Kanton Aargau Gemeinde Densbiren

1342\/35./

Aufhebung rechtskraftige Sondernutzungsplane
gemass 8 17 und 821 BauG

Planungsbericht

Stand: 21.01.2026 (Mitwirkung)

Auftraggeber: Verfasser:
Gemeinde Densbiiren Planora AG

L
planora

AARAU | MURI | WOHLEN




Inhaltsverzeichnis

1

PLANORA AG

5242.009 Uberpriifung und Aufhebung Sondernutzungsplane

Planungsgegenstand Und Zi€l.............uiiiiii i 3
o1 AURTAG e 3
1.2 Zweck der AUTNEDUNG ........uuiiiiiiiiii e 3
Grundlagen und RahmenbedingQungen.............coovviviiiiiiiiiiiiiiiiieeeeeeee 4
2.1 Rechtskraftige NUtzungsplanung........ccccooeeerieeiiiiiiin e 4
2.2 Ubersicht Sondernutzungsplanungen ..........c..coveveeeeieeeceeeiee e 4
2.3 Sichtzonen in bestehenden Sondernutzungsplanen............cccccvvvviiiennnnnnns 6
Erlauterungen zu den einzelnen Planungsinhalten...............ccccco, 7
3.1 Prifung bestehende Sondernutzungsplane ...........cccoovvieeiiiieiiiiiiniieeeeneeeens 7
3.2 SONAerNULZUNGSPIANE ...coovviiiiiiiiiiiieieeeeeeeeeeee e 7

3.2.1 Erschliessungsplan «Parzelle 141» vom 10. Januar 2011 ................ 7

3.2.2 Erschliessungsplan «Parzellen 143 und 144» vom 5. Februar 2002 11

3.2.3 Gestaltungsplan «Baumgarte» vom 29. Juli 1997 ............................ 14

3.2.4 Gestaltungsplan «Stieracher» vom 28. Méarz 2011................ccvvveeen. 18
V4= = o= o 19
4.1 VOIPIUTUNG cottttttttetttette ettt 19
4.2 Information und MIitWirkUNQ ...........eeeeeeeeeeeiiiiiiieiieeeieeeee e 19
4.3  Offentliche AUFIAGE........c.oooveeee et 19
4.4 Beschluss Gemeinderat und Genehmigung ........ccccoeeeviviiiiiiiiieeeeeeiiiinnn. 19
INtErESSENSADWEAGUNG ... 20
1 g T =111 U [ o PP UPPPRTRPPPIN 21



1 Planungsgegenstand und Ziel

Im Rahmen der Gesamtrevision Nutzungsplanung Siedlung und Kulturland sind die bestehen-
den Sondernutzungsplane zu Uberprifen, da Anpassungen der Grundnutzungen (Zonierung,
Vorschriften in der Bau- und Nutzungsordnung u.a.) zu Differenzen / Unklarheiten der gelten-
den Sondernutzungsplane fuhren konnen. Dabei wurde festgestellt, dass diverse rechtskraf-
tige Sondernutzungspléane (Erschliessungs- und Gestaltungsplane) bereits umgesetzt wurden
und keinen Handlungsbedarf mehr aufweisen. Gleichzeitig entsprechen sie nicht mehr den
heutigen Anforderungen und/oder es liegen wesentlich geanderte Verhéaltnisse vor. Die fol-
genden Sondernutzungsplane wurden tberprift und zur Aufhebung festgelegt:

*  Erschliessungsplan «Parzelle 141» vom 10. Januar 2011
*  Gestaltungsplan «<Baumgarte» vom 29. Juli 1997

Dabei lassen sich Sondernutzungspléne nur aufheben, wenn die Vorschriften (soweit weiter-
hin sinnvoll) in die Nutzungsplanung tbernommen oder die Erschliessungswerke bereits er-
stellt wurden. Das Verfahren zur Aufhebung der Sondernutzungsplane erfolgt parallel zur Ge-
samtrevision der Nutzungsplanung.

1.1 Auftrag

Die Uberprifung und das vorliegende Aufhebungsverfahren der rechtskraftigen Sondernut-
zungsplane werden im Auftrag der Gemeinde Densbiiren durch das Ingenieurbliro Planora
AG, Aarau erarbeitet.

1.2 Zweck der Aufhebung

Erschliessungsplane sind ein offentlich-rechtliches Planungsinstrument und werden vom Ge-
meinderat erlassen.

Der Erschliessungsplan strebt eine zweckmassige Erschliessung an. Er enthalt mit der Er-
schliessung und Aufwertung des Strassenraumes zusammenhangende Anordnungen. Die Er-
schliessungsplane «Parzellen 143 und 144» sowie «Parzelle 141» stammen aus einer Zeit,
wo andere Richtlinien und Gesetzgebungen galten. Sie sind umgesetzt und weisen keinen
weiteren Handlungsbedarf auf. Der Erschliessungsplan «Parzelle 141» kann damit aufgeho-
ben werden. Im Gegensatz dazu enthalt der Erschliessungsplan «Parzellen 143 und 144»
jedoch Festlegungen, die klar Uber die gesetzlichen Mindestanforderungen hinausgehen und
anderweitig weder zweckmassig noch ausreichend gesichert werden kénnen.
Gestaltungsplane sind ein Instrument zur hochwertigen Siedlungsentwicklung nach innen und
zur Forderung der Siedlungsqualitat. Gemass § 21 Baugesetz kann dabei von den Nutzungs-
planen abgewichen werden, wenn ein siedlungs- und landschaftsgestalterisch besseres Er-
gebnis erzielt wird. Fir den Gestaltungsplan «Baumgarte» haben sich die tbergeordneten
Rahmenbedingungen und Anforderungen wesentlich gedndert, weshalb dieser aufgehoben
wird. Der Gestaltungsplan «Stieracher» wird dagegen beibehalten.

