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1 Ausgangslage

1.1 Planungsgegenstand und Anlass zur Uberpriifung

Die Allgemeinen Nutzungspldne sind das zentrale Instrument der kommunalen Raumentwicklung. In
den Bauzonen- und Kulturlandpldnen sowie der Bau- und Nutzungsordnung ist eigentumsverbindlich
festgelegt, wie der Boden genutzt und Uberbaut werden darf. Die Nutzungsplane mussen mit den
Ubergeordneten Planen und Vorschriften, namentlich den Vorgaben des Baugesetzes und den Be-
schlissen des kantonalen Richtplans, Gbereinstimmen.

Die Gemeinde Jonen liegt durch die rdumliche Nahe und gute Erschliessungssituation im Einflussbe-
reich der regionalen und Uberregionalen Zentren Bremgarten, Zirich und Zug. Die Einwohnerzahl hat
in den letzten Jahren entsprechend zugenommen. Zahlte Jonen im Jahr 1990 noch rund 1100 Einwoh-
ner, leben heute rund 2040 Personen in der Gemeinde (+85%). Allein in den letzten 10 Jahren nahm
die Einwohnerzahl um etwa 400 Personen, also einen Viertel, zu. Die rechtsglltigen Planungsgrundla-
gen entsprechen nicht in allen Belangen den sich daraus ergebenden neuen Herausforderungen.

Seit der Genehmigung der letzten Gesamtrevision der Nutzungsplanung im Jahr 2004 sind bis zum
Planungsstart 13 Jahre vergangen. Bis zum Beschluss der Gesamtrevision wird der im Raumplanungs-
gesetz vorgegebene Planungshorizont von 15 Jahren erreicht. Somit wird der Grundsatz der Rechtsbe-
standigkeit eingehalten. Es wird von den nachfolgenden Planungsinstrumenten ausgegangen:

Beschluss EWGV Genehmigung Kanton
Bauzonenplan 1:2500 3. Juni 2002 2. Marz 2004
Kulturlandplan 1:5°000 3. Juni 2002 2. Marz 2004
Bau- und Nutzungsordnung 3. Juni 2002 2. Mérz 2004

Die Gemeinde sieht sich des Weiteren neuen Rahmenbedingungen und Vorgaben gegeniber. Seit dem
1. Mai 2014 sind das teilrevidierte Raumplanungsgesetz (RPG) sowie die revidierte Raumplanungsver-
ordnung (RPV) in Kraft. Die revidierten Bestimmungen und deren Implikationen in den kantonalen
Raumplanungsvorgaben (Gesetze, Verordnungen, Richtplanung) verlangen von den Gemeinden rich-
tungsweisende Anpassungen in der kommunalen Raumplanungs- und Siedlungspolitik und den ent-
sprechenden Instrumenten. Das geltende kantonale Recht ist zudem auf die interkantonale Vereinba-
rung zur Harmonisierung der Baubegriffe ,IVHB“ angepasst. Eine Ubernahme und Anpassung der Be-
griffe und Messweisen in der kommunalen Nutzungsplanung schafft klare Verhéltnisse.

Nutzungsplane sind zu Uberprifen und nétigenfalls anzupassen, wenn sich die Verhéltnisse erheblich
geandert oder die Planungsinstrumente ihren Planungshorizont erreicht haben. Die wesentlich veran-
derten Ubergeordneten Rahmenbedingungen, die Bevolkerungssituation und die Zeitdauer seit der
letzten Gesamtrevision bildeten den Anlass, um eine Uberpriifung und Anpassung der rechtskraftigen
Planungsinstrumente vorzunehmen.

Der vorliegende Planungsbericht gibt Auskunft Gber die Gesamtrevision der Nutzungsplanung Siedlung
und Kulturland in der Gemeinde Jonen. Er zeigt, gemass gesetzlichem Auftrag in Art. 47 Raumpla-
nungsverordnung (RPV), die Abstimmung der vorliegenden Planung mit den relevanten raumwirksa-
men Rahmenbedingungen und Vorgaben sowie den verfahrenstechnischen Aufbau der Planung auf.
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1.2 Bestandteile der Vorlage
Die vorliegende Revision der Nutzungsplanung umfasst folgende Bestandteile:
Verbindlich:

= Bauzonenplan (BZP) im Massstab 1:2'500

= Kulturlandplan (KLP) im Massstab 1:5‘000

=  Bau- und Nutzungsordnung (BNO)

Orientierend:
=  Planungsbericht
=  Anderungsplan Bauzonen im Massstab 1:2°500
=  Anderungsplan Kulturland im Massstab 1:5000
=  Bau- und Nutzungsordnung inkl. synoptische Darstellung
= Bauinventar
= |nventar Natur + Landschaft
=  Mitwirkungsbericht
= Regionale Stellungnahme vom 1. Méarz 2018

= Abschliessender Vorprifungsbericht vom 01.10.2020 inkl. Ergdnzung vom 24.08.2022

1.3 Zielsetzungen

Inhaltliche Ziele

Die aktuellen Planungsinstrumente der Gemeinde Jonen beruhen auf nicht mehr geltenden Uberge-
ordneten Rechtsgrundlagen. Durch die neuen Vorgaben aber auch durch die in der Gemeinde fest-
stellbaren Siedlungs- und Verkehrsentwicklung treten im Rahmen der Gesamtrevision der Nutzungs-
planung vermehrt nachstehende Themenbereiche in den Vordergrund:

= Haushalterischer Umgang mit dem Boden gemass Art. 1 und 3. RPG

=  Forderung der inneren Siedlungsentwicklung und der Siedlungsqualitat (§ 13 BauG)
=  Umsetzung des Gewdsserraums in der Nutzungsplanung (§ 127 BauG)

= Schonung der Landschaft (Art. 3 RPG, kantonaler Richtplan)

=  Erhaltung der Fruchtfolgeflachen (Art. 26 RPV, kantonaler Richtplan)

Formelle Ziele
Erganzend zu den inhaltlichen Schwerpunkten der Gesamtrevision der Nutzungsplanung sind folgende
formellen Zielvorgaben zu erreichen:

= Anpassungen an die Anforderungen des Ubergeordneten Rechts sowie an die Planungen der
Uber- und nebengeordneten Planungstrager

= Umsetzung der Interkantonalen Vereinbarung zur Harmonisierung der Baubegriffe (IVHB)
= Regionale Abstimmung der Planung

= Vollzugsprobleme I8sen und allfallige Uberregulierungen abbauen
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2 Rahmenbedingungen

2.1 Bund

Die Raumplanung ist in der Bundesverfassung in Art. 75 geregelt. Demnach legt der Bund die Grunds-
dtze der Raumplanung fest. Die Umsetzung geschieht unter anderem im Raumplanungsgesetz und
zugehoriger Verordnung sowie den Konzepten und Sachplanen des Bundes. Die Raumplanung an sich
ist Sache der Kantone.

Im Raumplanungsgesetz (RPG) vom 22. Juni 1979 sind neben anderem die Ziele und Planungsgrundsat-
ze (Art. 1 und 3 RPG) der Raumplanung in der Schweiz definiert. Der Boden ist haushélterisch zu nutzen
und das Baugebiet vom Nichtbaugebiet zu trennen. Bund, Kantone und Gemeinden stimmen ihre
raumwirksamen Tatigkeiten aufeinander ab. Die Teilrevision des Raumplanungsgesetzes (RPG) sowie
die revidierte Raumplanungsverordnung (RPV), welche seit dem 1. Mai 2014 in Kraft ist, sieht verschie-
dene Neuerungen und Verscharfungen vor. Mit dem Fokus auf der hochwertigen Siedlungsentwicklung
nach innen soll ein sorgsamer Umgang mit dem Boden erreicht werden. Weiter enthélt das Gesetz neu
verbindliche Vorgaben fir den Ausgleich von Planungsvorteilen. Die revidierten Bestimmungen und
deren Implikationen in den kantonalen Raumplanungsvorgaben (Gesetze, Verordnungen, Richtpla-
nung) verlangen von den Gemeinden richtungsweisende Anpassungen in der kommunalen Raumpla-
nungs- und Siedlungspolitik und den entsprechenden Instrumenten.

Das Raumkonzept Schweiz aus dem Jahr 2012 teilt die Gemeinde Jonen dem grossstadtisch gepragten
Handlungsraum Metropolitanraum Zirich zu. Darin wird als Stossrichtung vorgegeben, dass sich die
Siedlungsentwicklung auf die bestehenden Siedlungskerne zu konzentrieren hat, der Charakter der
landlichen Gebiete zu erhalten ist und die Qualitdten der Erholungs- und Kulturlandschaften gestarkt
werden sollten. Flusslandschaften, wie beispielsweise das Reusstal, sind in ihrer Bedeutung als Rdume
fir die Naherholung, die Natur, den Tourismus und die Land- und Waldwirtschaft vor weiterer Zersied-
lung und Zerschneidung zu bewahren und gezielt aufzuwerten. Grossere Landwirtschaftsgebiete sind
zudem fir eine multifunktionale Landwirtschaft zu erhalten und 6kologisch zu vernetzen.

2.2 Kanton

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 rdumlich entwickeln soll.

Der geltende kantonale Richtplan wurde vom Grossen Rat am 20. September 2011 beschlossen. An-
lasslich der Annahme der in Kapitel 2.1 beschriebenen Revision des Raumplanungsgesetzes wurde eine
Richtplananpassung notwendig. Dies betrifft das Kapitel S 1.2 Siedlungsgebiet, mit welchem der Kanton
die Anforderungen des revidierten Raumplanungsgesetzes umsetzt und konkret die Festlegung des
Siedlungsgebiets zum Inhalt hat. Der Grosse Rat hat die Anpassung am 24. Marz 2015 beschlossen. Per
29. Juni 2015 erlangte diese Richtplandanderung Verbindlichkeit fir die Behdrden und bildet damit Ge-
nehmigungsvoraussetzung fur die kommunalen Nutzungspldne. Die Anpassungen wurden am 23. Au-
gust 2017 durch den Bund genehmigt.

Die Eintrage des kantonalen Richtplans sind fiir Jonen vor allem bezlglich des Siedlungsgebiets sowie
der Weiler von zentraler Bedeutung. Zudem scheidet er zwischen Jonen und Oberlunkhofen einen
Siedlungstrenngiirtel aus (siehe Abbildung 1a, braune Schraffur) und Jonen wird als Ortsbild von natio-
naler Bedeutung eingestuft.

KIP Siedlungsplan AG 220919 _JO_Planungsbericht.doc
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Vor allem die folgenden Festsetzungen im kantonalen Richtplan sind flr Jonen von Bedeutung:
= landschaft von kantonaler Bedeutung (LkB)
= Naturschutzgebiet von kantonaler Bedeutung im Wald (NkBW)
=  Siedlungstrennglrtel
=  Materialabbau
=  Ortsbild von nationaler Bedeutung (ISOS)
= Weiler (vgl. Ziffer 3.12)

=  Fruchtfolgeflachen

In Jonen sind keine zusatzlichen Siedlungsgebiete enthalten, die nicht bereits rechtskraftig als Bauzo-
nen ausgeschieden sind. Das neue Richtplankapitel S 1.2 legt die Rahmenbedingungen fir kleinflachige
Einzonungen fest, welche direkt an Bauzonen grenzen und als weitgehend Uberbaut gelten. Weitere
Einzonungen sind nur bei flichengleicher Kompensation moglich.

a) b)

Abbildung 1 a) Ausschnitt Richtplankarte (Quelle: AGIS 2016); b) Auszug aus dem Raumkonzept Aargau
(Quelle: Richtplan des Kantons Aargau)

Jonen wird im Raumkonzept Aargau (Richtplankapitel R 1) als ,Landlicher Entwicklungsraum® bezeich-
net (Abbildung 1b), welche die Land- und Agglomerationsgemeinden ausserhalb der urbanen Raume
umfassen. Gemass Richtplantext richten sie ihre Entwicklung auf ihr spezifisches Potenzial aus und
nehmen ihre Funktionen im zugeordneten grosseren Agglomerations- und Wirtschaftsraum wahr. Die
Grundversorgung ist sicherzustellen.

2.3 Region

Die regionale Abstimmung der Nutzungsplanungsrevision wird sichergestellt, indem der Regionalpla-
nungsverband Mutschellen-Reusstal-Kelleramt parallel zur fachlichen Stellungnahme der Abteilung
Raumentwicklung (ARE) des Kantons Aargau eingeladen wird, die EntwUrfe aus seiner Sicht zu beurtei-
len und die angemessene Berlcksichtigung der regionalen Interessen zu prifen. Die regionale Stel-
lungnahme liegt mit Bericht vom 1. Méarz 2018 vor und liegt dem vorliegenden Planungsbericht bei. Auf
die als kritisch beurteilte pauschale Erhéhung des zu realisierenden Parkfelder-Angebots fiir Wohnnut-
zungen auf 1.5 Parkfelder pro 100 m? aGF bzw. pro Wohnung wurde in einem spateren Planungsschritt
verzichtet.
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3 Zentrale Sachthemen

3.1 Gemeindeentwicklung
3.1.1 Siedlung

Die historischen Karten von Jonen geben Aufschluss Uber die Entwicklung der Siedlungsgebiete und
-strukturen. Dabei sind folgende grundséatzlichen Aussagen festzuhalten:

= Die Weiler Litzi und Obschlagen bestehen grdsstenteils bereits seit 1880 in ihrer heutigen
Form.

= Die Siegfriedkarten zeigen den urspriinglichen Dorfkern im Winkel und entlang der heutigen
Dorfstrasse.

= Das flachenmadssige Wachstum von Jonen setzt nach 1970 ein (ca. 1980), als insbesondere
nordlich (Maiacher/Chappeli) und sudlich (Mitteldorf) des Dorfkerns neue Gebiete Uberbaut
wurden.

= Ab dem Jahr 2000: Verdichtung des bestehenden Siedlungsgebietes und Erweiterung insbe-
sondere in den Gebieten Feld und Ruetig

Siegfriedkarte 1880 Siegfriedkarte 1940

Landeskarte 1988 Landeskarte 2000 Landeskarte 2012

3.1.2 Bevolkerung

Bevoélkerungsentwicklung 1972 bis 2016 / Szenarien Bevélkerungsentwicklung
Die Einwohnerzahl der Gemeinde Jonen hat seit 1972 deutlich zugenommen. Ein Wachstum setzt ins-
besondere um rund 1985 ein (vgl. auch flachenmassiges Wachstum in Ziffer 3.1.2).

Die kantonale Planungsannahme flr Jonen, als Gemeinde im ldndlichen Entwicklungsraum, rechnet
gemass Richtplan (Raumkonzept Aargau) mit einer Bevolkerung von rund 2170 Personen im Jahr 2030
und ca. 2270 Personen im Jahr 2040 (Tabelle 1). Die Wachstumsraten der letzten Jahre (Referenzperi-
ode 2001-2016 und 2011/2016) Gbertreffen diese Planungsannahme jedoch (Abbildung 2).
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3'000
2'500 — -z -~ -
Entwicklung Einwohnerzahl 1972-2016 = = Szenario auf Basis 2001-2016 = == -
Szenario auf Basis 2011-2016 = = Planungsannahme Kanton .= - : ____________
B ——————S—
1'500
1'000
500
0
1970 1975 1980 1985 1990 1995 2000 2005 2010 2015 2020 2025 2030 2035 2040
Abbildung 2 Bevolkerungsentwicklung 1972 bis 2016 und Trendszenarien zukinftige Entwicklung
Tabelle 1 Abschatzung Bevolkerungsentwicklung Gemeinde Jonen
.. Eff. Bevolke- N N ..
Eff. Bevolke- rung 2019 Bevolkerung  Bevolkerung Bevélkerung
rung 2016 bis 2020 bis 2030 bis 2040
& (1.10.2019)
Szenario Planungswert 2036 2170 2‘073 2170 2270

Kanton (+0.47% pro

Jahr auf Bezugsjahr

2016)

Fortsetzung Trend 2036 2170 2148 2428 2708
2001-2016 (durch-

schnittlicher jahrlicher

Zuwachs: 28 Personen)

Fortsetzung Trend 2036 2170 2156 2456 2756
2011-2016 (durch-

schnittlicher jahrlicher

Zuwachs: 30 Personen)

Die Gemeinde Jonen hat gemass Einschatzung des Kantons (Kantonale Grundlagen) in den letzten Jah-
ren ein zu dynamisches Bevolkerungswachstum aufgewiesen. Es wird davon ausgegangen, dass dieses
Wachstum sich mittelfristig abflachen wird. Fur die Fragen zur Einwohnerkapazitdt der Nutzungspla-
nung sind daher nicht die beiden oben beschriebenen Fortsetzungen der Trends 2001-2016 und 2011-
2016 zu beriicksichtigen. Vielmehr wird die Entwicklung durch die Uberbauung der noch unbebauten
Gebiete sowie der inneren Verdichtung von Teilgebieten, geméass Meinung der Planungskommission,
zwischen der Planungsprognose der Gemeinde und den Trendszenarien liegen (vgl. auch Ziffer 3.3.2).

Arbeitsplatzentwicklung

Die Anzahl der Arbeitsplatze nahm zwischen 1985 und 2005 stetig zu, wahrend die Anzahl ab 2005 bis
zu Erhebungsjahr 2008 eine Verringerung um 16 Arbeitsplatze aufweist. Die Zunahme ist auf die Ver-
anderung im Sekundar- und Tertidrsektor zurlickzufihren. Der Priméarsektor verzeichnet wahrend der
gesamten aufgezeigten Zeitspanne Verluste an Arbeitsplatzen.
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Abbildung 3 Wirtschaftssektoren (Anzahl Voll- und Teilzeitbeschéaftigte) Gemeinde Jonen (Quelle: eigene
Darstellung; Daten Eidgendssische Volkszahlungen 1985-2008)

Demographie

Betrachtet man die demographische Bevolkerungsentwicklung der Gemeinde Jonen sieht man, dass
insbesondere der Anteil 20 bis 39 jahriger und generell der unter 40 Jdhrigen deutlich abgenommen
hat. DemgegenUber hat der Anteil der 40 bis 64 jéhrigen und in den letzten 10 Jahren auch der Uber 64
jahrigen zugenommen.

Gemass Schatzungen des Kantons wird die Anzahl der Uber-65-jahrigen in der Gemeinde Jonen auf-
grund der demographischen Entwicklung bis ins Jahr 2029 um rund 93% (ca. + 226 Personen, von 244
auf 470) und bis ins Jahr 2040 um rund 150% (ca. 366 Personen, von 244 auf 610) stark ansteigen.

100% 3% 2% 3% 2% 2% 2% 2% 3%
o% 7% 5% 6% 7% 8% 9% o
90% +—— —
80% 11 26% e
21% 30%
31% 339%
70% +—— 38% |
2 42%
60% - —
80+
. 65-79
50% - 31% |
34% 40-64
P 34% 29% m20-39
40% - 24%
19% m0-19
21%
30%
20% -
36%
31%
28% o 29% 29%
0 2 0 27 24%
10% -
0% T T
1980 1985 1'990 1'995 2'000 2'005 2'010 2'016
Abbildung 4 Entwicklung der Anteile an Altersklassen in der Gesamtbevolkerung von Jonen (eigene Darstel-

lung; Quelle Statistik, Aargau, kantonale Bevolkerungsstatistik)
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Tabelle 2 Voraussage der Anteile der Altersklassen in Jonen (Quelle: kantonale Grundlagen; kantonale
Bevolkerungsstatistik)
Altersklasse 2016 2016% 2029 2029% Diff. Diff% 2040 2040%
0-19 497 24 420 19 -69 -14 400 18
20-64 1292 63 1270 59 34 3 1230 55
65-79 192 10 360 17 172 91 420 19
80+ 61 3 110 5 54 96 190 8

3.2 Innere Siedlungsentwicklung und Siedlungsqualitat
3.2.1 Grundsatz und Einwohnerdichte

Der haushélterische Umgang mit dem Boden ist in Art. 75 der Bundesverfassung festgeschrieben und
stellt daher eine der grundlegenden Aufgaben der Raumplanung dar. Um diesem Grundsatz Rechnung
zu tragen, werden im kantonalen Richtplan Mindestdichten gefordert, welche fir die einzelnen
Raumtypen im Richtplanhorizont bis 2040 erreicht werden mdissen. Fir Jonen als landlicher
Entwicklungsraum sind 40 E/ha im Bestand und 60 E/ha in unlberbauten Gebieten (Richtplan Kapitel S
1.2, Planungsanweisung 2.1) gefordert.

Die bestehenden Einwohnerdichten fir die Gberbauten Wohn- und Mischzonen geben einen Hinweis
darauf, welche Gebiete unternutzt sind, bzw. in welchen Gebieten Potenzial fir eine weitergehende
Innenentwicklung besteht. Die gebietsspezifischen Einwohnerdichten sind im Flachenstatistikplan im
Anhang ersichtlich.

Zurzeit weist Jonen rund 48 Einwohner pro Hektare (E/ha) in den Uberbauten Wohn- und Mischzonen
auf und Ubertrifft damit bereits heute den Mindestdichtewert. Auch im regionalen Vergleich zeigt sich,
dass die Dichte deutlich hoher liegt als im Durchschnitt der Gemeinden im gleichen Raumtyp. Gemadss
Beilage 2 des Berichts zur Richtplananpassung Siedlungsgebiet soll die Gemeinde Jonen bis 2040 eine
Steigerung auf 51 E/ha anvisieren (spezifischer Zielwert fur Jonen, da die Mindest-Einwohnerdichte von
40 E/ha bereits Ubertroffen wird). Gemaéss grossratlicher Siedlungsstrategie hat diesbeziglich ganz
besonders die kompakte Erstbebauung der noch vorhandenen Wohn- und Mischzonenreserven einen
massgeblichen Beitrag zu leisten. In Jonen sind die unbebauten Wohn- und Mischzonen insgesamt mit
rund 60 E/ha zu entwickeln.

Tabelle 3 Einwohnerdichten pro Zone in der Gemeinde Jonen im Jahr 2016 im Vergleich zum Durch-
schnitt der Gemeinden im gleichen Raumtyp. Quelle: eigene Berechnungen (EWR Jonen), ARE
Kanton Aargau

Einwohner pro Hektare Einwohner pro Hektare
Zone Gemeinde 2016 (Median) gem. Raumtyp 2010
Kernzone 53.9 39.3
Wohnzone W2A 44 .4 332
Wohnzone W2B 435 332
Wohn- und Gewerbezone 64.1 25.9
Total Wohn- und Mischzonen 47.8 34
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3.2.2 Leitlinien

Basierend auf gezielten Analysen am Ort und den Quartieren wurden die spezifischen bestehenden
Starken und Schwdachen innerhalb der Planungskommission diskutiert und folgende drei Leitlinien zur
Innenentwicklung in Jonen festgehalten:

= |dentitatsstiftende Ortsteile und ihre Strukturen sind auch in Zukunft in ihrer jeweiligen Eigen-
art erkennbar. Die Gemeinde verflgt tGber Instrumente, die eine zielgerichtete Umsetzung er-
lauben.

= Bestehende unlberbaute bzw. teilweise Uberbaute Flachen innerhalb des Siedlungsgebietes
sind qualitativ hochwertig, entsprechend den Zielsetzungen der Innenentwicklung und im Ein-
klang mit der bebauten und unbebauten Umgebung zu entwickeln. Qualitdtssichernde Verfah-
ren sorgen fir eine entsprechende Umsetzung.

= Eine angemessene bauliche Weiterentwicklung und Erneuerung der bestehenden Strukturen
ist moglich. Der Gemeinderat setzt sich, mit den ihm zur Verfligung gestellten Mitteln, flr qua-
litativ hochwertige und spezifisch geltende Losungen ein.

Resultierend wurden mégliche Entwicklungsflachen im bestehenden Siedlungsgebiet identifiziert. Dies
betrifft zum einen Gebiete, bei denen Handlungsbedarf planerischer Art besteht und zum anderen
solche, in denen Potenzial fir die Siedlungsentwicklung nach innen vorhanden ist. Den identifizierten
Gebieten wurden verschiedene strategische Stossrichtungen (Abbildung 5) zugewiesen:

Stoss-

Einschatzung

) Gebiete Charakteristik Zielsetzung .
richtung Ergebnis
Bewahren Winkel, Kirche, Alter Dorfkern Bewahren der (mehrheitlich)

Dorfstrasse bestehenden Strukturen rein qualitative
und Qualitaten betr. Entwicklung
Bebauung und Nutzung
Erneuern Mitteldorf Grossmasstdblicher Teil ~ Weitgehender Erhalt der Moderate
des Dorfkerns; urspringlichen guantitative
Atypische Bebauung Bebauung und Nutzung;  Entwicklung
zwischen Baumgarten- punktuelle Anpassungen
und Dorfstrasse) und Ergdnzungen
Weiter- Maiacher Wenig dichte Bebauung; Bewahren und Moderate
entwickeln hoher Anteil Gebdude Weiterentwickeln guantitative
der Bauperiode 1946 bis bestehender Strukturen  Entwicklung
1980; tendenziell und Qualitaten
héherer Altersschnitt
der Bewohner
Umstruktur-  Sonnenrain Un- bzw. wenig bebaute  Ortsvertragliche Moderate /
ieren (H), Weingasse  Flachen im tUberbauten Realisierung neuer starkere
(H) und Gebiet; Bauformen, neue guantitative
Radmiuhle (H)  Sensible Lage fir hochwertige Nutzungen  Entwicklung

Ortsbild
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Neu- Im Feld Grosse mehrheitlich Neues und hochwertiges Stdrkere
entwickeln Nordost (S) unbebaute Wohn-/ Arbeits- bzw. guantitative
Arbeitszone an sensibler  Wohnquartier; Entwicklung
Lage fur Ortsbild grossflachige Nutzung
(nordlicher Ortseingang) des Entwicklungs-
potenzials

Die Gebiete welche keine Zuweisung der Stossrichtung gemass obiger Aufstellung haben, werden als
Gebiete angesehen, in denen sich nicht prioritar spezifische Massnahmen planerischer Art aufdrangen.
Dies wird mit dem jungen Alter der Bebauung, bereits vorhandener qualitatssichernder Verfahren und
Instrumente (bspw. ausgearbeiteter Gestaltungsplan) bei kleineren vorhandenen, unbebauten
Grundstucken erklart.

Abbildung 5 Konzeptskizze strategische Stossrichtungen Siedlungsent-
wicklung nach innen. S: Schlisselgebiet, H: Handlungsgebiet
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3.2.3 Konzept

Nachstehende Konzeptinhalte der Nutzungsplanungsrevision setzen die definierten Leitlinien zur
Innentwicklung um.

Qualitétsicherung bei Entwicklung von Schliissel- und Handlungsgebieten

Die bestehende Nutzungsplanung kennt die Sondernutzungsplanpflicht. Hierbei ist fir die bezeichne-
ten Gebiete von Fall zu Fall zu entscheiden, ob ein Erschliessungsplan oder ein Gestaltungsplan zu er-
stellen ist. Bei einem Gestaltungsplan kann von Seiten 6ffentlicher Hand mehr Einfluss auf die Qualitat
der Bebauung und die Aspekte des Verkehrs und des Freiraums genommen werden. In Zukunft soll
deshalb der Gestaltungsplan fiir die bezeichneten Gebiete Pflicht sein. Dies betrifft insbesondere nach-
stehende Gebiete:

= Das Gebiet ,Im Feld Nordost” (Schlisselgebiet) stellt die grosste Landreserve in einer Wohn-
bzw. Mischzone dar und ist damit ein bedeutendes Entwicklungsgebiet der Gemeinde Jonen.
Die Uberbauung des Gebietes hat massgeblich zur Erreichung der Dichte-Zielwerte (E/ha) ge-
mass Richtplan (vgl. Ziffer 3.2.1) beizutragen. Es liegt zudem an einer sensiblen Lage am nordli-
chen Rand des Siedlungsgebietes (Ortseingang, Ubergang zum Kulturland) und wird langsseitig
durch die Kantonsstrasse begrenzt.

= Das teilweise bebaute Gebiet ,Wigass“ (Handlungsgebiet) liegt in unmittelbarer Ndhe zu kan-
tonal und kommunal geschitzten Bauten und grenzt an die Kernzone. Die Bebauung setzt neu
die Erstellung eines Gestaltungsplans mit vorangehendem Wettbewerb voraus.

