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Planungshorizont erreicht

Gesamtrevision der Nutzungsplanung | Planungsbericht nach Art. 47 RPV

1 Ausgangslage

Die Gemeinde Minchwilen hat sich in den letzten Jahren intensiv mit Fragen ihrer raumli-
chen Entwicklung auseinandergesetzt. Dies erfolgte aufgrund der raumplanungsrechtlichen
Anderungen auf Bundesebene, der Uberarbeitung des kantonalen Richtplans, namentlich
im Bereich Siedlung, sowie des generell anstehenden Revisionsbedarfs der eigenen Pla-
nungsinstrumente. Im Vorfeld der Revision der Planungsinstrumente wurde das «Raumli-
che Entwicklungsleitbild» erarbeitet. Dieses bildet die Grundlage fur die weitere rdumliche

Entwicklung bzw. die Gesamtrevision der Nutzungsplanung.

1.1 Griinde fiir eine Gesamtrevision

Nutzungsplane sind zu Uberprifen und noétigenfalls anzupassen, wenn sich die Verhaltnisse
erheblich gedndert oder die Planungsinstrumente ihren zeitlichen Horizont erreicht haben.
Gemass Raumplanungsgesetz missen Nutzungsplane alle 15 Jahre Gberprift und gegebe-

nenfalls angepasst werden. Die nachfolgend aufgefiihrten Beschluss- und Genehmigungs-

daten der Nutzungsplanung Minchwilen zeigen, dass der Planungshorizont von 15 Jahren

erreicht ist:
Nutzungsplanung Siedlung und Kulturland Beschluss Genehmigung
Gemeindeversammlung Grosser Rat
Bauzonenplan (BZP) 4. Dezember 1992 14. November 1995
Kulturlandplan (KLP) 4. Dezember 1992 14. November 1995
Bau- und Nutzungsordnung (BNO) 18. Juni 2004 19. Januar 2005

Teilanderungen Beschluss Genehmigung
Gemeindeversammlung Regierungsrat
Teilanderung BZP und KLP «Kapelle» 24. November 2000 20. Juni 2001
Teildnderung BZP, KLP und BNO «Chéappeli» 10. Juni 2010 20. Oktober 2010
Teilanderung BZP, KLP und BNO «Sisslerfeld» 15. Juni 2012 7. November 2012

Teilanderung BNO «Dell»

22. November 2013 26. Marz 2014

Veranderte Rechtsgrundlage

WWW.PLANAR.CH

Seither wurden Gbergeordnete planerische und gesetzliche Grundlagen revidiert, was zu
einem Anpassungsbedarf der kommunalen Nutzungsplanung fihrt. Auf Bundesebene sind
es das Raumplanungsgesetz und das Gewasserschutzgesetz, auf kantonaler Ebene der
Richtplan und das Baugesetz inkl. Bauverordnung. Letztere wurden im Hinblick auf den Bei-
tritt des Kantons Aargau zum Konkordat Giber die Harmonisierung der Baubegriffe (IVHB)
Uberarbeitet und verpflichten die Gemeinden, ihre kommunalen Nutzungsplanungen eben-

falls auf die IVHB-Begriffe anzupassen.
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1.2 Bestandteile der Vorlage

Die vorliegende Gesamtrevision der Nutzungsplanung umfasst folgende grundeigentimer-

verbindlichen Bestandteile:

— Bauzonenplan im Massstab 1:2'500
—  Kulturlandplan im Massstab 1:5’000
— Bau- und Nutzungsordnung (BNO)

Erganzend dazu dienen nachfolgende Bestandteile der Information und Erlauterung:

— Planungsbericht nach Art. 47 RPV

—  Anderungsplan Bauzonen im Massstab 1:2’500
—  Anderungsplan Kulturland im Massstab 1:5'000
— Réaumliches Entwicklungsleitbild

— Bauinventar Gemeinde Minchwilen

— Landschaftsinventar

Gemadss Art. 47 der Raumplanungsverordnung ist der vorliegende Planungsbericht eine
zwingende Aufgabe der Nutzungsplanung. Er zeigt auf, wie die Nutzungsplanung von
MUunchwilen die Gbergeordneten Ziele und Rahmenbedingungen von Bund und Kanton be-
ricksichtigt und wie die regionale Abstimmung erfolgt ist. Er begriindet zudem die wichtigs-
ten Anderungen an der geltenden Nutzungsplanung und legt die zugrundeliegenden Inte-

ressenabwagungen und die aus den Anderungen zu erwartenden Auswirkungen dar.

Der Planungsbericht richtet sich an die Bevolkerung und die Grundeigentimer, welche im
Rahmen des Mitwirkungsverfahrens zur Gesamtrevision Stellung nehmen kénnen. Er rich-
tet sich auch an die kantonalen Behérden als Genehmigungsorgan, um die beabsichtigten
Anderungen zu erldutern und zu begriinden. Und er ist schliesslich eine wichtige Grundlage

fir die Gemeindeversammlung als beschliessendes Organ der Nutzungsplanung.
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2 Grundlagen und Rahmenbedingungen

2.1 Nationale Grundlagen

Das Bundesgesetz Uber die Raumplanung (RPG) und die Raumplanungsverordnung (RPV)
sind gesetzliche Grundlagen und wichtige Planungsinstrumente auf Bundesebene, um
raumwirksame Tatigkeiten aufeinander abstimmen und mit den Bestrebungen der Kantone
harmonisieren zu kdnnen. Die Nutzungsplanung von Minchwilen wurde mit den Sachpla-

nen des Bundes abgestimmt.
Raumplanungsgesetz Das Raumplanungsgesetz definiert dabei die zuldssige Grosse der Bauzonen:

Art. 15 Bauzonen
1 Die Bauzonen sind so festzulegen, dass sie dem voraussichtlichen Bedarf fiir 15 Jahre ent-
sprechen.

2 Uberdimensionierte Bauzonen sind zu reduzieren.

Bundesinventare Auf Bundesebene sind folgende Inventare zu bericksichtigen:

— Inventar der Landschaften und Naturdenkmaler BLN (1977)

— Inventar der schitzenswerten Ortsbilder ISOS (1988)

— Inventar der historischen Verkehrswege der Schweiz IVS (2010)

— Liste historischer Garten und Anlagen der Schweiz ICOMOS (1998)

2.2 Kantonale Grundlagen

Die Nutzungsplanung von Minchwilen ist an die gednderte kantonale Gesetzgebung und

die geanderten Planungsinstrumente anzupassen.

Der kantonale Richtplan ist in der kommunalen Nutzungsplanung zu berlcksichtigen. Seine
Ziele und Inhalte sind gemadss den Festlegungen im Richtplantext grundeigentiimerverbind-
lich umzusetzen. Der Grosse Rat beschloss die Gesamtrevision des Richtplans am 20. Sep-
tember 2011 und eine Uberarbeitung des Richtplans am 24. Mirz 2015. Dem Richtplan

liegt das Raumkonzept Aargau zugrunde.

Minchwilen auf der landli- Gemadss kantonalem Raumkonzept liegt die Gemeinde Minchwilen auf einer landlichen
chen Entwicklungsachse Entwicklungsachse. Hier soll der Ausbau des &ffentlichen Verkehrs sowie die generelle Sied-
lungsentwicklung auf das Bevoélkerungswachstum ausgerichtet sein. Die Anbindung an die
Zentren und Agglomeration soll ausgebaut und genutzt werden. In diesen landlichen Ent-
wicklungsachsen soll auch das Bevélkerungs- und Arbeitsplatzwachstum stattfinden. In

MUnchwilen ist ein Zuwachs von 70 Arbeitsplatzen anzustreben.

WWW.PLANAR.CH 7/58
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Abbildung 1: Raumkonzept Aargau (Quelle: BVU)

Der kantonale Richtplan gibt im Wesentlichen die Grundzuge fur die kommunale Raum-
ordnung behdrdenverbindlich vor. Er trifft raumliche Festlegungen fir die Siedlungsgebiete
(Ausmass und Begrenzung) und zeigt auf, wo in Minchwilen Fruchtfolgeflachen bestehen.
Diese Flachen sind fur die Landwirtschaft von besonderer Bedeutung, da es sich um gut zu
bewirtschaftendes und qualitativ bestgeeignetes, ackerfahiges Kulturland handelt. Weitere

wichtige planerische Festsetzungen fir die Gemeinde Minchwilen sind:

— Schitzenswertes Ortsbild von Minchwilen (symbolische Darstellung)
— Landschaft von kantonaler Bedeutung (griine Schraffur)

— Waldgebiete (hellgrin)

— Kantonales Interessengebiet fir Grundwassernutzung (blaue Linie)

— Siedlungstrennungsgurtel S2.1 (rote vertikale Schraffur)

8/58



Schitzenswertes Ortsbild ISOS

Demographische Entwicklung

Bevolkerungsentwicklung
und Mindestdichten
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Abbildung 2: Kantonaler Richtplan

Das Ortsbild von Miinchwilen ist im Inventar der schitzenswerten Ortsbilder der Schweiz
(ISOS) aufgefiihrt und von regionaler Bedeutung. Die Ziele des ISOS sind angemessen umzu-
setzen. Die heutige Kernzone beinhaltet den wertvollsten Teil der Strukturen und sollte bei-

behalten werden.

Im Kanton Aargau wird sich kiinftig neben einer rein quantitativen Zunahme der Bevélke-
rungszahl auch eine altersmassig deutlich verdanderte Zusammensetzung der Bevolkerung
ergeben. Ein wichtiger Ansatz, diesem Umstand zu begegnen, liegt in der Weiterentwick-
lung der ortlichen Alters- und Pflegeheime sowie der Erhaltung eines Grundangebotes so-
wohl an kommunaler Versorgung als auch von generationengerechtem Wohnraum an gut

erschlossenen Lagen.

Mittelfristig ist anzustreben, die im kantonalen Richtplan festgelegten Einwohnerdichten zu
erreichen (50 E/ha in den Gberbauten und 70 E/ha in den noch unliberbauten Bereichen).
Aus Sicht des Richtplans ist bei der Revision der Nutzungsplanung hier ein Schwerpunkt zu
legen. Betrachtet man die Bauzonen in Minchwilen, stellt man fest, dass sich die Quartiere
mit hoherer Dichte im Ortskern und entlang der Zircherstrasse befinden. In den reinen

Wohngquartieren am Hang ist die Dichte deutlich tiefer.

Mit einer alter werdenden Bevolkerung verschiebt sich die Nachfrage nach Wohnraum von
Einfamilienhdusern zu Wohnungen bzw. Mehrfamilienhdusern. Diese weisen auch eine ho-
here Einwohnerdichte auf. Deshalb ist zu prifen, ob die grossen Reserven in der W2 zur

W3 umgezont werden sollen.

Als Wohnform dominiert in Minchwilen heute das Einfamilienhaus. In den letzten Jahren

entstanden aber insbesondere im Gebiet Dell auch Mehrfamilienhauser. Kiinftig sollen
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beide Wohnformen ihren Platz haben, da sie unterschiedliche BedUrfnisse abdecken. Und

im Hinblick auf die alter werdende Bevolkerung sind vermehrt Wohnungen anzubieten.
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Abb. 3: Gebdudetypen Miinchwilen (Stand 31.12.2015)

2.2.1 Bauinventar

Im Jahr 2011 aktualisierte die kantonale Denkmalpflege das bestehende Kurzinventar der
Kulturobjekte im Kanton Aargau (neu: Bauinventar) unter Einbezug der Gemeinde. Das Bau-
inventar bildet eine wichtige fachliche Grundlage fir die Gemeinde und enthalt die schiit-
zenswerten historischen Bauten und Kulturobjekte vor 1920. Es handelt sich um ein behor-
denverbindliches Dokument, das als Entscheidungshilfe dient. Gegen die Inventaraufnahme
kann kein Rechtsmittel ergriffen werden. Eine eigentimerverbindliche Umsetzung des Bau-
inventars erfolgt erst durch die Gemeinde im Rahmen der Nutzungsplanung, wenn sie mit-
tels Interessenabwdagung Uberprift, ob die Objekte in der Nutzungsplanung als kommunale
Substanzschutzobjekte umgesetzt werden kénnen. Im Rahmen der Mitwirkung und des Ein-
wendungsverfahrens zur Gesamtrevision Nutzungsplanung kénnen die Eigentimerinnen

und Eigentimer entsprechend Stellung nehmen.

2.2.2 Gewadsserrdume von Fliessgewassern

Mit der Anderung des Gewésserschutzgesetzes (GSchG) und der Inkraftsetzung der Gewés-
serschutzverordnung (GSchV) sind Kantone und Gemeinden verpflichtet, den Raumbedarf
flr die Gewasser unter Bericksichtigung der nattrlichen Funktionen, des Hochwasser-
schutzes und der Gewdssernutzung sicherzustellen. In den Nutzungsplanen hat die Ge-
meinde fir alle Gewasser die Gewasserrdume grundeigentimerverbindlich festzulegen. Als
Grundlage dient die vom Regierungsrat des Kantons Aargau erlassene Fachkarte Gewasser-
raum. Die Spezialzone beim Bustelbach ist bereits festgelegt und soll nun in «Gewasser-
raumzone Bustelbach» umbenannt werden. Bei den anderen Bachen soll geprift werden,
ob planerische Ausscheidungen mit Abweichungen vom §127 Abs. 1 lit. B und ¢ BauG vor-

genommen werden sollen.
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2.2.3 Hochwasserschutz

Um die Hochwassersicherheit zu gewahrleisten, sind Kanton und Gemeinden verpflichtet,
die Gefahrenkarten und Massnahmenplanungen zur Vermeidung von Personen- und Sach-
schaden umzusetzen. Anhand der Gefahrenkarte Hochwasser (Abrufbar Gber AGIS) legt die
Gemeinde in den Nutzungspldanen Hochwassergefahrenzonen fest und erlasst entspre-
chende Schutzbestimmungen in der Bau- und Nutzungsordnung (BNO). In Minchwilen sind
vorerst keine wasserbaulichen Massnahmen geplant. Flachen mit Schutzdefizit sind durch
die Gemeinde in Hochwasserschutzzonen einzuteilen und in der BNO entsprechende

Schutzvorschriften festzulegen.