Aufgrund der Gegebenheiten hat die Gemeinde beantragt, die genannten rechtskraftigen Son-
dernutzungsplane in der vorliegenden Planungsvorlage aufzuheben. Der Protokollauszug des
Gemeinderates der Absichtserklarung zur Aufhebung der Sondernutzungsplane liegt mit Da-
tum vom 19. September 2022 vor.

PLANORA AG
5242.009 Uberpriifung und Aufhebung Sondernutzungsplane 3



2 Grundlagen und Rahmenbedingungen

2.1 Rechtskraftige Nutzungsplanung

Die folgende Zusammenstellung zeigt die Beschluss- und Genehmigungsdaten der rechtskraf-
tigen Nutzungsplanung der Gemeinde Densbliren:

Tabelle 1 Beschluss- und Genehmigungsdaten der rechtskréftigen Nutzungsplanung
Beschluss
Gemeinde Genehmigung Kanton
Bauzonen- und Kulturlandplan 23. April 1993 12. November 1996
Bau- und Nutzungsordnung (BNO) 5. Juni 1998 17. Februar 1999
Anderung Kulturlandplan «Orthaldehiibel» 5. Juni 1998 17. Februar 1999

Anderung Bauzonenplan «Parzelle 49 Asp» und 24. September 1999 10. Januar 2000
«738 Gipsi»

Anderung Bauzonen- und Kulturlandplan «Parzel-  30. November 2001  17. Apil 2002
len 141 bis 144 Burgmatt»

Anderung Bauzonenplan «Parzellen 61 bis 65, 4. Dezember 2009  31. Méarz 2010
Dorfstrasse Asp»

Anderung Bauzonen- und Kulturlandplan «Parzelle 26. November 2010 4. Mai 2011
141»

Anderung Bauzonen- und Kulturlandplan «Stiera- ~ 26. November 2010 4. Mai 2011
cher»

Anderung Bauzonen- und Kulturlandplan «Kaiser-  10. Juni 2021 27. Oktober 2021
matt Std Parzellen 187, 188»

Anderung Bauzonen- und Kulturlandplan 18. Juni 2021 8. Dezember 2021
«Dorfstrasse 19 in Asp»

2.2 Ubersicht Sondernutzungsplanungen

Die folgende Zusammenstellung zeigt die rechtskraftigen Sondernutzungsplane der Ge-
meinde Densbiren:
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Abbildung 1 Ubersicht tiber bestehende Sondernutzungspléne

: : Bereich mit rechtsglltigem Erschliessungsplan :-: Bereich rechtsgliltiger Gestaltungsplan (Nr. siehe Tabelle 2) (Quelle: AGIS)

Tabelle 2 Ubersicht rechtskréaftige Gestaltungs- und Erschliessungsplane

Nr. Name

Gestaltungsplan «Stieracher»

Gestaltungsplan «Baumgarte»

1
2
3 Erschliessungsplan «Parzelle 141»
4

Erschliessungsplan «Parzelle 143, 144»

Genehmigung

2011
1997
2011
2002

Status

rechtskraftig, teilweise umgesetzt
rechtskraftig, nicht umgesetzt
rechtskraftig, umgesetzt

rechtskraftig, umgesetzt

Quelle: Gemeinde Densburen, Abteilung Raumentwicklung ARE
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2.3 Sichtzonen in bestehenden Sondernutzungspléanen

In den bestehenden Sondernutzungsplanen sind teilweise Sichtzonen fur Erschliessungsan-
lagen festgelegt worden. Die Sichtzonen werden gemdass 8§ 110 Abs. 3 BauG bei Gemein-
destrassen durch den Gemeinderat zur Gewahrleistung der Verkehrssicherheit angeordnet.
Sie werden im Bereich von Einmindungen und Kreuzungen angelegt und sind von sichtbe-
hindernden Bauten, Anlagen, Pflanzen, Einfriedungen und weiteren Vorrichtungen freizuhal-
ten. Gemass § 42 BauV gilt fur die Beurteilung der Sichtzonen als Richtlinie das «Merkblatt
Sicht im Strassenraum» des Departements Bau, Verkehr und Umwelt vom 1. Februar 2021.

Auf Grund dieser gesetzlichen Vorgaben kann die Gemeinde die Sichtzonen auch dann durch-
setzen, wenn diese nicht in einem Sondernutzungsplan erlassen wurden. Gestiitzt auf diese
Vorgaben sollen die Sondernutzungspléane aufgehoben werden kénnen, auch wenn darin
Sichtzonen festgelegt sind. Die Beibehaltung von Sondernutzungsplanen zwecks Beibehal-
tung der Sichtzonen fur eine vereinfachtere Durchsetzung in Problemféllen wird daher als un-
zweckmassig beurteilt. Eine Arbeit mit veralteten, in den anderen Teilen nicht mehr erwinsch-
ten Sondernutzungsplanen wird vom Gemeinderat nicht unterstiitzt.
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3 Erlauterungen zu den einzelnen Planungsinhalten

3.1 Prifung bestehende Sondernutzungspléne

Die bestehenden Erschliessungs- und Gestaltungsplane wurden tberprift. Als Voraussetzung
zur Aufhebung der Plane muissen die Erschliessungswerke und Gebaude (soweit heute noch
erwunscht) erstellt sein. Eine Aufhebung ist auch dann moglich, wenn die tUbergeordneten
Vorgaben wesentlich geadndert haben und die Planinstrumente nicht mehr den neusten Anfor-
derungen entsprechen. In diesem Fall ist eine hochwertige Bebauung jedoch weiterhin mit
einer Sondernutzungsplanpflicht zu sichern.