=  Beim Gebiet ,Sonnenrain” handelt sich um eine planerisch komplexe Situation. Die bestehen-
de, lockere Bebauung, die Lage inmitten der Gemeinde, angrenzend an die &ffentliche Zone,
den Jonenbach, das Kreuzareal und die Kantonsstrasse setzen eine gesamtheitliche Planung
voraus. Als Grundlage fir den Gestaltungsplan ist ein Wettbewerb durchzufihren.

= Beim Gebiet ,Radmihle” handelt es sich um ein bestehendes Gewerbeareal, das sich aufgrund
seiner Lagegunst und den Schwierigkeiten der Erschliessung (durch Wohngquartier) mittel- bis
langfristig flir eine Wohnnutzung aufdrangt. Die Umstrukturierung setzt jedoch ein
qualitatsforderndes Verfahren mit Gestaltungsplan und Wettbewerb voraus.

Stérken der spezifischen Qualitdten im Ortskern

Der historische Ortskern von Jonen ist wichtiger Zeitzeuge der friihen Gemeindeentwicklung. Er ist als
Ortsbild von nationaler Bedeutung im ISOS aufgenommen. Gemass Richtplan Kapitel S 1.5, Planungs-
anweisung 1.2 sorgen Gemeinden mit planerischen Instrumenten flr die angemessene Umsetzung der
Ziele des ISOS. Dabei sind die seit der Erstellung des ISOS erfolgten Entwicklungen bei der Interessen-
abwagung zu berlcksichtigen. Noch heute ist er, aufgrund verschiedener Anziehungspunkte (Ein-
kaufsmoglichkeit, Kirche, etc.) das Zentrum der Gemeinde. Die Eigenheiten im Ortsbild sind daher zu
erhalten bzw. gebietsspezifisch auch zu erneuern. Das Gebiet ,,im Winkel” ist von der Art und der Kor-
nigkeit feiner gegliedert als das Gebiet im Mitteldorf und ist somit auch anders zu bebauen. Es werden
deshalb differenzierte Vorschriften angestrebt, die einerseits die Erhaltung der charakteristischen
Bauweise und Raumgestaltung im historisch wertvollen Ortskerns in den altesten Dorfteilen (im Win-
kel) sicherstellen und andererseits im Bereich ,Mitteldorf” die bauliche Weiterentwicklung des Orts-
kerns von Jonen erlauben.

Bereits heute prift eine Fachkommission Bauvorhaben in der Kernzone. Die Expertise dieser Kommis-
sion soll auch in der BNO festgeschrieben werden, indem die Zusammensetzung aus ausgewiesenen,
qualifizierten Fachleuten benannt wird.

Qualitétssicherung bei parzelleniibergreifenden Planungen

Die bauliche Entwicklung der Gemeinde wird in Zukunft noch vermehrt im bereits bebauten Gebiet
stattfinden und damit die Anforderungen an neue Projekte insbesondere punkto Eingliederung in die
Umgebung noch erhohen. Bei parzellentbergreifenden Planungen soll daher die Qualitat von Architek-
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tur und Freiraum sowie die Einordnung in das Ortsbild von unabhangiger Stelle begutachtet werden.
Bei Bauprojekten ab einer anrechenbaren Landflache von 1°000 m? ist ausgenommen in den Kernzo-
nen ein unabhangiges Gutachten vorzulegen.

Ausnlitzungsziffer (AZ)

Im Rahmen der Nutzungsplanungsrevision wurde auch eingehend Uber die Ausnitzungsziffer disku-
tiert. Teilortliche Detailstudien (vgl. Abbildung 6) zeigten auf, welche Auswirkungen eine Aufhebung
der Ausnitzungsziffer grundsatzlich in allen Bauzonen haben wirde. Nach BerUcksichtigung aller Vor-
und Nachteile hat man sich fir eine Beibehaltung ausgesprochen. Der Gemeinderat ist der Auffassung,
dass eine klare Massvorgabe zu einem einfacheren Vollzug fihrt und somit die Erhaltung der Quar-
tierstrukturen besser gewahrleistet ist.

Die Detailstudien ermoglichten auch eine Abwagung der vertraglichen Ausnitzungsziffer im Anschluss
an die Grundsatzdiskussion zur AZ (vgl. Abbildung 6). Der Planungskommission war es ein Anliegen, in
der Wohnzone die Moglichkeiten zu schaffen, beispielsweise Einliegerwohnungen zusatzlich zu den
bestehenden Gebauden erstellen zu kdnnen. Dies im Hinblick darauf, dass mehrgenerationelles Woh-
nen auf demselben Grundstlck besser realisierbar ist. Bis anhin waren mit der W2A und W2B zwei
unterschiedliche AZ in den Wohnzonen (0.35 respektive 0.4) festgelegt. Beachtet werden muss, dass
Dach-, Attika- und Untergeschosse nicht als anrechenbare Geschossflache zur Berechnung der AZ zahl-
ten und auch weiterhin nicht zahlen. In Anbetracht der Schaffung nur noch einer Wohnzone und auf
Basis der Detailstudien wurde 0.4 als AZ flr die Wohnzone (bisherige AZ der W2B) als vertraglich und
sinnvoll betrachtet.

Gebiet Maiacher

Max. moglicher Fussabdruck pot.
Gebdude ohne AZ, mit
Grenzabstand 8m/4m

Max. Bebauung Parzelle im Maia-
cher mit AZ0.4

Parzellenfliche = 658 m?, GF =
473 m? (aGF = 263 m?; naGF =
210 m?)

Gebiet Maiacher

Max. moglicher Fussabdruck pot.
Gebdude ohne AZ, mit
Grenzabstand 4m/4m

Max. Bebauung Parzelle im Maia-
cher mit AZ0.45

Parzellenfliche = 658m?, GF = 533
m? (aGF = 296 m?; naGF = 237m?)

Gebiet Panoramaweg

(neues Quartier als Vergleich)
Max. moglicher Fussabdruck pot.
Gebdude ohne AZ, mit
Grenzabstand 8m/4m

Max. Bebauung Parzelle im Maia-
cher mit AZ0.5

Parzellenfliche = 658 m?, GF = 592
m? (aGF = 329 m?; naGF = 263 m?)
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Abbildung 6 Teilortliche Detailstudien zur Auswirkung einer allfalligen Aufhebung der AZ sowie zur Bestim-
mung der vertraglichen AZ in der Wohnzone (GF = Geschossflache, aGF = anrechenbare Ge-
schossflache, naGF = nicht anrechenbare Geschossflache)

3.3 Bauzonenkapazitat
3.3.1 Entwurf neuer Bauzonenplan

Tabelle 4 stellt die Auswirkungen des revidierten Bauzonenplans dar. Die Bauzonenflache vergréssert
sich nicht (Auszonung Wohnzone von 39 m? an Bihlackerstrasse in Rundungsbereich). Kleinere Umzo-
nungen fuhren zu flachenneutralen Verschiebungen zwischen den Wohn- und Mischzonen und den
weiteren Bauzonen.

Tabelle 4 Flachenbilanz Entwurf neuer Nutzungsplan Siedlung

Rechtskraftiger Bauzonenplan Geplanter Bauzonenplan Geplante Anderungen

Umzonung Umzonung Aus-/
Uberbaut | uniiberbaut Total Uberbaut | uniiberbaut Total Uberbaut unlberbaut | Einzonung

Bauzone ha ha ha ha ha ha ha ha ha
Wohnzone W2A 20.0 1.4 21.4 0.0 0.0 0.0 -20.0 -1.4 0.0
Wohnzone (neu: W) W2B 5.2 1.3 6.5 25.7 2.4 28.1 20.5 1.1 0.0
Wohn- und Arbeitszone WA 0.6 1.3 1.9 0.3 1.9 2.2 -0.3 0.6 0.0
Kernzone (neu: K1 und K2) K 12.9 0.5 13.4 13.1 0.8 13.9 0.2 0.3 0.0
Total Wohn- und Mischzonen 38.7 4.5 43.2 39.1 5.1 44.2 0.4 0.6 0.0
Arbeitszone A 3.4 0.2 3.6 2.8 0.2 3.0 -0.6 0.0 0.0
OBA OBA 3.6 1.3 4.9 3.2 1.3 4.5 -0.4 0.0 0.0
Grinzone GF 0.0 1.5 1.5 0.0 15 15 0.0 0.0 0.0
Total weitere Bauzonen 7.0 3.0 10.0 6.0 3.0 9.0 -1.0 0.0 0.0
|Total Bauzonen | 45.7] 7.5 53.2| 45.1] 8.1 53.2 -0.6 0.6 0.0

3.3.2 Einwohnerkapazitat gemass Entwurf Bauzonenplan

Der Entwurf des Bauzonenplans weist folgende Einwohnerkapazitdten auf.

Einwohnerkapazitdt der Reserven in den uniiberbauten Wohn- und Mischzonen

Die Berechnung der Einwohnerkapazitat (Tabelle 5) erfolgte in Anlehnung an die kantonale Methodik.
Flr die Einwohnerdichten wurden die Median-Werte , Entwicklung Dichte” des Raumtyps Landliche
Entwicklungsraume gemdass Angaben des Kantons oder die bestehenden zonenspezifischen Dichten
(falls diese in Jonen héher sind als die Entwicklungswerte des Kantons) verwendet. Fir die grosste
Bauzonenreserve besteht bereits ein Richtprojekt, welches als Grundlage flr einen Gestaltungsplan
erarbeitet wurde. Im Hinblick auf eine realistische Abschatzung der Kapazitat der untberbauten Wohn-
und Mischzonen floss daher die Anzahl der Wohneinheiten aus dem konkreten Projekt in die Berech-
nung ein. Als Belegungsdichte wurde die durchschnittliche Belegungsdichte pro Wohnung im Kanton
Aargau (2.3 E/WE im Jahr 2015) verwendet. Die beiden unbebauten Gebiete Sonnenrain und Wygass
wurden aus der Berechnung zur Kapazitat in der untberbauten Wohn- und Mischzone ausgenommen,
da diese zu einem zusammenhangenden Handlungsgebiet gemass Ziffer 3.2.2 (bebautes Gebiet) zéh-
len.
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Tabelle 5 Einwohnerkapazitat in den uniberbauten Wohn- und Mischzonen gemass Entwurf Bauzonen-
plan
Flache Einwohnerdichte 2040 Anzahl Einwohner Anzahl Einwohner
Wohn- und Mischzone unbebaut Gemeinde 2016 |Median Kanton realisierbar in 15 Jahren  [2040
[ha] [E/ha] [E/ha] [E] [E]

Wohnzone (ohne Schlisselgebiet
Teilgebiet Im Feld) W 2.1 44.4 40.8 93 93
Wohn- und Arbeitszone (ohne
Schlisselgebiet Teilgebiet Im

Feld) WA 0.8 64.1 37.3 51 51
Schlisselgebiet Im Feld* W /WA 1.4 resultierend: 156.0 85 219
Kernzone 1/ 2** K1/K2 0.2 53<9| 55.1 11 11
Total unb. Bauzone 4.5 83.1 240 374

* Grobschadtzung gemass Richtprojekt (ohne Parz. Nr. 57 und 975) zum Gestaltungsplan Im Feld Nordost, Urs Mller Architekten:
95 Wohneinheiten (WE) x 2.3 E/WE = 219 E; Annhame, dass innerhalb von 15 Jahren Teilbereich Gberbaut

** Flache der Gebiete bei Sonnenrain und Wygass (0.3 ha + 0.3 ha) von unliberbauten Flachen abgezogen, da als zusammenhangendes
Handlungsgebiet angesehen. Flache in Tabelle des bebauten Gebietes integriert.

Jonen wird auch in Zukunft, unter anderem aufgrund der Ndhe zu den attraktiven Wirtschaftszentren
(insbesondere Zirich und Zug), eine attraktive Wohngemeinde bleiben und damit die Nachfrage nach
Bauland weiter hoch halten. In den Berechnungen wird deshalb davon ausgegangen, dass die beste-
henden kleineren freien Grundstlcke in den nachsten 15 Jahren lberbaut werden. Das Gebiet Im Feld
wird durch die Radmihlestrasse in zwei radumliche Einheiten unterteilt. Es wird als realistisch betrach-
tet, dass aufgrund der Entwicklungsabsichten der einzelnen Grundeigentiimer, die Uberbauung des
stdlichen Teils in den nachsten 15 Jahren und der restliche Teil erst spater vollzogen wird. Bis ins Jahr
2040 wird so eine Einwohnerdichte von 83.1 Einwohnern pro Hektare erreicht, womit die kantonale
Vorgabe gemass Richtplan (60 E/ha fur untberbaute Wohn- und Mischzonen) erreicht wird.

Einwohnerkapazitdt in den berbauten Wohn- und Mischzonen

Flr die Gberbauten Wohn- und Mischzonen wurde die Kapazitat mit dem gleichen Ansatz wie fur die
unlberbauten angewandt. Zur Bezifferung der Einwohnerzahl 2016 wurden die Einwohnerdaten ge-
mass GWR verwendet.

In den Gebieten der Kernzone gilt der Entwicklungs-Median des Kantons als massgebender Dichtewert.
Dieser liegt leicht hoher als der bestehende Wert der Kernzonen in Jonen. Zwar wird angenommen,
dass ein Teil der zukinftigen Verdichtung im Uberbauten Gebiet mit dem steigenden Wohnflachenbe-
darf pro Person kompensiert wird (und damit keine zusatzlichen Einwohnerkapazitdten generiert wer-
den), doch zeigt die Tendenz der geplanten Projekte (vgl. Blitenhof, Mitteldorfstrasse, Volg, Kreuz,
Staldenstrasse) durchaus auch eine mit der steigenden baulichen Dichte mithaltende, steigende Ein-
wohnerdichte. Mit der ber alle Gebiete berechneten totalen Einwohnerdichte in der bebauten Wohn-
und Mischzone von 51.3 E/ha (siehe Tabelle 6) erreicht der Entwurf des Bauzonenplans den spezifi-
schen Zielwert fir die Einwohnerdichte 2040 des Kantons (vgl. Ziffer 3.2.1).
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Tabelle 6 Einwohnerkapazitat in den bebauten Wohn- und Mischzonen gemass Entwurf Bauzonenplan

Anzahl . ) Alnzahl Anzahl

) Flache ) A Anzahl Einwohner  |Einwohner X

Einwohner bebaut Einwohnerdichte gem. Dichte realisierbar in 15 Einwohner

Wohn- und Mischzone 2016 2040
Jahren
Gemeinde 2016 |Median Kanton

[E] [ha] [E/ha] [E/ha] [E] [E]
Wohnzone W 1193 25.7 44.4 40.8 1143 1143 1143
Wohn- und Arbeitszone WA 5 0.3 64.1 37.3 18 18 18
Kernzone 1 /2* K1/K2 617 10.4 53.9 55.1 572 572 572
Handlungsgebiet Wygass 2 0.5 53.9 55.1 28 28 28
Handlungsgebiet Sonnerain 13 1.2 53.9 55.1 66 66
Projekt Uberbauung Blitenhof** 0 0.5 resultierend: 230 115 115 115
Projekt Mitteldorfstrasse*** 2 0.3 resultierend: 140 42 42 42
Projekt Volg**** 0 0.2 resultierend: 115 23 23 23
Total beb. Bauzone 1832 39.1 51.3 2007 1941 2007
Differenz zu IST (2016) 109 175

* ohne Handlungsgebiete sowie Blutenhof, Mitteldorfstrasse, Wygass, Sonnenrain

** Grobschatzung gemdss Projekt a4d-Architekten: 50 Wohneinheiten (WE) x 2.3 E/WE = 115 E

*** Grobschatzung geméss Projekt in Realisierung: 18 Wohneinheiten (WE) x 2.3 E/WE =42 E

**** Grobabschatzung gemdss realisiertem Neubauprojekt (Bezug Somer 2017): 12 3.5-Zimmerwohnungen (WE) x 1.9 E/WE = 23 E

Die Berechnung der Kapazitdten innerhalb der nachsten 15 Jahren bzw. 2040 basieren auf der Annah-
me, dass das Handlungsgebiet Wygass in den nachsten 15 tberbaut wird, die Uberbauung des Gebie-
tes Sonnenrain jedoch, aufgrund der komplexen Planungsverhaltnisse (bspw. verschiedene Eigenti-
mer), erst spater (bis 2040) Realitat sein wird.

Einwohnerkapazitdt Entwurf Nutzungsplanung

Der Entwurf der Nutzungsplanung weist mit rund 2586 Einwohnern bis 2040 eine Einwohnerkapazitat
auf, die den Planungswert des Kantons Ubersteigt (Tabelle 7). Wie in Ziffer 3.1.2 erldutert, entspricht
dies jedoch auch der zu Beginn der Planung getatigten Abschatzung zur Zielvorgabe betreffend Ein-
wohnerentwicklung. Diese sagt eine Entwicklung voraus, die zwischen dem kantonalen Planungswert
und der Trendextrapolation liegt.

Tabelle 7 Einwohnerkapazitat Entwurf Nutzungsplanung (Horizont 2031 = 2016 + 15 Jahre)

2031 2040
Einwohner in Uberbauten Wohn- und Mischzonen 2016 1’832 1’832
Einwohnerkapazitat in unbebauten Wohn- und Mischzonen 240 374
Einwohnerkapazitat in bebauten Wohn- und Mischzonen 109 175
Einwohner in Gewerbezone und OBA 27 27
Bauzonenkapazitdt gemdass Entwurf Bauzonenplan 2208 2’408
Einwohner ausserhalb Bauzonen 178 178
Einwohnerkapazitat gemass Entwurf Bauzonenplan Total 2’386 2’586
kantonaler Planungswert ca.2'229 2’266
Trendextrapolation 2001 - 2016 ca. 2'427 2’706

3.3.3 Gesamtbetrachtung Einwohnerkapazitat

Das rechnerische Fassungsvermaogen liegt (ber dem Planungswert gemass kantonaler Prognose. Der
realisierbare Innenentwicklungspfad der Gemeinde wird jedoch sowohl seitens der Gemeinde als auch
der kantonalen Stelle als ausgewogen zu den Richtplanvorgaben angesehen. Fir das prognostizierte
Bevolkerungswachstum wird keine zusatzliche Bauzonenflache und Siedlungsgebietsflache gemass
kantonalem Richtplan bendtigt. Die Bevdlkerungszahl fiir 2030 bzw. 2040 ist vielmehr das Resultat
eines konsequent haushalterischen Umgangs mit dem Boden bei den baulichen Tatigkeiten in der Ver-
gangenheit (vgl. bestehende Dichten in bebautem Gebiet in Ziffer 3.2.1) und der Weiterfihrung dieses
Grundsatzes in der Zukunft. Im Zusammenhang mit der zu erwartenden Bevolkerungsentwicklung und
der Vereinbarkeit mit dem kantonalen Richtplan wurden auch Auszonungen von peripher gelegenen

KIP Siedlungsplan AG 220919 _JO_Planungsbericht.doc



Gemeinde Jonen Gesamtrevision Nutzungsplanung Siedlung und Kulturland
Planungsbericht Seite 16

und noch nicht bebauten Grundstlcken in Wohn- und Mischzonen gepriift. Dieser Ansatz wurde je-
doch aufgrund der jeweiligen Gegebenheiten nicht weiterverfolgt (vgl. Tabelle 8). Gemass kommunaler
Einschatzung sind zudem die notwendigen verkehrlichen und infrastrukturellen Kapazitdten gegeben,
um die prognostizierte Bevolkerungszahl aufnehmen zu kénnen (vgl. Ziffer 3.4).

Tabelle 8 Flr Auszonung gepriifte periphere Flachen

Gebiet Grund fur Nichtbericksichtigung

Parz. 946, Buhlackerstrasse / Gebiet Stalden Baubewilligung vorhanden

Parz. 952, Ruetigstrasse / Gebiet Ruetig Genehmigter Gestaltungsplan und Baubewilli-
gung vorhanden

SchlUsselgebiet ,Im Feld Nordost” Vorgeprifter Gestaltungsplan vorhanden

Parz. 955/1083, Panoramaweg Genehmigter Gestaltungsplan und Baubewilli-
gung vorhanden

Parz. 942, Lindenweg Genehmigter Gestaltungsplan und Baubewilli-
gung vorhanden

Parz. 422/854, Weidstrasse Sinnvolle Abgrenzung Baugebiet/Nichtbaugebiet

Parz. 395, Lettenstrasse Sinnvolle Abgrenzung Baugebiet/Nichtbaugebiet

3.4 Flachenbedarf fir Infrastrukturen der offentlichen Hand

Die Einwohnerentwicklung und damit verbundene demographische Entwicklung hangt direkt mit der
Bereitstellung von Infrastrukturen der offentlichen Hand (Schulraum, altersgerechte Wohnungen, etc.)
zusammen. Die Schulanlagen in Jonen wurden in den letzten Jahren zukunftsgerichtet erneuert bzw.
erweitert. Hierbei wurden auch die Prognosen der Bevdlkerungsentwicklung berlcksichtigt, wodurch
die Gemeinde in der Lage ist, den bendtigten Schulraum auch in Zukunft anzubieten. Die Gemeinde
verflgt zudem Uber Landreserven, welche bei Bedarf entsprechend den Bedirfnissen der demographi-
schen Entwicklung genutzt werden kénnen (bspw. Gebiet im Feld Nordost).

3.5 Abstimmung Siedlung und Verkehr

Zonierung und Verkehr

Bei den verschiedenen Um- und Aufzonungsmassnahmen handelt es sich um massvolle Erweiterungen
bestehender Dichten im bereits weitgehend Uberbauten Siedlungsgebiet. Diese dirften nur punktuell
zur Anwendung gelangen, weshalb kurz- bis mittelfristig keine signifikante Veranderung der Verkehrs-
strome zu erwarten ist. Die bestehenden Zonierungen sind lagebezogen sinnvoll. Gewerbe und Wohn-/
Gewerbezonen liegen am Siedlungsrand mit direktem Anschluss an das Ubergeordnete Kantonsstras-
sennetz. Im Rahmen der Nutzungsplanungsrevision wurde die Lage der Gewerbezone ,Radmiihlestras-
se” diskutiert. Es besteht ein Begehren aus der Bevolkerung, diese in die Wohnzone umzuzonen. In der
Planungskommission herrscht Einigkeit, dass die Gewerbezone verkehrsmassig unginstig liegt, da das
Wohngebiet durchquert werden muss, um zum Ubergeordneten Strassennetz zu gelangen. Langerfris-
tig ist die Wohnnutzung an dieser Lage angezeigt. Die zurzeit noch bestehende gewerbliche Nutzung
soll u.a. auch aufgrund laufender Vertrage bis auf weiteres jedoch, ohne eine Intensivierung zu erhal-
ten, gewdhrleistet werden. Losungsansatze, welche eine Umlagerung der Flache in das Gebiet der Ge-
werbezone Im Feld vorsahen, wurden aufgrund Ubergeordneter Vorgaben durch den Kanton nicht als
genehmigungsfahig bezeichnet. Um die Bauzone am jetzigen Standort behalten zu kénnen, gleichzeitig
die jetzige Nutzung zu gewahrleisten und mittelfristig eine umgebungskonforme Nutzung (Wohnnut-
zung) zu ermoglichen, wurde die Flache in einem Mischzone umgezont. Die gleichzeitige Festlegung
einer Gestaltungsplanpflicht beugt der ungesteuerten Intensivierung der gewerblichen Nutzung vor.
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Parkierung Personenwagen

Die Gemeinde Jonen ist betreffend 6ffentlichem Verkehr nur méssig erschlossen. Das Bundesamt fir
Raumentwicklung ARE stuft den Grossteil des Gemeindegebiets als OV-Giiteklasse D und damit als
Gebiet mit geringer OV-Erschliessung ein. Zwar sind vier Bushaltestellen mit jeweils guter Erreichbar-
keit aus den Quartieren auf dem Gemeindegebiet vorhanden, (Bushaltestellen der Linien 231 Jonen —
Bremgarten und 215 Zlrich Wiedikon — Affoltern a. A.), doch fihrt die tiefe Haltestellenkategorie (Art
des Verkehrsmittels und Kursintervall) zu einer geringen Giteklasse.

Der Mobilitdtsbedarf soll den standortspezifischen Mobilitdtsmerkmalen Rechnung tragend abgewi-
ckelt werden. Im Sinne einer nachfrageorientierten Verkehrsstrategie sind in dieser landlichen Region
mit geringer OV-Erschliessung deshalb angemessene Voraussetzungen fir die Abwicklung des Verkehrs
mit dem privaten Personenwagen, als Hauptfortbewegungsmittel, zu schaffen. In jingster Zeit konnte
vermehrt beobachtet werden, dass die gemdss Norm erstellte Parkplatzzahl bei Neulberbauungen
nicht ausreichte. Das Parkieren von privaten Bewohnerfahrzeugen im 6ffentlichen Raum war die Folge.
Aus Sicht der Planungskommission ist es deshalb notwendig, die Bauherren bei der Wohnnutzung zur
Erstellung einer ortstypischen und damit gerechten Anzahl Abstellplatze fir Personenwagen verpflich-
ten zu kénnen. Auf eine pauschale Erhdhung der Pflicht-Parkfelder wird verzichtet. Hingegen soll dem
Gemeinderat in der BNO die Méglichkeit gegeben werden, im Einzelfall aufgrund des konkreten Vor-
habens bis zu 1.5 Parkfelder fiir Bewohner pro 100 m? anrechenbare Geschossfliche oder pro Woh-
nung zu verlangen.

Erschliessungsprogramm

Die Kantonsstrasse K262 durchquert die Gemeinde in Langsrichtung. Dadurch ist grundséatzliche eine
Hohe Kapazitat zur Ableitung des Verkehrs aus den Quartieren im Ubergeordneten Strassennetz vor-
handen. Das Schlisselgebiet Im Feld liegt direkt angrenzend an die K262. Im vorgepriften Gestal-
tungsplan sind Festlegungen enthalten, wie der zusatzlich induzierte Verkehr siedlungsvertraglich ab-
gewickelt werden kann. Es sind zudem Festlegungen enthalten, um die Bushaltestelle ,Radmihle”
optimal ans Quartier anzubinden. Fir die neuen Gebiete mit Gestaltungsplanpflicht (Sonnenrain, Rad-
mihle und Wigass) ist die Thematik der verkehrstechnischen Erschliessung im Rahmen des Gestal-
tungsplans vertieft zu behandeln. Dies gilt insbesondere flir den Perimeter im Sonnenrain. Bei den
weiteren unbebauten Grundstlicken und den bereits bebauten Gebieten kann die Erschliessungskapa-
zitat als angemessen angesehen werden. Im Rahmen der Nutzungsplanung sind keine weiteren Mass-
nahmen notwendig.

3.6 Mehrwertabgabe

Das Bundesrecht schreibt vor, dass erhebliche Vorteile, die durch Planungsmassnahmen entstehen,
angemessen ausgeglichen werden missen. Der Grosse Rat verabschiedete am 20. September 2016 die
Revision des Baugesetzes zur Mehrwertabgabe und am 15. Marz 2017 die dazugehorige Mehrwertab-
gabeverordnung (MWAYV). Gemadss § 28a Abs. 1 BauG wird die Mehrwertabgabe fir Einzonungen sowie
fir Umzonungen innerhalb Bauzonen, wenn das Grundstlick vor der Umzonung in einer Zone lag, in
der das Bauen verboten oder nur &ffentliche Zwecke zugelassen war, auf minimal 20% und maximal
30% vorgegeben. Entsprechende Konkretisierungen sind auf kommunaler Stufe zu vollziehen. Will die
Gemeinde flr andere, von § 28a Abs. 1 BauG nicht erfasste Planungsmassnahmen, wie Auf-/ Umzo-
nungen eine Mehrwertabgabe verlangen, hat dies direkt gestitzt auf § 28a Abs. 2 BauG mittels verwal-
tungsrechtlichen Vertrdgen zu erfolgen.