2.3 Regionale Grundlagen

Munchwilen ist Mitglied im Planungsverband Fricktal Regio, welcher hinsichtlich der regio-
nalen Abstimmung zu konsultieren ist. Das gemeinsame Planungsinstrument der Region ist
das regionale Entwicklungskonzept REK Fricktal. Ziel ist es, das Fricktal als eine international
wettbewerbsfahige Region zu positionieren, welche schwache und starke Gemeinden inte-
griert und sowohl die heutige als auch die zukinftige Generation sowie alle Gemeinden in
die Planung miteinbezieht. Trotz des erwarteten Bevodlkerungswachstums sind im gesamten

Fricktal die Baulandreserven teilweise massiv Gberdimensioniert.

. .
Fricktal-Strategie
I
Wirtschaft Leben im Marke Politik Mobilitat
. ‘ =
Fricktal «Fricktal” o
e
. o o
Garant fiir mehr als nur Standortwett- Aufgaben Basis fur 2
Stabilitat, Wohnen bewerb mit Profil gemeinsam Dynamik =
Wertschépfung anpacken! =
5 =
und nachhal-tiges ﬁf
Wachstum
# Industrie-Standort » Natur und Land-schaft » Marke _Fricktal” » Plattform zur » Offentlicher Verkehr =
ausbauen als Fundament fir stirken und bekannt ie-L ]
» Gewerbe / KMU ettt S » Abbau der » Motorisierter Individual- =)
halten und ausbauen » Wohnregion # Fricktal-Marketing Disparititen verkehr minimieren ‘(5
# Synergie Landwirt-schaft POCCR L » Grenzlberschreitende » Langsamverkehr fordern =
férderung verstirken 17}
/ Forstwirtschaft / » Attraktives Freizeitan- Zusammenarbeit ©
» Larmimmissionen c
Tourismus / Freizeit gebot profilieren 5
manimeeren (=
» Leben und Wohnen im O
Alter

Abbildung 4: Strategie Regionales Entwicklungskonzept Fricktal (Quelle: Fricktal Regio)

Im Jahr 2020 erarbeitete der Planungsverband eine neue Vision und ein neues Leitbild fir

die Region Fricktal, welche im September 2020 verabschiedet wurden. Vision und Leitbild

sind eine wichtige Grundlage und werden bei der Revision der Nutzungsplanung einbezo-

gen. Sie halten fest, dass das Fricktal eine dynamische Region mit hoher Lebensqualitat ist.

Die Vision weist sechs Aktivitdtsfelder aus:

Vision Aktivitatsfeld «Regionalentwicklung»

Das Fricktal will die zunehmend komplexeren Herausforderungen gemeinsam angehen und

damit der Entwicklung der Region Impulse verleihen, Synergien nutzen und die hervorra-

gende Position des Fricktals halten.
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Vision Aktivitatsfeld «Wirtschaft und Arbeit»

Das Fricktal will eine wettbewerbsstarke Region bleiben, die sowohl fir globale und natio-
nal bedeutende Unternehmen wie auch flr regionale KMU attraktiv ist. Diese sollen wert-
schopfungsstark, innovativ und emissionsarm sein. Fricktalerinnen und Fricktaler finden in

der Region attraktive Arbeitsplatze.
Vision Aktivitdtsfeld « Wohnen und Zusammenleben»

Das Fricktal will allen Generationen und Bevolkerungsgruppen einen attraktiven und leben-

digen Lebensraum anbieten, mit dem sich die Wohnbevélkerung gerne identifiziert.
Vision Aktivitatsfeld «Bildung»

Das Fricktal will fir die Wohnbevolkerung eine zukunftsorientierte Schullandschaft und ei-
nen guten Zugang zur beruflichen Aus- und Weiterbildung sicherstellen und so das Ange-

bot an Fachkraften fordern.
Vision Aktivitatsfeld «Energie, Natur und Umwelt»

Das Fricktal will eine innovative Region fir nachhaltiges Leben und Wirtschaften sein. Es
will seine Natur und Landschaft als attraktiven Erholungs- und Wohnraum erhalten und for-
dern.

Vision Aktivitdtsfeld «Mobilitat»

Das Fricktal will mit einer guten Anbindung an das Ubergeordnete Verkehrsnetz und einer
guten Erschliessung innerhalb der Region die Bedirfnisse der ansassigen Wirtschaft und
der Bevolkerung befriedigen und zugleich die negativen Auswirkungen des Verkehrs mit

Hilfe des anstehenden technischen Fortschritts aktiv einddmmen.

Als weitere regionale Grundlage ist das Landschaftsentwicklungsprogramm (LEP) zu beach-
ten. Es besteht aus Grundlagen und einem Landschaftsentwicklungskonzept, welche zu-

sammen den LEP-Plan bilden. Ein Bericht ergédnzt und erldutert den Plan.

Ziel ist es, dass die Landschaft nachhaltig aufgewertet wird. Auch legt das LEK 6kologische
Prioritaten fest, die die regionale Zusammenarbeit steuern. Fir jeden Landschaftsraum

werden individuelle Entwicklungsziele formuliert. Minchwilen gehort zusammen mit den
Gemeinden Stein, Sisseln und Eiken zum 5. Landschaftsraum «Sisslerfeld», einer halbver-

bauten Ebene mit speziellen Naturwerten.
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2.4 Kommunale Grundlagen

2.4.1 Raumliches Entwicklungsleitbild — Vision 2045+

Als erste Phase der Gesamtrevision Nutzungsplanung hat die Gemeinde das Raumliche Ent-
wicklungsleitbild — Vision 2045+ (REL) erarbeitet. Darin werden die Zielvorstellungen der zu-
kiinftigen Gemeindeentwicklung festgelegt und die angestrebten raumlichen Funktions-
strukturen beschrieben. Das REL ist auf die Ubergeordneten Vorgaben des Kanton abge-
stimmt. Am 12. Januar 2019 wurden die Entwurfe des RELs in einem ganztagigen Workshop
mit der interessierten Bevolkerung diskutiert. Dabei wurden die Landschaft als Qualitat, die
Identitat durch historische Struktur, die Einbettung der Hauptverkehrsachsen, die griinen
Wohnquartiere, die Synergien Verkehr — Siedlung sowie der Ort der kurzen Wege beson-
ders vertieft behandelt. Nach die Resultate des Workshops in die Entwiirfe eingearbeitet
wurden, erfolgte die Mitwirkung. Diese erstreckte sich vom 15. April 2019 bis zum 15. Mai
2019. In dieser Zeit hatte die Bevolkerung nochmals die Moglichkeit, sich zum Entwurf des
Entwicklungsleitbilds schriftlich zu dussern. Das Entwicklungsleitbild wurde aufgrund der
Rickmeldungen aus der Vernehmlassung Uberarbeitet und vom Gemeinderat am 27. Mai
2019 beschlossen. Es bildet als behdrdenverbindliches Instrument die Grundlage der Ge-

samtrevision.
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Abbildung 5: Zukunftsbild Miinchwilen (Quelle: Van de Wetering Atelier fiir Stddtebau GmbH, 2019)
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Das Entwicklungsleitbild definiert fur die Entwicklung folgende Schwerpunkte und Leitsatze:

Erstellen von Siedlungsstrukturen mit hoher Dichte und grossem Griinflachenanteil
(entlang der Zurcherstrasse und Bahnstrasse). Zusatzliche Mehrfamilienhauser, die ei-
nen landlichen Charakter mit Garten und Eingang haben, aber eine hohere Dichte als
Einfamilienhauser aufweisen.

In landschaftlich pragnanten Lagen (z.B. am Hang) Quartiere mit moderater Dichte und
hoher Grinflachenziffer. Besonderes Augenmerk auf Freiraumgestaltung, damit eine
Wohnstrasse auch als Begegnungsort fungieren kann.

Die Gewerbezone an der Steinerstrasse soll durch Umstrukturierung naher an die
Dorfzone ricken. Eine Mischung von gewerblichen Nutzungen (EG) und dartber
Wohnnutzungen mit Angeboten an speziellen Wohn- und Arbeitsformen.

Im Gebiet Sisslerfeld soll ein reines Arbeitsgebiet von Uberkantonaler Bedeutung gefor-
dert werden. Damit soll zusammen mit den Gemeinden Eiken, Sisseln und Stein ein
wertschopfungsintensives Arbeitsgebiet entstehen.

Flachen fur offentliche Bauten und Anlagen mit gemeinnitzigem Bedarf sollen weiter-
hin erhalten bleiben. Ein Flachenabtausch mit der Dorfwiese wird gepruft.
Historisches Dorf als Trager der Identitat.

Die Dorfkernzone nimmt eine zentrale Funktion bei der Lebensqualitat ein. Sie soll er-
halten und in kleinteiliger Entwicklung gefordert werden.

Dorfpladtze so aufwerten, dass sie klar als Begegnungszonen und Willkommensorte er-
kennbar sind. Mit gezielter Bepflanzung einen klaren Bezug zwischen Platz und Bebau-
ung ermoglichen.

Erweiterung und Pflege der Dorfkernzone im nérdlichen Bereich.

Generelle Aufwertung der Dorfstrasse als Hauptachse, indem sie als Begegnungsraum
erkennbar ist.

Die Einwohnerdichte (E/ha) kann erhdht werden, solange dies unter Beriicksichtigung
des Ortsbild erfolgt.

Landschaft und Freiraum als Qualitét.

Lage in der Landschaft als Qualitdt, Minchwilen als eigenstandiges Dorf.

Festlegung der Siedlungsgrenzen.

Durch die Sicherung des Waldabstands kann die raumliche Qualitat hervorgehoben
werden.

Erstellen eines landschaftlichen Wegnetzes zur Verbesserung der Verkntpfung von
Dorf und Landschaft.

Sicherung der Dorfwiese durch Schaffung einer speziellen Wohnzone mit festgelegter
Gestaltungsplanpflicht (ev. auch langfristige Verhinderung einer Bebauung)

Bessere Vernetzung der Quartiere mit langs und quer verlaufenden Verbindungen und
Starkung der Velo- und Fusswege.

eine klare Adressierung und Bezeichnung fordert eine Quartierverbindung. Nebenver-
bindungen zwischen Dorfkern und Wohnquartieren sind fur den Fuss- und Veloverkehr
ausbaufahig.

Den Korridor an der Zlrcherstrasse (K292) weiter ausbauen. Synergien mit Verkehrs-
stromen sollen genutzt, durchgangige Trottoirs angelegt und Baumpflanzungen zur op-

tischen Einengung der Strasse gestaltet werden.

14 /58



WWW.PLANAR.CH

Gesamtrevision der Nutzungsplanung | Planungsbericht nach Art. 47 RPV

2.4.2 Kommunaler Gesamtplan Verkehr

Die Gemeinde verzichtet auf die Erarbeitung eines kommunalen Gesamtplanes Verkehr.
Verkehrliche Anliegen, insbesondere im Gebiet Sisslerfeld, sollen im Rahmen der Testpla-
nung bzw. der nachgelagerten Umsetzung bearbeitet werden. Fiir die Entwicklung des Dor-
fes wichtige Elemente fliessen aber in die Nutzungsplanung ein, beispielsweise bestehende

und zukinftige Fusswegverbindungen.

2.4.3 Landschaftsinventar

Parallel zur Nutzungsplanung hat die Gemeinde das Landschaftsinventar aus dem Jahr 1989
Uberarbeitet. Bestehende Objekte wurden Uberprift, neue Objekte aufgenommen und ab-
gegangene oder eindeutig nicht mehr schitzenswerte Objekte aus dem Inventar entlassen.
Das Inventar bildet die Grundlage zur Uberarbeitung der Nutzungspldne. Es enthilt neben
dem Inventarplan fir jedes Objekt ein Inventarblatt mit Beschrieb, Bedeutung, Entwick-

lungsziel, Pflegemassnahmen und Objektfotos.
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3 Analyse

3.1 Siedlung

3.1.1 Ortsbild und Identitat

Der Dorfkern von Miinchwilen erstreckt sich entlang der zentralen Dorfstrasse. Kleinere
Platzsituationen zwischen Ortseingang und Friedenslinde sind fur den Aufenthalt und die
Begegnung aufgewertet worden. Mit dem Kapellenplatz und der Schulanlage stehen Frei-

raume fir die 6ffentliche Nutzung zur Verfigung.

Munchwilen wird gepragt durch die stattliche und vorbildlich renovierte historische Bebau-
ung entlang der Dorfstrasse. Links und rechts der Dorfstrasse sind kleinteilige Gebiete mit

Ein- und Mehrfamilienhdusern entstanden, die mit den Uberwiegend privat genutzten Gar-
tenanlagen zu einem hohen Griinflichenanteil beitragen. Neuere Uberbauungen mit Mehr-

familienhdusern befinden sich vorwiegend entlang der Zlrcherstrasse im Gebiet Dell.

Abbildung 6: Blick iiber Miinchwilen in Richtung Stein (Quelle: PLANAR 2020)

Die St. Ursula-Kapelle thront auf dem Hugel Gber dem Dorf und bildet den stdlichen Ab-
schluss der historischen Bebauung entlang der Dorfstrasse. Die Urspriinge der Kapelle rei-
chen bis ins 10. Jahrhundert zurlck. Sie bildet ein schénes Ensemble mit der angrenzenden
Einsiedelei (Chappeli). Die Kapelle steht unter kantonalem Denkmalschutz und wurde
mehrmals renoviert. Im Jahr 2005 wurde auch der Aussenbereich einer Umgestaltung un-

terzogen und der Offentlichkeit zugdnglich gemacht.
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Abbildung 7: Bevélkerungsentwicklung 1981 bis 2017 und Prognose bis 2040

3.1.2 Bevolkerungsentwicklung

Der kantonale Richtplan prognostiziert, dass bis im Jahr 2040 rund 1°100 Menschen in
Munchwilen leben werden. Dies entspricht einem Bevdlkerungszuwachs von 18.28 %
zwischen 2018 und 2040. In Minchwilen ist die Bevolkerungsdichte (Anzahl Einwohner pro

Hektare, E/ha) heute immer noch vergleichsweise tief.

Nachfolgende Abbildung zeigt fir Wohn- und Mischquartiere die heutige Einwohnerdichte.
Grosstenteils liegt sie unter 50 E/ha (gelb), meist bei ca. 30 E/ha. Hohere Dichten liegen vor
allem im norddstlichen Siedlungsgebiet.

22-27

28-49

50 und mehr...

Abbildung 8: Einwohnerdichten (E/ha) nach Quartieren in Wohn- und Mischgebieten (Quelle: PLANAR,
2019)
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3.1.3  Arbeitsplatzentwicklung

Die Anzahl der in Minchwilen Beschéftigten nahm zwischen 2011 und 2018 um 23 Perso-
nen und rund 5 % zu und lag Ende 2018 bei 493. Rund 2/3 davon arbeiten im 2. Sektor. Die
Anzahl Arbeitsstatten ist in den Jahren zwischen 2011 und 2018 von 42 auf 65 gestiegen.