Von den vier gepriften Planungswerken werden der Erschliessungsplan «Parzelle 141» und
der Gestaltungsplan «Baumgarte» aufgehoben (vgl. Kapitel 3.2.1 und 3.2.3). Der Erschlies-
sungsplan «Parzellen 143 und 144» und der Gestaltungsplan «Stieracher» werden beibehal-
ten (vgl. Kapitel 3.2.2 und 3.2.4).

3.2 Sondernutzungsplane
3.2.1 Erschliessungsplan «Parzelle 141» vom 10. Januar 2011

Der Erschliessungsplan «Parzelle 141» ist rund 10 Jahre alt. Er ist die Fortsetzung des Er-
schliessungsplans «Parzellen 143 und 144» und gehort ebenfalls zum Gewerbegebiet Burg-
matt. Die Inhalte des Erschliessungsplans der Baulinien (rot) und Pufferzonen (hellgriin) sind
umgesetzt. Der Erschliessungsplan widerspricht dem Entwurf der Rahmennutzungsplanung
nicht. Es besteht kein zusatzlicher Handlungsbedarf. Der Erschliessungsplan kann aufgeho-
ben werden.

Abbildung 2 Erschliessungsplan «Parzelle 141»

142

1. Genehmigungsinhait
Es werden folgende farbig angelegten Elemente genehmigt

rot Baulinie (§18 BauG)

—— (Ol Baulinie for Zutahvten und

- . TO Waldbaulinie (§48, Abs 1 Iit. a BauG)

Lo helgron Puflerzone. Keine versiegelien Fichen zulsssig. Nutzbar for Hocl
Rockhaltebecken und tze.
Zwischen Staffeleggbach und Skologischer Pufferzone sind keine|
Terrainveranderungen zugelassen

Quelle:  Gemeinde Densbiiren
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EP-Festlegung

(Genehmigungsinhalt)

Zweck

Umsetzung erfolgt bzw. Uber-
nahme in NP

Baulinie 818 BauG

4 m Abstand zur Parzel-
lengrenze (statt 2 m Ab-
stand gemass 8§37 der
neuen BNO)

4 m Abstand zur Sage
dient als Umgebungs-
schutz des Denkmal-
schutzobjekts

Die Liegenschaft Burgmattweg 3 /
Becken wird beibehalten und kinftig
nicht verandert. Die Erschliessung
im Zusammenhang mit der Erweite-
rung des Gewerbebetriebes auf den
Parzellen 138 und 139 erfolgt zudem
westlich dieser Liegenschaft.

Liegenschaft Burgmattweg 2.1 (ehe-
malige ARA) inzwischen verandert
und soll kunftig nicht erhalten wer-
den

Begrindung zur Aufhebung der
Baulinie:

Gemass der neuen BNO kann ge-
mass 834 ein geringerer Abstand
von 2 m zum Kulturland erfolgen,
wenn gewisse Bedingungen erflillt
sind (u.a. Siedlungsrandgestaltung).

Auch mit diesem geringeren Ab-
stand ist der Umgebungsschutz des
Denkmalschutzobjekts weiterhin ge-
wabhrleistet.

Die Aufhebung der Baulinie ermog-
licht es zudem, die Flache der Par-
zelle 1140 neben der Erschliessung
fur die Erweiterung des Gewerbebe-
triebes auf den Parzellen 138 und
139 bestmaglich fiir eine Uberbau-
ung zu nutzen. Es entsteht mehr
Flexibilitat fur die kiinftige Bebauung
auf der Parzelle 1140, ohne dass
der Schutz des Denkmals beein-
trachtigt wird.
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Baulinie fur Terrainver-
anderungen, Zufahrten
und Umzaunungen mit 2
m und mehr Waldab-
stand (statt 4 m gemass
848 Abs. 1 lit. a BauG)

Kleinerer Waldabstand
als geméass 848 Abs. 1
lit. a BauG (Waldabstand
von 4 m flr Terrainver-
anderungen und Stitz-
mauern bis 80 cm Héhe,
versiegelte Platze und
Strassen)

Waldbaulinie (848 Abs.
1 lita. BauG) mit5 m
und mehr Waldabstand
(statt 4 m gemass 8§48
Abs. 1 lit. a BauG)

Grosserer Waldabstand
als gemass 848 Abs. 1 lit
a. BauG (Waldabstand
von 4 m)

Da beide Baulinien raumlich beiei-
nanderliegen und &hnliche Themen
betreffen, werden sie im Folgenden
gemeinsam begrindet.