Der Gemeinderat von Jonen hat bereits in der Vergangenheit planerische Mehrwerte vertraglich abge-
schopft und strebt dies fur Auf- und Umzonungen, etc., welche durch § 28a Abs. 1 BauG nicht erfasst
sind auch weiterhin an. Flir Einzonungen und ihr gleichgestellte Umzonungen wird in der Bau- und
Nutzungsordnung der Abgabesatz gemass Anordnungsspielraum im BauG mit 30% festgelegt (siehe § 6
der neuen BNO). Nebst dem Abgabesatz sind keine weiteren kommunalen Regelungen (Festlegung und

KIP Siedlungsplan AG 220919 _JO_Planungsbericht.doc



Gemeinde Jonen Gesamtrevision Nutzungsplanung Siedlung und Kulturland
Planungsbericht Seite 18

Form der Mehrwertabgabe, Verwendung der Ertrdge, etc.) notwendig. §§ 28a ff BauG und die MWAV
sind direkt anwendbar und benétigen kein Ausfihrungsrecht.

Hinsichtlich der Mehrwertabgabe sind in der vorliegenden Nutzungsplanungsrevision die in der Liste
Mehrwertabgabe und Baupflicht im Anhang aufgefiihrten Planungsmassnahmen relevant. Hierzu sind
folgende Anmerkungen zu machen:

* Massnahme Nr. 5 nach Anderungsplan, betreffend Parzellen Nr. 221 und 778
Eine Mehrwertabgabepflicht ergibt sich nur fur Parzelle Nr. 221. Die Parzelle Nr. 778 dient als
Erschliessungsstrasse im Eigentum der Einwohnergemeinde der Erfillung einer 6ffentlichen
Aufgabe nach § 28a Abs. 4 lit.a. BauG

*  Massnahme Nr. 10 nach Anderungsplan, betreffend Parzelle Nr. 49
Die Einzonung entspricht flichenmadssig der Auszonung auf Parzelle Nr. 1031. Ziel ist es die Fla-
chen nicht nur zonentechnisch sondern auch eigentumstechnisch nachzuvollziehen. In diesem
Sinne entsteht fir keine Partei ein Mehrwert.

*  Massnahme Nr. 38 nach Anderungsplan, betreffend Parzellen Nr. 931 und 327
Die einzonungsahnliche Umzonung grindet im Grunde in der Erflllung einer 6ffentlichen Auf-
gabe, indem dadurch ein Gehweg mit derselben Ausdehnung realisiert werden kann.

Die Anderung der Nutzungsplanung fiihrt bei einzelnen Grundstiicken zu einer Mehrwertabgabepflicht.
Die Hohe der zu erwartenden Mehrwertabgabe ist durch das kantonale Steueramt geschéatzt worden.
Es ist mit Gesamteinnahmen in der Hohe von Fr. 278°541.- zu rechnen, wovon Fr. 185694.- der Ge-
meinde und Fr. 92°847.- dem Kanton zustehen.

Zusatzlich strebt der Gemeinderat nach § 28a Abs. 2 eine Mehrwertabgabe Uber einen verwaltungs-
rechtlichen Vertrag fir die Umzonung der Gewerbeflache Radmihle (vgl. Ziffer 4.1.2) an.

3.7 Inventar der schitzenswerten Ortsbilder der Schweiz (ISOS)
3.7.1 Grundsatz

Das Ortsbild der Gemeinde Jonen ist gemass dem Inventar der schiitzenswerten Ortsbilder der Schweiz
(ISOS) von 1986 von nationaler Bedeutung. Darin ist festgehalten, dass das Dorf in Jonen aus drei deut-
lich unterscheidbaren Teilen besteht. Aus dem wohl dltesten Teil dstlich der Durchgangsstrasse mit
relativ dichter, haufendorfartiger Bebauung (1), dem westlich gegen die Reussebene ausgreifenden
bauerlichen Bebauungsast mit eher lockerer Struktur (2) und der Bebauung entlang der Durchgangs-
strasse (3) (Abbildung 7). Die Gebiete 1 und 2 sind mit Erhaltungsziel A beschrieben. Dies bedeutet,
dass die Substanz erhalten bleiben soll, und keine Neubauten zu errichten sind. Gebiet 3 wird mit dem
Ziel zur Erhaltung der Struktur (Anordnung und Gestalt der Bauten und Freirdume). Diese Kerngebiete
sind nur in Zusammenhang mit ihrer Umgebung zu verstehen. Entsprechend sind die Umgebungen | bis
VI mit dem Ziel zur Erhaltung der Beschaffenheit beschrieben. Stellvertretend kann der Steile Wieshang
im Winkel (I in Abbildung 7) genannt werden, welcher als unerlasslicher Teil des Ortsbildes gilt (kein
Baugebiet, etc.).

Auch die beiden Weiler Litzi und Obschlagen werden im ISOS als von nationaler Bedeutung beschrie-
ben. Beide Kerngebiete haben den Erhalt der Substanz als Ziel, wohingegen ihre Umgebungen auf den
Erhalt der Beschaffenheit auszulegen sind.
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Abbildung 7 Kartenausschnitt ISOS 1986 von a) Dorf-
teil Jonen, b) Weiler Litzi und Obschlagen
a)

3.7.2  Planungsmassnahmen im Zusammenhang mit ISOS

Da die kantonalen Richtplanvorgaben zu den Weilern noch nicht abschliessend vorhanden sind, wird in
der vorliegenden Nutzungsplanungsrevision auf Anpassungen diesbezlglich verzichtet (vgl. Kapitel

3.12). Die nachstehenden Ausfihrungen zum ISOS konzentrieren sich deshalb auf das Siedlungsgebiet
resp. den Dorfteil Jonen.

Im Anhang werden die flr die Umsetzung des ISOS im Ortsteil Jonen in die Nutzungsplanung relevan-
ten Interessen identifiziert und bewertet. Die Gewichtung orientiert sich anhand der jeweiligen Staats-
ebene mit gesetzlichen Vorgaben und Rahmenbedingungen. Bei den Interessen der Grundeigentlimer
zur freien Entwicklung ihrer Parzellen handelt es sich um ein privates Interesse. Dieses ist nicht mit
dem offentlichen Interesse gemass 1SOS gleichzusetzen. Sie werden jedoch in die Uberlegungen mit

einbezogen. Abbildung 8 wendet die ISOS-Gebietseinteilung gemass Abbildung 7a auf die heutige Be-
bauungssituation an.

=l
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-l
=l
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Abbildung 8  a) Schwarzplan heutige Bebauungssituation mit ISOS 1986, b) Weissplan heutige Be-
bauung im ISOS-Bereich
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Aus dem Vergleich zwischen Abbildung 7a und Abbildung 8a wird ersichtlich, dass sich die Bebauungs-
situation zwischen 1986 und 2020 insbesondere ausserhalb der Kernbereiche des ISOS stark verdndert
hat. Bisher zusammenhangend unbebaute Gebiete wurden Uberbaut. Entsprechend sind auch die Ziel-
vorgaben des ISOS einzuordnen. Der Interessentabelle im Anhang ist zu entnehmen, dass die formu-
lierten Ziele stark auf den Erhalt damals bestehender Gegebenheiten ausgelegt sind. Hauptsachlicher
Interessenkonflikt ist daher zwischen den Erhaltungszielen des ISOS (Nrn. 1-3), der Interessen der
Grundeigentimer zur freien Entwicklung ihrer Parzellen (Nrn. 25) und dem Aspekt der Verdichtung der
Siedlungsentwicklung nach innen (Nr. 5). Die wichtigsten Grundséatze fir die vorliegende Interessen-
abwagung sind daher Eigentumsgarantie, Vertrauensschutz, Rechtsgleichheit und Verhaltnismassigkeit.

Die Interessen des ISOS sind rdumlich unterteilt und umfassen den Substanzerhalt, den Strukturerhalt
und den Erhalt der Beschaffenheit. Das Ortsbild von nationaler Bedeutung ist demnach zu erhalten.
Gleichzeitig soll die Siedlungsentwicklung nach innen unter Beriicksichtigung einer angemessenen
Wohnqualitat hochwertig erfolgen. Das bedeutet, dass bauliche Intensivierung und Nutzungsintensi-
vierung, attraktive Freirdume und eine gute Baukultur in einem ausgewogenen Verhaltnis stehen mis-
sen. In diesem Sinne sind differenziert Gebiete fir die Weiterentwicklung festzulegen. Demgegeniber
ist, wo angezeigt, jedoch auch die Bewahrung von identitatsstiftenden, geschichtlich wertvollen stad-
tebaulichen Mustern und Strukturen eine zentrale Strategie der Siedlungsentwicklung nach innen.

Um die vorgesehenen Planungsmassnahmen zu begrinden und die Interessen innerhalb der ISOS-
Gebiete in diesem Zusammenhang gegeneinander abzuwagen gilt es, diese raumlich zu differenzieren:
= Die Teilgebiete 0.2, 1, 2 und 3 sind die Kerngebiete des ISOS. Sie werden deshalb in der Nut-
zungsplanung grundsatzlich als Kernzone, mit erhdhten Gestaltungs- bzw. Entwicklungsanfor-
derungen zoniert. Dies bedeutet kein Verbot jeglicher Entwicklung fur die einzelnen Grundei-
gentlimer (siehe Interesse Nr. 25 gemass Tabelle im Anhang), sondern eine Steuerung dieser
innerhalb gegebener Leitlinien. Diese sind in den Kernzonenvorschriften der BNO enthalten.
= Die urspringliche Kernzone K wird neu in zwei verschiedene Kernzonen (K1 und K2) unterteilt.
Die strukturelle Unterscheidung der beiden Kerngebiete nach ISOS ist heute nach wie vor abzu-
lesen. Gebiet 1 Winkel tritt als haufendorfartiger, dichter Kernbereich (von der Art und der
Kornigkeit feiner gegliedert) in Erscheinung, mit konzentrischer Orientierung zum Gasthof Lo-
wen sowie, zusammen mit der Bebauung als Einheit, pragendem Strassenraum. Gebiet 2 Mit-
teldorf ist als lockerer bebauter Dorfteil mit jedoch grosserer Ausdehnung und Orientierung
auf die Dorfstrasse aufgebaut. Die beiden Gebiete sind daher betreffend Weiterentwicklung
anders zu behandeln. Dies, zumal die konsequente Umsetzung des ISOS-Ziels des Substanzer-
halts nicht fir die gesamte Flache der beiden Gebiete zielflhrend und verhaltnismdssig wére
(vgl. bauliche Entwicklung in K2). Die nachstehenden Ausfliihrungen erganzen die Begrindun-
gen zur Unterteilung der Kernzone. Die neue Kernzone K1 (Gebiet , Winkel“) dient, angelehnt
an das ISOS-Erhaltungsziel der Erhaltung des historisch wertvollen Ortskerns und umfasst alte
Dorfteile, die in ihrer charakteristischen Bauweise und Raumgestaltung erhalten sind. Das Ge-
biet beinhaltet netzartige Strassenzlige, wobei man an gewissen Stellen gar nicht merkt, ob
man sich noch auf der Strasse oder bereits auf einem Vorplatz befindet. Die ortstypischen Vor-
garten unterstreichen den dorflichen Charakter. Die bestehenden Strukturen und Qualitaten
(Gebdude, private und halprivate Aussenrdume wie auch 6ffentliche Raume) sind auch kinftig
zu erhalten. Insgesamt ist daher in der Kernzone K1 das Gebdudeerhaltungsziel im Grundsatz
hoher zu gewichten als der Verdichtungsaspekt der Siedlungsentwicklung nach innen (dies
trotz der zentralen Lage, der guten 6V-Erschliessung und der nahegelegenen Versorgungsmog-
lichkeiten). Ein Dorfkern kann allerdings nur durch aktive Nutzungen der Gebaude leben und
erhalten werden. Umbauten muissen daher weiterhin moglich sein. Zudem sind Ersatzbauten
und angemessene Erweiterungen unter gewissen Voraussetzungen moglich. Nebst der Ermdg-
lichung eines angemessenen, zeitgerechten Wohnstandards griindet dies auch im Fakt, dass
auch im Winkel einige bestehende Gebaude als Fremdkorper gegentber der urspriinglichen
Bebauung in Erscheinung treten und durch Ersatzbauten gemadss den vorgesehenen Vorschrif-
ten eine bessere Losung erzielt werden kann. Damit wird den privaten Entwicklungsinteressen
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der Grundeigentimer Rechnung getragen. Der Erhalt und die qualitdtsvolle Entwicklung des
Ortsbildes werden bereits langjahrig mit einer Fachberatung durch eine vom Gemeinderat ein-
gesetzte Fachkommission sichergestellt. Dieses Vorgehen, welches sich in der Praxis sehr be-
wahrt hat, soll auch in Zukunft aufrechterhalten werden.

Demgegenlber dient das Gebiet im Bereich ,Mitteldorf” der baulichen Weiterentwicklung von
Jonen (K2). Dieses Gebiet hat gemass ISOS ebenfalls den Substanzerhalt als Ziel, was sich auf
Bauten, Anlageteile und Freirdume bezieht. In letzter Zeit wurde dieser Dorfteil bereits mit ver-
schiedenen Neu- bzw. Ersatzbauten ergénzt, die sich jedoch sehr gut in die bestehenden Struk-
turen einflgen (vgl. Abbildung 9).

Abbildung 9 Gebadude-
alter innerhalb der
Kernzonen

Das Gebiet ist im Vergleich zum Gebiet ,Winkel” grossmassstablicher und vertragt grossere,
zusammenhdngende Volumen. Eine hochwertige Siedlungsentwicklung nach innen mit teilwei-
ser angemessener Erhéhung der Dichte ist machbar und wird aufgrund klarer Qualitatsvorga-
ben in der BNO sowie der Beratung durch die bestehende Fachkommission sichergestellt. Die
Siedlungsentwicklung nach innen und die Schutzziele des ISOS sind hier gleich zu gewichten
und gemadss Moglichkeiten in den Vorschriften zu bertcksichtigen. Im Vordergrund stehen eine
massvolle Erhohung der Dichte und eine sorgfaltige Weiterentwicklung unter Berlcksichtigung
der vorhandenen Qualitdt. Die Siedlungsentwicklung nach innen mit angemessener Erhohung
der Dichte hat vor allem dort stattzufinden, wo sie unter anderem im Kontext der bereits er-
folgten strukturellen und baulichen Veranderungen sinnvoll ist. Die Bebauungsdichte und Kor-
nigkeit sowie die ortsbaulich pragenden Zwischenrdaume sind gemass Vorschriften in der § 11
BNO zu berlcksichtigen. Auf diese Art kann eine qualitatsvolle Weiterentwicklung des Gebiets
in der K2 unter Bericksichtigung des ISOS gewahrleistet werden.
Zur Sicherstellung der Struktur in den Kernzonen sind zudem verschiedene Bauten unter kom-
munalem Schutzstatus.

= Der westliche Teil des Mitteldorfs (2) zwischen Baumgartenstrasse und Dorfstrasse weist deut-
liche Unterschiede in der Charakteristik der Bebauung zum restlichen Mitteldorf auf. Ein Sub-
stanzerhalt ist aufgrund der gegenlber dem ISOS-Aufnahmedatum neu erstellten Gebaude
nicht mehr zweckmassig. Eine bauliche Weiterentwicklung ist hier héher zu gewichten als die
Schutzziele des ISOS. Daher sollen die bestehenden Strukturen angemessen weiterentwickelt
und erneuert werden kénnen. Dazu wird dieses Gebiet der Wohnzone zugewiesen. Den resul-
tierenden geringeren Nutzungsintensitdatsmoglichkeiten der Grundeigentimer (W statt K) ste-
hen geringere Auflagen betreffend Gestaltung gegeniber.
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= Die Struktur der bauerlichen Bebauungen entlang der Kantonsstrasse (0.2 und 3) ist insbeson-
dere im sidlichen Teil nach wie vor intakt. Im Norden wurden in der Vergangenheit analog
zum Mitteldorf Veranderungen vorgenommen. Der noérdliche Teil wird daher ebenfalls der
neuen Kernzone 2 zugewiesen. Der slUdliche Teil befindet sich grosstenteils ausserhalb der
Bauzone, eine bauliche Intensivierung ist hier somit nur bedingt moglich. Der Strukturerhalt
wird ausserhalb der Bauzone mit Substanz-, Volumen- und Ensembleschutz umgesetzt. Inner-
halb der Bauzone wird zuséatzlich eine Gestaltungsplanpflicht («Wigass») definiert, um eine gu-
te Einordnung der Uberbauung zu erreichen. Zur Abstimmung von Siedlung und Verkehr ist der
Strassenraum der Kantonsstrasse konzeptionell mit einzubeziehen.

= Die Umgebungszonen- und Richtungen wurden in den letzten Jahren grossteils Gberbaut bzw.
befinden sich in der Landwirtschaftszone. In den Umgebungsrichtungen IV-VII sind daher wei-
terfihrende Massnahmen nicht mehr zweckmassig, die Siedlungsentwicklung nach innen ist
hoher zu gewichten als die Schutzziele des ISOS. In den Handlungsgebieten Sonnenrain und
Wigass, in denen eine bauliche Entwicklung stattfinden soll, sind insbesondere auch die frei-
raumlichen Aspekte zu berlcksichtigen. Qualitdtsfordernde Verfahren (Gestaltungsplan mit
Wettbewerb) sollen dies gewahrleisten. Diese Qualitatsforderung Uber Verfahren tragt sowohl
den ISOS-Vorgaben als auch den Grundeigentiimerinteressen (Mehrnutzungsmaglichkeiten)
Rechnung.

= Die verbleibenden Freiflichen insbesondere in den Umgebungszonen (I-1ll) sind im Sinne des
Ortsbildschutzes zu erhalten. Attraktive Freirdume und die Erhaltungsziele des ISOS sind auf-
grund ihrer Nahe zum schitzenswerten Ortsbild in diesen Bereichen héher zu gewichten als
eine bauliche Intensivierung. Die Umgebungszone U-Zo Il ist betreffend freirdumliche Interes-
sen bzw. bestehender Bebauung differenziert zu betrachten (siehe Gebiet Sonnenrain unten).

0 Der steile Wieshang im Winkel (1) ist gemass ISOS ein unerlasslicher Teil des Ortsbildes
von Jonen (Ortsbildhintergrund). Aufgrund seiner unmittelbaren Umgebung und star-
ken rdumlichen Beziehung zum alten Dorfkern (l) ist er prioritar freizuhalten. Er ist
teilweise einer Grinzone und teilweise der Kernzone 1 zugewiesen. Eine Zuweisung
des gesamten Wieshangs Winkel zu einer Griinzone wird nicht angestrebt. Im Bereich
innerhalb der Kernzone 1 kdnnen allfallige Entwicklungsmoglichkeiten in Einklang mit
den ISOS-Zielen beurteilt werden. Die Beurteilung erfolgt im Einzelfall durch den Ge-
meinderat, unter Einbezug der kommunalen Fachkommission.

0 Die verbleibende Freiflache im Buel (ll) ist mit einer Griinzone grundeigentimerver-
bindlich gesichert. Sie dient u. a. der Siedlungsdurchgrinung und der Gliederung des
Baugebiets.

0 Der Wieshang im Norden (ll1) ist im westlichen Teil der Zone fiir 6ffentliche Bauten und
Anlagen. Freirdume sollen u. a. so angeordnet und gestaltet werden, dass innerhalb
des Orts-, Quartier- und Landschaftsbilds eine gute Gesamtwirkung entsteht.

0 Der o6stliche Teil des Wieshangs im Norden (lll) ist bereits teilweise Uberbaut (Sonnen-
rain). Die vorhandene Bebauung unterbricht die ehemaligen Freirdume, die urspriing-
liche Beschaffenheit ist dadurch nicht mehr gegeben. Dadurch ist eine strikte Freihal-
tung des 6stlichen Wieshangs nicht mehr zweckmassig. Das Gebiet soll neu von den
Wohnzonen in die Kernzone 2 umgezont und mit einer Gestaltungsplanpflicht belegt
werden. So wird gewahrleistet, dass eine ortsbaulich und architektonisch gute Einfu-
gung in die Umgebung und eine darauf abgestimmte Gestaltung der Frei- und Grin-
raume erreicht wird. Der Erhalt der Beschaffenheit und die Siedlungsentwicklung nach
Innen sind hier gleich zu gewichten. Besonderes Augenmerk ist auf die Ausgestaltung
der Freirdume im Ubergangsbereich zu den Freiflichen der Schulanlage sowie des Ge-
wdsserraums zu richten.
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Tabelle 9 Ubersicht zur Interessenabwégung 1SOS

Gebiet ISOS geht | Gleiche SEl geht Massnahmen
vor Wertung vor

Winkel (1) Ziffer 4.1.1; §§ 9, 10 BNO

Mitteldorf (2) Ziffer 4.1.1, §§ 9, 11 BNO

Westliches Mitteldorf (2) Ziffer 4.1.2; Anderung Nr. 1;
§ 12 BNO

Bauerliche Bebauung Nord Ziffer 4.1.1; §§ 9, 11 BNO

(0.2)

Bauerliche Bebauung Sud Ziffer 4.1.6; Anderung Nr. 13;

innerhalb Bauzone (3) §5Abs. 7,889, 11 BNO

Bauerliche Bebauung Sid Ziffer 4.2.2; Anderung Nr. 30;

ausserhalb Bauzone (3) § 22 BNO

Umgebungszone | §§9, 10, 16 BNO

Umgebungszone Il § 16 BNO

Umgebungszone Il West § 15 BNO

Umgebungszone Il Ost Ziffer 4.1.6; Anderung Nr. 12;
§5Abs. 6und §§9, 11 BNO

Umgebungsrichtungen IV-VI § 12 BNO

Umgebungsrichtung VI §§ 12-15 BNO

Tabelle 9 zeigt die rdumlich differenzierte Abwéagung zwischen den Erhaltungszielen des ISOS (ISOS)
und der Siedlungsentwicklung nach innen (SEI) im Sinne einer moglichen Intensivierung.

Im Verlauf des Nutzungsplanungsverfahrens wurden verschiedene Varianten und Alternativen geprift.
Eine Unterteilung in zwei verschiedene Kernzonen ist aufgrund deren unterschiedlichen Struktur und
ihrer unterschiedlichen Entwicklung in den letzten Jahren zweckmassig. Die Beibehaltung nur einer
Kernzone ist aufgrund der unterschiedlichen Strukturen nicht zielfihrend und steht im Widerspruch
mit der bereits umgesetzten hochwertigen Siedlungsentwicklung nach innen im Mitteldorf, wahrend
ganzlich offene Regelungen zur Weiterentwicklung des ganzen Ortskerns das Ortsbild des historischen
alten Dorfkerns gefahrdet. Ersatzbauten sind nur moglich, wenn die Gesamtwirkung unter Wahrung
der Anforderungen an das Ortsbild in § 50 Abs. 2 BNO und § 15e BauV gestarkt wird. Ein vollstandiger
oder teilweiser Abbruch von bestehenden Gebduden oder von fir das Ortsbild und den Raum pragen-
den Elementen des Aussenraums (bauliche und nattrliche Elemente) kann nur zusammen mit deren
Ersatz bewilligt werden. In der Kernzone K1 kann ein Abbruch zudem nur bewilligt werden, wenn die
Gebdude fur das aktuelle und das im ISOS beschriebene Ortsbild unwesentlich sind oder der Aufwand
fir die Sanierung hinsichtlich Zustands der Substanz oder der weiteren Nutzungsmoglichkeit unzumut-
bar ist. Damit sind Verdnderungen im Bestand unter BerUcksichtigung der Ortsbildqualitaten moglich.
Aus den beiden Abbruchkriterien ist zu entnehmen, dass sowohl Ortsbildinteressen seitens Gemeinde
als auch private Interessen im Sinne der Bewohnbarkeit zu bericksichtigen sind. Die erforderliche Inte-
ressenabwagung erfolgt im Einzelfall unter Beratung durch die Fachkommission.

Die verbleibenden Freirdume in den Umgebungszonen I-lll stehen in direktem Zusammenhang mit der
historischen Bebauung und sind daher ebenfalls wo immer méglich zu erhalten. Eine Uberbauung die-
ser Zonen gefahrdet die Schutzziele des ISOS. Ausnahme bildet der 6stliche Teil des Wieshangs im Nor-
den, wo Erhalt und Entwicklung gleichwertig zu betrachten sind. Die Beschaffenheit der Umgebungs-
richtungen hingegen wurde bereits so weit verdandert, dass zusatzliche Massnahmen nicht mehr
zweckmadssig sind.

Exkurs beratende Kommission Kernzonen
Wie verschiedentlich erwdhnt, kommt der bereits heute aktiven Fachkommission, welche zur Beurtei-
lung von Bauvorhaben in den Kernzonen und Gestaltungsplangebieten eingesetzt wird, auch im Regel-
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werk der revidierten Nutzungsplanung eine zentrale Bedeutung beim Erhalt aber auch der Weiterent-
wicklung des Ortsbilds von Jonen zu.

Die Bestellung und die Aufgaben der Kommission sind in § 40 Abs. 1 und 2 der aktuellen Bau- und Nut-
zungsordnung der Gemeinde Jonen (bzw. § 59 Abs. 1 und 2 der geplanten BNO) geregelt. Die vom Ge-
meinderat Jonen eingesetzte Kommission setzt sich heute aus engagierten Architekten zusammen,
denen die Bewahrung des Ortsbildes ein Anliegen ist. Unterstltzt werden sie vom externen Ortsbild-
gutachter (ausgewiesener Experte auf Fachgebiet), dem Leiter der Abteilung Bau und Planung und dem
Ressortvorsteher des Gemeinderates. Seit 2004 ist dieses Team eingespielt. Die lange Zusammenarbeit
hat Friichte getragen, die Kommission geniesst das Vertrauen des Gemeinderates und in der Bevolke-
rung ist das Bewusstsein flr die kommissionsrelevanten Prozesse bei der Gesuchsprifung vorhanden.
Durch die Umschreibung qualitativer Anforderungen an die Zusammensetzung der Kommission in der
geplanten BNO wird diese als Gremium gestarkt.

Vor 40 Jahren war Jonen noch ein Bauerndorf. Der Ortskern wurde durch die alten landwirtschaftlichen
Bauten gepragt. In den letzten Jahren sind diese Betriebe aufgegeben oder ausgesiedelt worden, eine
intensive Bautatigkeit hat seither das Dorfbild stark verandert. Die Fachkommission hat die Aufgabe
Ubernommen, das ISOS-geschitzte Ortsbild fachlich zu betreuen, damit die charakteristischen Bauten
und Aussenrdume erhalten werden und erkennbar bleiben. Ziel ist es aber auch, dass Umnutzungen
und angemessene Erweiterungen moglich sind. Gute Architektur, 6kologische und 6konomische L6-
sungen schliessen sich nicht aus. Mit Beratungen, Planungsbegleitung, aber auch mit Einschrankungen
hat die Fachkommission erreicht, dass Jonen trotz Entwicklungsdruck einen attraktiven Kern erhalten
hat.

Wichtige Hilfsmittel dazu sind bspw. vorgegebene Architekturwettbewerbe, die von privaten Bautra-
gern durchgefihrt werden und bereits Anwendung fanden. Die Fachkommission begleitet diese Ver-
fahren und ist in die Beurteilung involviert. So kann aus mehreren Vorschlagen ein Projekt gewahlt
werden, das den Bauherren dient und dem Ortsbild entspricht. Wichtig ist fir alle Projekte in der Kern-
zone, dass Bauwillige friihzeitig den Kontakt mit der Fachkommission suchen. Im Gegensatz zu Bauge-
suchen in anderen Zonen ist die Fachkommission von Anfang an involviert und ermoglicht so eine dia-
logbasierte Steuerung und Leitung des Gesuchs im frihen Stadium. Dies entspricht dem Credo der
Gemeinde, wonach nur unter Einbezug samtlicher Akteure optimale bauliche Losungen fir diesen sen-
siblen Ortsteil gefunden werden kdnnen. Es gewahrleistet jedoch auch eine spezifische Betrachtung
jedes einzelnen Gesuchs.