4

m Primarsektor
m Sekundarer Sektor

Tertidrer Sektor

Abbildung 9: Beschdftigte pro Sektor 2018 (Quelle: STATENT 2018)

3.1.4 Belastete Standorte

Belastete Standorte (KBS)

D Belastet, keine schadlichen oder lastigen
Einwirkungen zu erwarten

D Belastet, weder berwachungs- noch
sanierungsbedrftig

- Belastet, Untersuchungsbeduirftigkeit noch nicht
definiert

- Belastet, untersuchungsbediirftig
. Belastet, (iberwachungsbediirftig
- Belastet, sanierungsbediirftig

Abbildung 11: Kataster der belasteten Standorte (Quelle: AGIS, 2019)
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Im Kataster der belasteten Standorte sind in Mlnchwilen nur wenige Gebiete bezeichnet.
Diese sind erst untersuchungsbediirftig. Es besteht kein Uberwachungs- oder Sanierungs-
bedarf.

3.2 Verkehr

Motorisierter Individual- Nordlich des Gemeindegebietes verlauft die Nationalstrasse A3. Diese wird durch die
verkehr Hauptverkehrsstrasse K292 gekreuzt. Drei weitere Kantonsstrassen erschliessen die Ge-

meinden Stein, Sisseln und Eiken (K293, K294, K295).

Auf der Kantonsstrasse K292 fahren taglich rund 7°000 Fahrzeuge (Stand 2006), auf der A3
taglich gut 10’000 Fahrzeuge, wobei der LKW-Anteil bei 3% liegt.

Offentlicher Verkehr Minchwilen selbst verfligt Gber keinen Bahnhof, ist jedoch an den Bahnhof Stein-Sackingen
angeschlossen. Die Anbindung an diesen Bahnhof erfolgt durch die Buslinien 131 des Tarif-
verbundes Nordwestschweiz. Von Stein-Sackingen verkehren viertelstiindlich S-Bahnen

oder der IR36 nach Zurich via Frick und Baden oder nach Basel iber Rheinfelden.

Die Gemeinde Miinchwilen weist geméass Plan der OV-Erschliessungsgiite eine geringe bis

schlechte Erschliessung auf (Kategorie E1/E2).

. Guteklasse A
Guteklasse B
Guteklasse C

G Guteklasse D
Guteklasse E1, E2

| Guteklasse F

Abbildung 13: OV-Giiteklassen (Quelle: AGIS vom Oktober 2020)

Langsamverkehr Durch Munchwilen verlauft der Radweg 501, welcher Minchwilen mit den Nachbargemein-

den Stein und Eiken verbindet.
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3.3 Natur und Landschaft

Einbettung Minchwilen liegt auf der Nordseite der nordlichsten Jurakette. Das Dorf schmiegt sich an
den Nordhang von Stumpholz und Riti und bietet einen schénen Ausblick auf den

Stdschwarzwald.

Der nordliche Teil der Gemeinde erstreckt sich in die grosse Ebene des Sisslerfeldes. Hier

befinden sich insbesondere die Arbeitszonen.
Der hochste Punkt der Gemeinde befindet sich auf 461 m.i.M., der tiefste auf 302 m.i.M.

Wald und Kulturland Rund 78 ha des 276 ha grossen Gemeindegebiets bestehen aus Wald. Weitere 99 ha sind
Kulturlandflachen, welche landwirtschaftlich genutzt werden. Die Waldflachen befinden
sich an den Hangen im Siden der Gemeinde. In der Ebene befinden sich die Landwirt-
schaftsflachen. Weitere Landwirtschaftsflachen befinden sich auf den Hochebenen des

Juras.

Naturschutzgebiete und In Minchwilen befinden sich wertvolle Naturschutzgebiete und Naturobjekte. Die Ge-
Naturobjekte meinde hat im parallel zur Nutzungsplanung tiberarbeiteten Landschaftsinventar beste-
hende und neue Naturschutzgebiete und Naturobjekte untersucht, bewertet und notwen-
dige Pflegemassnahmen formuliert. Im Rahmen der Revision von Bauzonen- und Kultur-

landplan wurde die Umsetzung als Schutzobjekte und Schutzzonen geprift und vollzogen.

Abbildung 14: Die 1919 gepflanzte Friedenslinde von Miinchwilen steht mitten in alten Dorfkern.
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4 Zentrale Sachthemen

4.1 Ortsbildschutz und Starkung des Ortskerns

Kanton und Gemeinden sind gemass dem aargauischen Kulturgesetz und der zugehorigen
Verordnung (§ 25 KG, § 26 Abs. 2 VKG) zum sorgsamen Umgang mit ihren Kulturdenkma-
lern verpflichtet. In der Nutzungsplanung sind das Bundesinventar der schitzenswerten
Ortsbilder der Schweiz (ISOS), die kantonalen Denkmalschutzobjekte sowie das kommunale

Bauinventar zu bericksichtigen und nach erfolgter Interessenabwdgung umzusetzen.

Gemadss ISOS verflgt Minchwilen Gber ein Ortsbild von regionaler Bedeutung. Die entspre-
chenden Aufnahmen erfolgten im Jahr 1976. Das Inventar gibt wichtige Hinweise flr den
Umgang mit den historischen Bausubstanzen und wurde bei den Anderungen in der Nut-

zungsplanung sorgfaltig berlcksichtigt.

Das Dorf (1) entstand entlang des Weges vom Rhein zur Einsiedelei am Waldrand (001). Die
Entwicklung des Sisslerfeldes zum grossen Industriegebiet veranderte das Dorf stark. Histo-
rische Bauten wurden stark umgebaut oder verschwanden. Zusatzlich entstanden auf bei-
den Seiten des Dorfes grosse Neubaugebiete (IV und V). Der vom Bach begleitete Strassen-
raum hin zur Einsiedelei weist noch gewisse Qualitadten auf. Der 6stliche Nahbereich (1) ist

noch teilweise vorhanden.

Abbildung 15: ISOS der Gemeinde Miinchwilen

Im réaumlichen Entwicklungsleitbild wurde als Ziel festgelegt, das bestehende Ortsbild zu
starken und gleichzeitig eine zeitgemasse Weiterentwicklung zu ermdglichen. Das raumli-

che Entwicklungsleitbild spricht vom «historischen Dorf als Trager der Identitat».

—  Erhalt der bestehenden Dorfkernzone, Férderung einer kleinteiligen Entwicklung
—  Erweiterung der Dorfkernzone im nérdlichen Bereich

— Sicherung Dorfwiese mit Sichtbezug zum Dorf, Schaffung einer speziellen Wohnzone
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— Aufwertung der Dorfstrasse als Lebensader, Bildung einer «Dorfachse», Verbesserung

Feinvernetzung in die umliegenden Quartiere

Im Sinn dieser Ziele wurden im Rahmen der Nutzungsplanung verschiedene Massnahmen

getroffen, auf die nachfolgend eingegangen wird:

- EinfUhrung einer Dorfkernzone 1 und 2 mit zielgerichteten Bestimmungen in der BNO

- Schaffung einer Spezialzone Dorfwiese zur sorgfaltigen Entwicklung dieses zentralen Rau-
mes

- Vereinzelte Auszonungen oder Umzonungen in eine Griinzone zur Verhinderung einer

Uberbauung der wichtigen Griinflachen

Bis anhin gab es eine Dorfkernzone, welche ziemlich zerstlckelt war und nur noch einen
kleinen Teil des Dorfes umfasste. In der taglichen Praxis wurde deutlich, dass die relativ
strikten Bestimmungen (u.a. kein Abbruch von Gebauden) nicht fir alle Gebiete in diesem
Perimeter gleichermassen zweckmadssig sind, aufgrund der Einschrankung gewisse Weiter-
entwicklungen sogar blockiert werden. Ausserdem gibt es Gebaude ausserhalb der Dorf-
kernzone, welche durch Stellung und Kubatur hervortreten, jedoch keine schitzenswerte
Bausubstanz haben. Um kiinftig differenzierter mit den unterschiedlichen Anspriichen um-
gehen zu kénnen, wird neu eine Unterteilung in eine Dorfkernzone 1 (Ortsbild) und 2 (Orts-

bildhintergrund) gemacht.

Die Bestimmungen der Dorfkernzone 1 richten sich nach den bestehenden Bestimmungen
und dienen dem Erhalt und der Entwicklung des historisch wertvollen Ortskerns. Hier mus-
sen Gebdude mit ihrer Umgebung, den Vorgarten- und Vorplatzbereichen erhalten werden
und darfen nur in definierten Ausnahmefallen abgebrochen werden. Fir Bauvorhaben kann
der Gemeinderat ein Fachgutachten einholen, welches auf Basis der in der BNO aufgefiihr-
ten Kriterien den sorgfaltigen Umgang mit dem historischen Kontext Gberprift. Der Ge-
meinderat kann auch eine Begutachtung veranlassen, Verbesserungen verlangen und gege-
benenfalls eine Bewilligung verweigern. Diese Regelung entspricht der Praxis, welche die

Gemeinde in den letzten Jahren angewendet hat.

Die Dorfkernzone 2 dient der baulichen Erneuerung und Entwicklung im Umfeld des Dorf-
kerns. Hier besteht fiir Neubauten also etwas mehr Spielraum. Die Bauvorhaben mussen
die ablesbare historische Bebauungsstruktur und Raumwirkung wahren, aber es ist auch
eine neuartige, vom Ortstypischen abweichende Gestaltung, Formgebung und Materialisie-
rung moglich, solange die Gesamtwirkung stimmig bleibt. Der Gemeinderat kann dies eben-

falls durch ein Fachgutachten beurteilen lassen.

Wie bereits im raumlichen Entwicklungsleitbild festgehalten wurde, ist die Dorfwiese von
zentraler Bedeutung fir die zukinftige rdumliche Entwicklung von Minchwilen. In diesem
Bereich gilt es sorgfaltig abzuwagen zwischen einer baulichen Entwicklung und der Erhal-
tung eines grosstmoglichen Griilnraumes, welcher auch — zumindest teilweise — fir die Of-
fentlichkeit zuganglich und nutzbar ist. Um die ganzheitliche Entwicklung dieses sensiblen
Gebietes sicherzustellen, wird eine Spezialzone festgelegt, die mit einer Gestaltungsplan-
pflicht verbunden ist. Die Bebauung soll sich dabei in Volumen und Struktur an der Dorf-
kernzone 2 orientieren. Die Erschliessung sowie die Nutzung der Freirdaume soll weitgehend

gemeinschaftlich erfolgen.
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Abbildung 16: Die sorgfdltige Entwicklung der Dorfwiese ist das Ziel der neugeschaffenen Spezialzone
Dorfwiese (Quelle: PLANAR 2020)

Flr den Gestaltungsplan Dorfwiese wurden folgende Ziele definiert, die auf den Erkenntnis-

sen des raumlichen Entwicklungsleitbilds basieren:

— Esist eine ortstypische Bebauung unter Einhaltung grosszligiger Freiraume anzustre-
ben.

— Die angestrebte Nutzung ist in grosseren Volumen zu sammeln, um mehr gemein-
schaftliche Freirdume zu erhalten.

— Die Freirdume bestehen aus hofartigen Innenbereichen sowie ergdnzenden Baumgar-
ten.

— Die Erschliessung muss moglichst flachensparend erfolgen. Die Parkierung hat mit Aus-
nahme der Besucherparkplatze unterirdisch zu erfolgen.

— Esist aufzuzeigen, wie bei einer etappierten Realisierung mit den Zwischenstanden
umgegangen wird.

— Mit einem Energiekonzept ist eine rationelle Energienutzung sicherzustellen.

— Esist eine gute Durchwegung des Areals und eine gute Anbindung an das Ubergeord-
nete Rad- und Fusswegnetz sicherzustellen.

— Die Sichtbeziehung zwischen Eikerberg und Sisslerfeld ist zu bewahren.

— Die bereits getatigten Erschliessungen und Werkleitungen sind im Gestaltungsplan zu
berlcksichtigen.

Zur Qualitatssicherung ist als Basis fiir den Gestaltungsplan ein entsprechendes Verfahren

durchzufihren, beispielsweise ein Wettbewerb.

Griinzonen Mehrere heute als Garten, Weiden oder sonstige Griinflichen genutzte Areale werden der
Griinzone zugewiesen. Diese verhindert eine Bebauung, ldsst aber eine die Wohnnutzung

erganzende Nutzung zu Freizeitzwecken zu. Damit bildet sie ein wichtiges Element fir die
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Durchgrinung der Siedlung und liefert einen wichtigen Beitrag sowohl an das Ortsbild, die

Biodiversitat, als auch an das Mikroklima.

4.2 Innenentwicklung und Siedlungsqualitat

Noch immer wachst die Siedlungsflache in der Schweiz. Sollen die landwirtschaftlichen
Qualitaten und Freirdume erhalten bleiben, missen die vorhandenen Siedlungsflachen bes-
ser genutzt werden. Verschiedene Massnahmen kénnen umgesetzt werden, um eine Sied-
lungsentwicklung nach innen zu férdern. Schlecht genutzte Bauzonen und uniberbaute
Baullicken und Siedlungsbrachen sollten verdichtet werden, bevor neues Bauland erschlos-
sen oder gar neu eingezont wird. Ebenfalls wichtig ist die Grosse der untiberbauten Bauzo-
nen: Solange es in der Gemeinde noch Gbermassig viele Reserven hat, ist der Anreiz klein,
im bereits bebauten Siedlungsgebiet neuen Wohnraum zu schaffen. Gemass Art. 15 RPG
sind Bauzonen so festzulegen, dass sie — unter BerUcksichtigung einer angemessenen Nut-
zungsdichte im Bestand — dem voraussichtlichen Bedarf fiir 15 Jahre entsprechen. Uberdi-
mensionierte Bauzonen sind zu reduzieren. Die verschiedenen Anséatze spielen also zusam-
men. Und nur in diesem Zusammenspiel aller Massnahmen kann ein erheblicher Beitrag zur
zweckmassigen und haushalterischen Nutzung des Bodens geleistet werden, wie dies im

Artikel 75 der Bundesverfassung und im Raumplanungsgesetz gefordert wird.