Der Bereich zwischen der Liegen-
schaft Burgmattweg 3 / Becken und
dem Wald wird beibehalten und
kiunftig nicht veréndert. Die Er-
schliessung im Zusammenhang mit
der Erweiterung des Gewerbebetrie-
bes auf den Parzellen 138 und 139
erfolgt zudem westlich dieser Lie-
genschaft und tangiert diesen Be-
reich nicht, betrifft jedoch tendenziell
den sudlichen Bereich der Baulinien.

Begrindung zur Aufhebung der
Baulinien

Nutzung und Flachenverhaltnisse:

Aufgrund der Platz- und Flachenver-
héaltnisse wird die Flache zwischen
der Liegenschaft und dem Staf-
feleggbach in nachster Zeit nicht an-
dersweitig genutzt oder Uberbaut.

Uberlagerung durch Gewasserraum:

Die Flache wird kinftig Gberwiegend
durch die Festlegung des Gewasser-
raums gemass 827 der neuen BNO
Uberlagert. Die Zulassigkeit von
Bauten, Anlagen und Nutzungen
richtet sich geméss Art. 41c GSchV.

Planerischer Vorteil:

Mit der Aufhebung der Baulinien
wird insbesondere im stdlichen Be-
reich, wo sie in das Areal ragen, der
kinftigen Erschliessung und Bebau-
ung des Gewerbebetriebes mehr
Projektierungsspielraum gegeben.
Die offentlichen Interessen des
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Gewasserschutzes sowie die
Schutzbedurfnisse des Waldes wer-
den dabei weiterhin gewéahrleistet
(BNO, BauG).

Pufferzone

(keine Versiegelung,
Hochwasserschutz,
Ruckhaltebecken und
Lagerplatze), zwischen
Staffeleggbach und 6ko-
logischer Pufferzone
sind keine Terrainveran-
derungen zugelassen

Erweiterung bestehende
Pufferzone auf Parzelle

143, ergénzend zur Puf-
ferzone auf der Parzelle
141

Sicherstellung naturnahe
Flachen und 6kologische
Vernetzung

Flachen Hochwasser-
schutz

Der Bereich der 6kologischen Puf-
ferzone des EP wird beibehalten und
kiunftig nicht zwingend verandert.

Begrindung zur Aufhebung:

Die Aufhebung betrifft lediglich eine
kleine Flache von rund 20 m? ent-
lang des Waldareals.

Die Flache wird kinftig teilweise
durch die Festlegung des Gewasser-
raums gemass 827 der neuen BNO
Uberlagert, sodass die Gewasser-
schutz- und Hochwasserschutzfunk-
tionen gewabhrt bleiben. Die Zul&s-
sigkeit von Bauten, Anlagen und
Nutzungen richtet sich gemass Art.
41c GSchv

Die Aufhebung der kleinen Flache
der Pufferzone schafft Projektie-
rungsspielraum fir das Areal, ohne
dass eine konkrete anderweitige
Nutzung zwingend vorgesehen ist.

Aus diesen Grunden soll der Erschliessungsplan «Parzelle 141» aufgehoben werden.

Im Vergleich zum direkt angrenzenden Erschliessungsplan «Parzelle 141», welcher inhaltlich
ahnlich gelagerte und teilweise fortfihrende Festlegungen enthalt, wird der Erschliessungs-
plan «Parzellen 143 und 144» aus den folgenden Grinden beibehalten.
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3.2.2 Erschliessungsplan «Parzellen 143 und 144» vom 5. Februar 2002

Der Erschliessungsplan «Parzelle 143 und 144» umfasst das Gewerbegebiet Burgmatt, wel-
ches heute durch die B + M Haus- und Agrotech AG bewirtschaftet wird. Der Erschliessungs-
plan ist rund 20 Jahre alt. Die Inhalte, insbesondere die Waldbaulinie (rot) und die 6kologische
Pufferzone (griin) sind gemass Situationsplan umgesetzt. Die Bebauung der Parzellen ist ab-
geschlossen und es besteht grundsatzlich kein zusatzlicher Handlungsbedarf. Der Erschlies-
sungsplan wird aufgrund der folgenden Griinde beibehalten.

Der bestehende Anschluss an die Kantonsstrasse gilt als Haupterschliessung. Gestitzt auf
8113 BauG kann kein Anspruch auf weitere Anschlisse an die Kantonsstrasse geltend ge-
macht werden. Um die nétige Verkehrssicherheit fur alle Verkehrsteilnehmenden zu gewéhr-
leisten ist der Gemeinderat in der Pflicht, die normkonformen Sichtverhaltnisse (Sichtzonen)
notigenfalls durchzusetzen und zu verfugen.

Abbildung 3  Erschliessungsplan «Parzellen 143 und 144»

"S5l W A DN \|
VWBRAN W
A

&

400/ | ¥

1. Genehmigungsinhalt

Es werden folgende farbig angelegten Elemente genehmigt:

—_— rot Waldbaulinie fiir Kiein- und Anbauten und abgestiitzte Uberdachungen
Hohe auf der Baulinie.

ERS Sy hellgrin Okologische Putferzone. Keine versiegelten Fidchen zuldssig. Nutzbar
Hochwasserschutz, Rilckhaltebecken und Lagerplétze.
2Zwischen Staffeleggbach und Gkologischer Pufferzone sind keine
Temainveranderungen zugelassen.