3.8 Weitere Inventare (Schutz Orts- und Landschaftsbild)

Umsetzung Bauinventar

Als eine Massnahme zur Umsetzung der Ziele des ISOS wurde das Kurzinventar schiitzenswerter Bau-
ten (neu: Bauinventar) aktualisiert und die Umsetzung der Objekte in der Nutzungsplanung gepruft.
Hierfir wurde in Zusammenarbeit mit der kantonalen Denkmalpflege Besichtigungen vor Ort vorge-
nommen, um sich ein Bild betreffend Zustand / Anderungen zu machen. In der Nutzungsplanung wur-
de das Bauinventar grosstenteils gemass Empfehlungen der kantonalen Denkmalpflege umgesetzt.
Folgende Abweichungen bestehen: Das folgende Objekte wird nicht umgesetzt:

=  Ehem. Olmihle ,Rybi“ (1831) (JON926) wird trotz Entlassung aus Bauinventar aufgrund des
grossen Identifikationswertes im Substanzschutz belassen.

= Zum Bachdurchlass Menschenbachli (JON938) vgl. Kapitel 4.2.4

Fir die einzelnen Anderungen wird auf Ziffer 4 verwiesen. Zur Einfithrung der Ensembleschutzzone am
sudlichen Dorfeingang vgl. Ziffer 4.2.2. Die Umsetzung von Bauinventarobjekten innerhalb der Weiler-
zone wird in einem spateren Verfahren Gberprift, wenn die Rahmenbedingungen zur Umsetzung der
Weiler im Nutzungsplanungsverfahren seitens Kanton bekannt sind.

Historische Gérten nach ICOMOS
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In der ICOMOS-Liste der historischen Garten und Anlagen sind in der Gemeinde Jonen finf Objekte
aufgelistet:

= Bauernhausgarten, ehemalige Mihle, Obschlagenstrasse

=  Gartenwirtschaft, Restaurant ,,zum Lowen”

= Villengarten, Villa Aurora, Staldenstrasse

= Wallfahrtsort/Grotte, Marienheiligtum, Jonenthal

=  Bauernhausgarten, Morgelen

Die ICOMOS-Liste hat keine Rechtsverbindlichkeit. Sie dient jedoch als Grundlage fir vertiefende
Schutzmassnahmen. Es liegt grundsatzlich im Interesse der Gemeinde, identitatsstiftende Strukturen
und Grinrdume zu erhalten. Im Rahmen der Kommissionsarbeit wurde entsprechend geprift, ob und
inwiefern mit gezielten Schutzmassnahmen zum Erhalt der Anlagen beigetragen werden kann. Die
Gartenanlagen stehen in direkter Wechselwirkung mit der Nutzung des angrenzenden Gebaudes. Inso-
fern hangt auch der Erhalt von der Bereitschaft bzw. der Moglichkeit der Grundeigentiimer ab, die
Gartenanlage zu pflegen. Die Kommission ist der Ansicht, dass wenn die Verknipfung der Nutzung des
Gebdudes und der Gartenanlage nicht mehr gegeben ist, auch mit gezielten Schutzmassnahmen der
Erhalt nicht mehr sinnvoll gewahrleistet werden kann. Zudem héngt die Bewirtschaftung zu stark von
den effektiven Moglichkeiten der Grundeigentliimer ab. Von der Unterschutzstellung wird deshalb ab-
gesehen. Vielmehr wurden gezielte Objekte in den Anlagen identifiziert und geschiitzt (bspw. Brunnen
4.5.7 bei Gartenwirtschaft ,zum Lowen”.

Inventar Natur und Landschaft

Im Zuge der Nutzungsplanung wurde das Inventar Natur und Landschaft Gberprift, aktualisiert und
dessen Umsetzung in den Zonenpldnen bzw. der BNO gepruft. Brunnen und Wegkreuze auf dem Ge-
meindegebiet werden neu als schitzenswerte Kulturobjekte in der Nutzungsplanung festgesetzt. Fir
die einzelnen Anderungen wird auf Ziffer 4 verwiesen.

Historische Verkehrswege

Das Inventar der historischen Verkehrswege der Schweiz (IVS) beinhaltet die historischen Verkehrswe-
ge und Wegbegleiter (Wegkreuze, etc.). Die IVS-Objekte werden im Kulturlandplan dargestellt. Um
allfallige Beeintrachtigungen der vorhandenen Substanz oder Unterbriiche des Verlaufs zu vermeiden,
wird der Gemeinderat bei Bauvorhaben im Bereich derartiger Objekte den Plan respektive das hinter-
legte Inventar konsultieren und nétigenfalls Auflagen erlassen. Die Auspragungen der jeweiligen noch
bestehenden Wegsubstanzen ist den Fachkarten im kantonalen Geoportal AGIS zu entnehmen.

3.9 Hochwasserschutz

Um die Hochwasserschutzsicherheit zu gewahrleisten, sind Kanton und Gemeinden verpflichtet, ein
gesamtheitliches Hochwassermanagement zur Vermeidung von Personen- und Sachschaden umzuset-
zen.

Rechtliche Grundlage

Der kantonale Richtplan (Kapitel L 1.2, Beschluss 2.2) gibt vor, dass Kanton und Gemeinden die planeri-
schen, baurechtlichen und baulichen Schutzmassnahmen zur Hochwasservorsorge in ihren Fach- und
Nutzungsplanungen festlegen. Die Gefahrenkarte Hochwasser Oberes Reusstal vom 1. Februar 2010
bildet die Beurteilungsgrundlage flr die Gemeinde Jonen.

Gefahrensituation Jonen

In Jonen geht die Hochwassergefahr (gering, mittel, erheblich, Restgefahrdung) von der Jonen, dem
Froschengraben und der Reuss aus (Abbildung 10). Die durch die Jonen induzierte Hochwassergefahr
ergibt auch die Schutzdefizite, welche, bedingt durch mehrere Austrittstellen, flachig, beinahe auf der
gesamten Ldnge der Jonen innerhalb des Siedlungsgebietes bestehen (Abbildung 11).
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Abbildung 11 Ausschnitt (Zentrums Jonen) aus der Schutzdefizitkarte im Gebiet Jonen (Quelle: AGIS 2016)

Innerhalb des Siedlungsgebietes besteht ein auf Grundlage der bestehenden Gefahrenkarte erarbeite-
tes Hochwasserschutzprojekt, welches zurzeit etappenweise realisiert wird. Die Schutzmassnahmen
reduzieren die Hochwassergefahr, wodurch sich nach dessen Fertigstellung ein verdndertes Gefahren-
bild zeigen wird. Die in der Gefahrenkarte Hochwasser abgebildete Gefahrensituation bildet demnach
nicht die Begebenheiten nach, welche sich kurz oder mittelfristig einstellen werden.

Umsetzung in der Gemeinde Jonen
Der Hochwasserschutz wird deshalb in der Nutzungsplanung mit dem Delegationsmodell umgesetzt.
Dabei wird auf eine raumlich explizite Ausscheidung von Hochwassergefahrenzonen mit direkt an-
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wendbaren Bauvorschriften verzichtet. Stattdessen wird das hochwassergefdhrdete Gebiet ausge-
schieden. Bauvorhaben innerhalb dieser Gebiete mussen projektspezifische Hochwasserschutzmass-
nahmen im jeweiligen Baugesuch ausweisen (siehe § 55 neue BNO und § 36¢ BauV). Des Weiteren
werden die Gebiete mit Hochwasserrestgefahrdung bezeichnet, worin der Nachweis von Schutzmass-
nahmen freiwillig ist.

Uberflutungsgebiete ausserhalb des Siedlungsgebiets sind wichtig fiir die Retention (Riickhalt) oder als
zusatzliche Abflusskorridore im Ereignisfall. Sie konnen damit indirekt fir den Hochwasserschutz inner-
halb der Bauzonen eine wichtige Rolle spielen. Sie sind daher von einer Bebauung freizuhalten und
moglichst nicht zu versiegeln. Die planerische Sicherstellung geschieht in der Nutzungsplanung mit
sogenannten Freihaltegebieten Hochwasser. Wie oben beschrieben, wird sich das Uberflutungsgebiet
aufgrund der Sanierungsmassnahmen kurz- bis mittelfristig verkleinern. Deshalb wurde fur die Festle-
gung des Freihaltegebietes die gemass zustandigem Ingenieur berechnete neue Gefahrensituation in
der Reussebene verwendet. In der Bau- und Nutzungsordnung werden die Nutzungsbedingungen der
Freihaltegebiete in den Bestimmungen von § 56 BNO bestimmt.

3.10 Gewasserraum
3.10.1 Rechtliche Grundlage

Am 1. Januar 2011 trat das revidierte Gewasserschutzgesetz (GSchG) des Bundes in Kraft. Gesttzt
darauf sind die Kantone verpflichtet, den Raumbedarf der Gewadsser zu sichern und diesen bei der
Richt- und Nutzungsplanung zu berlcksichtigen (Art. 36a GSchG). In der Gewasserschutzverordnung
(Art. 41 a - ¢ GSchV) wurden die gesetzlichen Bestimmungen konkretisiert. Der Kanton Aargau setzt
diese Vorgaben mittels einer revidierten Bestimmung im kantonalen Baugesetz (§ 127; Inkrafttreten
innerhalb der Bauzone am 1. Mai 2016, ausserhalb der Bauzone am 1. Januar 2017) und mit einer
Fachkarte Gewdsserraum um. Fir die Mehrheit der Gewasser (Rhein, Aare, Reuss und Limmat; stehen-
de Gewasser; kleine und eingedolte Bache mit einer Breite < 2 m) wird der Gewdasserraum direkt in §
127 BauG mittels der Definition von Uferstreifen festgelegt. In den Ubrigen Fallen (mittelgrosse, 2 bis
15 m breite Fliessgewdsser) legt der Kanton den Gewdasserraum in einer Fachkarte behdérdenverbind-
lich fest.

Gemass Richtplan des Kantons Aargau (Kapitel L 1.2, Planungsanweisung 1.1) sind die Gemeinden ver-
pflichtet, den Raumbedarf der Gewadsser bei der Nutzungsplanung zu sichern. Der auszuscheidende
Raumbedarf zielt die Gewadhrleistung der natlrlichen Gewdsserfunktionen, den Schutz vor Hochwasser
und die Gewassernutzung an.

3.10.2 Einschrankungen im Gewdasserraum

Die zuldssige Gestaltung des Gewadsserraums wird direkt durch die Gewasserschutzverordnung des
Bundes (Art. 41c GSchV) definiert. Im Gewasserraum dirfen nur standortgebundene, im 6ffentlichen
Interesse liegende Anlagen wie Fuss- und Wanderwege, Flusskraftwerke oder Briicken erstellt werden.
Der Gewasserraum darf extensiv landwirtschaftlich genutzt werden (Streuefldche, Hecke, Feld- und
Ufergeholz, Uferwiese entlang von Fliessgewdssern, extensiv genutzte Wiese, extensiv genutzt Weide,
Waldweide gemadss Direktzahlungsverordnung). Die Ausbringung von Dinger und Pflanzenschutzmit-
teln ist nicht zulassig. Bestehende Bauten und Anlagen sowie sowie landwirtschaftliche Dauerkulturen
im Gewdsserraum sind in ihrem Bestand grundsatzlich geschitzt, sofern sie rechtmassig erstellt und
bestimmungsgemadss nutzbar sind (Besitzstandsgarantie gemdss § 68 BauG). Das heisst, dass der Un-
terhalt und eine zeitgemdsse Erneuerung von Bauten und Anlagen weiterhin moglich bleiben. Gemass
Art. 21 NHG darf die Ufervegetation weder gerodet noch Uberschiittet noch auf andere Weise zum
Absterben gebracht werden. Die Ausdehnung der Ufervegetation bzw. der Umfang des Schutzes ergibt
sich dabei aus der Liste der schitzenswerten Lebensrdume (Art. 21 NHG, Anhang V zu NHG). Zudem
ergibt sich der Schutz aus § 13 Abs. 3 Natur und Landschaftsdekret (NLD). Danach sind Ufergeholze als
Bestandteil von Gewdssern in ihrem Bestand zu erhalten und nach Méglichkeit zu vermehren.
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3.10.3 Vergrosserung Gewasserraum

Gemass Art. 41a Abs. 1 GSchV muss der Gewdsserraum in Biotopen von nationaler Bedeutung, in
kantonalen Naturschutzgebieten, in Moorlandschaften von besonderer Schénheit und nationaler
Bedeutung, in Wasser- und Zugvogelreservaten von internationaler oder nationaler Bedeutung sowie,
bei gewadsserbezogenen Schutzzielen, in Landschaften von nationaler Bedeutung und kantonalen
Landschaftsschutzgebieten mindestens die Breite wie in Abs. 1 aufgefiihrt aufweisen (friher
"Biodiversitatsbreite" genannt).

In Naturschutzzonen oder Waldzonen, welche inhaltlich die &kologischen Kriterien gemass
GSchG/GSchV erfillen, wird die Gewasserraumzone i.d.R. nicht noch zuséatzlich Uberlagert. Diese
Gewasser sind durch die entsprechende Zone geschitzt und deren Raumbedarf gesichert. Die
Festlegung des Gewadsserraums, welcher flir den Schutz erforderlich ist, wird mit der Prifung der
bundesrechtlichen Belange vorgenommen. Wenn man hierbei zum Schluss kommt, dass bestehende
Zonen diesen Schutz abdecken, muss nicht zwingend eine zusatzliche Umsetzung einer Uberlagernden
Gewadsserraumzone stattfinden. Auch bei in der Nutzungsplanung als Zonen festgelegten
Naturschutzgebieten oder im Wald, welche inhaltlich dieselben oder strengere 6kologische Kriterien
erflllen als gemass GSchG/GSchV fir den Gewasserraum vorgesehen, wird die Gewdasserraumzone
i.d.R. nicht noch zusatzlich Gberlagert, sondern gilt als integriert umgesetzt. Als Uberwiegendes
Interesse gilt der Schutz einer besonderen 6kologischen Bedeutung. Ist der Schutz gegeben (durch eine
inhaltlich identische Zone im selben Raumplanungsverfahren), erlbrigt sich eine zuséatzliche
Uberlagerung inhaltlich. Fiir eine Anderung an einer solchen Zone ist wiederum eine Nutzungs-
plananderung notwendig (gleiches Verfahren wie fir Anderungen am Gewésserraum). Eine davon
unabhéngige Aufhebung oder inhaltliche Anderung der Zone (nur kommunale Kompetenz) ohne
erneute Prifung der bundesrechtlichen und kantonalen Belange ist nicht moglich.

Bei den Landschaften von nationaler Bedeutung (BLN-Objekte), welche nicht durch eine andere
Kategorie (z.B. Auen) Uberlagert werden handelt es sich um grossrdumige Gebiete, dessen Schutzziele
nicht ausschliesslich den Schutz der Fliessgewadsser umfassen, sondern auch auf landschaftlichen
Eigenarten basieren. Das genannte BLN-Objekt Nr. 1305 (Reusslandschaft) umfasst die 35 Kilometer
lange Flussstrecke und die angrenzenden Bereiche zwischen Sins und Windisch und deckt
entsprechend mehrere Gemeindegebiete ganz oder teilweise ab. Im Objektblatt des BLN Objekts wird
die gesamte Vielfalt der Reusslandschaft beschrieben, und neben gewdsserbezogenen Schutzzielen
(Dynamik der Auen, urspringliche Uferwélder u.a.) werden auch andere wertvolle Biotope (z.B.
Trockenstandorte) und landwirtschaftliche Nutzformen und Strukturelemente (z.B.
Hochstammobstbdume) wie auch kulturhistorischen und architektonischen Qualitaten (z.B. historische
Verkehrswege, Ortshilder von nationaler Bedeutung) aufgefihrt, was die Grossraumigkeit des BLN-
Gebiets erklart. Eine vor diesem Hintergrund geforderte Erhéhung der Gewdsserraumbreite gemaéss
Art. 41a GSchV fir samtliche Gewasser im BLN-Objektperimeter wirde einer Interessenabwagung
nicht standhalten.

3.10.4 Kantonale Grundlagen zur Reuss

In Art. 41a Abs. 1c GSchV ist fir Fliessgewdsser mit einer Gerinnesohle von mehr als 5 m natirlicher
Breite ein Gewasserraum von der Breite der Gerinnesohle plus 30 m vorgesehen. Dieser Gewasser-
raum wird im Kanton Aargau mit § 127 BauG im Minimum umgesetzt und daran angrenzende, 6kolo-
gisch wertvolle Flachen werden durch zuséatzliche Schutzgebiete angemessen geschiitzt.

Der Kanton Aargau als Wasserkanton trug den Uberlegungen zum Schutz ékologisch wertvoller Gebiete
entlang der Flisse schon weit vor der Revision der Gewadsserschutzgesetzgebung mit dem Festlegen
von gemeindelbergreifenden, kantonalen Schutzgebieten (z.B. kantonales Naturschutzgebiet "Reuss-
ebene sldlich Bremgarten") sowie der konkret rdumlich bezeichneten besonderen Naturschutzzonen
Rechnung. Ein erhdhter Raumbedarf fir Fliessgewasser in den Auengebieten (nationale und kantonale
Bedeutung) wird zudem mit der Umsetzung des Renaturierungsprogramms Auenschutzparks Aargau
und der Bezeichnung und Umsetzung des Auenperimeters gesichert. Entsprechend wurde die Einzel-

KIP Siedlungsplan AG 220919 _JO_Planungsbericht.doc



Gemeinde Jonen Gesamtrevision Nutzungsplanung Siedlung und Kulturland
Planungsbericht Seite 29

fallbetrachtung und Gesamtabwdgung im Rahmen dieser Planungsinstrumente vorgenommen. In der
Gemeinde Jonen ist der Uferbereich der Reuss durchgehend durch den mindestens 15 m breiten Ufer-
streifen des Gewdsserraums, erganzt durch deutlich breitere, d.h. Gber diese Minimalbreite von 15 m
hinausragende Naturschutzzonen oder mit ausgeschiedenen Waldflachen ausreichend vor baulichen
Eingriffen oder vor Beeintrdachtigungen aus einer landwirtschaftlichen Bewirtschaftung geschiitzt. Im
Kanton Aargau wird auf eine Gewasserraumdarstellung verzichtet, wenn ein gleichwertiger Schutz des
Gewassers durch die Bestimmungen einer anderen Grundnutzungszone (Naturschutzzone oder Wald)
bereits gewahrleistet wird. Dabei geht es nicht um einen expliziten Verzicht einer Verbreiterung des
Gewasserraums, sondern auch um eine Entlastung der Planwerke und der zugehorigen Bestimmungen.
Erflllt eine Bestimmung zu einer Naturschutzzone bereits die Anforderungen gemadss Art. 41c GSchV —
oder verscharft diese noch zusatzlich — dann ist nicht zusatzlich eine Uberlagerung einer Gewasser-
raumzone mit deren Bestimmungen erforderlich.

Dass fur eine Reuss mit ihrer Breite, ihrer 6kologischen Bedeutung und ihrer morphologischen Vergan-
genheit diese geschiitzten Bereiche im Verhéltnis zur Beanspruchung dieser Raume aus Zeiten vor den
Sanierungen (d.h. vor 1900) vergleichsweise gering sind, ist selbstredend und unbestritten. Es gilt beim
Schutz dieser Ufer- und Naturschutzbereiche jedoch in heutiger Zeit auch weitere Interessen wie die
Landwirtschaft, die Siedlungs- und Verkehrswegentwicklung, die Naherholung, usw. in die Abwéagung
miteinzubeziehen. Im Rahmen der Nutzungsplanungen werden diese Abwagungen vorgenommen.
Daher und aufgrund der obigen Erlauterungen der Gbrigen Schutzzonen entlang der Reuss wird vorlie-
gend auf eine Verbreiterung der Gewasserrdume gestitzt auf Art. 41a Abs. 1 und Abs. 3 GSchV verzich-
tet.

3.10.5 Umsetzung in der Gemeinde Jonen

Aufgrund eines Verwaltungsgerichtsurteils muss der Gewasserraum fur samtliche Gewasser, auch jene
nach § 127 Abs. 1, 1bis und 2 BauG (konkrete Masse im BauG) im Genehmigungsinhalt der Nutzungs-
plane eingetragen werden. Dazu gehoren auch die eingedolten Bache. Damit wird ersichtlich, wo die
Gewasserabstande zu beachten sind.

Bei Fliessgewdssern ausserhalb der Bauzone mit einer Gerinnesohle von 0.5 — 2m Breite betragt der
Gewasserraum 11m. Bei allen Bachen mit einer Gerinnesohle von weniger als 2m Breite sowie bei ein-
gedolten Bachen betragt der Mindestabstand fiir Bauten und Anlagen 6m. Sie werden im Kulturland-
plan als ,,Gewasserraum® bezeichnet. Innerhalb der Bauzone bestehen in Jonen keine Bache mit einer
Gerinnesohlenbreite von weniger als 2m.

Bei Fliessgewdssern von mehr als 2m Breite sowie stehenden Gewassern mit einer Wasserflache ab 0.5
ha ist die Breite des Gewdasserraums in der Nutzungsplanung (Bauzonenplan und Kulturlandplan) direkt
umzusetzen beziehungsweise auszuscheiden. Dies betrifft in Jonen den untersten Abschnitt des Bir-
ribdchlis, die Reuss sowie die Jonen und den Weiher Obschlagen. Das Birribachli wird heute in einen
TUumpel nérdlich des Waldwegs geleitet, womit sich die Gewdsserraumausscheidung eribrigt.

Gemass Art. 41a, Abs. 5 GschV kann, soweit keine Uber-

wiegenden Interessen entgegenstehen, auf die Festle-

gung des Gewasserraums verzichtet werden, wenn das

Gewasser sich im Wald befindet. Dieser Ansatz wird in

Jonen grundsétzlich so verfolgt. Im Gebiet Schampelen

ist ein Gewasserabschnitt ausserhalb des Waldes bisher

nicht im Bachkataster enthalten. Der betroffene Ab-

schnitt wird gemass Abteilung Landschaft und Gewasser

des Kantons Aargau im Frihjahr 2021 ebenfalls in den

Bachkataster aufgenommen. Daher wird in diesem Be-

reich ein Gewasserraum festgelegt. In Bereichen entlang Abbildung 12 Ausscheidung Gewdsserraumzone
der Jonen, wo der Gewdsserraum mit 22m einseitig peim Weiher Obschlagen inkl. Abdeckung durch
Landwirtschaftsflache berthrt, wird der Gewdsserraum Naturschutzzone LGP 1987
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mit 11 m ab Gewadassermittelachse vermasst.

Beim Weiher Obschlagen, der Reuss und den stdlich gelegenen Bereichen der Jonen werden grosse
Teile des Gewdsserraums bereits durch Naturschutzflachen (Naturschutzzone gemaéss LGP, Trocken-
wiese) und deren Bewirtschaftungsvorschriften ausreichend abgedeckt. Wo nicht, wurde eine Gewas-
serraumzone festgelegt (vgl. Abbildung 12). Gegeniiber der zweiten Vorprifung wurde der Gewasser-
raum entlang der Reuss an die neue Grundlage der Amtlichen Vermessung angepasst. Nach wie vor
betragt die Breite des Uferstreifens 15 m. Ausnahme bildet der Reussabschnitt nordlich des Zuflusses
der Jonen, wo im Rahmen des Einwendungsverfahrens der Gewdsserraum auf die gesamte kantonale
Gewadsserparzelle Nr. 141 ausgedehnt wurde (woraus ein Uferstreifen zwischen 15 — 50 m Breite
resultiert). Die Gewasserparzelle dient dem Gewasser und dessen Uferbereichen und kann vollends mit
dem Gewadsserraum Uberlagert werden.

3.10.6 Jonen

Der Gewdsserraum der Jonen in der Fachkarte Gewasserraum ist sehr variabel. Die Jonen ist in der
Gemeinde Jonen grundsatzlich in vier Abschnitte zu unterteilen. Der oberste erste Abschnitt befindet
sich grosstenteils im Wald und weist einen natirlichen Verlauf auf. Nach Waldaustritt fliesst die Jonen
in einem zweiten Abschnitt durch Kulturland und wurde auf diesem Abschnitt teilweise renaturiert. Der
dritte Abschnitt fliesst durch das Siedlungsgebiet der Gemeinde Jonen. Der letzte und vierte Abschnitt
fliesst vom Siedlungsgebiet in die Reuss und durchquert dabei das BLN-Objekt Reusslandschaft.

Der Gewasserraum eines Baches soll moglichst so festgelegt werden, dass sich der Gewasserraum in
Abschnitten, wo sich die Grosse des Gewassers nicht wesentlich dndert, gleich verhalt. D.h. wenn keine
deutliche Veranderung der Jonen innerhalb eines Abschnittes stattfindet, soll der Gewdasserraum
moglichst durchgehend gleich breit festgelegt werden. Der Abschnitt der Jonen ab dem Gebiet Ob-
schlagen bis zur Einmindung in die Reuss weist diese Charakteristik auf, weshalb eine einheitliche Brei-
te angestrebt wird. Zur Dimensionierung der Breite wird ein Abschnitt gewahlt, wo die Jonen einen
moglichst natlrlichen Zustand besitzt. Als Referenzstrecke kann hierflir der Abschnitt innerhalb des
Waldes nahe Obschlagen betrachtet werden.

Abbildung 13 Fachkarte Okomorphologie mit natiirlichen Gerinnesohlenbreiten im Gebiet Obschlagen

Auf Hohe des Weilers Obschlagen ist die Jonen vor einigen Jahren grosszlgig renaturiert worden. Dort
hat sie auf kurzem Abschnitt einen kleinen Auencharakter erhalten. Auf diesem Abschnitt ist die Jonen
aber nicht in einem Referenzzustand, der als Grundlage fur die gesamte Lange massgebend ist. Dort
wurden die ortlichen Gegebenheiten genutzt, dem Bach ortlich mehr Flache fir die Gestaltung von
Seitenarmen etc. zu geben. Innerhalb des Siedlungsgebiets wurde friher die Jonen Uberbreit und hart
verbaut mit dem Ziel, fir den Hochwasserfall geristet zu sein, damit das Wasser ganz sicher im Gerin-
ne bleibt und raschestmoglich abgeleitet wird. Wiirde man hier den Korrekturfaktor anwenden, kdme
man zu einem Uberdimensional grossen Gewadsserraum. Unterhalb des Siedlungsgebiets wurde die
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Jonen im Gegensatz zum Siedlungsgebiet moglichst geradlinig und schmal kanalisiert, damit das Was-
ser moglichst rasch und direkt in die Reuss abgeleitet werden konnte, ohne dass zu viel wertvolles
Landwirtschaftsland beansprucht wirde. Dies hat zu einem eher sehr schmalen Bachlauf geflhrt. Eine
Berechnung nur fiir diesen Abschnitt ist ebenfalls nicht sinnvoll. Entsprechend wird als Referenzstrecke
in Ricksprache mit der Sektion Gewdssernutzung der erwahnte Abschnitt im Wald nahe Obschlagen
gewadhlt. Im Bereich Obschlagen ist die Jonen frei von baulichen, den Bachverlauf verandernden Eingrif-
fen und befindet sich damit in einem naturlichen Zustand. Die Jonen weist hier eine Sohlenbreite
(Bachsohle) von rund 6 m auf. Daraus resultiert eine Gewasserraumbreite von 22 m (GRB = nGSB x 2.5
+7, gemass BAFU-Arbeitshilfe). Es kann davon ausgegangen werden, dass die natlrliche Sohlenbreite
von 6 m dem effektiven Raumbedarf der Jonen entspricht und damit reprasentativ fir den
einheitlichen Gewdasserraum ist. Bestehen bei einem Gewaésser keine wesentlichen Zufllsse, ist es
sinnvoll eine einheitliche Breite des Gewadsserraums festzulegen. Dies ist flr die Jonen auf den
Abschnitten 2 bis 4 der Fall, entspricht den Empfehlungen aus der Modulare Arbeitshilfe zur Festlegung
und Nutzung des Gewasserraums in der Schweiz sowie der gangigen kantonalen Praxis und erfolgte in
Ricksprache mit der Abteilung Landschaft und Gewadsser.

