen an einem besser geeigneten Ort)

Begegnungsraume

- Bestehende Begegnungsrdume besser nutzen
- Neue Begegnungsraume schaffen

Verkehr

- Ergéanzende Angebote zum &ffentlichen Verkehr: Uberpriifung
Machbarkeit

- Schliessung von Licken im Fusswegnetz

- Massnahmen zur Erhohung der Verkehrssicherheit entlang der Kal-
lernstrasse und rund um die Schule ergreifen

Rolle der Gemeinde

- Aktive Steuerung der baulichen Entwicklung durch Gemeinde beibe-
halten; Unterstitzung durch Behdrde oder / und Beizug Dritter bei-
behalten

- Wohnen im Alter férdern / ermoglichen

- Kommunikation: Bessere Vermarktung der Starken

Landschaft

- Prinzip der Verzahnung von Siedlung und Landschaft beibehalten

- Gestaltung des nérdlichen Ortseingangs

- Schutz der Hochstammobstbaume beibehalten

- Besonders wertvolle Naturwerte gemass revidiertem Landschaftsin-
ventar schitzen

Landwirtschaft

- Ermoéglichung einer nachhaltigen und zukunftsgerichteten Landwirt-
schaft
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Parzellen 631, 273

Baumgartenacker

5 Handlungsfelder

Aus den oben formulierten Entwicklungszielen leiten sich die folgenden
Handlungsfelder ab.

5.1 Innenentwicklung

5.1.1 Entwicklung der Schliisselgebiete

Die Gemeinde Uezwil verfugt Uber zwei gréssere noch unuberbaute Ge-
biete, sogenannte Schliisselgebiete. Sie stellen das bauliche Entwick-
lungspotential der Gemeinde dar.

Die Parzellen 631 und 273 in der Wohn- und Gewerbezone 2 sind mit
einer Gestaltungsplanpflicht belegt. Dieser enthalt dieselben Zielvorga-
ben wie der bereits erarbeitete Gestaltungsplan Mitteldorf. Speziell be-
rucksichtigt werden muss der Gewasserabstand zum Hinterbach. Mo-
mentan erfolgt die Erarbeitung des Gestaltungsplanes.

Beim Schlusselgebiet Baumgartenacker (Parzellen 257, 258 und 259)
handelt es sich um die grosste Baulandreserve. Das Gebiet ist mit einer
Gestaltungsplanpflicht belegt, welche beibehalten werden soll. Im Rah-
men der Nutzungsplanung sind Zielvorgaben fur den Gestaltungsplan zu
erarbeiten:

- Das Gebiet soll lediglich eine moderate Verdichtung mit maximal
15% Ausnutzungsbonus erfahren. Die oberliegenden Anstdsser sol-
len durch die Uberbauung nicht beeintrachtigt werden.

- Es wird ein einheitliches Uberbauungskonzept verlangt.

- Die Verzahnung der Siedlung und Landschaft muss berlcksichtigt
werden.

- Ein Teil des Gebietes liegt in der Einfamilienhauszone, eine Aufzo-
nung in die Wohnzone 2 (W2) muss im Rahmen der Revision der
Nutzungsplanung geprift werden.

- Zwecks Erschliessung und Parzellierung hat eine Landumlegung zu
erfolgen, dies eventuell unter Fiihrung / Koordination der Gemeinde.

Abb. 15: Schlisselgebiet Wohn- und Abb. 16: Schlisselgebiet Baumgarten
Gewerbezone 2 (agis, 2019) (agis, 2019)
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Etappierung

Innenentwicklungs-
moglichkeiten in der
Dorfzone

Innenentwicklungs-
moglichkeiten
Niesenbergstrasse

Aufzonung der EFH
Zone in W2 Zone

Die Entwicklung des Gebietes in der Wohn- und Gewerbezone 2 ist kurz-
fristig geplant und hat aus Sicht Gemeinderat erste Prioritat. Die Ent-
wicklung des Schlisselgebietes Baumgarten erfolgt aufgrund der noch
auszufuhrenden Verfahren mittelfristig und hat zweite Prioritat.