4.2.1 Bauzonendimensionierung

Im Rahmen der Erarbeitung der Planungsinstrumente wurden die uniberbauten Bauzonen
systematisch Uberprift und alle Parzellen am Siedlungsrand, die sich potentiell fir eine
Nichteinzonung eignen, einer Interessenabwdgung unterzogen (vgl. Anhang A). Anhand der
Kriterien Lage, Topographie, Parzellengrosse, Erschliessung, aktuelle Nutzung und Bauab-
sichten wurde eine fachliche Beurteilung vorgenommen und es wurden Uberlegungen zu
ortsbaulich sinnvollen Bauzonenabgrenzungen gemacht. Schliesslich fallte der Gemeinderat

den Entscheid, ob eine Parzelle dem Bau- oder Nichtbaugebiet zugewiesen wurde.

Es werden rund 0.4 ha Wohnzone der Nichtbauzone zugewiesen. Weitere rund 0.5 ha wer-
den von der Wohnzone der Griinzone zugewiesen, wodurch diese Flachen ebenfalls von ei-
ner Bebauung freigehalten werden kénnen. Sie tragen wesentlich zur Durchgrinung des
Siedlungsgebiets bei und/oder ermoglichen den Erhalt von charakteristischen Obstgérten
und Gartenanlagen. Die ausgezonten Flachen sind im Kapitel 5.2.2 tabellarisch und mit Er-

lauterung aufgefihrt.

4.2.2 Strategische Entwicklungsgebiete

Im Rahmen des raumlichen Entwicklungsleitbildes wurden die strategischen Entwicklungs-
gebiete der Gemeinde grob bestimmt. Die Gemeinde mochte in diesen und weiteren Ge-
bieten eine qualitative, auf die Lage abgestimmte Innenentwicklung ermdglichen und for-
dern. Bei der Erarbeitung der Nutzungspléane wurden fir diese Gebiete Entwicklungsabsich-
ten diskutiert, woraus die in Bauzonenplan und BNO notwendigen Anderungen resultier-

ten.

24 /58



Gestaltungsplanpflicht

Areallberbauungen

Optimale Ausnitzung
der Grundstiicke

EFH nur in zweigeschossigen

Wohnzonen

WWW.PLANAR.CH

Gesamtrevision der Nutzungsplanung | Planungsbericht nach Art. 47 RPV

Zeit- Entwicklungsziel Massnahme
horizont
«Dorfwiese» 12'441 m? 10 Jahre | — Qualitativ hochwer- | Gestaltungsplan-
. tige Wohnbebau- pflicht

ung mit hohem

Grinflachenanteil
— Anbindung ans Dorf

und gute Durchwe-

gung
— Bewahren der
Sichtbeziehungen
«Lienechtweg» 4442m? | SJahre | _ Qualitativ hochwer- Gﬁsf'tu”gsp'a”'
s s pflicht

tige Wohnuberbau-
ung

— Gemeinschaftliche,
attraktive Aussen-
raume (Freiraum-

Wenn die Errei-
chung der Planungs-
ziele durch ein Ge-
samtkonzept nach-

konzept) ) ;
. gewiesen wird, kann
— Flachensparende .
. . 5 Erschii auf einen Gestal-
«Biffigstrasse» 5'455m 5 Jahre FSF '|essung, u.n tungsplan verzichtet
= / terirdische Parkie-
werden.
rung.

4.2.3 Massnahmen zur Férderung einer qualitativen Innenentwicklung

Um eine qualitative Innenentwicklung zu férdern und sicherzustellen, enthélt die Nutzungs-

planung die nachfolgenden Bestimmungen:

Die Gemeinde verlangt, dass die wichtigen, grosseren Entwicklungsgebiete nur mit einem
Gestaltungsplan bebaut werden dirfen. Bei diesen Gebieten besteht ein wesentliches 6f-
fentliches Interesse an der Gestaltung der Uberbauung und an einer haushélterischen Nut-
zung des Bodens. Mit einem Gestaltungsplan kann z.B. ein zusatzliches Geschoss erstellt
oder die Gebdudehohe erhoht werden. Im Gegenzug werden eine Uberdurchschnittliche
energetische Bauweise und hohere Qualitat in der Gestaltung der Aussenrdume verlangt.
Insgesamt muss ein siedlungs- und landschaftsgestalterisch besseres Ergebnis erzielt wer-

den als bei einer Bebauung nach der Grundordnung (§ 21 BauG).
Arealuberbauungen sollen auch wie bisher nur in der Spezialzone «Dell» zulassig sein.

Die Gemeinde legt in der BNO fest, dass Baugrundstticke im Rahmen der baurechtlichen
und ortsbaulichen Gegebenheiten optimal auszunitzen sind. Die Baubewilligung kann ver-
weigert werden, wenn ein Grundstlick offensichtlich nicht zweckmassig ausgenutzt wird
und der Nachweis einer spater moglichen, zonengeméassen Uberbauung nicht erbracht

werden kann.

Die dreigeschossigen Wohnzonen sind fir Mehrfamilienhduser bestimmt. Ein- und Zwei-

familienh&user sind dort nur auf Restflachen oder in Baullcken zuldssig.
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Die Gemeinde erhoht die Anforderungen an die Umgebungsgestaltung, da diese ein dus-
serst zentraler Punkt fir eine Innenentwicklung mit Qualitat darstellt. Insbesondere in den

Wohnzonen soll der Bezug der Gebaude und Garten zum Strassenraum gestarkt werden.

4.3 Arbeitszonen

Arbeitsgebiete befinden sich in Minchwilen hauptsachlich im Norden, im «Sisslerfeld». Das
Sisslerfeld ist eine der grossten Arbeitsplatzreserven im Aargau. Zurzeit wird auf diesem
Areal eine Testplanung zur Weiterentwicklung durchgefiihrt. Deshalb werden die Arbeitszo-

nen von Minchwilen aus dieser Revision ausgeschlossen.

4.4  Zonen fiir 6ffentliche Bauten und Anlagen

Insgesamt verflgt die Gemeinde Minchwilen gemass rechtskraftigem Bauzonenplan tUber
rund 5.39 ha an Zonen fur 6ffentliche Bauten und Anlagen, wovon rund 0.63 ha noch nicht
Uberbaut sind. Da die vorhandenen Reserven im Umfang von 0.63 ha den Bedarf der Ge-
meinde Ubersteigen, sollen eine Flache im Umfang von 0.03 ha der Wohnzone und eine Fla-

che im Umfang von 0.26 ha der Griinzone zugewiesen werden.

4.5 Abstimmung Siedlung und Verkehr

Die Gemeinde Munchwilen verzichtet auf die Erarbeitung eines kommunalen Gesamtplans
Verkehr (KGV): Aus raumplanerischer Sicht sollen verkehrliche Fragen gemeindetbergrei-
fend und gemeinsam fiir das gesamte Sisslerfeld (Stein, Minchwilen, Eiken und Sisseln) ge-
plant werden. Dies erfolgt durch das kantonale Departement Bau, Verkehr und Umwelt,
das parallel zur Nutzungsplanungsrevision im Sisslerfeld eine Testplanung durchfihrt. Falls
dabei fir Minchwilen notwendige Massnahmen definiert werden, werden diese in der Re-

vision umgesetzt.

Die Innenentwicklung sollte an gut erschlossenen Lagen erfolgen, in erster Linie an solchen

mit guter OV-Erschliessung.

Der Durchgangsverkehr konzentriert sich in Minchwilen auf die Kantonsstrasse K 292, wel-
che das Siedlungsgebiet von Minchwilen nur im Norden streift. Da es von der Kantons-
strasse Richtung Dorf lediglich zwei Abzweigungen gibt (Dorfstrasse und Bustelstrasse), ist
es nicht moglich, die Entwicklungsgebiete direkt an die Hauptverkehrsachsen anzuschlies-

sen. Die Wohngebiete unmittelbar entlang der Kantonsstrasse sind stark larmbelastet.

Grossere unbebaute Gebiete wurden mit einer Gestaltungsplanpflicht Gberlagert. Daher
verzichtet die Gemeinde darauf, parallel zur Gesamtrevision der Nutzungsplanung das Er-

schliessungsprogramm zu aktualisieren.
4.6 Weitere Themen

4.6.1 Larm

Die Gemeinde Munchwilen wird von Westen nach Osten von der Eisenbahn, der Autobahn
A3 und der Kantonsstrasse K 292 durchquert Dies fihrt insbesondere fur die direkt angren-
zenden Quartiere zu einer starken Larmbelastung. Bei der Uberpriifung, aber auch der Ent-

wicklung von Bauzonenreserven ist dies vorrangig zu bertcksichtigen.
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Abbildung 17: Ldrmbelastung durch den Eisenbahnverkehr am Tag (Quelle: map.admin.ch)

4.6.2 Storfall

Gemadss Art. 11a der Verordnung Uber den Schutz vor Storfallen (StFV) muss die planende
Behorde im Rahmen der Nutzungsplanung abklaren, welchen Einfluss die Planung auf exis-
tierende Storfallrisiken hat. Gemass der Festlegung S 1.8 des Richtplans werden die Storfall-
risiken in der Richt- und Nutzungsplanung berticksichtigt, sodass die bereits vorhandenen

Risiken moglichst nicht erhdht werden.

Chemiebetriebe

® Betriebe

© Sportanlagen

Chemiebetriebsareale

8 chemiebetriebsareal

Durchgangsstrassen

= Durchgangsstrasse

= Durchgangsstrasse Tunnel

Eisenbahnen

== Eisenbahn

= Eisenbahn Tunnel

Erdgashochdruckleitungen

© * Erdgashochdruckleitungen

Nationalstrassen

= Nationalstrasse

=~ Nationalstrasse Tunnel

Nationalstrassen
Nationalstrasse

Abbildung 18: Ausschnitt Chemierisikokataster (Quelle: AGIS)
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In Minchwilen sind zwei Betriebe im Chemierisikokataster eingetragen (violett). Zusatzlich
liegen Teile des Siedlungsgebietes im 100 m breiten Konsultationsbereich entlang der
Bahnlinie Basel-Zurich. Im Osten von Minchwilen verlauft ausserdem eine
Hochdruckleitung fur Erdgas. Das Siedlungsgebiet von Minchwilen liegt aber nur marginal

in deren Konsultationsbereich mit einer Breite von 100 m.

4.6.3 Inventar der historischen Verkehrswege

Das historische Wegnetz von Miinchwilen enthalt einige Abschnitte von lokaler Bedeutung:
ohne Substanz innerhalb des Baugebietes und mit wenig Substanz ausserhalb des Bauge-
bietes. Die historischen Verldufe ohne Substanz werden in den Nutzungspléanen nicht dar-
gestellt. Die historischen Verlaufe mit Substanz werden in den Nutzungsplénen orientie-
rend bezeichnet und in der BNO mit einer auf das Inventarblatt abgestimmten Schutzbe-
stimmung gesichert. In Minchwilen betrifft dies nur Abschnitte im Wald, auf eine separate

Vorschrift im Rahmen der Nutzungsplanung wird daher verzichtet.

4.6.4 Mehrwertausgleich

Gemass § 28a BauG haben Grundeigentimerinnen und Grundeigentlimer flr Einzonungen
oder der Einzonung gleichgestellten Umzonungen eine Abgabe von 20 % des Mehrwerts zu
leisten. Einer Einzonung gleichgestellt sind Umzonungen innerhalb Bauzonen, wenn das
Grundstlck vor der Umzonung in einer Zone lag, in der das Bauen verboten oder nur fir 6f-
fentliche Zwecke zugelassen war. Die Mehrwertabgabe wird erst bei Verdusserung des
Grundstlcks oder bei Vorliegen einer Baubewilligung fallig. Die Gemeinden kdnnen den Ab-
gabesatz auf hochstens 30 % erhéhen, worauf die Gemeinde Miunchwilen verzichtet. Im

Rahmen der vorliegenden Revision sind ohnehin keine Einzonungen vorgesehen.

4.6.5 Rechtskraftige Sondernutzungsplanungen
Die Gemeinde Munchwilen verfiigt Uber vier rechtskraftige Sondernutzungsplanungen:

—  Kommunaler Uberbauungsplan Miinchwilen West (inkl. Teilinderung Gebiet Hofmatt)
—  Erschliessungsplan Hofmattweg
—  Kommunaler Uberbauungsplan Miinchwilen Ost

— Kommunaler Uberbauungsplan Erschliessungsstrasse Dell-Biffig

Die Gemeinde Munchwilen wird parallel zur Gesamtrevision die rechtskraftigen Sondernut-
zungsplane Uberprifen und aufheben lassen, sofern ihre Inhalte bereits vollstandig umge-
setzt oder nicht mehr notwendig sind. So ist insbesondere der kommunale Uberbauungs-
plan Miinchwilen Ost aufzuheben. Die in diesem Plan vorgesehene Verlangerung der Hal-
denstrasse wurde nie realisiert und verlauft mitten durch den Perimeter des nun vorgese-

henen Gestaltungsplanes Biffigstrasse.
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Abbildung 19: Ausschnitt aus dem Uberbauungsplan Miinchwilen Ost mit der geplanten, aber nie rea-

lisierten Haldenstrasse
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5 Erlauterungen zu den Planungsinhalten

5.1 Bereinigung der Plangrundlagen und Geodaten

Zu Beginn der Nutzungsplanungsrevision wurden vom Kanton (AGIS) die Daten des rechts-
kraftigen Bauzonenplans zur Verflgung gestellt. Die Datenqualitat entsprach nicht der
«technischen Richtlinie zur Datenaufbereitung und -lieferung der digitalen Nutzungspla-
nung des Kantons Aargau». Die Daten mussten entsprechend aufbereitet und an die aktuel-
len Daten der amtlichen Vermessung angepasst werden. Solche Korrekturen betreffen ins-
besondere Ungenauigkeiten am Rande der Bauzonenabgrenzung und im Bereich von Stras-
sen (Verkehrsflachen). Nach dieser Aufbereitung reduzierte sich die Gesamtflache des
Bauzonenplans um 1.21 ha auf total 75.79 ha. Diese Flache gilt fir die Nutzungsplanungsre-

vision als Ausgangsgrosse des Siedlungsgebiets (100 %).

5.2  Anderungen innerhalb des Baugebiets

Nachfolgend werden alle Anderungen am Bauzonenplan aufgefiihrt und begriindet, welche

in Kapitel 4 noch nicht behandelt wurden.

Abbildung 20: Anderungsplan mit Nummerierung der Anderungen (Quelle: PLANAR 2021)
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Im Rahmen dieser Revision werden keine Einzonungen vorgenommen.