Gemass § 127 Abs. 4 des Baugesetzes des Kantons Aargau kann in dicht Gberbauten Gebieten der Ge-
wdsserraum den baulichen Gegebenheiten angepasst werden, sofern der Schutz vor Hochwasser ge-
wahrleistet ist. Zusatzlich kann aus Grinden des Hochwasserschutzes und des Natur- und Landschafts-
schutzes davon abgewichen werden. Um den Hochwasserschutz zu gewahrleisten, wird innerhalb des
Siedlungsgebietes an der Jonen derzeit ein Hochwasserschutzprojekt umgesetzt. Dieses geht ebenfalls
von einem Gewasserraum von 22 m Breite aus. Damit kann der Hochwasserschutz gewaéhrleistet
werden, was die teilweise Unterschreitung des Gewasserraums gemadss Fachkarte mit 22 m auch von
dieser Sicht aus rechtfertigt.

In der vorliegenden Nutzungsplanungsrevision wird der Gewasserraum deshalb einheitlich und sym-
metrisch auf 22 m festgesetzt (je 11m ab Bachmitte). Nebst der einfachen Handhabung werden auf
diese Weise die betroffenen Grundeigentiimer gleich behandelt. In den Gewdsserraum reichende
bestehende Gebdude werden bewusst darin belassen, da diese Besitzstandsgarantie geniessen und die
Notwendigkeit einer analogen Neubebauung nicht vorhergesagt werden kann. Innerhalb des Sied-
lungsgebiets entspricht ein Gewasserraum von 22 m der bestehenden Praxis (vgl. Bauprojekt bei Res-
taurant Kreuz) der Bewilligungsbehorde des Kantons. Dies garantiert die Gleichbehandlung samtlicher
Anstdsser und konfliktfreie Behandlung bewilligter, jedoch noch nicht ausgefihrter Projekte.

Ausserhalb des Siedlungsgebietes wurden situativ die Topographieverhaltnisse und der bestehende
Gewadsserquerschnitt konkret betrachtet, wodurch kleinere Anpassungen (Ausweitungen des Gewas-
serraums) resultierten. Dies betrifft insbesondere einen Teilbereich des Gebiets Obschlagen, wo der
bestehende Bereich zwischen den jeweiligen Boschungsoberkanten grosser ist als 22 m. Der Gewasser-
raum wurde bei diesen Abschnitten entsprechend der bestehenden Situation (Aufnahme gemass Luft-
bild) vergréssert.

3.11 Energie

Solaranlagen sind in der Bauzone grundsatzlich zuldssig, ausser die Gemeinde regelt flr bestimmte
Gebiete bzw. Zonen aufgrund des Schutzzwecks etwas anderes. In national eingestuften Ortsbildern
nach ISOS ist besonders sorgféltig abzuklaren, ob und wo Solaranlagen vertraglich sind. Bei Solaranla-
gen ist das massgebende Kriterium flr das zuldssige Ausmass die Einpassung. Der historische Kern von
Jonen liegt in einer Senke, einsehbar von verschiedenen weiteren Dorfteilen von Jonen. Charakteris-
tisch ist unter anderem die bestehende traditionelle, landwirtschaftlich gepragte Dachlandschaft. Die
Planungskommission ist der Auffassung, dass diese in ihrer Erscheinung bewahrt werden soll. Dies be-
deutet, dass die Solaranlagen in den Kernzonen 1 und 2 bewilligungspflichtig sind und die Wirkung des
Objektes sowie eine homogene Gesamtwirkung des Daches nicht nachteilig beeinflussen dirfen. Diese
erhohte Anforderung zur Einpassung wird in der BNO festgeschrieben. In den restlichen Bauzonen
bestehen keine gemeindespezifischen Einschrankungen.
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3.12 Weiler

Die Gesamtrevision des kantonalen Richtplans hatte der Grosse Rat am 20. September 2011 beschlos-
sen. Im Vorfeld des Genehmigungsverfahrens konnte mit dem Bund in verschiedenen Punkten Einig-
keit erzielt werden. Gleichwohl bleibt fiir den Kanton Aargau Handlungsbedarf bestehen. Der kantona-
le Richtplan wurde mit gewissen Auflagen genehmigt. Das Kapitel Weiler muss tberpriift werden. Der
Bund fordert den Kanton auf zu untersuchen, ob die ausgeschiedenen Weilerzonen noch mit dem
neueren Bundesrecht vereinbar sind. Ebenso seien die bisher noch nicht eingezonten Weiler nur noch
nach Massgabe der neuen Kriterien zu behandeln.

Gemass einer ersten Einschatzung der kantonalen Stelle erfillen die rechtskraftigen Weilerzonen , Lit-
zi“ und ,Obschlagen” voraussichtlich die Weilerkriterien gemass Richtplankapitel S 1.6 Planungsgrund-
satz B. Die Weilerzonen werden aber vorlaufig (und auf noch nicht absehbare Zeit) von der Genehmi-
gung durch den Kanton ausgenommen. Auch kann die kantonale Stelle zu den durch die Gemeinde
beabsichtigten Anpassungen erst nach Abschluss der Uberprifung verbindlich Stellung nehmen. Auf
samtliche Anpassungen betreffend die Weilerzone (KLP/BNO) ist derzeit zu verzichten. Die Weilerzone
im Kulturlandplan und ihre Bestimmungen in der BNO werden daher mit Verweis auf die Bestimmun-
gen in der Nutzungsplanung vom 3. Juni 2002 (inkl. Teilanderungen seither) orientierend in das neue
Planwerk Ubertragen. Darauf wird in der BNO in einem orientierend dargestellten Paragraphen im Sin-
ne eines Platzhalters hingewiesen. Sobald auf kantonaler Ebene verbindliche Vorgaben bestehen, folgt
im Anschluss an die Gesamtrevision die Uberpriifung der Weilerzone/Weilerzonenbestimmungen in-
klusive Volumen- und Substanzschutz. Rechtskraftige Bestimmungen, welche Neubauten zulassen
wlrden, waren mit der Revision dennoch aufzuheben (z.B. Bestimmungen wie ,mit einem Gestal-
tungsplan kénnen weitere Neubauten zugelassen werden®). § 21 Abs. 8 der rechtskraftigen BNO er-
laubt die Realisierung von Wohnnutzung bzw. Um- und Ersatzbauten, jedoch keine Neubauten. Aus
diesem Grund wird der Absatz nach wie vor in der BNO aufgefihrt.
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4

Erlauterungen zu den Planungsinhalten

Im Rahmen der Gesamtrevision wurden die einzelnen Planungsinstrumente hinsichtlich der Uberein-
stimmung mit den Ubergeordneten Vorgaben und den Bedirfnissen der Gemeinde Uberpruft. Der
Bauzonenplan und der Kulturlandplan wurden gemdss Anforderungen des kantonalen Geodatenmo-
dells Nutzungsplanung erstellt. Tabelle 10 listet die Anderungen auf, die resultierend gegeniiber der
bestehenden Nutzungsplanung in der vorliegenden Gesamtrevision im Bauzonenplan sowie dem Kul-
turlandplan umgesetzt wurden. Die einzelnen Nummern sind in den Anderungsplanen im Anhang ver-
ortet. Ziffern 4.1 und 4.2 gehen néher auf die einzelnen Punkte ein. Anpassungen in der BNO sind in
Ziffer 4.3 beschrieben.

Tabelle 10 Anderungen Entwurf Nutzungsplanung gegeniber der bestehenden Nutzungsplanung. Die in
der Spalte ,Anderungen” genannten Nummern (x.y.z) beziehen sich auf die Nummerierung im
Uberarbeiteten Inventar Natur + Landschaft; BZP = Bauzonenplan, KLP = Kulturlandplan
Nr. | Plan | Betrifft Anderung
1 BZP Dorf-/Baumgartenstrasse Kernzone = Wohnzone
2 BZP | Entsorgungsstelle / ehem. Feuer- Zone fur offentliche Bauten und Anlagen -
wehrmagazin Kernzone 2
3 BZP | Sonnenrain Wohnzone W2B - Kernzone 2
4 BZP | Sonnenrain Wohnzone W2A - Kernzone 2
5 BZP | Liegenschaft Meng, Pfafflerstrasse | Zone flr 6ffentliche Bauten und Anlagen -
Wohnzone
6 BZP | Im Feld Wohnzone W2B = Wohn- und Arbeitszone /
Entfernung Aufstufung ES
7 BZP | Staldenstrasse (Parz. 1070/1072) Wohnzone W2B = Kernzone 2
8 BZP | Bernerweg Wohn- und Gewerbezone 2 Wohnzone
9 BZP | Moglichkeit Aufschittung Neu Méglichkeit zur Aufschittung in spezifi-
schem Gebiet entlang Kantonsstrasse (vgl. Ziffer
4.1.3)
10 BZP/ | Grenzmutation Im Feld Flachenneutrale Umlegung der Griinzone
KLP
11 BZP/ | Auszonung Blhlacker Wohnzone W2A = Landwirtschaftszone
KLP
12 BZP | Sonnenrain Neu Gestaltungsplan-Pflicht
13 BZP | Wygass Neu Gestaltungsplan-Pflicht
14 BZP/ | Gewdasserraum Zone festgelegt gemass kant. Vorgabe (vgl. Ziffer
KLP 3.10)
15 BZP | Gewerbezone Radmihle Gewerbezone = Wohn- und Arbeitszone mit
Uberlagernder Gestaltungsplanpflicht
16 KLP | Archdologie Schalchmatthau nicht mehr aufgefihrt (liegt auf
Oberlunkhofer Boden)
17 BZP | Ehem. Restaurant Lowen Volumenschutz = Substanzschutz
18 BZP | Doppelwohnhaus 1812 (JON920) Volumenschutz = Substanzschutz
19 BZP/ | Anderungen Wegkreuze - Maiacher/Radmihlestrasse (Obj. 4.4.4) neu
KLP geschitzt
- Staldenstrasse (Obj. 4.4.5) neu geschitzt
- Waldhitte (Obj. 4.4.6) neu geschitzt
- Weingasse (Obj. 4.4.7) neu geschiitzt
20 BZP/ | Brunnen - Pilgerbrunnen Jonental (Obj. 4.5.1) neu ge-
KLP schitzt
- Sodbrunnen Gemeindehaus (Obj. 4.5.2) neu
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geschitzt

- Sennhittenstrasse (Obj. 4.5.4) neu ge-
schitzt

- Brunnen bei Kapelle Bihlackerstrasse (Obj.
4.5.5) neu geschitzt

- Im Winkel (Obj. 4.5.6) neu geschitzt

- Brunnen bei ehem. Rest. Lowen (4.5.7) neu
geschitzt

- Waldhtte (Obj. 4.5.8) neu geschitzt

- Schulhausbrunnen (Obj. 4.5.9) neu ge-
schitzt

- Brunnen bei Friedhof (Obj. 4.5.11) neu ge-
schitzt

21

BZP/
KLP

Anderungen Einzelbdume

- Bueche (Obj. 3.6.2) nicht mehr geschitzt

- Maiacher/Radmihlestrasse (Obj. 3.6.5) neu
als Einzelbaum geschitzt (vorher Hecke)

- Bei,Britsche” (Obschlagen) nicht mehr
geschitzt (Obj. 3.6.3)

22

KLP

Anderungen Fliessgewasser

- Seitenbach zu Manschenbdachli nicht mehr
geschitzt
- Wasserrinne Waldhof nicht mehr geschitzt

24

KLP

Mittelgoom

Ehemals Trockenstandort, neu Nassstandort

25

KLP

Anderungen Nassstandorte

- Schampelen/Hubermatt nicht mehr ge-
schitzt

- Schampelen nicht mehr geschitzt

- Mittelgoom, Neumatt und Birri neu Nass-
standort Wald

26

KLP

Anderungen Hecken

- Schalchmatte nicht mehr geschitzt
- Entlang Radweg K262 nicht mehr geschitzt
- Langmattli (Obj. 3.4.13) neu geschitzt

27

KLP

Grenzstein Halleberg (4.2.3)

Neu als Schutzobjekt (Kulturobjekt) aufgenom-
men

28

KLP

Anderungen Geologische Raritaten

- Nagelfluh Loo/Jonental (Obj. 3.7.2) nicht
mehr geschitzt

- Erratiker Morgelen (Obj. 3.7.5) nicht mehr
geschitzt

- Aufschlisse Neumatt (Obj. 3.7.6) nicht mehr
geschitzt

- Alte Waldhittenstrasse (Obj. 3.7.7) nicht
mehr geschitzt

29

KLP

Anderungen Mauern

- Bruchsteinmauer Holzgasse (Obj. 3.8.1)
nicht mehr geschiitzt

- Natursteinmauer Weingasse (Obj. 3.8.2)
nicht mehr geschiitzt

30

KLP

Ensemble auf Parzelle Nr. 435

Neu als Ensembleschutz aufgenommen

31

KLP

Waldrander

Aufgewertete Waldrander gemadss Betriebsplan
Wald (Forstbetrieb Kelleramt) neu aufgenom-
men

32

KLP

Materialabbauzone

Materialabbauzone entfallt. Flache wird der
Landwirtschaftszone zugewiesen.

33

KLP

Naturschutzzone Wald

Aktualisierte Flache mit lokal spezifischen Vor-
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34 KLP | Wildtierkorridor / Siedlungstrenn- Siedlungstrenngurtel wird Gber Landschafts-
glrtel schutzzone umgesetzt, Wildtierkorridor neu mit
eigener Signatur und Vorschriften
35 KLP | Hochwasserschutz ausserhalb Bau- | Neu Ausscheidung als Freihaltegebiet Hochwas-
gebiet ser
36 KLP | Fruchtfolgeflache Neu im KLP dargestellt
37 BZP | Im Feld Neu: Gestaltungsplanpflicht Im Feld Nordost
38 BZP | Unterdorf OBA = Kernzone 2
39 KLP | Wildtierkorridor / Siedlungstrenn- Gestaltungsplan Wildtierkorridor/ Siedlungs-
glrtel trennglrtel wird in KLP eingezeichnet

Die nachstehenden Anderungen im Bauzonenplan sind nicht direkt verortbar oder beziehen sich auf
global auf bestimmte Zonentypen. Sie sind deshalb nicht als Nummer in den Anderungspldnen aufge-
nommen.

= Anderung Namensgebung, jedoch grossteils Beibehaltung der Zonenvorschriften: Wohnzone
W2B zu Wohnzone

= Gebiete der Wohnzone W2A werden umgezont und ebenfalls der neuen Wohnzone zuge-
schrieben

= Die bisherige Kernzone wird neu in eine Kernzone 1 und eine Kernzone 2 unterteilt

Der neue Bauzonenplan enthalt zudem folgende untergeordnete Anpassungen der Zonenabgrenzung
aufgrund gednderter Parzellengrenzen:

= Gebiet Im Feld, entlang nérdlichem Teil des Feldwegs: 375m? von Wohn- und Arbeitszone zu
Wohnzone

= Gebiet Wygass, Parz. Nr. 469: 70m? von der Wohnzone zur Kernzone 2

= Gebiet Wygass, Parz. Nrn. 1032, 1062: 151m? von der Kernzone zur Wohnzone

Seit der zweiten Vorprifung wurden der Bauzonen- und Kulturlandplan gemdass Anforderungen des
kantonalen Geodatenmodells Nutzungsplanung neu erfasst. Daraus resultierende Flachenverschiebun-
gen (insbesondere durch die parzellenscharfe Festlegung und die Strassenausscheidung) sind im Ande-
rungsplan aus Griinden der Ubersichtlichkeit nicht erfasst. Die Gesamtbilanz der Flachenverschiebun-
gen ist in Ziffer 3.3 ersichtlich.

Archdologische Fundstellen

Die archadologischen Fundstellen werden nicht mehr im Nutzungsplan dargestellt. Die Kantonsarchao-
logie stellt mit der offentlich zugdnglichen Onlinekarte ,Archaologische Fundstellen im AGIS-
Geoportal eine aktuelle und einfach abrufbare Kartengrundlage zu den aktenkundigen archaologischen
Fundstellen zur Verfigung. Auch ohne Eintrag in den Zonenpldnen bleibt die gesetzlich verankerte
Meldepflicht im Zusammenhang mit archdologischen Hinterlassenschaften bestehen (§ 41 KG). Bei
raumplanerischen Tatigkeiten und Bauvorhaben ist die archdologische Fundstellenkarte beizuziehen.

4.1 Bauzonenplan (BZP)

Nachfolgend sind die Anderungen im Bauzonenplan der Gemeinde Jonen dargelegt. Die einzelnen
Punkte sind im ,, Anderungsplan Bauzone” mit entsprechender Nummer verortet.
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4.1.1 Neudefinition Bauzonen

Aufteilung Kernzone in K1 und K2

Die urspringliche Kernzone K wird neu in zwei verschiedene Kernzonen (K1 und K2) unterteilt. Dies
folgt im Grunde der Beschreibung des Siedlungsgebietes von Jonen gemaéss ISOS (vgl. Ziffer 3.7). Zur
Sicherstellung der Struktur sind zudem verschiedene Bauten unter kommunalem Schutzstatus. Die
bauliche Dichte und Koérnigkeit sowie die ortsbaulich pragenden Zwischenraume sind gemadss Vorschrif-
ten in §§ 10 und 11 BNO zu berUcksichtigen. Auf diese Art kann eine qualitatsvolle Weiterentwicklung
der Kernzonen unter BerUcksichtigung des ISOS gewadhrleistet werden.

Neudefinition Wohnzone

Die Analyse der im bestehenden Bauzonenplan mit W2A und W2B bezeichneten Gebiete zeigt, dass
betreffend der realisierten Bebauung wie auch der Lage der Zonen keine grossen Unterschiede beste-
hen. Mehr noch ist die effektive Einwohnerdichte in der Zone W2A hoher als in der W2B, in welcher
gemadss BNO eine hdhere Ausnutzung zuldssig ware. Die Beibehaltung der Unterscheidung wurde des-
halb als nicht notwendig bzw. nicht zielfihrend erachtet. Mit der vorliegenden Revision der Nutzungs-
planung wird daher nur noch eine Wohnzone W2 geschaffen. Betreffend den Zonenvorschriften ent-
spricht diese der W2B. Fir diese Flachen dndert daher nur die Namensgebung der Zone. Aus der geén-
derten Benennung ergeben sich keine materiellen Anderungen fiir die W2B.

4.1.2 Um-und Aufzonungen

Aufzonung Gebiet Sonnenrain (Anderungsplan Nrn. 3 und 4)

Im Zentrum wird entlang der Jonen eine einheitliche Bebauung angestrebt. Voraussetzung hierfir sind
einheitliche Vorschriften fir die Bebauung. Das Gebiet Sonnenrain lag bis anhin als einziges Zentrums-
gebiet am Jonenbach nicht in der Kernzone, sondern teils in der W2A und teils in der W2B. Mit der
Umzonung des Gebietes in die Kernzone 2 wird die Voraussetzung fir die Erweiterung als attraktiven
zusammenhadngenden Dorfteil geschaffen, in dessen Mitte dem der Jonenbach ein zentrales Strukturie-
rungselement darstellt.

Umzonungen Kernzone in Wohnzone (Anderungsplan Nr. 1)

Das Gebiet zwischen Baumgartenstrasse und Dorfstrasse ist im bestehenden Bauzonenplan der Kern-
zone zugeordnet. Der westliche Teil weist deutliche Unterschiede in der Charakteristik der Bebauung
zum restlichen Bereich der neuen Kernzone 2 auf. Dem grossmassstablichen, dérflichen Charakter
stehen Einfamilien- und Doppeleinfamilienhduser gegeniber, welche eher der sldlich angrenzenden
neuen Wohnzone dhneln. Die Bebauungsstruktur steht jedoch nicht fremd im Quartier, weshalb diese
auch im Hinblick auf die Siedlungserneuerung gesichert werden soll. Das Gebiet wird daher von der
Kernzone in die Wohnzone umgezont.

Umzonung Wohnzone W2B in Wohn- und Arbeitszone (Anderungsplan Nr. 6)

Die Wohn- und Arbeitszone liegt im nérdlichen Teil von Jonen auf einer Lange von rund 280m entlang
der Kantonsstrasse. Im Bereich der Parzelle Nr. 58 war die Tiefe der Zonierung ab Kantonsstrasse im
bestehenden Bauzonenplan geringer. Der resultierende Teil mit Wohnzone W2B war betreffend Larm-
empfindlichkeitsstufe aufgestuft. Im Sinne der eindeutigen Zonierung der Parzelle Nr. 58, der Fortfih-
rung einer dhnlichen WA-Zonierungstiefe entlang der Kantonsstrasse, sowie auf Basis der geplanten
Uberbauung mit Gestaltungsplan Im Feld Nordost wird eine gédnzliche Zuweisung der Parzelle Nr. 58
zur Wohn- und Arbeitszone gemacht.

Umzonung Liegenschaft Meng, Pféfflerstrasse (Anderungsplan Nr. 5)

Anfangs 2017 hat die Ortsbirgergemeinde Jonen das nordwestlich an das Schulhausareal angrenzende
Grundstlick Parzelle Nr. 222 inkl. dem ca. 80-jahrigen Einfamilienhaus und der freistehenden Autogara-
ge an der Pféfflerstrasse 6 erworben. Im bestehenden Bauzonenplan wird das Grundstick dreiseitig
von der OBA umschlossen. Um zukiinftig eine sinnvolle Arealentwicklung (mit Arrondierung Schulareal)
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ermoglichen zu kénnen, wird deshalb der Bereich zwischen Parzelle Nr. 222 und der Schulstrasse, so-
wie kleinere untergeordnete Bereiche siidostlich und siidwestlich der Parzelle (sinnvolle Zonenabgren-
zung) von der OBA in die Wohnzone umgezont.

Umzonung Wohn-/Gewerbegebiet Bernerweg (Anderungsplan Nr. 8)

Die Grundstlicke mit den Parzellen Nrn. 199, 813 und 928 sowie eine Teilparzelle 683 werden von der
ehemaligen Wohn- und Gewerbezone in die Wohnzone umgezont. Die Parzellen sind grosstenteils
bereits bebaut. Die relativ neuen Bauten weisen eher den Zonencharakter einer Wohnzone auf. Nut-
zungen, die die Zonierung als Wohn- und Gewerbe bedurften, finden sich keine. Die gemass Bebauung
fehlende weitere Nachfrage nach Wohn- und Gewerbeflachen und die mangelnde Vereinbarkeit von
Gewerbebetrieben an dieser Stelle mit der Umgebung rechtfertigen die Umzonung.

Umzonung ehemaliges Feuerwehrlokal (Anderungsplan Nr. 2)

Mit dem Neubau des Feuerwehrlokals im Gebiet Feldring wird der alte Standort (sldlichen Teil des
Gemeindegebietes am Oberdorfweg Parz. Nr. 423) nicht mehr als solcher benltzt. Die nutzungsgemas-
se bisherige Zonierung war die OBA. Da die Parzelle in Zukunft nicht mehr im 6ffentlichen Interesse
genutzt werden wird (Feuerwehr, Entsorgungsstelle) wird sie, geméss Zonierung in der Umgebung, in
die Kernzone 2 umgezont. Des Weiteren befindet sich die bisherige Entsorgungsstelle von Jonen beim
ehemaligen Feuerwehrlokal. Die Gemeinde strebt eine Verlegung der Entsorgungsstelle an einen zent-
raleren Ort an, bei die Erreichbarkeit aus samtlichen Gemeindeteilen besser ist (allenfalls im Bereich
der ,OBA Schulanlage”).

Umzonungen Staldenstrasse (Anderungsplan Nr. 7)

Aufgrund verschiedener Neubebauungen resultierten im Bereich der Parzellen Nr. 1064, 1070, 1071
und 1072 Anpassungen an der Parzellenstruktur, welche sinnvollerweise in der Zonierung nachvollzo-
gen wurden. Die Parzellen Nr. 1070 und 1072 wurden vollstdndig der Kernzone 2 zugeteilt. Gleichzeitig
fallt die Aufstufung der ES bei der Parzelle Nr. 1070 weg.

Umzonungen Mattenhofstrasse (Anderungsplan Nr. 38)

Das Gebaude auf Parzelle Nr. 931 hat einen Strassenabstand von rund 50 cm. Mit der Vergrosserung
des Strassenabstands kénnte die Verkehrssicherheit flir die Fussgdanger mit einem seitlichen Gehweg
entlang der Mattenhofstrasse verbessert werden. Die Verschiebung des Gebdudes (Volumenschutz) im
Falle eines Neubaus ware ortsbildgerecht mdglich. Mit der Umzonung eines 2m breiten Streifens am
Ostlichen Rand der Parzelle Nr. 931 von der Zone fir 6ffentliche Bauten und Anlagen in die Kernzone 2
wird einem flachengleichen Abtausch zur Realisierung des Gehwegs die zonentechnische Grundlage
geschaffen.

Umzonung Radmiihlestrasse (Anderungsplan Nr. 15)

Ein Teil der Parzelle Nr. 159 sowie der Wegparzelle Nr. 747 liegt in der Bauzone und ist gemass rechts-
glltigem Bauzonenplan teils der Gewerbezone und teils der Griinzone zugeteilt. Um zukilnftig eine
Wohnnutzung realisieren zu kénnen und gleichzeitig die jetzige Nutzung zonenkonform zu halten, wird
die Gewerbezone (6371 m?) in die Wohn- und Arbeitszone umgezont (siehe auch Ziffer 3.5). Die
Griinzone bleibt bestehen (1683 m?).

Weitere untergeordnete Umzonungen aufgrund Grenzmutationen

Aufgrund von vollzogenen Grenzmutationen der Parzellierung entspricht die Zonenabgrenzung an drei
Orten nicht mehr der heutigen Parzellensituation. Bei der Projektierung und Beurteilung von Bauvor-
haben kann dies zu Unsicherheiten fiihren. Nachfolgende Anpassungen wurden deshalb vorgenom-
men:

Parzellen | Flache Anderung Darstellung
1062, 151 m? Umzonung Kernzone zu Wohnzone
1032
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469 70 m? Umzonung Wohnzone zu Kernzone 2

942, 944, | 375 m? Umzonung Gewerbezone in Wohnzone
56

4.1.3 Weitere Uberlagerte Festlegungen

Méglichkeit zur Aufschiittung Teilparz. Nr. 644 und Parz. Nr. 685 (Anderungsplan Nr. 9)

Der Grossteil des unbebauten Gebietes auf den Parzellen Nrn. 644 und 685 liegen gegenlber der an-
grenzenden Kantonsstrasse wie auch der nordlichen Parzelle 201 in einer Senke. Es bestehen Héhen-
unterschiede von bis ca. 2.7 m. Die Berlcksichtigung des bestehenden Gelandes als massgebendes
Terrain wirde eine unnatlrliche Situation der First- und Gesamthdhen entlang der Kantonsstrasse
gegenlUber den angrenzenden Grundstiicken, ungliickliche Nutzungsmoglichkeiten fiir das Erdgeschoss
hin zur Kantonsstrasse, sowie eine mangelnde Integration der Gebdude in den Kantonsstrassenraum
nach sich ziehen. An dieser Stelle wird deshalb, nach Vor- und Massgabe des Gemeinderats, eine Auf-
schittung bis auf das Niveau der Kantonsstrasse erlaubt, wobei als neues massgebendes Terrain das

Niveau der Aufschittung gilt.

4.1.4 Abgrenzung Baugebiet

Grenzmutation Griinzone Im Feld (Anderungsplan Nr. 10)

Im Gebiet Im Feld wird ein Teil der Grinzone gemass Richtplan,
Kapitel S 1.2, Planungsanweisung 1.2 (Kompensation Einzonungen
mit Auszonungen) neu festgelegt. Durch die Anderung bleibt die
Flache der Grinzone bestehen. Zudem entsteht, durch die Festle-
gung der Griinzone entlang der gesamten Wohnzonengrenze eine
ansprechende Abgrenzung zwischen Baugebiet und Nicht-
Baugebiet. Es handelt sich um eine flaichenneutrale Grenzmutation
hinsichtlich der zweckmassigen Abgrenzung von Bauzone und
Nicht-Bauzone zugunsten der besseren landwirtschaftlichen Bewirt-
schaftungsmaglichkeit (Parzelle Nr. 940 zu 49; Parzelle Nr. 1003 zu

49). Die nicht zufriedenstellende Situation ist die Folge von Grenzan-
derungen infolge Landabtausch im Zusammenhang mit der Anderung

Abbildung 14
[llustration Grenzmutation Griinzo-
ne Im Feld

der Fiihrung des Flurwegs. Mit den beschriebenen Anderungen wird gleichzeitig zwei Begehren aus der

Bevolkerung entsprochen.