5.1.2 Innenentwicklungsmaéglichkeiten

Das Gebiet auf den Parzellen 332 / 334 in der Dorfzone im rechtskrafti-
gen Gestaltungsplangebiet Mitteldorf ist baureif. Die Erschliessung hat
gemass rechtskraftigem Gestaltungsplan rickwartig zu erfolgen. Es
handelt sich um eine langfristige Innenentwicklungsmdglichkeit. In den
nachsten Jahren ist nicht mit einer Veranderung zu rechnen.

Die Parzelle 323 in der Wohn- und Gewerbezone 2 an der Niesenberg-
strasse wird momentan als Lager benutzt (Altpneulager, Baumaterialla-
ger). Es besteht ein Arbeitsplatz (Téffmechaniker). Auf dem Gebiet be-
steht eine Gestaltungsplanpflicht. Das Gebiet weist ein hohes Verdich-
tungspotential auf. Der Gemeinderat wird mit den Eigentimern Kontakt
aufnehmen, um Bau- und Entwicklungsabsichten in Erfahrung zu brin-
gen. Anschliessend werden in der BNO die Zielvorgaben fur den Gestal-
tungsplan formuliert.

Abb. 17: Verdichtungsmdglichkeit Abb. 18: Verdichtungsmdglichkeit Nie-
Dorfzone (agis, 2019) senbergstrasse (agis, 2019)

5.1.3 Umzonungen

Das Gebiet Baumgarten ist im rechtskraftigen Bauzonenplan momentan
der Einfamilienhauszone zugeteilt. Eine Aufzonung in die Wohnzone 2
wird im Rahmen der Nutzungsplanungsrevision gepruift.
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Umzonung der Parzelle
314 in eine Griinzone

Abb. 19: Einfamilienhauszone Gebiet Abb. 20: Abbildung Einfamilienhauszone
Baumgarten (agis, 2019) Gebiet Baumgarten (eigene Abbildung,
2019)

Die Parzelle 314 ist aufgrund der Nahe zum kantonalen Schutzobjekt
gemass § 6 Abs. 8 der rechtskraftigen BNO mit einem Verbot fir die
Erstellung von Hauptgebauden belegt. Aufgrund dessen ist eine Uber-
bauung der Parzelle mit Hochbauten nicht méglich. In der Griinzone sol-
len weiterhin Kleinbauten mdglich sein. In der Griinzone sollen weiterhin
Kleinbauten moglich sein. Zudem kann mit einer Griinzone langfristig
das Ziel, den Bach erlebbarer zu machen, umgesetzt werden (siehe Ka-
pitel 5.2.2).

N

Abb. 21: Umzonung Parzelle 314 in die  app, 22: Parzelle 314 neben der Kapelle
Griinzone (agis, 2019) (eigene Aufnahme, 2019)

5.1.4 Innenentwicklung unter Beriicksichtigung des
bestehenden Ortsbildes von regionaler Bedeutung

Das schéne Ortsbild von regionaler Bedeutung soll weiterhin mit der
Festlegung § 6 Abs. 5 in der rechtskraftigen BNO wonach das Ortsbild
und die Eingliederung héher zu gewichten sind als die Zonenvorschrif-
ten, erhalten bleiben. Zu folgenden Themen sollen Ergéanzungen in den
Vorschriften der BNO im Rahmen der Revision der Nutzungsplanung
Uberprift werden:

- Stellung von Gebauden entlang der Kantonsstrasse im Unterab-
stand erhalten
- Festlegung von erlaubten Dachformen und Dachneigungen
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Westseite Sportplatz

Verbindung Sportplatz
mit Parzelle 314
herstellen

Neue Freizeiteinrichtung

Aﬁm Begegnungsort

Schulhaus besser nutzen

Freizeiteinrichtung

<—p Verbindung mit
Parzelle 314

5.2 Begegnungsraume

5.2.1 Bestehende Begegnungsraume besser nutzen

Die bestehenden Begegnungsorte sollen besser genutzt und unterhal-
ten werden. Dazu gehdren der Kinderspielplatz beim Schulhaus mit Sitz-
banken unter der Linde sowie der Unterhalt der schénen Picknickplatze
im Wald, namentlich die Grillstelle mit drei Esstischen und Spielméglich-
keiten am Bach in der Teufe, die Grillstelle mit Esstisch und Sitzbanken
im Gebiet Greberen und die Grillstelle mit Esstischen und Sitzbanken
beim Forsthaus.