5.2.2 Nichteinzonungen / Auszonungen

Anderung

Erlduterung

Nr. / Ausschnitt Anderungsplan Fliche [m?]
1 2'786 m?
v '\7 L . v/'

Nichteinzonung von
Wohnzone 2 in Landwirt-
schaftszone

Diese beiden Parzellen liegen
am sudostlichen Siedlungsrand.
Wegen ihrer steilen Hanglage
sind sie schwierig zu erschlies-
sen und zu bebauen. Die Flache
wird daher der Nichtbauzone
zugewiesen.

2 389 m?
- D &7/

Nichteinzonung von
Dorfkernzone in Land-
wirtschaftszone

Im Bereich der Parzelle 1803 im
Gebiet Hibel war die Bauzonen-
grenze nicht identisch mit der
Parzellengrenze. Da diese Flache
bereits heute landwirtschaftlich
genutzt wird und eigenstandig
auch nicht bebaut werden kann,
wird sie der Landwirtschafts-
zone zugewiesen. Ausnahme bil-
det eine kleine Flache, welche
heute flr Gartennutzungen ver-
wendet wird. Diese Flache wird
der Grlinzone zugewiesen.

3 7 1’968 m?

Nichteinzonung von
Wohnzone 2 in Landwirt-
schaftszone

Im Gebiet Lienecht gibt es eine
starke Larmbelastung, erzeugt
von der Auto- und der Eisen-
bahn. Ausserdem ist der nordli-
che Bereich (Parz. 587) auf
Grund der steilen Boschung nur
schwer bebaubar. Diese Flache
wird daher der Landwirtschafts-
zone zugewiesen.
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5.2.3 Umzonungen

Nr. / Ausschnitt Anderungsplan Fliche [m?] Anderung \ Erlduterung
43'488 m? Umzonung von Dorfkern-  Mit der Unterteilung der bishe-
zone in Dorfkernzone 1 rigen Dorfkernzone in eine Dorf-

kernzone 1 und eine Dorfkern-
zone 2 werden diese Flachen
formell umgezont. In der Dorf-
kernzone 1 wird der Erhalt der
historischen Substanz und
Struktur des alten Dorfkerns an-
gestrebt. Alle Parzellen, die in
der Dorfkernzone 1 liegen, wa-
ren bereits zuvor der Dorfkern-
zone zugewiesen.

Die Abgrenzung der Dorfkern-
zone 1 erfolgte unter Berlck-
sichtigung des ISOS (vgl. Kapitel

4.1).
36'277 m? Umzonung von Dorfkern-  Die Parzellen, die neu der Dorf-
zone in Dorfkernzone 2 kernzone 2 zugewiesen sind, la-

gen bisher entweder in der
Dorfkernzone oder in der
Wohnzone. Die Abgrenzung er-
folgte unter Bericksichtigung
der im REL festgelegten Ziele
und aufgrund des Inventars der
schitzenswerten Ortsbilder
(siehe Ausfiihrungen im Kapitel
4.1).

Die Dorfkernzone 2 umfasst den
Umgebungsbereich der Dorf-
kernzone 1. Hier sollen bauliche
Erneuerungen und die Entwick-
lung im Umfeld des Ortskerns
ermoglicht werden. In erster Li-
nie geht es um den Erhalt der
historischen Struktur.

3 2’513 m? Umzonung von Wohn- Die Parz. 1788 befindet sich

OO =S I . zone 2 in Wohnzone 3 heute in der W2b. Da es sich
hierbei um eine der letzten zu-
sammenhadngenden Bauzonen-
reserven handelt, wird im Rah-
men eines Gestaltungsplans
eine Bebauung mit mittlerer bis
hoher Dichte angestrebt. Die
Flache wird der W3 zugewiesen.
Der 0stliche Teil der Parz. 588
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liegt heute ebenfalls in der W2b,
wird aber gemeinsam mit dem
westlichen Parzellenteil in der
W3 genutzt. Diese Flache wird
ebenfalls der W3 zugewiesen.
Damit sind Parzellen- und Zo-
nengrenzen hier zukinftig de-
ckungsgleich.

282 m?

Umzonung von Zone fir
offentliche Bauten und
Anlagen in Wohnzone 2b

Wie die Uberpriifung der Reser-
ven in der Zone fir 6ffentliche
Bauten und Anlagen gezeigt hat,
sind diese ausreichend fir die
Bedurfnisse der Gemeinde. Da-
her wird der dstliche Teil von
Parz. 1302, auf deren westli-
chem Teil sich das Gemeinde-
haus befindet, neu der Wohn-
zone 2b zugewiesen.

12'442 m?

Umzonung von Wohn-
zone 2 in Spezialzone
«Dorfwiese»

Die neu geschaffene Spezial-
zone «Dorfwiese» dient der Um-
setzung des REL fir diesen Be-
reich (vgl. Kapitel 4.1). Grossten-
teils handelt es sich hierbei um
Flachen, die vorher der Wohn-
zone 2b zugewiesen waren.

7’580 m?

Umzonung von Spezial-
zone «Bustelbach» in
Gewadsserraumzone

Im Rahmen der Neuausweisung
der Gewasserraumzone ist der

Schutz des Fliessgewassers und
dessen Ufer gewahrleistet. Die

Spezialzone «Bustelbach» kann
somit entfallen.
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5.2.4

Griin im Siedlungsraum

Nr. / Ausschnitt Anderungsplan Fliche [m?]  Anderung

1’008 m? Umzonung von Zone flr
offentliche Bauten und

Anlagen in Griinzone

\ Erlduterung

Die funktional und systemisch
dem Friedhof zugehorende Fla-
chenreserve wird aufgrund der
Grosse des Friedhofs nicht ge-
braucht Die Flache wird der
Griinzone zugewiesen und ent-
spricht damit der heutigen Nut-
zung.

2 3’302 m? Umzonung von Dorfkern-
zone/Wohnzone 2 in

Grinzone

Das heute als Bauzone verflg-
bare Land hinter den Gebduden
im Dorfkern wird der Griinzone
zugewiesen. Dadurch kann die
historische Struktur der Ge-
baude mit ihren rickwartigen
Griunflachen gesichert werden.
Eine Bebauung mit Hochbauten
ist hier nicht vorgesehen. Nut-
zungen und Bauten wie Erho-
lungseinrichtungen, die das
Wohnen ergénzen, sind aber
moglich.

371 m? Umzonung von Zone fir
offentliche Bauten und

Anlagen in Griinzone

Der westliche Teil der Parz.
1432 diente bisher als Wende-
platz fir das Postauto. Durch
eine Anderung der Routenfiih-
rung wird dieser zuklnftig nicht
mehr gebraucht. Die Gemeinde
beabsichtigt den Rickbau des
Wendeplatzes und dafir die An-
lage eines offentlichen Quartier-
platzes. Auf diese Weise kann
der gemass REL vorgesehen
Willkommensort und Auftakt ins
Dorf geschaffen werden.

4 1'234 m? Umzonung von Zone fur
- e - offentliche Bauten und

Anlagen in Griinzone

Der kleine Park, heute in der
OEBA, wird der Griinzone zuge-
wiesen. Dies entspricht der heu-
tigen Nutzung. Eine Bebauung
ist durch die einzuhaltenden
Strassen- und Bachabstande
nicht moglich.
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5.2.5 Flachenbilanz Siedlungsgebiet

Flachenbilanz Flache [ha]

Gesamtflache rechtskraftig gemass AGIS 77.00
Gesamtflache rechtskraftiger Bauzonenplan aufbereitet 75.79
(Anpassung an AV-Daten)

Einzonung (Arrondierungen gemass S 1.2, PA 3.5) 0.0035
Einzonungen (Kompensationspflicht) 0.000
Total Einzonung 0.0035
Auszonungen (Arrondierungen gemass S 1.2, PA 3.5) 0.51
Auszonungen (fir Kompensation anrechenbar) 0.0044
Total Auszonungen 0.52
Total Bauzonenflache geméss Entwurf 75.27

5.2.6  Flachenbilanz Bauzonen

Bauzone rechtskraftig [ha]  Entwurf [ha] bebaut [ha] unbebaut [ha]
Wohnzone 2-geschossig W2a 4.88 4.37 4.14 0.23
Wohnzone 2-geschossig W2b 15.91 12.11 10.42 1.70
Wohn- und Arbeitszone 0.79 0.79 0.79 0.00
2-geschossig

Wohnzone 3-geschossig 0.61 0.97 0.58 0.39
Spezialzone «Dell» 2.30 2.30 2.30 0.00
Spezialzone «Dorfwiese» 1.24 0.30 0.94
Dorfkernzone 1 6.10 4.35 4.32 0.03
Dorfkernzone 2 3.63 2.81 0.82
Zone fir 6ffentliche Bauten und Anlagen 5.39 5.14 4.58 0.56
Arbeitszone Il 3351 3351 20.71 12.80
Arbeitszone Sisslerfeld 5.14 5.14 0.53 4.60
Grinzone 0.38 0.97 0.97 0.00
Gewadsserraumzone 0.79 0.76 0.76 0.00
Total Bauzone 75.79 75.27 53.20 22.08
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Hinweis: Die Differenz von 0.01 ha zwischen dem Total rechtskréaftig und dem Total Entwurf

entsteht durch die Ungenauigkeit in der Rundung auf zwei Dezimalstellen.

Insgesamt nimmt die Bauzone in Minchwilen damit um 0.52 ha ab. Zuséatzlich werden 0.58
ha der nur eingeschrankt bebaubaren Griinzone zugewiesen. Damit Ubersteigen die un-
Uberbauten Wohn- und Mischzonen in Minchwilen den erwarteten Bedarf fur die kom-
menden 15 Jahre noch immer um rund 3.4 ha. Dies ist, zusatzlich zu den im Anhang A dar-
gelegten Beurteilungen, auch begriindet durch die anstehende Entwicklung im Sisslerfeld
und die damit verbundene zu erwartende héhere Nachfrage nach Wohnraum in den an-
grenzenden Gemeinden. Damit dirfte der Bedarf an Bauzonen in Minchwilen in den kom-

menden 15 Jahren hoher ausfallen, als dies momentan im Richtplan berechnet ist.

5.2.7 Uberlagernde Bestimmungen

Zusatzlich zur Grundnutzung werden weitere Uberlagerte Bestimmungen in den Nutzungs-

planen und in der BNO festgesetzt.

Nr. / Ausschnitt Anderungsplan Fliche [m?] Anderung Erlauterung

12'442 m? Gestaltungsplan Dorfwiese Zur Gewahrleistung einer gesamt-
heitlichen und qualitatvollen Ent-
wicklung des Areals gemaéss Ziele REL
(vgl. Kapitel 4.1 und 4.2.2)

2 o _ : 5'455 m? Gestaltungsplan Biffigstrasse Gestaltungsplanpflicht zur Gewahr-

Stayy : / leistung einer gesamtheitlichen und
qualitatvollen Entwicklung dieses
Areals.

3 4'437 m? Gestaltungsplan Lienechtweg  Gestaltungsplanpflicht zur Gewahr-

leistung einer gesamtheitlichen und
qualitatvollen Entwicklung dieses
Areals.
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5.2.8 Erwartete Einwohnerentwicklung und Bauzonenkapazitat

Der kantonale Richtplan prognostiziert fiir die Gemeinde Minchwilen ein Bevélkerungs-
wachstum auf rund 1'110 Einwohnerinnen und Einwohner bis im Jahr 2040. Wie die Be-
rechnungen in Anhang B zeigen, hat der vorliegende Bauzonenplan eine Einwohnerkapazi-
tat von ca. 1'290 Personen. Davon kénnen voraussichtlich 1'166 Einwohner bis 2036 (Pla-
nungshorizont der vorliegenden Revision) realisiert werden. Die Kapazitat des Bauzonenpla-

nes Ubersteigt damit leicht die erwartete Bevolkerungsentwicklung.

5.3 Anderungen im Kulturland und im Wald

5.3.1 Landschaftsinventar als Grundlage

Das Landschaftsinventar bildete die Grundlage fir die Aktualisierung der Schutzzonen und
Naturobjekte im Kulturlandplan. Dabei wurden alle bisher im Landschaftsinventar und Kul-
turlandplan befindlichen Objekte Uberprift und potenzielle neue Objekte erganzt. Der Ent-
scheid, ob ein Objekt im Kulturlandplan verbindlich geschitzt werden soll oder nicht, wurde

nach folgender Systematik vollzogen:

- Alle bisher im Kulturlandplan aufgefiihrten Objekte wurden wieder aufgenommen
(auch wenn die Qualitat heute nur noch gering ist), ausser die Objekte waren ganzlich
zerstort oder nicht mehr auffindbar. Mit einer Entlassung schlecht gepflegter Objekte
wirde deren vernachlassigter Unterhalt legitimiert, was nicht erwinscht ist.

- Alle Objekte wurden bei der Aufnahme in ihrer Qualitat bewertet (bemerkenswert,
gut, ausserordentlich; unter Berlcksichtigung der vorhandenen Pflanzen- und Tierar-
ten). Alle Objekte, welche die beiden hoheren Bewertungsstufen erreicht hatten (gut
und ausserordentlich), wurden im Kulturland- / Bauzonenplan umgesetzt.

- Vereinzelt wurden Objekte in den Kulturlandplan aufgenommen, welche bei den Arbei-
ten und Diskussionen mit der Naturkommission zur Sprache kamen, aber bei der Erar-
beitung des Landschaftsinventars noch nicht aufgenommen wurden. Diese Objekte

wurden im Inventar erganzt, und dieses damit vervollstandigt.

5.3.2  Naturschutzzonen im Kulturland

Die im rechtskraftigen Kulturlandplan dargestellten und heute noch vorhandenen Natur-
schutzgebiete wurden den verschiedenen neuen Unterkategorien gemass kantonaler Mus-
ter-BNO zugeteilt und im Kulturlandplan mit dem entsprechenden Abkirzungsbuchstaben
in den Flachen bezeichnet (z.B. MT fiir Magerwiese/Trockenstandort). Auf der Grundlage
des Landschaftsinventars wurden zum Teil die Perimeter der rechtskraftigen Naturschutz-

gebiete angepasst. Die Anderungen sind im Anderungsplan ersichtlich.

5.3.3 Naturschutzzonen im Wald

Naturschutzgebiete im Wald von kantonaler Bedeutung werden als Naturschutzzone Wald
umgesetzt. Es handelt sich dabei um zwei Flachen in den Gebieten Joshalde und Buchstel-
halde.
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5.3.4  Uberlagerte Schutzzonen

Der kantonale Richtplan bezeichnet Landschaften von kantonaler Bedeutung (LkB), welche
der Schonung dieser Gebiete dienen (eingeschrdnkte Bebauung und Terrainveranderung).
Die Landschaften von kantonaler Bedeutung sind im Rahmen der kommunalen Nutzungs-

planung grundeigentiimerverbindlich umzusetzen. Ublicherweise geschieht dies durch die

Festlegung einer Landschaftsschutzzone.