Auszonung Biihlacker (Anderungsplan Nr. 11)

Im Gebiet Biihlacker wird eine Flache von rund 40 m? von der Wohnzone W2A in die Landwirtschaftzo-
ne ausgezont. Dies fUhrt zu einer zweckmadssigeren Detailabgrenzung entlang der Parzellengrenze

(Landwirtschaft/Bauzone).

4.1.5 Grunzonen

Neue Abgrenzung Griinzone Im Feld (Anderungsplan Nrn.10)
Einzonung vgl. Ziffer 4.1.4
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Neue Abgrenzung Griinzone entlang Jonen

Die im rechtskraftigen Bauzonenplan nicht zugewiesenen Flachen entlang der Jonen werden neu der
Grinzone zugewiesen (Erfordernis aufgrund Aufbereitung des Zonenplans nach kant. Geodatenmo-
dell).

4.1.6 Qualitatssicherung Gebietsentwicklung

Nachstehende Festlegungen werden im Bauzonenplan hinsichtlich der hochwertigen Gebiets-
Neuentwicklung bzw. Umstrukturierung neu gemacht.

Allgemeine Gestaltungsplanpflicht

Die bestehende Bau- und Nutzungsordnung kennt die Pflicht zur Erarbeitung eines Sondernutzungs-
plans in den daflr bezeichneten Gebieten. Damit ist durch die Gemeinde von Gebiet zu Gebiet festzu-
legen, ob ein Erschliessungs- oder Gestaltungsplan erarbeitet werden soll. In samtlichen sondernut-
zungsplanpflichtigen Gebieten, in denen bereits ein entsprechender Plan besteht, wurden Gestal-
tungsplane erarbeitet. Mit der Revision der Nutzungsplanung wird die allgemeine Sondernutzungs-
planpflicht in eine Gestaltungsplanpflicht umgewandelt. Die Gebiete, in denen die Erstellung eines
Sondernutzungsplans noch aussteht und jene, die neu mit einer Erstellungspflicht belegt werden, sind
grosstenteils bereits erschlossen und befinden sich an ortsbaulich sensiblen Orten, weshalb sich die
differenzierteren Regelungsmaoglichkeiten (Architektur, Freiraum, Verkehr/Mobilitat) im Rahmen eines
Gestaltungsplans aufdrdangen.

Gestaltungsplangebiet Sonnenrain (Anderungsplan Nr. 12)

Das Gebiet Sonnenrain wird neu mit einer Gestaltungsplanpflicht belegt. Die Lage inmitten der Ge-
meinde, angrenzend an die 6ffentliche Zone, den Jonenbach, das Kreuzareal und die Kantonsstrasse
begrinden diese Festlegung. Zusatzlich soll damit ein angemessener Umgang mit den Erhaltungszielen
gemass ISOS gewahrleistet werden (Erhalt der Beschaffenheit, vgl. Ziffer 3.7). Die Parzelle Nr. 351 mit
der Villa Aurora hebt sich topographisch und erschliessungstechnisch vom Gebiet Sonnenrain ab. Sie
wird deshalb nicht in den Pflichtperimeter einbezogen. Die Parzellen Nrn. 354 und 355 sind nicht Teil
des Pflichtperimeters. Sie sind bereits bebaut und erschlossen. Zudem sind die bestehenden Gebadude
gut erhaltene Einfamilienhauser, welche ins Ortsbild passen. Die Bebauung Sonnenrain wird durch den
Nicht-Einbezug nicht nachteilig beeinflusst, die Erschliessung kann nach wie vor sichergestellt werden.
Als Grundlage fir den Gestaltungsplan ist zwingend ein Wettbewerb durchzuflihren.

Gestaltungsplangebiet Wigass (Anderungsplan Nr. 13)

Das Gebiet stellt eine grosstenteils unbebaute Flache in unmittelbarer Nadhe zum Kirchenareal (Denk-
malschutz-/Substanzschutzobjekte) dar und liegt am stdlichen Rand bzw. Eingang zum Dorfkern. Ent-
lang der Kantonsstrasse stehen zwei Gebdude im Perimeter, welche mit dem Volumenschutz belegt
sind. Eine hochwertige Entwicklung des Areals ist deshalb entscheidend. Der Dorfkernrand, welcher
sich insbesondere durch die Stellung der Bauten gegeniber der Kantonsstrasse, die haufendorfartige
Bebauungsstruktur sowie die typische Bebauungstypologie (insb. in Abgrenzung zu den Einfamilien-
hausern in der Wohnzone) auszeichnet, soll weiterhin erkennbar sein. Die Projektqualitat ldsst sich mit
dem neu vorgeschriebenen Gestaltungsplan in Zusammenhang mit dem vorgeschriebenen vorgelager-
ten Wettbewerb positiv beeinflussen.

Gestaltungsplangebiet Radmiihle (Anderungsplan Nr. 15)

Das heutige Gewerbeareal ist mittelfristig fir Wohnen vorgesehen. Eine weitere Gewerbenutzung oh-
ne Intensivierung der gewerblichen Nutzung ist hingegen denkbar. Um an der sensiblen Lage am
Bauzonenrand eine qualitativ hochwertige Entwicklung sicherzustellen, wird das in die Wohn-/ Arbeits-
zone umgezonte Areal zusammen mit der angrenzenden Grinzone mit einer Gestaltungsplanpflicht
Uberlagert. Die Projektqualitat lasst sich zudem mit dem vorgeschriebenen vorgelagerten Wettbewerb
positiv beeinflussen. Die Ausnltzung des Areals soll sich an jener der Wohnzone mit mdglicher
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Mehrnutzung des Gestaltungsplans orientieren. Aus diesem Grund wird die gegentber der Wohnzone
hohere AZ in der Wohn- und Arbeitszone (0.6 gegentber 0.4) im Gestaltungsplan als solche limitiert.
Mit der zusatzlichen Limitierung der Geschossigkeit sowie der Hohen soll der sensiblen Lage gegeniber
der oberliegenden Liegenschaften Rechnung getragen werden. Mit der Gestaltungsplanpflicht kann
gleichzeitig einer unmittelbaren und ungesteuerten Intensivierung der gewerblichen Nutzung vorge-
beugt werden.

Gestaltungsplangebiet Im Feld Nordost (Anderungsplan Nr. 37)

Im Gebiet Im Feld Nordost wurden bereits weitreichende Planungen hinsichtlich eines Gestaltungs-
plans unternommen. Im Jahr 2012 wurden die Planungsarbeiten zur Sondernutzungsplanung auf dem
Gebiet ,Im Feld Nordost” in der heutigen Form aufgenommen. Im Rahmen der Startphase zum Gestal-
tungsplan ,Im Feld” Teilgebiet Nordost wurde anhand der kommunalen Bau- und Nutzungsordnung
sowie diverser Konzeptstudien mit den Grundeigentimern grundlegende Moglichkeiten, Potenziale
und Nutzungsabsichten diskutiert. Schliesslich fanden, im Beisein des Ortsbildgutachters der Gemeinde
Jonen, Herr Daniel Zehnder, Gesprdache mit den kantonalen Verantwortlichen fir Ortsbildschutz (Herr
Theo Rigas) statt. Involviert waren auch die zustéandigen Kreisplaner. Aus den kantonalen und privaten
Stellungsnahmen wurden Rahmenbedingungen und eine geeignete Grundstrategie fir die Umsetzung
der Potenziale und Ziele abgeleitet, die der weiteren Planung zugrunde gelegt wurden. In einer zweiten
Phase wurden in Gesprachen mit der kommunalen Fachkommissionergdnzende Sondernutzungsvor-
schriften im Konsens formuliert. Aus dem Einbezug der Betroffenen und Beteiligten folgten weitere
Erganzungen, die im Rahmen der Zielsetzungen sachdienlich integriert wurden. Im Juni 2015 hat das
Departement Bau, Verkehr und Umwelt BVU des Kantons Aargau den Gestaltungsplan (Plan und Kon-
zept Sondernutzungsvorschriften) gepruft und Stellung genommen (Fachstellungnahme). Der Gestal-
tungsplan ,Im Feld Nordost” wurde daraufhin prazisiert und die Dokumente gemass den Anforderun-
gen des Kantons erganzt und aktualisiert und zur ersten Vorprifung eingereicht. In der fachlichen Stel-
lungnahme vom 16. November 2016 wurde das Richtprojekt mit dem vorgesehenen Bebauungsmuster
klar gewUrdigt und als mit den Zielvorgaben des Richtplans Ubereinstimmend beschrieben.

Das bestehende Richtprojekt des Gestaltungsplanentwurfs gab Hinweise fur die allgemeine Zielformu-
lierung fir das Gestaltungsplangebiet, welche nun in der BNO umschrieben sind. Urspringlich war
beabsichtigt, im Sinne der planungsrechtlichen Klarheit, zwei zuséatzliche Geschosse fir das Gebiet in
der BNO zuzulassen. Dabei ware das oberste Geschoss jedoch auf die Ausdehnung eines Attikage-
schosses nach IVHB beschrankt worden. Nach einer detaillierten Auseinandersetzung mit der Thematik
sowie Besprechungen mit Anwohnern im Rahmen des Nutzungsplanungsverfahrens wie auch des pa-
rallel laufenden Gestaltungsplanverfahrens wird darauf verzichtet. Die Moglichkeiten sollen gemaéss
ordentlichen Abweichungsméglichkeiten nach § 8 Abs. 2 im GP-Verfahren geklart werden. Die Behand-
lung der detaillierten Ausgestaltung im Projekt erfolgt im separaten Gestaltungsplanverfahren.

Nebst der oben beschriebenen Gestaltungs- statt Sondernutzungsplanpflicht wird der Perimeter der
Gestaltungsplanpflicht im Gebiet Feld Nordost erweitert. Die heutige Flache mit Sondernutzungsplan-
pflicht im Gebiet ,Im Feld” umfasst lediglich die Flachen nordwestlich der Radmihlestrasse. Im Richt-
projekt und dem Gestaltungsplan wurden die Parzellen Nr. 201 und 1047 in den Perimeter einge-
schlossen. Zwecks gesamtheitlicher Siedlungsplanung und der Ermoglichung einer einheitlichen bauli-
chen Gestaltung des Strassenraums (Kantonsstrasse) ist es daher sinnvoll, diese Flache ebenfalls in die
Gestaltungsplanpflicht einzuschliessen.

4.1.7 Schutzobjekte

Das aktualisierte Bauinventar, sowie das Uberarbeitete Inventar Landschaft und Natur der Gemeinde
Jonen wurden in der Nutzungsplanung fir das Siedlungsgebiet umgesetzt (vgl. Ziffer 3.8). Zu den ein-
zelnen spezifischen Anderungen wird auf die Tabelle in Ziffer 4 verwiesen.
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4.1.8 Waldgrenze nach § 6 AWaG

Im bisherigen Bauzonenplan wurde zusédtzlich zum Waldareal die statische Waldgrenze entlang des
Baugebiets (Waldgrenze nach § 6 AWaG) dargestellt. Mit der 6ffentlichen Auflage der Waldgrenzen
ausserhalb Baugebiet im September 2019 sind mittlerweile alle Waldgrenzen im Kanton statisch fest-
gelegt worden. Auf die orientierende Darstellung entlang dem Baugebiet kann deshalb verzichtet wer-
den.

4.2 Kulturlandplan (KLP)
4.2.1 Grundzonen

Landwirtschaftszone

Die Gemeinde sichert das Landwirtschaftsgebiet mit ihrer Nutzungsplanung durch die Zuweisung von
Landwirtschaftszonen und den orientierend im Kulturlandplan dargestellten Fruchtfolgeflachen. Im
rechtskraftigen Kulturlandplan der Gemeinde Jonen ist die Landwirtschaftszone bereits grundeigenti-
merverbindlich festgelegt. Auf grossflachige Einzonungen wird im Rahmen der laufenden Revision ver-
zichtet. Ausser den kleinflichigen Arrondierungen (Anderung 10 und 11) sowie die Zuweisung der
ehemaligen Materialabbauzone zur Landwirtschaftszone (Anderung 32) ist die Fliche der Landwirt-
schaftszone durch keine Massnahmen betroffen.

Im Rahmen dieser Revision musste vor allem Uberprift werden, welche Spezialzonen im Kulturland
ausgeschieden werden kdénnen bzw. missen. Aufgrund dieser Abklarungen sind keine Speziallandwirt-
schaftszonen und auch keine Entwicklungsstandorte Landwirtschaft ESL erforderlich.

Weilerzone
Betreffend Weilerzone/Weilerzonenvorschriften gelten weiterhin die Festlegungen geméass Nutzungs-
planung aus dem Jahr 2001 (siehe Ziffer 3.12).

Materialabbauzone

Die Konzessionierung flr den Kiesabbau im Gebiet Grossacher lduft per Ende 2019 aus. Die Rekultivie-
rung ist per dato im Gange. Es ist geplant, Mitte 2021 die Abbaustelle fertigstellen zu kdnnen. Im revi-
dierten Kulturlandplan entfallt deshalb die Materialabbauzone und wird der Landwirtschaftszone zuge-
teilt.

4.2.2 Schutzzonen

Nassstandorte / Magerwiesen (Trockenstandorte)

Der Nassstandort im Gebiet Mittelgoom (Anderungsplan Nr. 24) war im bestehenden Kulturlandplan
falschlicherweise als Trockenstandort bezeichnet. Die entsprechende Korrektur wurde im Rahmen der
Gesamtrevision vorgenommen. Der Nassstandort im Gebiet Schampele (Nr. 3.2.2. im bestehenden
Kulturlandplan) wurde im Rahmen der Uberarbeitung des Inventars Natur und Landschaft begangen.
Dabei wurde festgestellt, dass er, wohl infolge Drainierung, die geforderten Qualitdten flr einen Nass-
standort nicht mehr aufweist. Aus diesem Grund wird auf die Unterschutzstellung verzichtet. Im Rah-
men einer Aktualisierung des Bachkatasters im Frihjahr 2021 wird jedoch der Gewasserabschnitt ent-
lang des ehemaligen Feuchtstandorts als Bach im Kataster aufgenommen. Er zdhlt zum Schutzobjekt
Fliessgewasser mit Nr. 2.1.4. An den weiteren Nassstandorten und Magerwiesen (Trockenstandorten)
ergeben sich keine Anderungen.

Ensembleschutz (Anderungsplan Nr. 30)

Die neu geschaffene Ensembleschutzzone bezweckt den Schutz der baulich-raumlichen Struktur der
pragenden Situation am sldlichen Ortseingang. Im Vordergrund steht der Schutz der stadtebaulichen
Raumstrukturen und dessen charakteristischen Gestaltungselementen (Gesamtbild). Dabei verbleibt
genlgend Spielraum flr eine zeitgemasse Interpretation.
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4.2.3 Siedlungstrenngirtel / Wildtierkorridor / Landschaft von kantonaler Bedeutung

Siedlungstrennglrtel erfillen verschiedene Funktionen, wie die grossraumige Gliederung der Land-
schaft oder die okologische Vernetzung. Zwischen den Siedlungsgebieten von Jonen und Oberlunk-
hofen ist im Richtplan ein Siedlungstrenngiirtel festgesetzt. Die Freihaltung dessen wird in der vorlie-
genden Nutzungsplanung, analog zur Gemeinde Oberlunkhofen, gemass Richtplan Kapitel S 2.1, Pla-
nungsanweisung 1.2 durch die Bezeichnung der Landschaftsschutzzone mit entsprechenden Vorschrif-
ten in der § 22 BNO gesichert. Weiter sind im kantonalen Richtplan Landschaften von kantonaler Be-
deutung festgesetzt. Auch diese werden in der vorliegenden Nutzungsplanung mit der Landschafts-
schutzzone umgesetzt. Die Ausdehnung der Landschaftsschutzzone orientiert sich, mit Ausnahme
kleinflachiger Anpassungen auf bestehende Strukturen (bspw. Flurwege) an den kantonalen Richtplan-
vorgaben. Bestehende landwirtschaftliche Siedlungen innerhalb der Landschaftsschutzzone wurden
mit einem ,,L“-Symbol Uberlagert. An diesen Standorten kénnen neue landwirtschaftliche Bauten und
Anlagen bewilligt werden. Die konkrete Festlegung der Bauten und Anlagen erfolgt im Baubewilli-
gungsverfahren. Die Umsetzung mittels ,L“-Symbolen entspricht der neuen kantonalen Praxis und
ersetzt die bisherige Ausscheidung von Siedlungseiern.

Die Abgrenzungen des Uberregionalen Wildtierkorridors werden gemaéss den Vorgaben aus der eidge-
nossischen Fachkarte in den Kulturlandplan Gbernommen.

Abbildung 15 Uberregionaler Wildtierkorridor gemass map.geo.admin.ch

Im Dezember 2004 wurde im Bereich des Siedlungstrenngirtels/Wildtierkorridors durch den Gemein-
derat ein Gestaltungsplan verabschiedet, welcher die Freihaltung und Aufwertung des Wildtierkorri-
dors und Siedlungstrenngiirtels als Teil der Wanderachse zwischen dem Reusstal und dem Gebiet Albis-
Sihlwald-Hérohnen-Rothenthurm bezweckt. Analog dem Siedlungsgebiet, wird der Perimeter des Ge-
staltungsplans im Kulturlandplan eingezeichnet. Damit wird fir die Grundeigentiimer transparent, dass
ein Gestaltungsplan in diesem Gebiet gilt. Zudem kann die Schnittstelle zwischen Gestaltungs- und
Kulturlandplan geklart werden. Schutzobjekte, welche im Gestaltungsplan gesichert sind, werden im
Kulturlandplan nicht wiederholt.
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4.2.4 Schutzobjekte

Das aktualisierte Bauinventar, sowie das Uberarbeitete Inventar Landschaft und Natur der Gemeinde
Jonen wurden in der Nutzungsplanung fur das Kulturland umgesetzt (vgl. Ziffer 3.8). Zu den einzelnen
spezifischen Anderungen wird auf die Tabelle in Ziffer 4 verwiesen. Schutzobjekte, welche sich im
rechtsglltigen Kulturlandplan im Gebiet des Gestaltungsplans Wildtierkorridor (ausserhalb Baugebiet)
befanden und darin ebenfalls gesichert waren, wurden im Kulturlandplan nicht mehr als Schutzobjekte
definiert. Sie sind Uber den Gestaltungsplan bereits geschitzt. Mit der Hecke mit der Objekt-Nr. 3.4.7
liegt trotzdem noch eine Hecke innerhalb des Gestaltungsplanperimeters Wildtierkorridor. Diese ist
jedoch im Gestaltungsplan nur orientierend mit Verweis auf den Kulturlandplan enthalten und damit
Uber den Gestaltungsplan nicht geschiitzt.

Der Bachdurchlass Menschenbéachli (JON938) wurde gegenliber dem Bauinventar nicht als kommunale
Substanzschutzobjekte umgesetzt. Die umfassende kommunale Interessenabwdgung hinsichtlich Sub-
stanzerhalt, Erhalt der ortsbaulichen Struktur sowie bestehender Gestaltungsvorgaben im Rahmen
anderer planerischer Festlegungen flhrte zu diesem Entscheid. In den Weilerzonen wurden keine An-
passungen durchgefiihrt, da die rechtskréftigen Festlegungen betreffend Weilerzonen unverandert in
den neuen Kulturlandplan und die BNO zu Gbernehmen sind.

4.3 Bau- und Nutzungsordnung (BNO)
4.3.1 Anderungen gegeniiber bestehender BNO

Die nachfolgende Aufstellung beinhaltet die wichtigsten materiellen Anderungen, welche in der neuen
Bau- und Nutzungsordnung umgesetzt wurden. Grundsatzlich wurde sie gemass kantonaler Muster-
Bau- und Nutzungsordnung (M-BNO) umgesetzt. Weiter wurden die aktuellen Bedlrfnisse und Ziele
sowie die Erfahrung in der Anwendung der bisherigen BNO bertcksichtigt.

§ BNO § best. Thema Erliuterung der Anderung
Neu BNO

2. Raumplanung

§3 §3 Planungsgrundsatze Hauptziele, gemdss Diskussion in Planungskommis-
sion und Gemeinderat (Grundlage dieser Revision
und Beurteilungs-/Abwagungsmassstab fir raum-
wirksame Tatigkeiten)

§4 §4 Gestaltungsplanpflicht Neu: Gestaltungsplan- statt Sondernutzungsplan-
pflicht (vgl. Ziffer 4.1.6). Weitere Vorgabe zur Be-
rdcksichtigung des Strassenraums bei der K262.

§5 - Vorgaben Gestaltungs- Neu: Spezifische Vorgaben flr zur Férderung der
plangebiete Siedlungsqualitédt in den einzelnen Gebieten mit
Gestaltungsplanpflicht (inkl. GP Wildtierkorridor).

§6 - Mehrwertabgabe Neu: vgl. Ziffer 3.6
§7 - Weitere Planungsinstru- Neu: zur Sicherung einer hochwertigen Entwick-
mente lung bei parzellentbergreifenden Planungen ist

ausgenommen in den Kernzonen (fir Kernzone vgl.
§ 59 Abs. 2), ab einer Landfldche von 1‘000 m? (im

potenziellen Erneuerungsgebiet Maiacher ab rund

zwei Parzellen) ein Gutachten zu erstellen.

Weiter: Nennung weiterer Instrumente inkl. Bera-
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§ BNO
Neu

§ best.
BNO

Thema

Erliuterung der Anderung

tungsfunktion der Gemeinde flr Projektverfasser
sowie des rechtlichen Verhaltnisses

3. Zonenvorschriften

§8

§5

Bauzonen

Folgende Anderungen wurden vorgenommen:

=  Fassaden- und Gesamthohe ersetzen Gebau-
de- und Firsthohe (vgl. Ziffer 4.3.2)

= Wegfall Baumassziffer

= Festlegung Grenzabstand in Arbeitszone
(ehemals Gewerbezone) fallweise durch Ge-
meinderat

* Empfindlichkeitsstufe (ES) in OBA von Il auf IlI
erhoht

88 9, 10,
11

§7

Kernzonen K1/ K2

Differenzierte Vorschriften fir die neu festgeleg-
ten Gebiete der Kernzone 1 und 2. Die Vorschrif-
ten werden im Rahmen der massgebenden Beur-
teilungskriterien gemass § 15e BauV eher allge-
mein gehalten (auch im Vergleich zur bestehenden
BNO). Entscheidend fir die Machbarkeit samtli-
cher Bauvorhaben in den Kernzonen ist die Beur-
teilung durch die bezeichnete Fachkommission (,
vgl. § 59 Abs. 2). Offener ausgestaltete und mehr
dem Charakter des Bestandes sowie an Qualitats-
vorgaben orientierte Zonenvorschriften mit flan-
kierenden Qualitdtskriterien. Das Anbringen von
Solaranlagen ist bewilligungspflichtig. Die Solaran-
lagen mussen in den Kernzonen erhdhten Anforde-
rungen zur Einpassung genugen.

Neu: Beschrankung Verkaufsflache pro Ladenge-
schaft fur Verkaufsgeschafte auf 300 m?.

§12

§6

Wohnzone

Wegfall der Unterscheidung W2A und W2B und
Neuschaffung der allgemeinen Wohnzone. Diese
entspricht den Zonenvorschriften der bisherigen
W2B. Neu sind gemass Zonenbeschreibung Mehr-
familienhauser zugelassen.

§15

§10

Zone fur 6ffentliche Bau-
ten und Anlagen

Wegfall, dass gegenlber angrenzenden Zonen nur
um die Hohe eines Geschosses hdher gebaut wer-
den darf. Massgebend ist die hochwertige Losung
in der spezifischen Situation.

§16

§11

Grinzone

Wegfall der Méglichkeit zur Erstellung aller Bauten
in den Griinzonen.

§19

§14

Naturschutzzone im Kul-
turland

Naturschutzzonen (Magerwiesen, Trocken-/ Halb-
trockenstandorte, Nassstandort Goom) im Kultur-
land (Grundzonierung) wurden in einem Paragra-
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§ BNO
Neu

§ best.
BNO

Thema

Erliuterung der Anderung

phen gemdss MBNO zusammengefasst.

§15

Uferschutz

Paragraph zum Uferschutz entfallt, da neu ein Ge-
wdsserraum definiert ist (vgl. Ziffer 3.10).

§20

§16

Naturschutzzone Wald

Formulierung gemass MBNO

Spezifische Vorgaben fir spezielle Auspragungen
der Naturschutzzone Wald gemass Betriebsplan
Wald (Forstbetrieb Kelleramt)

§21

Ensembleschutz

Neu: Schaffung einer Ensembleschutzzone (vgl.
Ziffer 4.2.2)

§22

§17

Landschaftsschutzzone

Neu: Einschrankungen der Nutzung in der Land-
schaftsschutzzone gegeniber der Grundnutzung
(Anpassung an M-BNO) und Erganzung mit Vorga-
ben fur Wildtierkorridor. Neue Bauten und Anla-
gen kdnnen an Standorten mit Symbol ,,L“ bewilligt
werden.

§ 23

Gewasserraum/ Gewas-
serraumzone

Neu: vgl. Ziffer 3.10

§ 24

Abstand fir Bauten und
Anlagen gegeniber Ge-
wassern

Neu gemdss M-BNO

§ 19bis

Siedlungstrenngirtel/
Wildtierkorridor

Wegfall: Siedlungstrenngiirtel/Wildtierkorridor
wird Uber Landschaftsschutzzone und Festlegung
Wildtierkorridor festgelegt.

§ 26

§34

Gebidude mit Volumen-
schutz / Beitrage Sub-
stanzschutz

Grundsatzlich Wegfall der Unterscheidung zwi-
schen Volumenschutz 1 (V1) und Volumenschutz 2
(V2). Keine gentigenden Argumente fur Beibehal-
tung fur nur ein Objekt. Jedoch bleibt bei Objekten
innerhalb der Weilerzonen die Unterscheidung
bestehen gemass Nutzungsplanung aus dem Jahr
2001 (orientierend in neuem Planungswerk).

Neu Unterscheidung der Méglichkeiten zur Erwei-
terung von Volumenschutzobjekten. Bei Gebduden
mit Schutzstatus in der Kernzone 1 ist keine Erwei-
terung anzustreben. Jene in den anderen Zonen
dirfen hingegen angemessen erweitert werden.

Neu kann die Gemeinde Beitrage an die Kosten der
Beratung, Pflege, Erhaltung und Restaurierung von
Bauten und Objekten mit Substanzschutz leisten.
Der Gemeinderat erldsst dazu ein Reglement.

§ 28

Wiederherstellungspflicht

Neu: Schutzobjekte sind bei Verdnderung, Beein-
trachtigung, Beseitigung oder Verwahrlosung wie-
der herzustellen.

§ 20

Materialabbauzone

Festlegung entfallt aufgrund bevorstehender Auf-
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§ BNO
Neu

§ best.
BNO

Thema

Erliuterung der Anderung

gabe Betrieb und Wegfall Zonierung

§29

§21

Weilerzone

Paragraph wird lediglich orientierend aufgefihrt.
Die Weilerzonenvorschriften vom 3. Juni 2002
(inkl. Ergdnzung vom 19. Mai 2008) bleiben rechts-
kraftig und sind in Anhang 2 der vorliegenden BNO
abgebildet.

§23

Nicht/ Massig storende
Betriebe

Festlegung entféllt aufgrund Ubergeordneter Rege-
lung in Bauverordnung

4. Baubegriffe und Messweisen

§31

Abstand gegeniber Kul-
turland

Neu: detaillierte Regelung des Kulturlandabstandes
fr Klein- und Anbauten einschliesslich Kleinstbau-
ten (vgl. § 49 Abs. 2 lit d BauV) und Stitzmauern.
Gemass neuer BauV sind abweichende Regelungen
fur Kleinstbauten nicht mehr moglich.