5.2.2 Neue Begegnungsraume schaffen
Beim Sportplatz auf der Westseite entlang des Bachli sollen neue Sitz-
banke mit Baumen als Schattenspender entstehen.

Der Sportplatz soll zum Beispiel Uber Trittsteine mit der Parzelle 314
verbunden werden, so kdnnte ein gemeinsamer Begegnungsort entste-
hen.

Auf der Westseite des Sportplatzes wird zudem die Errichtung von
neuen Freizeiteinrichtungen fur alle Generationen angestrebt.

Abb. 23: Starkung und Schaffung von Begegnungsraumen (eigene Darstellung,
Grundlage: agis, 2019)



Uezwil | Leitbild rAumliche Entwicklung

11. November 2019

24

Angebot Ruftaxi

Einfiihrung Tempo 30

5.3 Verkehr

5.3.1 Angebot Ruftaxi

Die Gemeinde Kallern verfugt Uber das Angebot eines Ruftaxis. Zum
Bus und zum Taxiangebot der SBB in der Nacht soll, nach Abklarung
der Machbarkeit, ein zusatzliches Angebot eines Ruftaxis nach dem Bei-
spiel von Kallern geschaffen werden.

5.3.2 Einfiihrung Tempo 30 und eventuell Begegnungszone
rund um Schule

Der Bereich rund um die Schule (siehe Abbildung) soll vom Verkehr
beruhigt werden. Angedacht ist die Festlegung einer Tempo 30 Zone,
welche sich bis zur Kinderkrippe Huehnernascht an der
Sarmenstorferstrasse 8 erstreckt. Lokal direkt vor der Schule ist auch
eine Begegnungszone (Tempo 20) denkbar. Diese Massnahmen kon-
nen nicht im Rahmen der Nutzungsplanungsrevision festgelegt werden.
Es ist ein separates Verfahren notwendig.

Abb. 24: Tempo 30 bis zur Kinderkrippe Hiiehnernascht eventuell direkt vor der
Schule Begegnungszone (graue Flache) (agis, 2019)

5.3.3 Gefahrenstellen

Entlang der Kantonsstrasse bestehen zwei Gefahrenstellen und eine
Engstelle. Diese ergeben sich ausschliesslich an Kreuzungen und
Einfahrten. Die Gefahrenstelle Einmindung Schulhausstrasse in die
Kantonsstrasse ist bedingt durch die Engstelle bzw. die sehr nahe an
der Hauptstrasse stehenden Wohnhauser. Diese Engstelle wird durch
ein neues Bauprojekt (Stand September 2019) entscharft.

Bei einem Abbruch und Wiederaufbau von Gebauden im Unterabstand
der Kantonsstrasse muss nicht nur das Ortsbild sondern auch die
Verkehrssicherheit berticksichtigt werden (vgl. Kapitel 5.1.4).

Entlang der Kantonsstrasse fehlt bis zur Kappelle ein Trottoir. Der
Gemeinderat strebt ein durchgehendes Trottoir entlang der
Kantonsstrasse an. Der Kanton hat gegentber der Gemeinde bereits
angekindigt, dass mit den nachsten Sanierungsarbeiten (frihstens
2026) an der Kantonsstrasse auch ein Trottoir erstellt wird.
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(Kreis), Fehlendes Trottoir (gelbe Umrandung) (agis, 2019)

54 Landschaft

5.4.1 Gestaltung Ortseingang

Beim Ortseingang von Bittikon her ist die Pflanzung eines Baumes in
Kombination mit der Erstellung einer Ortstafel, welche Veranstaltungen
anzeigt, vorgesehen.