Tl
| heligriin Okologische Pufferzone. Wildtierkorridor, keine | apemiiitze zugelasser

______ in Die entlang der K ist zu erhalten

Erschliessung Die Erschiiessung der Parzellen 143 und 144 muss Giber den
bestehenden Anschluss eroigen.

Bauvorbehalt Die Gewerbezone darf erst Gberbaut werden, wenn der
Hochwasserschutz gewahrieistet ist

Quelle:  Gemeinde Densbiiren
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EP-Festlegung

(Genehmigungsinhalt)

Zweck

Stand Umsetzung bzw. Uber-
nahme in NP

Waldbaulinie von 12 m
und mehr Waldabstand fur
Klein- und Anbauten und
abgestutzte Uberdachun-
gen bis 6 m Hohe auf der
Baulinie

Festlegung Waldbaulinie
mit grosserem Waldab-
stand fur Klein- und An-
bauten (statt 8 m ge-
mass 848 Abs. 1 lit. b
BauG)

Festlegung Waldbaulinie
fur abgestitzte Uber-
dachungen bis 6 m Hohe
auf der Baulinie

Die bestehende Liegenschaft
Burgmattweg 2 inkl. Hochregalla-
ger orientiert sich an der Wald-
baulinie und bleibt unverandert.

Begrindung zur Beibehaltung
der Baulinie

= Waldbaulinie mit = 12 m Ab-
stand Ubertrifft gesetzliche
Mindestanforderungen (8§ 48
Abs. 1 lit. b BauG)

= Starkung des Waldschutzes

= Klare Regelung fur Klein- und
Anbauten sowie abgestitzte
Uberdachungen bis 6 m Héhe

= Erhohte Rechts- und Pla-
nungssicherheit in sensibler
Lage

= Sicherung im Bauzonenplan
unverhaltnismassig und nicht
zweckmassig

Okologische Pufferzone
(keine Versiegelung,
Hochwasserschutz, Ruck-
haltebecken und Lager-
platze), zwischen Staf-
feleggbach und
Okologischer Pufferzone
sind keine Terrainveran-
derungen zugelassen

Naturnahe Flachen, Si-
cherstellung 6kologische
Vernetzung

Flachen Hochwasser-
schutz

Okologische Pufferzone
(Wildtierkorridor, keine La-
gerplatze)

Naturnahe Flachen, Si-
cherstellung 6kologische
Vernetzung

Die bestehende Liegenschaft
Burgmattweg 2 inkl. Hochregalla-
ger orientiert sich an den Puffer-
zonen und bleibt unveréndert.

Begrindung zur Beibehaltung
der Pufferzonen

=  Wesentlicher Beitrag zu
Hochwasserschutz, Vermei-
dung von Versiegelung, 6ko-
logischer Vernetzung und
zum Wildtierkorridor

= Aufgrund ihrer Dimensionen
zweckmassig und bereits um-
gesetzt

= Alternative Sicherung im
Bauzonenplan unverhaltnis-
massig
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Nur geringfiigige Uberlage-
rung durch kiinftigen Gewas-
serraum (§ 27 BNO)
Eigenstandige Sicherung in-
nerhalb der Gewerbezone
weiterhin erforderlich

Bestockung entlang Kan-
tonsstrasse

Durchgrunung/Aufwer-
tung entlang Kantons-
strasse

Bestockung nicht mehr vor-
handen (Grunflache)
Urspringlicher Zweck entfallt
Erschliessungsplan im Ubri-
gen unverandert

Erschliessung lUber beste-
henden Anschluss Kan-
tonsstrasse

Bundelung von An-
schlissen, keine Beein-
trachtigung der Leis-
tungsfahigkeit

Erschliessung weiterhin Uber
bestehenden Anschluss an
Kantonsstrasse

Bindelung der Anschlisse
und Erhalt der Leistungsfahig-
keit gewahrleistet

Umsetzung abgeschlossen —
Festlegung wird beibehalten

Bauvorbehalt Hochwas-
serschutz

Sicherstellung Hochwas-
serschutz

Vorbehalt nicht mehr erforder-
lich

Hochwasserschutz tiber Dele-
gationsmodell umgesetzt
Projektspezifische Massnah-
men gemass § 36¢ BauV
nachzuweisen
Erschliessungsplan im Ubri-
gen unverandert

Aus diesen Grinden soll der Erschliessungsplan «Parzelle 143 und 144» beibehalten wer-
den.
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3.2.3 Gestaltungsplan «<Baumgarte» vom 29. Juli 1997

Der Gestaltungsplan «Baumgarte» bezweckt die Entwicklung eines neuen Astes des Dorf-
kerns langs der Zelglistrasse nach dem Grundmuster der vorhandenen Kernstruktur in der
Dorfzone. Die neuen Gebauden sollen die Massstablichkeit, Siedlungsvielfalt und die Ab-
stande der bestehenden Bebauung in der Dorfzone Gibernehmen. Die Sichtbarkeit von Kirche
und Pfarrhaus soll dabei moglichst geringfiigig beeintrachtigt werden.

Der Gestaltungsplan «Baumgarte» ist mittlerweile 25 Jahre alt. In dieser Zeit haben sich die
Ubergeordneten Rahmenbedingungen sowie die Anforderungen wesentlich geandert. Die be-
trifft insbesondere das Raumplanungsgesetz (Fassungsvermdgen der Bauzonen und hoch-
wertige Innenentwicklung sowie die Rechtsprechung hinsichtlich der Bedeutung von national
oder regional bedeutsame Ortsbhilder geméss Richtplankapitel S 1.5).