§ 33

§ 36

Abstand Stltzmauern

Massnahme flr hochwertiges Siedlungsbild ohne
Beeintrachtigung durch hohe Stitzmauern.

max. 1.20 m

AN

Parzellengrenze

§ 34

§ 26

Areallberbauung

Arealliberbauung fiir Wohnzone neu ab 2000 m?

moglich (bisher 3000 m?) und die Abweichungen
sind neu vereinfacht gemass § 39 BauV geregelt.
Neu: Ausschluss der Mdglichkeit zur Arealiber-
bauung in der Kernzone 1

§35

Geschosshohe

Wird in der BNO betreffend dem Charakter einer
Baute von einer Geschossigkeit gesprochen, gilt
die Anlehnung an die Definition in § 22 BauV.

§36

Abgrabungen

Die Regelung wird eingeflgt, weil die talseitige
Fassade nicht beliebig abgegraben werden sollte.
Die zuldssige Breite orientiert sich an einer Dop-
pelgarage.

In den Kernzonen sind Abgrabungen zurtickhaltend
zu machen. Flr gewisse Félle kdnnen Abgrabungen
zugelassen werden.

§37

Gebiet mit Moglichkeit
fur Aufschiittung

Siehe Ziffer 4.1.3
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§ BNO § best. Thema Erliuterung der Anderung

Neu BNO

§ 38 - Parzellierung Durch eine Parzellierung soll eine sinnvolle Uber-
baubarkeit nicht verunmoglicht werden. Weiter ist
zu verhindern, dass durch die Parzellierung weitere
Zielsetzungen des Raumplanungsrechts (Erschlies-
sung, Ausnlitzung, etc.) umgangen werden. Dies-
bezlglich wird dieser neue Paragraph eingeflgt,
wonach der Gemeinderat die Moglichkeit erhilt,
einer Parzellierung nicht zuzustimmen.

5. Bauvorschriften

§ 39 - Im 6ffentlichen Interesse | Hinweis auf Benennung von Strassen, Wegen und
liegende Anlagen Platzen durch Gemeinderat.

§ 40 - Anordnung der Garagen Neue Regelung fur die Parkierung bei Mehrfamili-
und Abstellplatze enhausern. Vorschrift zur Erstellung unterirdischer

Einstellhallen.

§41 - Parkfelder-Angebot Per- | Vorgabe zur Erstellung von Parkfeldern fir Perso-

sonenwagen nenwagen durch den Gemeinderat in Abweichung
zu SN 640 281 moglich (vgl. Ziffer 3.5).

§ 43 tw. § 29 | Sicherheits- und Schutz- Erganzung der bisherigen Bestimmungen zur Si-
vorkehrungen cherung von Baullicken geméass M-BNO

§ 45 tw. § 33 | Ausrichtung der Woh- Qualitative Vorgabe fiir Ausrichtung der Wohnun-
nungen gen. Verzicht auf Ausschluss von nur nach Norden

ausgerichtete Wohnung (gem. M-BNO) zur Ermog-
lichung alternativer architektonischer Ideen.

§47 - Balkone Neu: Festlegung zu beniitzbaren Aussenflachen.
Ausnahmen in den Kernzonen moglich, aufgrund
spezifischer Gegebenheiten.

§§ 48,49 | §33 Velos, Kinderwagen, Angepasste Qualitdtsvorgaben fir Velo- (mind.
Spielplatze und Erho- 20% oberirdisch bei MFH) und Kinderwagenab-
lungsanlagen stellplatze sowie die Erstellung von Spielplatzen

und Erholungsanlagen (Vorschrift zur Abstimmung
mit ndherer Umgebung).

- §34 Ortsbild und Landschafts- | Die entsprechende Vorgabe ist bereits durch § 42
schutz BauG abgedeckt und deshalb in der BNO nicht

mehr aufgefihrt.
6. Schutzvorschriften

§ 50 §34 Allg. Anforderungen und | Aufgrund starkerem Fokus auf Innentwicklung,

Eingliederungsgebot neue Kriterien zur Beurteilung der Einordnung von
Bauten, Verweis auf § 15e BauV sowie neue Mdg-
lichkeiten zur Qualitatssicherung durch den Ge-
meinderat.

Neu: Vorgaben zum Umgang mit Terrainverdnde-
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§ BNO
Neu

§ best.
BNO

Thema

Erliuterung der Anderung

rungen

§51

§35

Dachgestaltung

Das gleichschenklige Schragdach soll nicht mehr als
Normalfall gelten (siehe auch Dachform neuerer
Gebaude in Jonen). Innerhalb des Quartiers wird
eine ruhige Gesamtwirkung angestrebt. Dies lasst
auch passende Alternativiésungen zu. Dachdurch-
briche dirfen nicht breiter sein als zwei Drittel der
Fassadenlange, in den Kern- und Weilerzonen
nicht breiter als ein Drittel der Fassadenldnge.
Dachdurchbriche sind in der Kernzone auf ein
Minimum zu beschranken. Dacheinschnitte sind
generell und Dachfldchenfenster auf der zweiten
Dachebene verboten. Eine angemessene Interes-
senabwagung wird durch die Fachkommission
sichergestellt.

§ 52

§ 36

Aussenraumgestaltung

Neu sind auch sparlich oder nicht bepflanzte Fla-
chen ohne 6kologischen Nutzen auf das Notwen-
dige zu beschranken. Versickerungsfdhige Beldge
sind anzustreben.

§ 37

Aussenantennen / Para-
bolspiegel

Vorschriften zu Parabolspiegeln und Antennen
werden weggelassen, da die Relevanz, aufgrund
alternativer Empfangsvarianten, abnehmend ist.

§54

Lichtemissionen

Regelung zur Vorbeugung des Verlusts der Nacht-
landschaft. Zu viel Licht in der Nacht kann der Ge-
sundheit von Mensch und Natur schaden.

§§ 55, 56

Hochwassergefdhrdetes
Gebiet. Freihaltegebiet

Hochwasser ausserhalb
der Bauzonen

Vgl. Ziffer 3.9

§57

Hochwasser- und Ober-
flachenwasserschutz

Moglichkeit zur Anordnung einer Begutachtung
durch Fachleute oder zur Untersagung von Bau-
vorhaben.

§58

Materialablagerungen

Ausschluss von Materialablagerungen von mehr als
2 Monaten ausserhalb der Arbeitszone. Fir be-
grindete Falle kdnnen Ausnahmen gewahrt wer-
den.

7. Vollzug und Verfahren

§ 59

§40

Zustandigkeit

Detaillierte Regelung der qualifizierten Zusammen-
setzung der Kommission zur fachlichen Prifung
von Gesuchen in Kern- und Weilerzonen.

§63

Ubergangsbestimmungen

Vollzugsregelung fiir Beurteilung von Baugesuchen
in Ubergangszeit.

Weilerzonenregelungen ausgenommen
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§ BNO § best. Thema Erliuterung der Anderung

Neu BNO

§ 64 § 44 Aufhebung bisherigen Aufhebung der bisherigen Nutzungsplanungsin-
Rechts strumente, ausgenommen Regelungen mit Bezug

zu Weilerzone

Anhang | - Festlegungen Weilerzo- Orientierende Nennung der nach wie vor gelten-
2 nen den Inhalte aus der BNO von 2002 betreffend Wei-
lerzone und darin liegenden Schutzobjekten

Prizisierung Anzahl Vollgeschosse

Im Rahmen der Gesamtrevision der Nutzungsplanung wurde die Aufhebung der Anzahl Vollgeschosse
diskutiert. Damit waren die Gebdudevolumen durch die zonenkonformen Grenzabstdnde und die Fas-
saden- und Gesamthohe bestimmt. Mit dem Verzicht auf die Geschossigkeit ware aber als logische
Konsequenz auch auf eine Festlegung der Ausnttzungsziffer zu verzichten. Dies wurde im Rahmen der
Kommissionsarbeit mehrfach diskutiert und entschieden, dass die AZ beibehalten werden soll (vgl.
auch Ziffer 3.2.3). Zudem hat sich die in den aktuellen Bauvorschriften (BNO) festgelegte Geschossig-
keit in der jahrelangen Praxis nicht zum Nachteil fur die Bauherrschaften und die Baubewilligungsbe-
horde entwickelt. Aus diesen Griinden wird an der Geschossigkeit festgehalten.

4.3.2 Umsetzung Interkantonale Vereinbarung tber die Harmonisierung der Baubegriffe (IVHB)

Mit Beschluss des Grossen Rates vom 15. September 2009 ist der Kanton Aargau der Interkantonalen
Vereinbarung Uber die Harmonisierung der Baubegriffe (IVHB) beigetreten, welche zum Ziel hat, die
Definitionen und Messweisen der Baugesetzgebung schweizweit zu vereinheitlichen. Die Anpassung
der BNO auf die neuen Vorgaben der IVHB flhrt primar zu einer Harmonisierung im formellen Bau-
recht. Durch die teilweise abweichenden Messweisen der IVHB gegenlber dem aktuellen Recht kén-
nen jedoch auch materielle Auswirkungen entstehen. Die wichtigste Anpassung diesbezlglich in der
BNO Jonen betrifft die Hohendefinition. Die Hohen werden nicht mehr Uber die Gebdude- und die
Firsthohe, sondern neu Uber eine Fassadenhdhe und eine Gesamthohe definiert. § 8 Abs. 3 BNO illus-
triert die Messweisen (insbesondere Fassadenhdhe) zur besseren Anwendbarkeit.

Alle weiteren Anderungen, die sich durch die Anpassung an IVHB ergeben, sind direkt geméss kantona-
ler Ausfiihrungsbestimmung in der revidierten Bauverordnung (BauV), welche am 25. Mai 2011 durch
den Regierungsrat erlassen wurde. Die Anpassungen, welche sich aufgrund der Uberarbeitung der
BauV vom 01.01.2022 ergeben, sind in der vorliegenden Planung bereits bericksichtigt.
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5 Schlussbemerkung

5.1 Interessenabwagung

Nach Art. 2 und 3 der Raumplanungsverordnung sind die raumwirksamen Tatigkeiten aufeinander ab-
zustimmen und eine Abwdagung der verschiedenen Interessen auf Basis der gegebenen Handlungsspiel-
raume zu vollziehen. Im Rahmen der Beratungen der Planungskommission ist diese Interessenabwa-
gung laufend fir samtliche Diskussionspunkte vorgenommen worden. Als wesentliche Leitlinien und
Zielvorgaben dienten die Zielsetzungen des Gemeinderats und der Planungskommission wie auch die
Ubergeordneten Planungsinstrumente und Gesetzgebungen von Bund und Kanton. Die Abwdgung bzw.
die Argumente fur die Planungsentscheide der vorliegenden Revision sind in den zentralen Sachthe-
men sowie der Erlduterungen zu den einzelnen Planungsinhalten unter den Ziffern 3 und 4 dargelegt.

5.2 Zielerreichung

Mit der vorliegenden Revision wird die Nutzungsplanung mit den Anforderungen des Ubergeordneten
Rechts und den Planungen Uber- und nebengeordneter Planungstrager abgestimmt und entsprechend
angepasst. In diesem Zusammenhang zu nennen sind insbesondere die Festlegung des Gewadsser-
raums, die Umsetzung der IVHB sowie die Umsetzung der Vorgaben des kantonalen Richtplans (u.a.
hochwertige Siedlungsentwicklung nach innen).

Die Innenentwicklung wurde auch durch die Gemeinde Jonen als Ziel definiert und mittels drei diffe-
renzierter Leitsdtze ausformuliert (vgl. Ziffer 3.2.2). Diesen wird mit unterschiedlichen Massnahmen
Rechnung getragen:

Stdrkung und Sicherung schiitzenswerter und identitdtsstiftender Strukturen

Jonen verfligt Uber eine Vielzahl pragende bauliche wie auch strukturelle Elemente. Die neue Differen-
zierung der Kernzonenvorschriften (K1 und K2) tragt den Eigenheiten der jeweiligen Ortsteile Rech-
nung und betont den Wert von deren Erhaltung. Weiter wurde das Inventar Natur und Landschaft um-
fassend Uberarbeitet und erganzt sowie in der Nutzungsplanung umgesetzt. Wichtige Identitats- und
Orientierungspunkte wie Wegkreuze und Brunnen wurden neu als Schutzobjekte unter kommunalen
Schutz gestellt.

Hochwertige Entwicklung unbebauter Fléichen

Die grosseren zusammenhangenden, unbebauten Flachen wurden im Rahmen der Revision bezeichnet
und die jeweiligen spezifischen Herausforderungen fir eine bauliche Entwicklung diskutiert. Mittels der
Festlegung der Gestaltungsplanpflicht auf diesen Arealen mit vorgelagerter Durchfiihrung eines Wett-
bewerbs wird die hochwertige Entwicklung sichergestellt und dem Gemeinderat die Moglichkeit gege-
ben, diese aktiv zu steuern. In diesem Rahmen wird zudem sichergestellt, dass die Gebiete mit einer
angemessenen Einwohnerdichte, gemass wegweisender Vorgabe des Kantons, entwickelt werden.

Angemessene bauliche Weiterentwicklung Erneuerung bestehender Strukturen

In den ausgedehnten Wohngebieten soll eine angemessene bauliche Weiterentwicklung und Erneue-
rung moglich sein. Mit neu nur noch einer Wohnzone (Vorschriften der ehemaligen Wohnzone W2B)
wird dies ermdglicht. Gleichzeitig sorgen qualitdtssichernde Verfahren (gestarkte Fachkommission,
Fachgutachten fir parzellentbergreifende Entwicklungen) dafiir, dass eine hochwertige bauliche Ent-
wicklung der bestehenden Strukturen erreicht werden kann.
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6 Projektorganisation und Planungsablauf

6.1 Organisation

Flr die Begleitung und Bearbeitung der Nutzungsplanung setzte der Gemeinderat eine Planungskom-
mission ein. Im Rahmen regelmassiger Sitzungen der Planungskommission wurde die Vorlage ausgear-
beitet und verschiedene Zwischenresultate verabschiedet. Die Zusammensetzung der Kommission mit
Vertretern aus Politik, Verwaltung und verschiedenen Interessengruppen aus der Bevolkerung garan-
tierte eine breite Abstltzung der Nutzungsplanung in der Gemeinde sowie eine einwandfreie Koordi-
nation zwischen den verschiedenen Organen. Gleichzeitig wird dadurch eine Anwendung in der Praxis
im Sinne der Planungsabsichten sichergestellt.

Die Planungskommission setzte sich aus folgenden Mitgliedern zusammen:
= JUrg Rittimann (ehem. Prasident, Gemeindeammann), bis Ende 2021
=  Luigi Alberti (neu Prasident, Gemeinderat), ab Sommer 2018
= Béatrice Koller (Vizeprasidentin, ehem. Gemeindeammann), bis Sommer 2018
=  Philipp Ackermann (ehem. Gemeinderat, ab 2022 Gemeindeammann)
= Arnold Huber (ehem. Gemeindeschreiber), bis Mitte 2021
= |orenz Staubli (Gemeindeschreiber), ab Mitte 2021
= Angela Kolb (Stv. Gemeindeschreiberin)
= Karl Honegger (kommunale Fachkommission BNO)
= Thomas Hagenbuch (ehem. Abteilungsleiter Bau und Planung), bis Ende 2019
= Niklaus Rohner (Abteilungsleiter Bau und Planung), ab 2020
= Robert Haas (kommunale Erhebungsstelle Landwirtschaft)
= Roman Jeker (Vertreter Neuzuzlger)

= |vo Odermatt (Vertreter junge Generation)

Als Planungsbiiro wurde die Arbeitsgemeinschaft vertreten aus dem Biro Urs Muller Architekten, ver-
treten durch Urs Mller, Luca Montanarini und Thomas Hoffmann, und die KIP Siedlungsplan AG, ver-
treten durch Adrian Duss, Daniel Buis und Bernard Tardy, mit der fachlichen Bearbeitung der Revision
beauftragt.

6.2 Ablauf der Planung

Entwurf Nutzungsplanung

Die Planungsarbeiten wurden anfangs 2015 mit der Planungskommission aufgenommen. Im Rahmen
von verschiedenen Begehungen wurden die Charakteristiken mit Starken und Schwachen der einzelnen
Quartiere, die aktuellen Fragestellungen und bekannten Projekte vor Ort festgestellt und besprochen.
Zu diesem Stadium wurde auch die Bevélkerung von Jonen ein erstes Mal zur Mitwirkung eingeladen,
indem Uber das Planungsvorhaben informiert wurde und die Bevoélkerung zur Einreichung von Begeh-
ren eingeladen wurde. Das Startgesprach mit den Vertretern der Abteilung Raumentwicklung des Kan-
tons klarte die allgemeinen aktuellen Herausforderungen der Raumplanung im Kontext der Gemeinde
Jonen. Basierend auf diesen erarbeiteten Grundlagen wurde in der Folge der Handlungsbedarf auf
Konzeptebene festgelegt und anschliessend in die offiziellen kommunalen Planungsinstrumente
(Bauzonen- und Kulturlandplan, BNO) Ubersetzt. Parallel dazu wurde das Inventar Natur und Land-
schaft sowie das Kurzinventar (neu: Bauinventar) aktualisiert und in der Nutzungsplanung umgesetzt.
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Formelles Verfahren Gesamtrevision Nutzungsplanung

Bis zu ihrer Inkraftsetzung muss die Revision der Nutzungsplanung Siedlung und Kulturland inklusive
Bau- und Nutzungsordnung das Verfahren der allgemeinen Nutzungsplanung gemass §§ 23 ff BauG
durchlaufen.

Nach der Verabschiedung der Planungsunterlagen durch den Gemeinderat wurden diese im Oktober
2017 zur Vorprifung beim Kanton Aargau eingereicht. Gleichzeitig wurden die Entwlrfe auch dem
Regionalplanungsverband Mutschellen-Reusstal-Kelleramt zur Stellungnahme zugestellt. Die kantonale
Stellungnahme wurde der Gemeinde am 12. April 2018 zugestellt. Die regionale Stellungnahme datiert
vom 1. Marz 2018. Nach Vorliegen der fachlichen Stellungnahme des Kantons und der Region zu den
Planungsentwirfen und entsprechender Bereinigung der offenen Punkte wurde die Bevolkerung von
Jonen informiert und zur Mitwirkung gemass § 3 BauG eingeladen. Das Mitwirkungsverfahren fand
vom 6. Februar bis zum 7. Marz 2019 statt und gab jedermann die Moglichkeit, Fragen und Begehren
zu stellen.

Der abschliessende Vorprifungsbericht der Abteilung Raumentwicklung des Kantons Aargau wurde
dem Gemeinderat Jonen am 1. Oktober 2020 zugestellt (Bestandteil der ¢ffentlichen Auflage). Zudem
hat sie zur Qualitat der abgegebenen Daten im Prifbericht Geodaten vom 28. Juli 2020 Stellung ge-
nommen. Nachstehende Anmerkungen sind im Vorprifungsbericht enthalten und werden wie genannt
umgesetzt:

Anmerkung Charakter Umsetzung

Plausibilisierung von Punkten im Planungs-  Hinweis / Die Passagen im Planungsbericht wur-
bericht zu Ortsbildentwicklung und ISOS Empfehlung  den Uberprift und angepasst. § 5 Abs.
(siehe Ausfiihrungen VP-Bericht) 6 und 7 wurden betr. freiraumlicher

Interessen erganzt.

Im Sinne der Rechtssicherheit wird empfoh-  Hinweis / § 10 Abs. 2 wird mit entsprechenden

len, Kriterien zu definieren, wann ein Ab- Empfehlung  Kriterien erganzt sowie darin das Ver-

bruch begriindet ist. Andernfalls Aufnahme fahren definiert

in Richtlinie.

Auch fir Wohnzone spezifische Vorschrif- Hinweis / Dieser Punkt wurde in der Kommission

ten beziglich Freiraumqualitdten Empfehlung  verschiedentlich thematisiert und ist
nicht gewinscht. Es erfolgt keine An-
passung.

Frist fir Erarbeitung Richtlinie Kernzone Hinweis / Verzicht auf Pflicht zur Erarbeitung

festlegen Empfehlung  einer Richtlinie

Bach (sehr kleines Gewadsser), das am Rand  Hinweis / Es handelt sich beim erwdahnen Gewas-

der Naturschutzzone Schampele verlauft, Empfehlung  ser um den gleichen Gewasserstrang,

soll als Naturschutzobjekt 0.8. gesichert welcher innerhalb des Waldes als Men-

werden. schenbdchli im Bachkataster definiert

ist. Im Frihjahr 2021 wird dieser Ab-
schnitt gemass Abteilung Landschaft
und Gewdsser des Kantons Aargau im
Bachkataster aufgenommen. Damit gilt
ein Gewasserraum. Zusatzlich ist es als
Teil des Schutzobjekts Fliessgewasser
mit Nr. 2.1.4 definiert.
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— Verzicht auf Zuweisung bestimmter
Gebaude zu einer Schutzkategorie in
der Weilerzone.

— Auch in BNO tUbernehmen. § 25 Abs. 3
BNO streichen

— Rechtskréaftige Bestimmungen zu Wei-
lerzonen unverdndert Ubernehmen und
orientierend im Anhang zur BNO aufzu-
flhren

— Anpassung § 66 Abs. 2 BNO

— Anpassung § 67 Abs. 1 BNO

Im Planungsbericht keine Absichten zur
zuklnftigen Umsetzung der Weilerzonen
darlegen (falsche Anreize).

Festlegung LkB gemadss kantonalem Richt-
plan (Landschaftsschutzzone entlang
Jonenbach 6stlich des Siedlungsgebiets)

Uberlagerung des Betriebs im Nahbereich
Litzi mit Landschaftsschutzzone und ,L” fur
Entwicklung

Behebung Zeichnungsfehler beim eingedol-
ten Gewasser ,Ufundniedera-
cher/Breitestude”

Verzicht auf ,Waldgrenze nach § 6 AWaG”,
da statische Waldgrenze kantonsweit fest-
gelegt ist.

Separater Paragraph fur Abstand flr Bauten
und Anlagen gegenliber Gewassern

Erhohung Verstandlichkeit des Planungsbe-
richts (Kapitel 3.7.2, Seite 24) zu Gebiet
Winkel

Korrektur Verweis bei Paragraph zu Gewas-
serraum/-zone in Legende BZP/KLP

Geodaten

Topologie Grundnutzung bereinigen.

Topologischer Abgleich Grundnutzung und
Uberlagerung

Vorbehalt

Hinweis /
Empfehlung

Vorbehalt

Hinweis /
Empfehlung

Hinweis /
Empfehlung

Hinweis /
Empfehlung

Hinweis /
Empfehlung
Hinweis /
Empfehlung

Hinweis /
Empfehlung

Die Punkte werden, wie angemerkt,
umgesetzt. Auf sdimtliche Anpassungen
in den Weilerzonen wird verzichtet. Zu
diesem Zweck wird ein neuer Anhang 2
in der BNO eingeflgt, welcher die Vor-
schriften zur Weilerzone, zum darin
enthaltenen Substanz- und Volumen-
schutz sowie den entsprechenden Ob-
jekten aus der bisher rechtskraftigen
BNO wiedergibt. Im Kulturlandplan
werden sie entsprechend gekennzeich-
net.

Das entsprechende Kapitel im Pla-
nungsbericht wird gestrichen.

Die Anpassung wird im Kulturlandplan
vollzogen.

Der Betrieb auf Parzelle Nr. 103 wird
entsprechend Uberlagert.

Der Kulturlandplan wird entsprechend
angepasst.

Der Bauzonenplan wird entsprechend
angepasst.

Die BNO wird entsprechend erganzt.

Die Passagen im Planungsbericht wur-
den Uberprift und angepasst.

Die Legende wird entsprechend ange-
passt.

Die Geodaten werden bereinigt.

Die Geodaten werden bereinigt.

Die Entwirfe der Gesamtrevision der Nutzungsplanung lagen vom 15. Januar bis zum 15. Februar 2021
offentlich auf. Am 21. und 30. Januar 2021 standen Vertreter des Gemeinderats, der Verwaltung sowie
der Planer fir Fragen seitens der Bevolkerung zur Verfigung. Wer ein schutzwiirdiges Interesse hat,
konnte innerhalb der Auflagefrist der o6ffentlichen Auflage Einwendung erheben. Wahrend der Auflage-

frist sind 25 Einwendungen eingegangen.
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Die Einwendungen wurden durch die Planungskommission und mit den kantonalen Fachstellen disku-
tiert. Daraus resultieren die nachstehend aufgefiihrten Anderungen in den Entwiirfen.

Thema

Einwendung

Umsetzung

Aufhebung
GP-Pflicht

GP Im Feld
Nordost

Aufhebung
Hecke

Schutz
Quellen

Gewasser-
raum

Steingarten

Substanz-
schutz

Die Gestaltungsplanpflicht fir die Par-
zellen Nrn. 355 und 354 ist aufzuheben.

Verzicht auf Ermoglichung zusatzlicher 2
Geschosse im Rahmen des GPs

Die Hecke entlang des Jonenbachs auf
den Parzellen Nrn. 310 und 320 ist auf-
zuheben.

Quellen, die renaturiert werden kon-
nen, seien zu erfassen und als Schutzob-
jekte im Kulturlandplan einzutragen.

Der Gewasserraum ist entlang der
Reuss und deren Zuflisse deutlich zu
verbreitern. Auch in Naturschutzzonen
sind Gewadsserraume festzulegen (z. B.
Weiher Obschlagen).

Steingarten sind in der ganzen Gemein-
de zu verbieten.

Eigentimer von substanzgeschitzten
Objekten sollen wegen der historisch
bedingten Lage Sonderrechte fir Gar-
tenanlagen gewahrt werden. Zudem
sollen den Eigentimern wieder neu
Unterstltzungsgelder fir Gebaude-
Umbauten zugesprochen werden.

Parzellen aus GP-Pflicht entlassen. Bebau-
ung Sonnenrain wird nicht nachteilig beein-
flusst. Erschliessung kann sichergestellt
werden.

Trennung der Verfahren. Verzicht auf Er-
moglichung der zwei zuséatzlichen Geschos-
se und entsprechende Anpassung der BNO-
Vorgaben und GP-Zielsetzungen.

Abbildung des tatsachlichen Zustandes mit
Verschieben der geschitzten Hecken im
Gebiet Grien weg von den genannten Par-
zellen, neu innerhalb der Bachparzellen und
Anpassung auf bestehende Situation. Signa-
tur im Plan lag, wie vom Einwender festge-
stellt, nicht Gber den bestehenden Hecken.

Die 2 nicht gefassten Quellen im Wald
(Neumatt, Bietenried) werden wieder als
Schutzobjekte aufgenommen.

Im nordlichen Reussabschnitt wird der Ge-
wasserraum bis zum Reussdamm auf Par-
zelle Nr. 141 erweitert. Der Gewadasserraum
der Zuflisse wird nicht verbreitert, auf eine
Uberlagerung der Naturschutzzonen mit
einem Gewasserraum wird verzichtet. Vgl.
Ziffer 3.10.

Erganzung § 52 Abs. 2 (gem. aktuellem
Entwurf): Versiegelte Flachen und spaérlich
oder nicht bepflanzte Fldchen ohne
Okologischen  Nutzen sind auf das
Notwendige zu beschranken (Beschrankung
nicht auf Steingarten).

Versickerungsfahige Beldge sind anzu-
streben. Erarbeitung Merkblatt durch Ge-
meinderat.

Kein Handlungsbedarf bzgl. Sonderrechten,
jedoch Ergdanzung wie folgt: § 26 BNO,
neuer Abs. 3: Die Gemeinde kann Beitrage
an die Kosten der Beratung, Pflege,
Erhaltung und Restaurierung von Bauten
und Objekten mit Substanzschutz leisten.
Der Gemeinderat erlasst dazu ein
Reglement.
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Erwei-
terungen
Ersatz-
bauten

Vorschrift
Garagen-
vorplatz
aufheben

Lichthygie-
ne in Hau-
sern mit
grossen
Déachern

Flexible
Hohen-
beschran-
kung
Hecken

Anderung BNO, so dass der Gemeinde-
rat in der Kernzone 1 unter Vorausset-
zung einer guten Qualitdt / positiven
Eingliederung in Ortsbild eine angemes-
sene Erweiterung bei Ersatzbauten be-
willigen kann.

Anderung BNO, so dass Garagenplatz in
Kernzone(n) nicht 5 m Tiefe aufweisen
muss.