Abb. 26: Dorfeingang Buttikon (google maps, 2014), Beispiel Montage mit Baum
und Anzeigetafel

5.5 Landwirtschaft

5.5.1 Speziallandwirtschaftszone

Die Landwirtschaft soll wettbewerbsfahig bleiben, denn sie bildet ein
wichtiges Standbein der Uezwiler Wirtschaft. Aus diesem Grund
unterstutzt die Gemeinde die Entwicklung von  Spezial-
landwirtschaftszonen (Intensivlandwirtschaft) an den dafiir geeigneten
Orten unter Berlcksichtigung des Landschaftsbildes und der
Emissionen.
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5.5.2 Kompensationsfreie Einzonung von nicht mehr aktiven
Landwirtschaftsbetrieben

Nicht mehr aktiv genutzte Landwirtschaftsbetriebe am Bauzonenrand
kénnen kompensationsfrei eingezont und umgenutzt werden
(Richtplankapitel S1.2 3.5 a)).

Der Landwirtschaftsbetrieb auf der Parzelle 302 direkt gegenliber dem
Schulhaus ist von Bauzone umgeben. Eine Erweiterung des Betriebes
ist nicht moglich. Aus diesem Grund koénnte, sofern ein geeigneter
Standort gefunden wird, eine Aussiedlung des Betriebes und eine
kompensationsfreie Einzonung eines Teiles der Parzelle 302 in Frage
kommen. Dies unter der Bedingung, dass der Landwirtschaftsbetrieb auf
der Parzelle 302 aufgegeben wird.

Abb. 27: Parzelle 302 (agis, 2019) & Abbildung Landwirtschaftsbetrieb (eigene Ab-
bildung, 2019)

5.6 Rolle der Gemeinde

5.6.1 Aktive Steuerung der baulichen Entwicklung durch
Gemeinde, Unterstiitzung durch Behorde oder / und
Beizug Dritter

Die Gemeinde soll bei Bauprojekten eine aktive Rolle tibernehmen. Ins-
besondere in der Dorfzone soll die Gemeinde weiterhin vor Baueingabe
Uber das Projekt informiert werden. Die Vorschrift in der BNO § 6 Abs. 9
soll beibehalten werden.

Die Gemeinde soll Anreize fir den differenzierten Wohnungsmix schaf-
fen. Es sollen auch kleine (2.5 / 3.5 Zimmer) Wohnungen als Eigentums-
wohnungen angeboten werden. Die notwendigen Anreize zum Beispiel
einen Ausnutzungsbonus sollen in der BNO geschaffen werden. Die Ge-
meinde kann auch auf Investoren zugehen und sie Uber die Bedlirfnisse
der Gemeinde aufklaren.

5.6.2 Wohnen im Alter
Wie im Kapitel 3.3 Bisherige rdumliche Entwicklung in Zahlen Alters-

struktur beschrieben wird die Zahl der +65 - Jahrigen bis ins Jahr 2032
um 10% zunehmen.
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Fir ein Alterszentrum besteht in der Gemeinde Uezwil kein Bedurfnis.
Es fehlen jedoch Wohnungen die ein Wohnen im Alter zu Hause ermdg-
lichen. Dazu gehéren kleine Miet- und Eigentumswohnungen, welche
heute fehlen. Neu gebaute Wohnungen sind heute generell altersge-
recht. Es soll ein differenzierter Wohnungsmix angestrebt werden. In der
BNO koénnte eine Forderung zum Beispiel in Form eines Ausnutzungs-
bonus fur altersgerechte Einliegerwohnungen sein.

5.6.3 Kommunikation: Bessere Vermarktung der Starken

Die Gemeinde soll in Zukunft ihre Starken zum Beispiel auf der Home-
page besser vermarkten. Zum Beispiel die schéne Landschaft, die Uber-
nahme der Kosten der Fahrkarten fir den Bus fir die Oberstufenschiler
und Kindergartenkinder, die Organisation von Veranstaltungen fir Seni-
oren usw.