Im rechtskraftigen Gestaltungsplan wurden Baulinien fur Baufelder (BF 3 bis 8) innerhalb des
Gebiets definiert.

Um auf diese neuen libergeordneten Vorgaben reagieren zu kénnen, soll der rechtskraftige
Gestaltungsplan aufgehoben und fir das Gebiet eine neue Gestaltungsplanpflicht festgelegt
werden. Dazu werden im Rahmen der Gesamtrevision der Nutzungsplanung der Perimeter
der Gestaltungsplanpflicht angepasst (Entlassung der Parzellen 193 und 235 und Teilentlas-
sung der Parzelle 242). Mit der rdumlich und inhaltlich angepassten Gestaltungsplanpflicht soll
eine qualitativ hochwertige Bebauung unter Beriicksichtigung der sensiblen Umgebung rund
um das kantonale Schutzobjekt der Kirche gewahrleistet werden.

In 85 Abs. 2 BNO werden zur Gestaltungsplanplicht klare Zielvorgaben definiert. Als Basis fir
eine hochwertige und zweckmassige Uberbauung mit Wohnungen fur verschiedene Genera-
tionen und Gréssen (u. a. Familienwohnungen) ist ein qualitéatssicherndes Verfahren durchzu-
fihren. Auch wird mit der Formulierung der Bestimmungen der Dorfzone gemass 8§11 BNO die
Dorfzonencharakteristik gesichert. Damit werden die bestehenden Qualitdten der Bebauung
und der Aussenrdume auch kiinftig gesichert und eine hochwertige Bebauung unter Berlck-
sichtigung der stadtebaulichen Situation sichergestellt. Der rechtskraftige Gestaltungsplan
«Baumgarte» kann aufgehoben werden.

Abbildung 4 Gestaltungsplan «Baumgarte»
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Legende zum Gestaltungsplan

t 1. Genehmigungsinhalt

rot Baulinien flr Baufeider

(Enteignungsrecht, § 132 BauG)
sweg

1.50 m (Enteignungsrecht, § 132 BauG)
aufgehoben

Enteignungsrecht, § 132 BauG)
Leitungsart: ... Leitungsdimensionen:

hellblau Sichtzone mit Bund A

Quelle:  Gemeinde Densbiiren
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Am Standort Baumgarte wurde im Rahmen der Gesamtrevision der Nutzungsplanung die
Verringerung der kommunalen Uberkapazitaten mittels Auszonung vertieft gepruft. Der Ge-
meinderat hat in Anbetracht des hohen Stellenwerts des Gebietes fir die kommunale Ent-
wicklung eine architektonische Bebauungsstudie in Auftrag gegeben. In Anbetracht der de-
mografischen Entwicklung soll die verbleibende Dorfzone nicht mit Einfamilienhdusern
Uberbaut werden.

Dabei wurde die Machbarkeit einer zielgerichteten Uberbauung der Bauzonenreserve im
Sinne der Zielvorgaben (Mehrfamilienhausbau unter Beriicksichtigung der sensiblen Umge-
bung) geprift und im Rahmen einer Entwicklungspotenzialstudie aufgezeigt. Es wurde unter-
sucht, inwieweit sich das Gebiet fir die angedachte Nutzung eignet (Alters- oder Startwoh-
nen) und inwiefern die Vorgaben des bestehenden Gestaltungsplans «Baumgarte»
angepasst werden mussten.

Den Studienresultaten folgend kann unter Wahrung der Ausnutzung der bestehenden Ent-
wicklungsmaglichkeiten auf eine Teilflache von 937 m? auf der Parzelle 242 verzichtet wer-
den, weshalb diese ausgezont werden soll. Dies mit der klaren Absicht, die Restflache ge-
mass dem in der Studie aufgezeigtem Potenzial entwickeln zu kénnen. Dadurch kann dem
Bedurfnis nach Umgebungsschutz der Kirche langfristig entsprochen werden.

Die Bebauungsstudie Baumgarten zeigt, dass auf 3’559 m? der Parzellen 242, 246 und 252
sowohl die dkologischen Ausgleichsflachen (840a BauG) als auch die Spiel- und Aufenthalts-
flachen (850 BNO) realisiert werden kénnen (siehe Abbildung 5).

Abbildung 5 Nachweise 6kologische Ausgleichsflache / Spiel- und Aufenthaltsflachen

Okologische Ausgleichsfliche Spiel- und Erholungsfliche

Parzelle 242 + 246 + 252 Parzelle 242 + 246 + 252
(Auszonung beriicksichtigt) (Auszonung beriicksichtigt)
Bedarf Bedarf
GP-Perimeter:  3'583 m? aGF gesamt: 2'684 m?
Faktor: 15% Faktor: 15%
=19 Minimum: 538 m? Minimum: 403 m?
‘l\'\‘ I“\\ "1~ Private Aussenraume — Spiel-und
\\\\ : Aufenthaltsbereiche Berechnung Berechnung
"\ \\7 s ] Bereich 1: 213 m? Bereich 1: 79 m?

' — Bereich 2: 166 m? Bereich 2: 139 m?
Bereich 3: 165 m? Bereich 3: 197 m?
Total: 544 m? Total: 415 m?