In Mlnchwilen waren bisher noch nicht alle Landschaftsschutzzonen grundeigentimerver-

bindlich umgesetzt, dies betrifft insbesondere Flachen im Gebiet «Holegrabe».

Es gibt in Minchwilen keine noch aktiv landwirtschaftlich genutzten Bauten innerhalb der
Landschaftsschutzzone. Daher kann auf die Festlegung von "Siedlungseiern" verzichtet wer-

den.

Zwischen Minchwilen und Eiken ist ein Siedlungstrenngirtel festgesetzt. Dieser befindet
sich aber zum grossten Teil auf dem Gebiet von Eiken, weswegen in Minchwilen keine spe-

ziellen Umsetzungen im Rahmen der Nutzungsplanungsrevision notwendig sind.

5.4  Schutzobjekte

5.4.1 Umsetzung kommunales Bauinventar

Das Bauinventar, friher Kurzinventar, der Gemeinde Minchwilen wurde im Jahr 2011
durch die kantonale Denkmalpflege lberarbeitet. Darin sind authentische Zeitzeugen sowie
Kultur- und Baudenkmadler von historischem und architektonischem Wert bezeichnet. Die
Gemeinde Munchwilen hatte bisher keine grundeigentiimerverbindliche Umsetzung dieses
Inventars. Die Gesamtrevision der Nutzungsplanung soll die Baudenkmaler mit addquaten
Bestimmungen schiitzen, nachdem die Interessen sorgfaltig abgewogen wurden. Dadurch
ergeben sich kinftig drei Kategorien von baulichen Schutzobjekten (kantonale Denkmal-
schutzobjekte, Gebdude mit kommunalem Substanzschutz und kommunale Kulturobjekte).
Alle Objekte sind im Anhang der BNO aufgelistet.

Das Inventar enthalt vier Gebaude und funf Objekte (Brunnen, Wegkreuze und ein Baum).
Samtliche Objekte werden als kommunale Substanzschutzobjekte bzw. als Kulturobjekte
grundeigentimerverbindlich geschitzt. Das Bauinventar von Miinchwilen enthélt als Be-
sonderheit einen Baum: die 1919 gepflanzte Friedenslinde am Lindenplatz. Diese wird als

schitzenswerter Einzelbaum in den Plan aufgenommen.

Die Gemeinde verflgt Gber ein kantonales Denkmalschutzobjekt. Es handelt sich dabei um
die Einsiedelei aus dem 12. Jahrhundert am stdlichen Dorfrand. Die Kapelle von Minchwi-
len wird als kantonales Denkmalschutzobjekt im Bauzonenplan bezeichnet und im Anhang
der BNO aufgefihrt.

Die im Bauinventar enthaltenen Gebdude werden in den Nutzungsplanen als «Gebdaude mit
kommunalem Substanzschutz» umgesetzt und in der BNO mit entsprechenden Schutzvor-

schriften versehen.
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Im Sinne einer zweckmassigen Umsetzung des Bauinventars ist in der Revision der Nut-
zungsplanung vorgesehen, diejenigen Kulturobjekte festzusetzen, welche von der Denkmal-
pflege im Bauinventar als erhaltenswert bezeichnet werden. Alle Objekte sind im Anhang
der BNO aufgelistet.

5.4.2 Naturobjekte

Aktualisierung Landschaftsinventar

Analog zu den Naturschutzzonen wurde auch fir die Auswahl der zu schiitzenden Naturob-
jekte das aktualisierte Landschaftsinventar als Grundlage verwendet. Die Objekte wurden

nach der im Kapitel 2.4.3 beschriebenen Systematik ausgewahlt.

Die Naturobjekte werden den verschiedenen Typen gemdass Muster-BNO zugewiesen. Sie
sind im Bauzonenplan (innerhalb des Baugebiets) und im Kulturlandplan (ausserhalb des
Baugebiets) mit einer Nummer verortet und im Anhang der BNO aufgelistet. Alle aufgeho-

benen und neu aufgenommenen Objekte sind in den Anderungsplanen ersichtlich.

Die rechtskraftigen Hochstammobstgarten wurden bei der Aktualisierung des Landschafts-
inventars Uberprift. Erfreulicherweise konnten drei neue Objekte in den Kulturlandplan

Ubernommen werden.

Die in den rechtskraftigen Nutzungspldanen eingetragenen Weiher wurden als Feuchtstand-

orte Gbernommen und mit einigen neuen Weihern erganzt (etliche befinden sich im Wald).

Gemass Art. 18 Abs. 1bis des Natur- und Heimatschutzgesetzes (NHG) sind alle Hecken be-
sonders zu schiitzen. Deshalb sind die in den rechtskraftigen Nutzungspléanen (Bauzonen-
plan und Kulturlandplan) bezeichneten Hecken beizubehalten. Sie wurden bei der Aktuali-
sierung des Landschaftsinventars Uberprift. Bei Bedarf werden im Bauzonen- und Kultur-
landplan ihre Lage und Ausdehnung gemass den aktuellen Gegebenheiten prazisiert. Neue
Hecken, die im Landschaftsinventar aufgenommen wurden, sind im Bauzonen- und Kultur-
landplan umgesetzt. Hecken, die im Gewasserraum liegen, werden nicht dargestellt. He-

cken und Ufergeholze innerhalb dieser Schutzzone sind bereits ausreichend geschitzt.

Einige Hecken aus dem rechtskraftigen Kulturlandplan sind nicht mehr vorhanden. Es han-
deln sich dabei um Objekte entlang der SBB-Strecke, welche aus Sicherheitsgriinden ent-
fernt werden mussten. Im Gebiet «Mundlete» sind mehrere Schutzobjekte nun innerhalb

der neuen Waldflache und werden daher nicht mehr als Einzelobjekte ausgewiesen.

Der 6kologisch aufgewertete Waldrand im Gebiet «Joshalde» wird als besonderer Wald-

rand in den Kulturlandplan aufgenommen.

Die bisher rechtskraftigen Einzelbdume oder Baumgruppen wurden bei der Aktualisierung
des Landschaftsinventars Uberprift, bei Bedarf aufgehoben oder in ihrer Lage im Plan prazi-
siert. Erfreulicherweise konnte eine Vielzahl landschaftspragender Einzelbaume als neue

Schutzobjekte in den Kulturlandplan aufgenommen werden.

Die detaillierte Auflistung der einzelnen Schutzobjekte befindet sich im Anhang 2 der BNO.
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5.5 Festlegen der Gewasserrdume

Mit der Anderung des Bundesgesetzes (iber den Gewdasserschutz im Jahr 2011 sind Kantone
und Gemeinden verpflichtet, den Raumbedarf fir die Gewasser unter Berlcksichtigung der
natirlichen Funktionen, des Hochwasserschutzes und der Gewdassernutzung sicherzustel-
len. Die Ermittlung der Breite der festzulegenden Gewdasserrdume richtet sich nach Art. 41a
GSchV, deren Gestaltung und Bewirtschaftung nach Art. 41c GSchV.

Aufgrund eines Entscheides des Verwaltungsgerichts missen im Kanton Aargau seit Mitte
2017 alle Gewadsserrdume grundeigentiimerverbindlich in der Nutzungsplanung umgesetzt

werden.

In der Fachkarte Gewdsserraum legt der Regierungsrat fest, fir welche Gewasserabschnitte
welche Bestimmungen gemass § 127 BauG gelten. Flir Gewdsser mit einer Gerinnesohle
breiter als 2 m ist eine rdumliche Festlegung gemass der tatsdchlichen Sohlenbreite nach
Art. 41a GSchV zu berechnen und in den Nutzungsplanen vermasst festzulegen. Die Breite
des Gewdsserraumes berechnet sich dabei nach der Sohlenbreite sowie einem Korrek-
turfaktor fir den Grad der Verbauung (naturnaher Zustand: Faktor O, starke Verbauung:
Faktor 2). Die Ubrigen Gewasser berechnen sich geméss § 127 BauG und werden mit einer
entsprechenden Signatur in den Nutzungspldanen gekennzeichnet. Die Gemeinde Miinchwi-
len hat diese Bestimmungen abschnittsweise anhand der Gewdsser-Sohlenbreite Gberprift
und gemass Art. 41a GSchV berechnet. Dies wurde wie folgt in den Nutzungsplanen umge-

setzt:

Der Dorfbach von Miinchwilen fliesst vom Sichletenhof von Siden Richtung Norden durch
den Wald. Er fliesst kurz nach Eintritt in das Siedlungsgebiets mit dem Hohlengrabenbach
zusammen. Die Bereiche, die ausserhalb des Waldes liegen, haben eine Gerinnesohlen-

breite von 1.00 m bis 1.40 m und einen Korrekturfaktor von 1 (natirliche Sohle und keine
Verbauung der Ufer). Die Breite des Gewasserraumes betragt damit 11 m (zuldssiges Min-

destmass).

Der Hohlengrabenbach fliesst aus dem Gebiet «Chrollenacher» ebenfalls von Siiden in Rich-
tung Norden und durch den Wald. Er ist bis zum Wald eingedolt und fliesst danach offen. Er
hat eine Gerinnesohlenbreite von bis zu 1 m. Die Breite des Gewdasserraumes betragt damit

ebenfalls 11 m Dorfbach ab Zufluss Hohlengrabenbach

Der Dorfbach fliesst nach dem Zusammenfluss mit dem Hohlengrabenbach von Siiden nach
Norden durch das Siedlungsgebiet von Minchwilen. Er hat eine Sohlenbreite von ca.
1.20 m, ist an einigen Stellen verbaut und erhalt deshalb den Korrekturfaktor 2. Der berech-

nete Gewasserraum liegt bei 13 m (1.2 mx2x 2.5+ 7 =13).
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Abbildung 21: Dorfbach im Siedlungsgebiet von Miinchwilen (Quelle: PLANAR 2020)

Im Osten fliesst der Bustelbach/Minchwilerbach parallel zur Hauptstrasse in den Dorfbach.
Er hat eine Gerinnesohlenbreite von bis zu 1 m. Der Gewasserraum liegt somit ebenfalls

beim Mindestmass von 11 m.

Der Bustelbach fliesst nach dem Zusammenfluss mit dem Dorfbach weiter Richtung Nor-
den. Er unterquert die Hauptstrasse und die Eisenbahnlinie. Er hat eine Gerinnesohlen-
breite von 1.6 m und ist teilweise verbaut (Korrekturfaktor 2). Der berechnete Gewaésser-

raum liegt bei 13 m.

Im Norden von Minchwilen besteht im rechtskraftigen Bauzonenplan eine Spezialzone
«Bustelbach». Diese sieht den Schutz des Fliessgewéssers und dessen Ufer vor. Die Uberla-
gerung des Gewasserraumes wirde zu einem doppelten Schutz dieser Flachen fihren, wes-
halb die Spezialzone Bustelbach zu einer Gewasserraumzone (Grundzonierung) umgezont
wird. Da der berechnete Gewasserraum bei 13 m liegt, die Spezialzone Bustelbach aber

deutlich breiter ist, ist der Gewdasserraum somit gross genug.

Fur die Gbrigen Gewésser auf Gemeindegebiet mit einer Sohlenbreite unter 2 m werden die

Gewasserraume gestltzt auf § 127 BauG festgelegt und in der BNO entsprechend geregelt:

— innerhalb der Bauzone gilt ein Uferstreifen von 6 m
— ausserhalb der Bauzone gilt eine Breite von gesamthaft 11 m
— fur eingedolte Gewasser gilt ein Uferstreifen von 6 m Breite

Am Oberlauf fliesst der Bustelbach/MUnchwilerbach entlang der Gemeindegrenze von Ei-
ken und Miinchwilen. Da im Rahmen der Nutzungsplanung von Miinchwilen keine Festle-
gungen fur die Abschnitte auf Eiker Boden gemacht werden kdnnen, kann der Gewasser-
raum hier nicht als Punktsignatur eingetragen werden. Der Gewasserraum bei Gewassern
ausserhalb der Bauzone betragt immer 11 m. Deshalb wird gemessen ab der Gewasser-
achse die halbe Breite des Gewdsserraumes als Schraffur eingetragen, sofern sich dieser
Bereich auf Minchwiler Boden befindet. In der Legende werden diese Bereiche als «Ge-

wasserraum fir Gewasser ausserhalb Gemeindegebiet» ausgewiesen.

Die Gewasserraumzone wird, ausser bei der Spezialzone «Bustelbach», als der Grundnut-
zung Uberlagerte Schutzzone umgesetzt. Damit kommt es innerhalb der Bauzonen nicht zu
einer materiellen Enteignung, da die Ausnltzung der betroffenen Flachen auf die bebauba-

ren Bereiche von Grundstiicken transferiert werden kann.
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5.6 Hochwasserschutz

Die Gemeinden sind verpflichtet, Gebiete mit Hochwassergefahr in den Nutzungsplanen zu

bezeichnen und entsprechende Bestimmungen in die BNO aufzunehmen.

Mittelfristig (innert der nachsten finf Jahre) sind keine Hochwasserschutzmassnahmen ge-
plant, sodass der Hochwasserschutz in der Nutzungsplanung mit dem Vorschriftenmodell
umgesetzt wird: Basierend auf der Gefahrenkarte werden im Bauzonenplan die Hochwas-
sergefahrenzonen HWZ 1 und HWZ 2 ausgeschieden sowie im Kulturlandplan die Bereiche
mit Restgefahrdung bezeichnet. Diese regeln das Mass der Nutzungseinschrankungen bzw.

Vorkehrungen hinsichtlich des Gefahrenpotenzials.

Entlang des Bustelbachs/Miinchwilerbachs im Gebiet Dell wurde im Jahr 2020 ein Hoch-
wasser-/Revitalisierungsprojekt umgesetzt. Eine allfallige Anpassung der Gefahrenkarte ist
noch ausstehend. Diese kdnnte Auswirkungen haben auf die Hochwassergefahrenzonen im

Bereich entlang der Zircherstrasse.