§53 ist so zu gestalten, dass insbeson-
dere bei Hausern mit grossen Dachern
wie z.B. in der Kernzone (K1) eine gute
zeitgemasse Lichthygiene moglich ist.

§9 Abs. 5 sei anzupassen: Sichtschutz-
hecken bestehend aus dicht gepflanzten
Monokulturen sind bis zu einer Hohe
von maximal 120 cm zuldssig. Davon
ausgenommen sind abgestufte und
locker gepflanzte Hecken, mit vorzugs-

Anpassung § 9 Abs. 4 BNO: «[...] Unter der
Voraussetzung [...] kann der Gemeinderat;
ausgenemmen—ih-derKerazone—t; eine an-
gemessene Erweiterung gegenlber dem
Vorbestand bewilligen». Diese Anpassung
ist zweckmassig, um die Nutzbarkeit beste-
hender Gebdude zu erhohen. Zudem sind
weitere Gebdude mit einem Volumen- bzw.
Substanzschutz belegt.

Anpassung § 10 Abs. 2: [...] Eire—bauliche
Merdichtungistrichterwinseht: Abbriiche
sind unter gewissen Bedingungen moglich.
Uber den Abbruch befindet der Gemeinde-
rat auf Grundlage der Beurteilung durch die
Fachkommission. Die bisherige Wunsch-
formulierung war zu unverbindlich. Der
Erhalt der Gebadude inkl. Umgebung bleibt
im Grundsatz vorgeschrieben.

Der Absatz zum Volumenschutz bleibt be-
stehen.

Anpassung aktueller § 40 Abs. 3 BNO) wie
folgt:  «Der  Garagenvorplatz  muss,
ausgenommen in den Kernzonen, von der
Strassen- bzw. Gehweglinie gemessen eine
Tiefe von mindestens 5.0 m aufweisen. [...]»

Anpassung aktueller § 51 Abs. 3): «Fir
Dachdurchbriche richtbreitersein—als—die
1 c fnca .
” 465 524 BaulL :
, M o ;
Gebdude gelten die Vorschriften gemass §
24 Abs—tbis BauV.»

Anpassung aktueller § 51 Abs. 4): «In den
Kernzonen sind Dachdurchbriiche auf ein
Minimum zu beschranken. Die Dachge-
schosse sind nach Moglichkeit weitgehend
Uber die Giebelfassaden zu belichten.
Dacheinschnitte sind generell und Dachfla-
chenfenster auf der zweiten Dachebene
verboten. Das Dach hat ein ruhiges Erschei-
nungsbild zu gewahrleisten und hat mit den
darunterliegenden Fassaden zu harmonie-
ren.»

Anpassung § 9 Abs. 5 mit alternativer For-
mulierung: «[...] Bauliche Einfriedungen und
Sichtschutzhecken sind zurlckhaltend zu
gestalten. Durchsichten sind zu ermdgli-
chen. Hecken sind bis zu einer Héhe von
maximal 120cm zuldssig. Davon ausge-
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Altbauten

Neubauten

Erhalt Ge-
baude

Richtlinien

weise einheimischen Geholzen.

§ 9 Abs. 7 E-BNO sei anzupassen: Be-
stehende Bauten kdnnen abgebrochen
werden. Der Gemeinderat entscheidet
Uber Abbriche nach fachlicher Prifung
des Gesuches durch die Fachkommissi-
on (FKBNO). Im Rahmen der umfassen-
den Interessenabwagung berUcksichtigt
er nicht nur die Erhaltungsziele des
ISOS, sondern auch die Eigentumsrech-
te und wirtschaftlichen Interessen der
betroffenen Grundeigentimer sowie
die Ziele und Grundsdtze des Raumpla-
nungsrechts und den Bebauungszu-
stand der Umgebung.

§ 9 Abs. 9 E-BNO sei ersatzlos zu strei-
chen.

§ 10 Abs. 2 E-BNO sei ersatzlos zu
streichen.

In § 7 Ziff. 4 soll der letzte Satz lauten:
«Die Richtlinie bildet integrierender
Bestandteil der Vorlage zur BNO an die
Gemeindeversammlung».

nommen sind locker gepflanzte Grinstruk-
turen mit unterschiedlichen Hohen und
vorzugsweise einheimischen Geholzen.»

Anpassung aktueller § 9 Abs. 3: ,Der voll-
standige oder teilweise Abbruch von beste-
henden Gebauden oder von fir das Ortsbild
und den Raum prdgenden Elementen des
Aussenraums (bauliche und natdrliche Ele-
mente) kann nur zusammen mit deren Er-
satz bewilligt werden.» Der ehemalige Ab-
satz 8 wird so angepasst, dass wenn ein
bestehendes Gebdude abgebrochen und
durch einen Neubau ersetzt wird, die Ge-
samtwirkung unter Wahrung der Anforde-
rungen an das Ortsbild zu starken ist. Unter
der Voraussetzung einer sehr guten archi-
tektonischen Qualitat und verbesserten
Eingliederung in das charakteristische Orts-
bild kann der Gemeinderat eine angemes-
sene Erweiterung bewilligen.

§ 9 Abs. 9 streichen, in Abs. 4 integriert.

Ergdnzung § 10 Abs. 2 wie folgt: Ein Ab-
bruch kann nur unter folgenden Bedingun-
gen bewilligt werden: [..] Uber den Ab-
bruch befindet der Gemeinderat auf Grund-
lage der Beurteilung durch die Fachkom-
mission nach § 59 Abs. 2. Die Beurteilung
hat nebst der Bewertung obiger Kriterien
eine Bestandesaufnahme der Situation zu
beinhalten.

Erarbeitung der Richtlinie bis Gemeindever-
sammlung nicht realistisch. Praxis der Fach-
kommission massgebend. Daher Verzicht
auf Vorgabe zur Erarbeitung der Richtlinie.
Streichung § 7 Abs. 4.

Die Rechtmassigkeit und Vereinbarkeit der vorgenannten Anpassungen mit dem kantonalen Richtplan
musste erneut mit dem Kanton abgestimmt werden. Daraus resultierte eine Erganzung vom 24. August
2022 zum abschliessenden Vorpriifungsbericht vom 1. Oktober 2020. Die Ergdnzung ist zusammen mit
dem abschliessenden Vorprifungsbericht Bestandteil der zweiten offentlichen Auflage. Die Hinweise
und Vorbehalte in der Erganzung zum abschliessenden Vorprifungsbericht wurden wie folgt in den
vorliegenden Entwirfen umgesetzt.

Anmerkung Charakter Umsetzung
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Abgleich Darstellung Gestaltungsplanpflicht
in BZP mit Darstellung in Legende

Ergdnzung der Vorgaben zum GP Im Feld
Nordost hinsichtlich Fassadengestaltung.
Allenfalls weitergehende Anforderungen
punkto Ortsbild, Architektur, Adressierung
und Nutzung

Korrektur Verweis § 7 Abs. 1 auf § 63 Abs. 2

§ 8 Abs. 4 betr. Messweise bei Aufschit-
tung ist Uberflissig, da anderweitige Rege-
lung nicht moglich.

Anstelle des Begriffs Nettoladenflache ist
Verkaufsflache zu verwenden (§ 9 Abs. 1, §
13 Abs. 1).

§ 9 Abs. 2: Festlegen von spezifischen Krite-
rien, die den erhdhten Anforderungen in
den Kernzonen 1 und 2 Rechnung tragen
(ortstypische Elemente)

In § 9 Abs. 3 ist auch der Abbruch von Ge-
bduden zu nennen

Wahlen von passenderen Begriffen fir
,Gebaudeteile” und ,Umgebungsgestaltun-
gen"in §9 Abs. 3

Streichen des Begriffs ,gleichwertig”in § 9
Abs. 3

§ 9 Abs. 4: Nennen einer sehr guten, statt
guten Qualitat und verbesserten, statt posi-
tiven Eingliederung.

§ 9 Abs. 5:

Die Machtigkeit der erforderlichen Boden-
Uberdeckung Uber unterirdischen Bauten
ist festzulegen, um hochstammige Bepflan-

Hinweis

Hinweis /
Empfehlung

Hinweis /
Empfehlung
Hinweis /
Empfehlung

Hinweis /
Empfehlung

Hinweis /
Empfehlung

Vorbehalt

Vorbehalt

Vorbehalt

Hinweis /
Empfehlung

Hinweis /
Empfehlung

Die Darstellung wurde abgeglichen.

Erganzung § 5 Abs. 3 mit Hinweis zu
qualitativ hochstehend gestalteter Fas-
saden gegenlber der Kantonsstrasse
und dem Kulturland, bzw. nicht ge-
schlossen wirkendem Charakter. Die
weiteren Vorgaben werden als stufen-
gerecht und genligend erachtet.

Korrektur Verweis auf § 59 Abs. 2.

§ 8 Abs. 4 wird gestrichen.

Der Begriff wird entsprechend in sémt-
lichen BNO-Paragraphen ersetzt.

Verzicht auf Nennung von Kriterien. Die
Beurteilung muss ortsspezifisch erfol-
gen und kann daher nach den Kriterien
gemass § 15e BauV geschehen. Die
spezifischen Anforderungen ergeben
sich aus dem spezifischen Ort und der
Interpretation der allgemeinen Krite-
rien.

Der Begriff wird erganzt.

Der Begriff ,Gebdudeteile” hat sich auf
einen teilweisen Abbruch bezogen. Im
Sinne der Klarheit wird neu vom voll-
standigen oder teilweisen Abbruch
gesprochen. Elemente der Aussen-
raumgestaltung beinhalten sowohl
bauliche und natirliche Elemente.
Wichtig hierfir ist die Berlcksichtigung
der Relevanz sowohl fir das grossrau-
migere Verstandnis des Ortsbilds, als
auch des kleinrdumigeren Verstandnis-
ses, hier als ,Raum” umschrieben.

Der Begriff wird gestrichen.

Die beiden Begriffe werden entspre-
chend ersetzt.

Der Grundsatz wird mit der vorliegen-

den Regelung genannt. Im Rahmen der
Beratung durch die Fachkommission ist
die Umsetzung im Konkreten zu beglei-
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zungen zu ermoglichen.

§ 10 Abs. 1:

Passage zur Beweglichkeit in Gebdude- und
Grenzabstdnden (Zonenzweck) ist zu strei-
chen.

§ 10 Abs. 2:
Streichen des Verweises auf § 9 Abs. 3

§ 59 Abs. 2:

Auffihren der Fachperson (Bauen im Be-
stand, Ortsbildpfleger, Denkmalpfleger) fur
die Fachkommission

§ 10 Abs. 2:
Weglassen des Begriffs ,weitere Nut-
zungsmoglichkeiten” als Ausnahmegrund

§ 11 Abs. 1:
Bezeichnen der wertvollen Gebaudegrup-
pen im Bauzonenplan

§11 Abs. 2 /§9 Abs. 4:

Kldren des Sachverhalts in Kernzone 2 so-
wie § 9 Abs. 4, wonach sich Ersatz- bzw.
Neubauten zu richten haben (historischer
Bestand oder heutiger Bestand).

§ 14 Abs. 1:

Streichen des Verbots ideeller Immissionen
oder Darlegen des damit verbundenen 6f-
fentlichen Interesses inkl. Einhaltung des
Verhaltnismassigkeitsprinzips.

§ 37: Streichen der Passage ,flr die Be-

“«

stimmung der Fassaden- und Gesamthodhe”.

Mit der Neudefinition des massgebenden
Terrains ist dies implizit geklart.

Streichen von § 39 Abs. 2 bis 4, da entwe-
der Ubergeordnet neu geregelt oder im
Rahmen des entsprechenden Baugesuchs

Vorbehalt

Vorbehalt

Hinweis /
Empfehlung

Hinweis /
Empfehlung

Hinweis /
Empfehlung

Hinweis /
Empfehlung

Hinweis /
Empfehlung

Vorbehalt

Vorbehalt

ten. Auf die Definition eines Mindest-
masses wird daher verzichtet.

Die Beweglichkeit in den Gebaude- und
Grenzabstdanden wird in § 8 gegeben.
Daher wird die entsprechende Wieder-
holung im Zonenzweck gestrichen.

Der Verweis zielte auf die Pflicht eines
Ersatzbaus im entsprechenden Para-
graphen. Dieser gilt jedoch auch ohne
weitere Nennung. Der Passus wird da-
her gestrichen

Erganzung der Aufzahlung mit Fachper-
son Bauen im Bestand

Die Formulierung bzw. der Aspekt der
Nutzungsmoglichkeiten wird aus Sicht
der Gemeinde als zentral erachtet, da
ein Erhalt nur bei bestimmungsgemas-
ser Nutzung erreicht werden kann. Es
wird daher keine Anderung vorgenom-
men.

Auf eine Bezeichnung der Gruppen wird
verzichtet. Entsprechend relevante
Planungsgrundlagen sind im Bauge-
suchsverfahren anwendbar (bspw.
ISOS) und im Rahmen der Beratung
beizuziehen.

Formulierung mit Referenz auf histori-
schen Bestand wird beibehalten. In § 9
Abs. 4 als allgemeinem Paragraphen flr
die Kernzonen wird nicht mehr auf ei-
nen Zustand verwiesen, sondern im
Allgemeinen die Starkung der Situation
anvisiert.

Das Verbot wird gestrichen. Die Verein-
barkeit entsprechender Nutzungen mit
einem Standort und der Umgebung ist
im konkreten Fall zu beurteilen und
sicherzustellen.

Der Passus wird entsprechend gestri-
chen.

Die genannten Absatze werden gestri-
chen.
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zu behandeln

§ 50 Abs. 2:
Verzicht auf Erganzung von Kriterien in §
15e Abs. 1 BauV auf kommunaler Ebene

§ 51 Abs. 4:

Kldren, was mit Dachein- und aufbauten
gemeint ist und was dementsprechend auf
ein Minimum beschrankt werden soll.

§ 54: Verzicht auf Bestimmungen zum Vo-
gelschutz am Bau, welche Uber das kanto-
nale Recht hinaus gehen.

§ 55 bzw. der zweite Satz von Abs. 1ist zu
streichen, da bereits in BauV umgesetzt.

Eigenstandiger Paragraph in BNO einfligen
mit Verweis auf Anhang 2, welcher gleich-
zeitig als Platzhalter fungieren kann. Kenn-
zeichnen, dass nicht Genehmigungsinhalt.

Hinweis /
Empfehlung

Hinweis /
Empfehlung

Hinweis /
Empfehlung

Vorbehalt

Hinweis /
Empfehlung

Die Empfehlung wird als sinnvoll erach-
tet. Die Ergdnzungen kénnen unter den
restlichen Kriterien subsummiert wer-
den.

Gemeint waren allgemein Dachdurch-
briche. Die Formulierung wird entspre-
chend angepasst.

Die Uberlegung war es, Massnahmen
nicht nur zu prifen, sondern auch vor-
zugeben. Der Einzelfall soll jedoch mas-
sgebend sein. Daher wird der Para-
graph gestrichen

Der zweite Satz von Abs. 1 wird gestri-
chen und Abs. 2 in Abs. 1 integriert. Der
Paragraph jedoch behalten im Sinne
des Hinweises fur Planende.

Wird im Sinn der Verstandlichkeit als
sinnvoll erachtet und umgesetzt.

Infolge relevanter materieller Anderungen gegeniber der ersten &ffentlichen Auflage liegen die Ent-
wirfe vom 7. Oktober 2022 bis zum 7. November 2022 erneut 6ffentlich auf.
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7 Anhang

= Interessenermittlung im Zusammenhang mit ISOS

8 Beilagen

=  Plan Einwohnerdichte 2016 nach Zone und Quartier im Massstab 1:3‘000
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Interessenabwagung im Zusammenhang mit ISOS
Nr. | Interesse; Beschreibung Handlungs-
Ursprung; Heutige Einschatzung bedarf
Gewichtung
1 |Substanzerhalt; Der Dorfkern von Jonen (0.1, 1 und 2) ist nach ISOS in seiner Substanz zu |Ja
ISOS; erhalten. Aufgrund von Begehungen wurde festgestellt, dass die Unter-
National scheidung in Struktur gemass ISOS nach wie vor abzulesen ist.
Der obere Dorfteil (1, Winkel) ist in seiner charakteristischen Bauweise
und Raumgestaltung erhalten. Der untere Dorfteil (2, Mitteldorf) ist
grossvolumiger bebaut und wurde in letzter Zeit mit verschiedenen Neu-
bzw. Ersatzbauten ergénzt, die sich jedoch sehr gut in die bestehenden
Strukturen einflgen (siehe untenstehende Abbildung). Der westliche Teil
zwischen Baumgartenstrasse und Dorfstrasse weist deutliche Unterschie-
de in der Charakteristik der Bebauung zum restlichen Mitteldorf auf.
) J
) J
2 | Strukturerhalt; Die bauerliche Bebauung entlang der Kantonsstrasse (0.2 und 3) sind Ja
ISOS; bezlglich Anordnung und Gestalt der Bauten und Freirdume zu erhalten.
National Insbesondere im stdlichen Teil ist deren Struktur nach wie vor intakt. Nur
Teile davon befinden sich in der Bauzone, verschiedene Geb&dude stehen
unter Substanz- oder Volumenschutz.
Die Struktur der Bebauungen entlang der Kantonsstrasse ist Zeuge der
historischen Siedlungsentwicklung und insgesamt erhaltenswert.
3 | Erhalt der Be- Die Umgebungszonen und -richtungen im ISOS (I-VI) sind in ihrer Beschaf- |Ja

schaffenheit;
ISOS;
National

fenheit als Nahumgebung mit Garten, Kulturland oder Freiflachen zu
erhalten. Bauzonen sollen auf die Umgebungsrichtung VIl im Norden
beschrankt werden.

Wie Abbildung 8 zeigt, wurde seit der ISOS-Erfassung in allen Umgebungs-
richtungen gebaut. Moglich zu sichern bzw. mit der Bebauung abzustim-
men sind die verbleibenden Freiflachen insbesondere in den Umgebungs-
zonen (I-1l1) (u.a. der steile Wieshang im Winkel). Der Hang im Winkel ist
gemadss ISOS ein unerlasslicher Teil des Ortsbildes von Jonen (Ortsbildhin-
tergrund). Der Wieshang im Norden ist heute den Wohnzonen und der
Zone fir offentliche Bauten und Anlagen zugewiesen. Die Umgebungs-
richtungen werden durch die Festlegung des Siedlungsgebiets im Richt-
plan von einer weitergehenden Bebauung geschitzt.
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4 | Erhalt der Eigen- |Die Umgebungsrichtung VIl soll vor Giberdimensionierter Uberbauung Nein
schaften; bewahrt werden, ist jedoch heute weitgehend tGberbaut. Massnahmen
ISOS; zum Erhalt sind nicht mehr zweckmassig.
National
5 |Siedlungsent- Bund, Kantone und Gemeinden unterstitzen die Siedlungsentwicklung Ja
wicklung nach nach innen, unter Bericksichtigung einer angemessenen Wohnqualitat.
innen fordern; Aspekte der hochwertigen Siedlungsentwicklung nach innen sind die Ver-
RPG; dichtung des Bestands (der Kanton prazisiert dieses Ziel durch die Festle-
National gung von Mindestdichten (Richtplankapitel S 1.2), wobei die Mindestdich-
ten sind in Jonen bereits erreicht sind) aber auch der Erhalt identitatsstif-
tender Strukturen. Bertcksichtigung einer angemessenen Wohnqualitat
bedeutet u.a., dass eine reine Verdichtung ohne flankierende Massnah-
men (z. B. Erhalt von Grinrdaumen, Erhalt identitatsstiftender Strukturen)
nicht erwiinscht ist.
6 |Voraussetzungen |Die raumlichen Voraussetzungen fir die Wirtschaft sind zu erhalten. In Nein
flr Wirtschaft der Kernzone sind und bleiben Gewerbe- und Dienstleistungsbetriebe
schaffen; zugelassen.
RPG;
National
7 | Einordnungin Das ISOS legt durch die Definition von Umgebungszonen und -richtungen |Nr. 3
Landschaft ge- die Basis fur eine gute Einordnung in die Landschaft (siehe Nr. 3). Durch
wahrleisten; die rege Bautétigkeit haben sich neue Ausgangslagen betreffen Einord-
RPG; nung ergeben.
National
8 |brachliegende Siehe Nr. 5 Nr.5
Flachen nutzen;
RPG;
National
9 | Grinflachen Siehe Nr. 3. Gemass ISOS sollen die Asphaltflachen beim Gasthof zum Nr. 3
erhalten; Kreuz neu begriint und die intakten Zwischenbereiche (Garten, Vorplatze
RPG; etc.) geschutzt werden.
National
10 | Gewasser schit- | Der Gewadsserraum ist im Rahmen der Nutzungsplanung zu sichern (siehe |Ziffer 3.10
zen; Ziffer 3.10). Dies dient dem Erhalt von Grinfldchen (siehe Nrn. 3/10),
GschG, GSchv; mindert jedoch das Potenzial fur die Siedlungsentwicklung nach innen
National (siehe Nr. 5).
11 |Fruchtfolgefla- Fruchtfolgeflachen sind zu sichern. Dies entspricht dem Erhalt der Umge- |Nr. 3
chen erhalten; bungszonen und -richtungen im ISOS (siehe Nr. 3), schrankt jedoch allfalli-
RPG; ge kinftige Neueinzonungen stark ein. Zudem sind die Umgebungszonen
National und —richtungen bereits nicht mehr in der ISOS-Dimension vorhanden.
12 |Siedlung und Die Siedlungsentwicklung nach innen soll insbesondere an Orten mit guter | Ziffer 3.5
Verkehr abstim- | 8V-Erschliessung erfolgen. Dies ist insbesondere an der Weingasse bzw.
men; Staldenstrasse der Fall.
Richtplan S 1.1; Die Abstimmung von Siedlung und Verkehr sorgt flr ein nachhaltigeres
Kantonal Mobilitatsverhalten und schont damit Raum und Umwelt. Gemdss ISOS
soll auf einen Ausbau der Durchgangsstrasse verzichtet werden. Ein Ver-
gleich der Landeskarten von 1982 bis 2019 zeigt, dass dies bisher der Fall
war.
13 |ldentitatsstiften- |Identitatsstiftende Gebdude wurden in Zusammenarbeit mit der kantona- | Ziffer 3.8
de Gebaude len Denkmalpflege erfasst. Dieses sogenannte Bauinventar wird in der
schitzen; Nutzungsplanung grundeigentiimerverbindlich umgesetzt. Dies dient den
Richtplan S 1.5; |Substanz- und Strukturerhaltungszielen sowie einem Erhaltenshinweis des
Kantonal ISOS. Aus-, Um- und Anbauten werden durch die Schutzziele teilweise
eingeschrankt.
14 |Kultur- und Natu- | Kultur- und Naturobjekte werden im Rahmen der Nutzungsplanung gesi- | Ziffer 4

robjekte erhal-

chert (siehe Ziffer 4). Dies steht im Einklang mit dem Erhaltenshinweis des
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ten; ISOS, Obstbdume zu erhalten.
Richtplan S 1.5;
Kantonal
15 |Erneuerbare Erneuerbare Energien sind grundsatzlich zu fordern. In national eingestuf- | Ziffer 3.11
Energien fordern; |ten Ortsbildern nach ISOS ist jedoch besonders sorgfaltig abzuklaren, ob
Richtplan E 1.1; |und wo Solaranlagen vertraglich sind. Ohne klare Regelungen steht die
Kantonal Nutzung von Solaranlagen in Konflikt mit den Zielen des ISOS.
16 | Schutz vor Hoch- | Der Hochwasserschutz wird in der Nutzungsplanung mit dem Delegati- Ziffer 3.9
wasser; onsmodell umgesetzt. Projektspezifische Hochwasserschutzmassnahmen
BaugG, Richtplan L | sind im jeweiligen Baugesuch auszuweisen. Dies dient dem Schutz von
1.2; Menschen und Infrastrukturen.
Kantonal
17 |Baullcken Die Gemeinde fordert die Schliessung von Baullcken. In Jonen sollen Nrn. 1-3 und
schliessen; diese qualitativ hochwertig, entsprechend den Zielsetzungen der Innen- |5
BauG; entwicklung und im Einklang mit der bebauten und unbebauten Umge-
Kantonal bung entwickelt werden (vgl. Nrn. 1-3 und 5).
18 | Versorgung und | Ortszentren sollen Standorte flir Versorgungseinrichtungen bleiben. Das | Nein
Infrastruktur Ortszentrum in Jonen ist Teil des ISOS (siehe Nr. 1). Es sind keine Konflikte
zentrieren; oder negative Auswirkungen zu erwarten.
Richtplan H 3.5;
Kantonal
19 | Wohngebiete Die Wohngebiete sollen ihre bestehenden Strukturen angemessen wei- Nrn.1und 5
erneuern; terentwickeln und erneuern konnen. Dies entspricht der Siedlungsent-
Leitlinien Ge- wicklung nach innen (Nr. 5). Wie in Nr. 1 dargelegt, sind Teile des ISOS-
meinde; Gebiets zu den Wohngebieten zu zdhlen.
Kommunal
20 | Alter Dorfkern Die Gemeinde will die bestehenden Strukturen und Qualitaten betr. Be- Nrn. 1 und 2
bewahren; bauung und Nutzung bewahren. Dies entspricht dem Ziel des ISOS (siehe
Leitlinien Ge- Nrn. 1 und 2).
meinde;
Kommunal
21 | Mitteldorf er- Im Mitteldorf sollen die urspringliche Bebauung und Nutzung im Sinne Nrn.1und5
neuern; des ISOS weitgehend erhalten werden (Nr. 1). Punktuelle Anpassungen
Leitlinien Ge- und Erganzungen sollen jedoch moglich werden, um die Siedlungsent-
meinde; wicklung nach innen zu fordern (Nr. 5).
Kommunal
22 | Bauzonenkapazi- |Der realisierbare Innenentwicklungspfad der Gemeinde wird sowohl sei- |Nr. 5
tat fur kiinftiges | tens der Gemeinde als auch der kantonalen Stelle als ausgewogen zu den
Wachstum si- Richtplanvorgaben angesehen. Es werden keine zusatzlichen Bauzonen
chern; benotigt. Dies fordert die Siedlungsentwicklung nach innen.
Gemeinde;
Kommunal
23 | Parkierungsfla- Das Parkfelder-Angebot fir Wohnnutzungen soll im Einzelfall auf 1.5 Park- | Ziffer 3.5
chen sichern; felder pro 100 m? anrechenbare Geschossflache oder pro Wohnung fiir
Gemeinde; Bewohner erhoht werden konnen. Dies reduziert das Potenzial fur die
Kommunal hochwertige Siedlungsentwicklung nach innen (Nr. 5), ist jedoch im Sinne
der Abstimmung von Siedlung und Verkehr (Nr. 13), um angemessene
Voraussetzungen flr die Abwicklung des Verkehrs mit dem privaten Per-
sonenwagen zu schaffen.
24 | Erschliessung Die Gewahrleistung der verkehrlichen Erschliessung entspricht dem Inte- | Ziffer 3.5
gewahrleisten; resse ,,Abstimmung von Siedlung und Verkehr”.
Gemeinde;
Kommunal
25 [Aus-, Um-und Es ist im Interesse der Grundeigenttmer, ihr Grundstlck nach wirtschaft- |Nr. 5

Anbauten ermog-
lichen;

lichen Kriterien ausnutzen zu kénnen. Dies entspricht grundsatzlich der
Siedlungsentwicklung nach innen (Nr. 5), wobei eine hohe Ausnutzung
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Grund- nicht zwingend hochwertig ist. Im ISOS-Gebiet widerspricht eine Ausnut-
eigentimer; zung nach rein wirtschaftlichen Kriterien den Erhaltungszielen (Nrn. 1 bis
Privates Interesse | 3).

26 | Wert der Liegen- | Die Siedlungsentwicklung nach innen (Nr. 5) erhoht auch den Wert der Nrn. 1-3 und

schaften erhalten
bzw. steigern;
Grund-
eigentimer;
Privates Interesse

Liegenschaften. Durch die Erhaltungsziele des ISOS (Nrn. 1 und 2) sind
Umnutzungen jedoch erschwert.

5
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