Quelle:  Husistein & Partner AG

Die Gemeinde unterstiitzt einen grossziigigen Griinbereich fur die Wohniiberbauung, der Gber
den geforderten Bedarf hinausgeht und als Aussenanlage (z. B. Spielflachen) genutzt werden
soll. Dazu wird eine 214 m? grosse Griinzone (Anderungs-Nr. 18a) entlang der Hohenlinien
ausgewiesen, insgesamt kénnen 724 m? der Parzelle 242 (Anderungs-Nr. 18) ausgezont wer-
den (siehe Abbildung 6).
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Abbildung 6 Gebiet «Baumgarte»

260 S 26:

Ausschnitt Anderungsplan (Nr. 18 und 18a)
Quelle: A+ W AG / Husistein & Partner AG

Bebauungsstudie Baumgarte

Die Baugebietsreserve Baumgarten liegt im Umgebungsschutz von Kirche und Pfarrhaus an
ausserst sensibler Lage. Mit der Aufhebung des rechtskraftigen Gestaltungsplans ist zu tiber-
prufen, welche Bestimmungen relevant sind und wie diese gesichert werden kénnen (BNO-
Bestimmungen), um eine zweckmassige und zielgerichtete Dorfkernentwicklung weiterzufih-

ren und vorantreiben zu kénnen.

GP-Festlegung Zweck Umsetzung erfolgt bzw. Uber-
(Genehmigungsin- nahme in NP
halt), Aufbau nach
SNV
Baulinien fur Baufelder | Abgrenzung Gebaude, Machbarkeitsstudie Uberbauungs-
Gebaudegrundriss konzept (MFH)
BNO: 85 Anforderungen an Gestal-
tungspléane (Zielvorgaben) bzw. 8§11
Dorfzone bzw. Regelung im GP-Ver-
fahren / Baugesuch
Gehweg, Bereich fir Sicherstellung Fussweg- | BNO: 85 Anforderungen an Gestal-
Fussweg verbindung und Durch- tungsplane (Zielvorgaben) bzw. Re-
lassigkeit Areal gelung im GP-Verfahren / Bauge-
such
Klein- und Anbauten Keine Zulassigkeit von BNO: 85 Anforderungen an Gestal-
Klein- und Anbauten ent- | tungspléane (Zielvorgaben) bzw. §11
lang Strasse (Ausnahme | Dorfzone bzw. Regelung im GP-Ver-
Baufeld Nr. 2) fahren / Baugesuch
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Firsthohe, Firstrichtung

Schutz Pfarrhaus (Ein-
haltung Firsthohe)

Ausrichtung Gebaude,
Bezug zum Strassen-
raum

BNO: 810 Zonenubersicht
(Dorfzone) bzw. 811 Dorfzone bzw.
GP-Verfahren / Baugesuch

Abstellplatze

Integration Garagen in
Hauptkorper

Keine Versiegelung,
durchgriinte Vorgarten-
bereiche

BNO: 850 Anordnung der Garagen
und Abstellplatze bzw. 857 Umge-
bungsgestaltung) bzw. Regelung im
GP-Verfahren

idee in einem Richtmo-
dell 1:500

Modell zur Begutachtung
der kubischen Wirkung

Umgebungsgestaltung | Keine Terrainverande- BNO: 811 Dorfzone bzw. 857 Umge-
rungen gegen Pfarrhaus | bungsgestaltung bzw. Regelung im
und Kirche GP-Verfahren bzw. 855 Anforderun-
Sorgfaltige Gestaltung gen Baugesuch bzw.

Vorgartenareal
Auflagen durch Gemein-
derat
Richtmodell Aufzeigen Gestaltungs- BNO: 811 Dorfzone bzw. Regelung

im GP-Verfahren bzw. 855 Anforde-
rungen Baugesuch

Umgebungsschutz Kir-
che und Pfarrhaus

Verordnung zum Kulturgesetz
(VKG), 826 bis 8§29 (u.a.Umge-
bungsschutz)

Kulturgesetz (KG), 832 Umgebungs-
schutz

Dekret Uiber den Schutz von Kultur-
denkmalern (Denkmalschutzdekret)
vom 14.10.1975, gestutzt auf §40
Abs. 6 BauG

Aus diesen Griinden soll der Gestaltungsplan «<Baumgarte» aufgehoben werden.
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3.2.4 Gestaltungsplan «Stieracher» vom 28. Marz 2011

Der Gestaltungsplan «Stieracher» liegt exponiert Gber dem alten Dorfkern von Densburen in
der Wohnzone 2 (W2). Der Gestaltungsplan bildet die Grundlage fir eine gestalterisch gut
eingepassten Siedlungsentwicklung. Dieser dient der Verwirklichung einer gut in die Land-
schaftskammer ,Stieracher” eingeordneten Erschliessung und Bebauung. Die Baufelder B1,
B2 und B3 werden Uber die Sulzbannstrasse sowie eine neue, 4,5 m breite Stichstrasse und
das Baufeld B4 Uber die bestehende Zelglistrasse erschlossen.

Der Gestaltungsplan wurde grésstenteils noch nicht umgesetzt. Die Uberbauung diverser Par-
zellen steht noch aus. Der Handlungsbedarf ist damit noch nicht ausgeschdpft und der Gestal-
tungsplan beizubehalten. Im Rahmen der Nutzungsplanung kann die bestehende Gestal-
tungsplanpflicht aufgehoben werden.

Aus diesen Grinden soll der Gestaltungsplan «Stieracher» beibehalten werden.