5.6.1 Schutz vor Oberflaichenabfluss

Unterhalb von Hanglagen oder Mulden ist mit einem erhéhten Uberschwemmungsrisiko
durch Oberflachenwasser als Folge von Starkregenereignissen auszugehen. Massnahmen
wie Flutrinnen, Schutzddmme beziehungsweise Abflusskorridore bieten die Moglichkeit,
diese Problematik zu I6sen. Es ist darauf zu achten, dass die Ableitung des Oberflachen-
wassers bis ins Tal sichergestellt wird. Ist dies nicht mdglich, sind Neu- oder Umbauten

durch objektbezogene Massnahmen vor drohenden Schdden zu schitzen.

Gemadss Gefahrdungskarte Oberflachenabfluss (www.bafu.admin.ch/oberflaechenabfluss)
besteht auf dem Gemeindegebiet von Minchwilen eine Gefdhrdung durch Oberflachen-
abfluss. Auf Empfehlung der kantonalen Fachstellen wird ein neuer BNO-Paragraph (§ 41
BNO) gemass Muster-BNO aufgenommen und der entsprechende Schutz gewahrleistet.
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Abbildung 22: Ausschnitt aus der Gefdhrdungskarte des Bundes zum Oberflichenabfluss (Quelle:

www. bafu.admin.ch/oberflaechenabfluss)
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6 Anderungen an der Bau- und Nutzungsordnung

Die Uberarbeitete Bau- und Nutzungsordnung (BNO) umfasst zahlreiche Neuerungen. Sie
dienen der Anpassung an gedndertes (bergeordnetes Recht (BauG, BauV, GSchV usw.), der
Umsetzung von Zielen, Strategien und Massnahmen aus dem Entwicklungsleitbild, einer
vereinfachten und besser nachvollziehbaren Anwendung der Vorschriften, dem Schliessen
diverser Licken in den bisherigen Regelungen sowie dem Eliminieren unnétiger oder in der
Praxis schlecht anwendbarer Bestimmungen. Soweit es sinnvoll war, wurden Systematik

und Aufbau an die kantonale Muster-Bau- und Nutzungsordnung (M-BNO) angeglichen.

Die effektiven Anderungen in den einzelnen Bestimmungen sind in der Synopse «Anderun-
gen der Bau- und Nutzungsordnung» dargelegt (vgl. separate Beilage). Nachfolgend werden

pro Paragraph die wichtigsten Anderungen erlautert.

6.1 Geltungsbereich und iibergeordnetes Recht

$

Anderungen an der BNO von 2014

§ 1 Geltungsbereich

Anpassung gemass M-BNO

§ 2 Ubergeordnetes Recht

Anpassung gemass M-BNO

6.2 Raumplanung

$

Anderungen an der BNO von 2014

§ 3 Planungsgrundsétze

Erganzung gemass M-BNO.

§ 4 Gestaltungsplane

§ 5 Gestaltungsplanpflicht

Umformulierung gemass M-BNO.

§ 6 Gestaltungsplane
«Biffigstrasse» und
«Lienechtweg»

Nicht immer ist ein Gestaltungsplan das einzig richtige Instrument, um eine gute, gesamt-
heitliche Losung fiir ein Areal zu erreichen. Es gibt Situationen, in denen die festgelegten
Ziele auch mit einer AreallUberbauung erreicht werden kénnen. Mit dem Abs. 3 wird dem
Gemeinderat die Moglichkeit gegeben, anstelle eines Gestaltungsplans eine Arealiber-
bauung zu erlauben. Dank der Festlegung als Gestaltungsplangebiet ist trotzdem sicherge-
stellt, dass eine gesamtheitliche Losung erarbeitet werden und keine Einzelbauvorhaben
auf diesen Flachen erstellt werden.

§ 7 Gestaltungsplan
«Dorfwiese»

Die Gestaltungsplanpflicht Dorfwiese entspricht —zusammen mit der Spezialzone Dorf-
wiese —der Umsetzung des raumlichen Entwicklungsleitbilds. Dieses sieht vor, dass im
zentralen Bereich der Dorfwiese eine Losung zu suchen ist, die sowohl eine bauliche Ent-
wicklung dieser zentralen Lage ermoglicht, als auch eine weitestgehende Freihaltung die-
ses zentralen Grinraums gewahrleistet. Die Qualitaten der Dorfwiesen fir die dorfliche
Identitat sowie die Gewahrleistung von Sichtbeziehungen zum Ortskern sind ortsbaulich
zu sichern.

Im Rahmen der «Baulandumlegung Dorf» wurden Erschliessungsanlagen skizziert und
mittlerweile auch teilweise realisiert (Werkleitungen im Schulweg). Diese sind weiterhin
zu nutzen und daher im Gestaltungsplan entsprechend zu bertcksichtigen.

§ 8 weitere Planungs-
instrumente

Erganzung gemass M-BNO.

Will die Gemeinde weitere eigene Planungsinstrumente wie Leitbild, Masterplan, Entwick-
lungsrichtplan, Strukturplan, Richtkonzept, kommunaler Richtplan, Landschaftsentwick-
lungskonzept usw. flr die Behdérden verbindlich vorschreiben, muss sie dafir in der BNO
die gesetzlichen Grundlagen schaffen.
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6.3 Zonenvorschriften

6.3.1 Bauzonen

$

Anderungen an der BNO von 2014

§ 9 Bauzonen

Die Nomenklatur wird an die M-BNO angepasst (Arbeitszone statt Industriezone etc.)

Abgrabungen werden neu im § 47 Gebdude am Hang geregelt.

§ 10 Gemeinsame Bestim-
mungen Dorfkernzone 1
und Dorfkernzone 2

Ziel ist es, die bestehenden Dorfkerne zu stdarken und gleichzeitig eine zeitgemdasse Wei-
terentwicklung zu ermoglichen. Dafir wird die bestehende Dorfkernzone verkleinert (neu
Dorfkernzone 1) und gleichzeitig die Dorfkernzone 2 eingefiihrt, welche eine etwas weni-
ger strenge Handhabung bezlglich Neubauten umfasst, aber gleichwohl eine gute Einpas-
sung in die bestehende Ortsbildstruktur anstrebt.

In den gemeinsamen Bestimmungen werden die Art der Nutzung (keine Anderung gegen-
Uber der bestehenden Dorfkernzone) bestimmt. Zum Schutz des Ortsbildes werden Para-
bolspiegel und Aussenantennen sowohl in der Dorfkernzone 1 als auch in der Dorfkern-
zone 2 verboten.

Abs. 4: Solaranlagen sind moglich (was auch im Sinn des RPG und RPV ist), es wird aber
eine gute Einpassung gefordert. Denn bei schlechter Gestaltung haben sie einen stark ne-
gativen Einfluss auf die Dachlandschaft und das Ortsbild. Es ist verhaltnismassig, hier Ge-
staltungsvorschriften festzulegen, die Nutzung der Sonnenenergie wird dadurch nicht
Ubermadssig eingeschrankt.

§ 11 Dorfkernzone 1

Bisher § 10 BNOalt
Dachgestaltung neu geregelt in separatem Paragraphen Dachgestaltung.

Aussenantennen und Parabolspiegel neu geregeltin § 10 Abs. 3.

§ 12 Dorfkernzone 2

Neue Bestimmung zur Dorfkernzone 2, dem Umfeld des Dorfkerns.

Bauvorhaben, ob Neubauten oder Umbauten, sind unter Wahrung der historischen Be-
bauungsstruktur und Raumwirkung moglich.

§ 13 Spezialzone
Dorfwiese

§ 14 Wohnzone
2-geschossig W2a

§ 15 Wohnzone
2-geschossig W2b

Die Dachform wird neu in einem separaten Paragraphen zur Dachgestaltung geregelt.

§ 16 Wohnzone
3-geschossig W3

Bisher § 8 BNOalt

Grundsatzlich soll die W3 in einer angemessenen Dichte bebaut werden. Gleichzeitig sol-
len aber auch vorhandene Restflachen sinnvoll nutzbar sein, daher erfolgt diese Anpas-
sung.

§ 17 Spezialzone «Dell»
SpD

Bisher § 9 BNOalt

Die Spezialzone «Dell» war im Jahr 2014 Bestandteil einer Teilrevision. Aufgrund der Plan-
bestandigkeit sind hier keine Anpassungen moglich.

§ 18 Wohn- und Arbeits-
zone WA2

Anpassung an die Nomenklatur gemass M-BNO.

§ 19 Arbeitszone |l

Anpassung an die Nomenklatur gemass M-BNO.

In Absprache mit den kantonalen Fachstellen erfolgt keine inhaltliche Anpassung der Vor-
schriften zu den Arbeitszonen bis die Resultate der Testplanung Sisslerfeld vorliegen.

§ 20 Arbeitszone
Sisslerfeld
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§ 21 Zone fir 6ffentliche
Bauten und Anlagen

Erganzung gemass M-BNO.

§ 22 Grlinzone

Es wird eine neue Griinzone geschaffen. Ziel ist es, wichtige Grinflachen im Siedlungsge-
biet und charakteristische Garten von einer Bebauung freizuhalten, aber trotzdem eine
gewisse Nutzung (Garten, Erholungsinfrastruktur) zu erméglichen, die in einer Landwirt-
schaftszone nicht moglich ware.

§ 15 alt Spezialzone
«Bustelbach» (Baugebiet)

Die bisherige Spezialzone Bustelbach, bestehend aus den beiden Spezialzonen Bustelbach
(Baugebiet, § 15 BNQalt) und Spezialzone Bustelbach (Kulturland, § 23 BNOalt) wird durch
die Gewdsserraumzone Bustelbach ersetzt.

§ 16 alt Uferschutzzone
(Baugebiet)

Die Uferschutzzone wird durch die Gewéasserraumzone Bustelbach bzw. den Gewdasser-
raum Ubrige Gewasser ersetzt.

§ 17 alt Kulturobjekte

Der Paragraph wird gemadss der Systematik der M-BNO in das Kapitel Schutzobjekte ver-
schoben.

6.3.2 Landwirtschaftszone

$

Anderungen an der BNO von 2014

§ 23 Landwirtschaftszone

§ 24 Bauten in der Land-
wirtschaftszone

6.3.3  Schutzzonen

$

Anderungen an der BNO von 2014

§ 25 Naturschutzzone im
Kulturland

Umformulierung und Ergdnzung gemass M-BNO.

Samtliche Naturschutzzonen im Kulturland werden gemadss Systematik der M-BNO neu in
einem Paragraphen und in tabellarischer Form zusammengefasst.

§ 26 Freihaltezone
«Industrie»

6.3.4  Uberlagerte Schutzzonen

$

Anderungen an der BNO von 2014

§ 27 Landschaftsschutz-
zone

Da in Minchwilen keine aktiven Landwirtschaftsbetriebe innerhalb der Landschaftsschutz-
zone existieren, kann auf die Festlegung von Siedlungseiern verzichtet werden. Die ent-
sprechende Bestimmung ist damit hinféllig.

§ 28 Naturschutzzone
Wald

Der Paragraph Naturschutzzone Wald ersetzt den bisherigen Paragraphen besondere
Waldstandorte (§ 25 BNOalt).

§ 29 Gewadsserraumzone
Bustelbach

Neue Bestimmung gemass Formulierungsvorschlag BVU-ARE vom Juli 2019. Die Gewas-
serraumzone richtet sich im Wesentlichen nach der eidg. Gewasserschutzverordnung. In

§ 30 Gewadsserraumzone
Dorfbach (Uberlagert)

der Fachkarte Gewdsserraum legt der Regierungsrat fest, fiir welche Gewdsserabschnitte
welche Bestimmungen gemass § 127 BauG zur Anwendung kommen. Fir kinstlich ange-
legte Gewasser muss kein Gewdsserraum bezeichnet werden. Die im Gewdsserraum zu-
lassige Gestaltung und Bewirtschaftung wird direkt und abschliessend durch Art. 41c
GSchV bestimmt.

Die Gewasserraumzone Bustelbach ersetzt die bisherige Spezialzone Bustelbach.

§ 31 Gewasserraum
Ubrige Gewdsser
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§ 32 Abstand fir Bauten
und Anlagen gegeniber
Gewassern

6.3.5 Schutzobjekte

$

Anderungen an der BNO von 2014

§ 33 Naturobjekte

Naturobjekte werden gemass der Systematik der M-BNO neu in einem Paragraphen und
tabellarisch dargestellt.

§ 34 Bauten mit Substanz-
schutz

§ 35 Kulturobjekte

§ 36 Wiederherstellungs-
pflicht

6.3.6 Weitere Zonen gemdss Art. 18 RPG

$

Anderungen an der BNO von 2014

§ 37 Materialabbauzone

§ 38 Kieswerkzone

6.3.7 Gefahren- und Uberflutungszonen

$

Anderungen an der BNO von 2014

§ 39 Hochwassergefahren-
zone

§ 40 Hochwassergefahrde-
tes Gebiet im Kulturland

Bei Gbergeordneter Bedeutung des Freihaltegebietes Hochwasser als Riickhalteraum oder
Abflusskorridor ist fur dessen langfristige Sicherung im Kulturlandplan eine lberlagerte
Schutzzone (Freihaltezone Hochwasser) festzulegen. In dieser speziell bezeichneten Zone
ist der Neubau von Bauten und Anlagen nur in Ausnahmeféllen bewilligungsfahig. In Ge-
bieten, in denen aus Ubergeordneten Interessen nicht zum vornherein ein Bauverbot gel-
ten muss, reicht auch die einfache Formulierung des Delegationsmodells. Dies trifft fur
Munchwilen zu.

Gemass Richtplankapitel L 1.2 umfasst das hochwassergefahrdete Gebiet die Aussenab-
grenzungen aller Gefahrenstufen gemass «Gefahrenkarten Hochwasser».

§ 41 Schutz vor Ober-
flachenabfluss

6.4  Siedlungsqualitat und innere Siedlungsentwicklung

$

Anderungen an der BNO von 2014

§ 42 Innenentwicklung

6.5 Baubegriffe, Nutzungsziffern und Messweise

6.5.1 Stormass von Betrieben

$

Anderungen an der BNO von 2014
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§ 43 Nicht, massig, stark
storende Betriebe

6.5.2  Arealliberbauungen

$

Anderungen an der BNO von 2014

§ 44 Areallberbauungen

6.5.3 Nettoladenflache

$

Anderungen an der BNO von 2014

§ 45 Nettoladenflache

6.5.4  Abstidnde

$ Anderungen an der BNO von 2014
§ 46 Abstand gegenlber
Kulturland
6.5.5 Hoéhen
$ Anderungen an der BNO von 2014

§ 47 Gebdude am Hang

entsprechend zu reduzieren.