Abbildung 7 Gestaltungsplan «Stieracher» / Bauzonenplan (AGIS)
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Fussweg oder Fusswegrecht (Minimalbreite 1.50m). Die genaue Lage
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Sichtzone siedlungsorientiert, Rechtsvortitt:
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===

77773

<cozsm> wird mit der Landumlegung festgelegt.
mr

Quelle:  Gemeinde Densbiiren / AGIS, 19.01.2026
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4 Verfahren

4.1 Vorpriufung

Die Vorprufung geméss 8§23 BauG dient der Abstimmung der Nutzungsplanung der Ge-
meinde mit den kantonalen Anforderungen, damit das beschliessende Gemeindeorgan und
die Genehmigungsbehdrde Uber eine ausgereifte, widerspruchsfreie und rechtmassige Vor-
lage entscheiden kdnnen.

Die Eingabe erfolgt parallel zur Eingabe in die kantonale Vorprifung der Gesamtrevision der
Nutzungsplanung.

4.2 Information und Mitwirkung

Nach Vorliegen der fachlichen Stellungnahme des Kantons und der Region zu den Pla-
nungsentwirfen und entsprechender Bereinigung der offenen Punkte wird die Bevdlkerung
von Densbren informiert und zur Mitwirkung gemass § 3 BauG eingeladen. Die Information
und Mitwirkung gemass § 3 BauG dient dazu, die Anliegen der Bevolkerung in die Planung
aufzunehmen. Die Planungsdokumente werden nach erfolgter erster kantonaler Stellung-
nahme bereinigt und in konsolidierter Form in die Mitwirkung gegeben. So kann gewahrleis-
tet werden, dass die Bevolkerung zu einer mit der Ubergeordneten Gesetzgebung konformen
Fassung der revidierten Nutzungsplanung Stellung nehmen kann.

Die Mitwirkung zur Aufhebung der Sondernutzungsplane erfolgt koordiniert mit der Gesamt-
revision der Nutzungsplanung der Gemeinde Densbiren und findet vom 27. Februar bis 27.
Marz 2026 statt. Der Gemeinderat entscheidet liber die eingegangenen Mitwirkungseinga-
ben sowie Uber deren Berlicksichtigung in der Vorlage. Gegen die Mitwirkungsentscheide
besteht kein Rechtsmittel.

4.3 Offentliche Auflage

Die Gemeinde legt die vorgepriften Aufhebungsakten der Sondernutzungsplanungen wéh-
rend 30 Tagen offentlich auf, einschliesslich den zugehérigen Erlauterungen und dem Vor-
prufungsbericht (8§24 Abs. 1 BauG).

4.4 Beschluss Gemeinderat und Genehmigung

Sondernutzungsplane, wie auch deren Aufhebung, werden vom Gemeinderat als zustandi-
ges Organ beschlossen (825 Abs. 3 Baugesetz, BauG).

Die kantonale Genehmigung erfolgt nach Abschluss mdglicher Beschwerden durch das De-
partement Bau, Verkehr und Umwelt (827 BauG).
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5 Interessensabwagung

Mit der Aufhebung der Sondernutzungsplane werden tberholte Planungen, welche nicht mehr
den baurechtlichen Voraussetzungen sowie heutigen Anforderungen und Bediirfnissen ent-
sprechen, aufgehoben. Die Aufhebung der Sondernutzungsplane vereinfacht das Baugesuch-
verfahren, da die Anzahl massgebender Dokumente verringert wird und rechtliche Widerspru-
che bereinigt werden.

Die Erschliessungspléane «Parzellen 143 und 144» sowie «Parzelle 141» stammen aus einer
Zeit, wo andere Richtlinien und Gesetzgebungen galten. Die mit der Erschliessung und Auf-
wertung des Strassenraumes zusammenhéangende Anordnungen sind umgesetzt und weisen
keinen weiteren Handlungsbedarf auf. Der Erschliessungsplan «Parzelle 141» kann damit auf-
gehoben werden. Der angrenzende Erschliessungsplan «Parzellen 143 und 144» wird dage-
gen beibehalten, da zentrale Festlegungen anderweitig nicht zweckmassig oder ausreichend
gesichert werden kdnnen.

Auch der Gestaltungplan «Stieracher» wird beibehalten, da dieser grosstenteils noch nicht
umgesetzt ist und damit der Handlungsbedarf noch nicht ausgeschopft ist.

Fur den Gestaltungsplan «Baumgarte» haben sich die libergeordneten Rahmenbedingungen
sowie Anforderungen wesentlich geandert. Mit der Aufhebung des rechtskraftigen Gestal-
tungsplans bzw. mit der Definition von klaren Zielvorgaben in der BNO flr einen neuen Ge-
staltungsplan kann abgestitzt auf die erarbeitete Bebauungsstudie starker auf die kinftigen
Anforderungen beziiglich des Stadtebaus, der sensiblen Umgebung mit Kirche und auf einen
auf die verschiedenen Generationen angepassten Wohnungsmix eingegangen werden.

Die Aufhebung der Sondernutzungsplane, zusammen mit der Ubernahme einzelner Vorschrif-
ten in die Bau- und Nutzungsordnung im Rahmen der Gesamtrevision Nutzungsplanung, ist
somit abgestimmt.

Somit ist die Aufhebung der Sondernutzungsplane sachgerecht und zweckmassig.
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