Damit auch Gebdaude am Hang ein zonentypisches Bild aufweisen und nicht zu tief in den
Hang gesetzt werden mussen, ist hier eine Anpassung der Fassadenhohe zuldssig. Da in
der BauV nicht definiert ist, was ein Hang ist, ist dies zusatzlich in der BNO festzulegen.

Die Abgrabungen waren bisher im Paragraphen zur Zonenibersicht geregelt und auf max.
60 % der Fassadenlange beschrankt. Um in Hanglagen mehr Flexibilitat zu gewdhren, wird
neu auf eine quantitative Begrenzung der Abgrabungen verzichtet. Um gleichzeitig zu ver-
hindern, dass Gebdude am Hang optisch mit einem Geschoss mehr in Erscheinung treten,
ist ab einer Ldnge der Abgrabungen von mehr als 1/3 der Fassadenlange die Gesamthohe

6.6 Bauvorschriften

6.6.1 Baureife, Erschliessung

$

Anderungen an der BNO von 2014

§ 48 Im o6ffentlichen Inte-
resse liegende Einrichtun-

gen
6.6.2  Technische Bauvorschriften

$ Anderungen an der BNO von 2014

§ 49 Allgemeine Anforde-

rungen

§ 50 Energiesparmass-
nahmen
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§ 51 Neue Parkierungs- Alternative Antriebsformen werden immer wichtiger. Und in wenigen Jahren soll auf kan-
anlagen tonaler Ebene fir alle Neubauten eine Verpflichtung eingefiihrt werden, dass Lademog-
lichkeiten vorbereitet sind. Die Gemeinde Minchwilen mochte hier auf kommunaler
Ebene vorgreifen und bei Neubauten bereits jetzt zu Vorbereitungen fir eine spatere In-
stallation von Lademoglichkeiten verpflichten.

6.6.3 Wohnhygiene

$ Anderungen an der BNO von 2014

§ 52 Ausrichtungen der
Wohnungen

§ 53 Raummasse, Fenster-
grosse, Nebenrdume

§ 54 Bezug von Wohnun-
gen und Arbeitsraumen

6.6.4  Ausstattung

$ Anderungen an der BNO von 2014
§ 55 Spielgerdte, Kinder- | Die §§ 43 Abs. 4 und 44 Abs. 2 BauV regeln verbindlich die zu realisierenden Veloabstell-
wagen etc. platze.
§ 56 Spielplatze Ergdnzung gemdass M-BNO.
§ 57 Gestaltung offentli- Ergdnzung gemdass M-BNO.
cher Raum
6.7  Schutzvorschriften
6.7.1  Ortsbild- und Denkmalschutz
$ Anderungen an der BNO von 2014
§ 58 Ortsbildschutz Angepasst an M-BNO.
§ 59 Dachgestaltung Wie bereits im rdumlichen Entwicklungsleitbild festgehalten wurde, ist die grosstenteils
homogene Dachlandschaft eine grosse Qualitat in den Wohn- und Mischzonen von
Munchwilen. Daher sollen zukinftig in diesen Zonen auf Hauptbauten nur noch geneigte
Dachflachen (moglichst Satteldacher) zuldssig sein. Auf untergeordneten Dachern sind bei
guter Einordnung auch Flachdacher moglich.
§ 60 Aussenraum- Stitzmauern sind, wenn immer moglich, zu vermeiden. Sind sie technisch unabdingbar,
gestaltung mussen sie zur besseren Einordung ins Ortsbild begriint werden.

Bei einer immer dichteren Bebauung gewinnen die Freiflachen zunehmend an Bedeutung.
Diese sollen daher hochwertig gestaltet und den Anforderungen verschiedener Nutzer-
gruppen entsprechen. Ausserdem sind auch 6kologische Aspekte zu bericksichtigen.

§ 61 Bezug zum Strassen- | Nicht nur in den Kernzonen, sondern auch in den Wohnzonen soll die Bebauung und ins-
raum besondere die Freiraumgestaltung einen Bezug zum Strassenraum aufweisen. Baulich und
optisch stark abschirmende Elemente sind moglichst zu vermeiden.

§ 62 Gestaltung am Die Gestaltung am Siedlungsrand ist von entscheidender Bedeutung nicht nur fir das
Siedlungsrand Ortsbild, sondern auch fir die 6kologische Vernetzung zwischen Kulturland und Siedlungs-
gebiet.
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§ 63 Materialablagerun-

gen
6.7.2 Umweltschutz

$ Anderungen an der BNO von 2014

§ 64 Einwirkungen Anpassung der Formulierung an M-BNO.

§ 65 Lichtemissionen Die Reduktion der Lichtverschmutzung zum Schutz der Umwelt (weniger Belastung fir
nachtaktive Tiere etc.) und auch aus Energiespargriinden gewinnt immer mehr an Bedeu-
tung.

6.8 Vollzug, Verfahren
$ Anderungen an der BNO von 2014

§ 66 Zustandigkeit

§ 67 Begutachtung

§ 68 Beratung

§ 69 Geblhrenreglement

§ 70 Vollzugsrichtlinien

6.9 Schluss- und Ubergangsbestimmung

$ Anderungen an der BNO von 2014

§ 71 Ubergangsbestim-
mungen

§ 72 Aufhebung bisheri-
gen Rechts
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7 Weiterer Handlungsbedarf

Einige Planungsvorhaben kénnen zum heutigen Zeitpunkt noch nicht in die Gesamtrevision
einfliessen oder sind ausserhalb der Nutzungsplanung umzusetzen. Zur Gewahrleistung der

Planungssicherheit sind sie als zukUlnftige Planungsabsicht nachfolgend aufgefihrt:

7.1 Umsetzung Testplanung Sisslerfeld

Unter Federflihrung des Kantons findet eine Testplanung zur ganzheitlichen Entwicklung
der Industriezonen im Sisslerfeld statt. Die Resultate sollen in einem regionalen Sachplan
umgesetzt werden. Danach sind voraussichtlich Anpassungen in den Nutzungsplanungen
der vier betroffenen Gemeinden Stein, Sisseln, Mlnchwilen und Eiken notwendig. Dies wird

im Rahmen einer Teilrevision geschehen.
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8 Organisation und Planungsablauf

8.1 Projektorganisation

Die Gesamtrevision der Nutzungsplanung wurde fachlich durch die eigens dafur konstitu-
ierte Planungskommission unter der Leitung von Gemeindeammann Bruno Tischer durch-
geflhrt. Im Rahmen regelmassiger Sitzungen der Planungskommission wurde die Vorlage
ausgearbeitet. Als Steuerungsorgan fungierte eine Kerngruppe ebenfalls unter Leitung von
Gemeindeammann Bruno Tuscher. Die verschiedenen Zwischenresultate der Planung wur-

den jeweils durch den Gemeinderat verabschiedet.
Planungskommission

— Bruno Tuscher, Gemeindeammann
— Fabian Bianchi, Gemeinderat

— Roger Wernli, Gemeindeschreiber
— Rosmarie Furrer

— Katja RUnzi

—  Willy Schirch

—  Martin Kuinzli (bis 2020)

—  Walter Winter

— Roland Hunziker

— Oliver Tschudin, PLANAR

— Astrid Muller, PLANAR

—  Petra Brodmann, PLANAR

Fachliche Begleitung
PLANAR AG fir Raumentwicklung, 8055 Zirich

— Oliver Tschudin (Verantwortlicher Partner, Projektleitung)
—  Astrid Muller (Projektleitung-Stv.)
—  Petra Brodmann (Sachbearbeitung, Stv. Astrid Muller)

— Manuel Peer (Korreferat)

Die Kerngruppe Ubernahm die Vorbereitungen der Sitzungen, Detailabklarungen und die

Besprechungen mit dem Kanton.
Kerngruppe

— Bruno Tuscher, Gemeindeammann
— Fabian Bianchi, Gemeinderat

— Roger Wernli, Gemeindeschreiber
— Oliver Tschudin, PLANAR

— Astrid Muller, PLANAR

— Petra Brodmann, PLANAR
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8.2 Planungsablauf

In § 15 des aargauischen Baugesetzes ist das Verfahren der allgemeinen Nutzungsplanung
Siedlung und Kulturland festgelegt. Die Gesamtrevision der Nutzungsplanung Minchwilen
wurde in folgenden Verfahrensschritten erarbeitet:

Entwicklungsleitbild

Gemeinsam mit dem Planungsbiro Van de Wetering Atelier fir Stddtebau GmbH hat die
Gemeinde in einer ersten Phase eine Analyse durchgefihrt. Diese bildete die Grundlage fur
das im Anschluss erarbeitete rdumliche Entwicklungsleitbild, mit welchem die Gemeinde
die anzustrebende Stossrichtung festlegte.

Entwiirfe der Planungsinstrumente

Gesttzt auf die Grundlagen des raumliche Entwicklungsleitbilds wurden in einem néchsten
Schritt die Entwrfe der Planungsinstrumente (Bauzonen- und Kulturlandplan, Bau- und
Nutzungsordnung) sowie die orientierenden Dokumente (Planungsbericht, etc.) erarbeitet.
Bei der Erarbeitung wurden bedarfsweise weitere Wissenstrager der Gemeinde beigezo-

gen.

Parallel dazu wurde das bestehende Landschaftsinventar aktualisiert.

Kantonale fachliche Stellungnahme

(wird ergénzt)

Mitwirkungsverfahren

(wird erganzt)

Offentliche Auflage

(wird erganzt)

Beschlussfassung und Genehmigung

(wird erganzt)
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Anhang

A Priifung Reduktion der Bauzonenreserven

1 Ausgangslage

Das Bundesgesetz Uber die Raumplanung (RPG) regelt die Grundsatze der raumplaneri-
schen Aufgaben. Dieses Gesetz erfuhr im Jahr 2014 eine grundlegende Revision. Dabei
bleibt fir die Kantone in vielen Bereichen bewusst ein grosser Handlungsspielraum. Detail-
liert regelt das RPG allerdings besonders wichtige Bereiche der Raumplanung, wie sie fir
die ganze Schweiz gelten. Dies sind beispielsweise die Grundsatze der Trennung von Bauge-
biet und Nichtbaugebiet sowie der haushalterische Umgang mit dem Boden. Demnach darf
eine Gemeinde gemadss Art. 15 RPG nur so viel Bauland aufweisen, wie sie — unter BerUck-
sichtigung einer angemessenen Nutzungsdichte —in den nachsten 15 Jahren voraussichtlich

bendtigt. Zu viel Bauzonenflache muss reduziert werden.

Die Abteilung Raumentwicklung des Kantons Aargau wies in den kantonalen Grundlagen
vom 16. November 2016 zur Nutzungsplanung darauf hin, dass die Gemeinde Minchwilen
Gber zu grosse Baulandreserven verflige. Eine rein rechnerische Anndherung seitens des
Kantons ergab, dass die Bauzonen in Bezug auf den 15-jahrigen Baulandbedarf rund 4.3 ha

zu gross sind.

Im kantonalen Richtplan werden fiir die jeweiligen Raumtypen Dichteziele vorgegeben,
welche die Gemeinden bis 2040 erreicht haben sollen. Fir Minchwilen liegt dieses Ziel bei
50 Einwohnern pro ha (E/ha) fir bereits iberbaute Gebiete und 70 Einwohner pro ha
(E/ha) fir noch untberbaute Gebiete. Heute betragt die Einwohnerdichte rund 36 Einwoh-
ner pro ha (E/ha). Entsprechend ist es wichtig, bei der Neubebauung von unbebauten Par-

zellen eine angemessene Dichte zu erreichen.

Im rdumlichen Entwicklungsleitbild wurde nicht explizit auf den Umgang mit den Uberdi-

mensionierten Bauzonen eingegangen.

Die Erfahrung in anderen Gemeinden hat gezeigt, dass der Kanton in seiner Vorpriifung
eine systematische Analyse der vorhandenen Bauzonenreserven verlangt — insbesondere in
Gemeinden wie MUnchwilen, die Gberdimensionierte Bauzonen aufweisen. Im Rahmen der
Erarbeitung der Planungsinstrumente wurde diese systematische Uberpriifung vorgenom-
men. Anhand objektiver Kriterien wurde eine fachliche Empfehlung fir eine Zuweisung zum

Bau- oder Nichtbaugebiet abgegeben.

2 Grundsitzliche Uberlegungen zum fachlichen Vorschlag

Es wurden 43 Flachen geprift, die heute unbebaut sind. Ist eine Parzelle bereits erschlos-
sen und sind Projektierungs- und andere Kosten entstanden, bedeutet dies nicht zwingend,
dass sie in eine Bauzone gehort und dort verbleiben muss. Der Umstand, dass eine Parzelle
wahrend vieler Jahre Uberbaubar und erschlossen war, bis heute aber keine Baute darauf

erstellt wurde, spricht dagegen, dass die Eigentiimerschaft ein Interesse am Verbleib der
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Parzelle in der Bauzone haben konnte. Dies wurde so vom Bundesgericht im Fall der Nut-
zungsplanung von Montagny FR ausgefihrt (Urteil BGer 1C_378/2016 vom 4.1.2017). Aller-

dings ist die Lage eines Grundstiicks ein viel wichtigeres Kriterium flr eine Auszonung.

Die OV-Erschliessung in Miinchwilen ist generell eher schlecht. Praktisch die gesamte Ge-
meinde liegt in OV-Giteklasse E1. Dies fiihrt dazu, dass viele Wege von und nach Minchwi-
len mit dem motorisierten Individualverkehr (MIV) zuriickgelegt werden. Viele der histo-
risch wertvollen Geb&dude entlang der Hauptstrasse sind unternutzt oder stehen sogar leer.
An den Hangen befinden sich die klassischen Einfamilienhausquartiere, bei denen von den
Besitzern bewusst eine geringe Dichte und grosszlgige Freiflachen gewahlt wurden. Um
wichtige Grinrdume sowohl innerhalb des historischen Ortskerns als auch in den Hangla-
gen zu bewahren, wurden Griinzonen geschaffen. Dadurch werden diese Flachen nicht
mehr der Wohn-/Mischzone angerechnet, welche fir die Berechnung der Einwohnerdichte
relevant sind. Gegeniber der Landwirtschaftszone sind in einer Griinzone zudem auch Gar-

tennutzungen moglich, welche ebenfalls zum Ortsbild passen.

3 Empfehlung

Die fachliche Empfehlung zu den einzelnen Parzellen ist in der nachfolgenden Tabelle und
im Plan sichtbar. Zusammenfassend wird vorgeschlagen, rund 0.48 ha der Nichtbauzone zu-
zuweisen und rund 0.54 ha im Baugebiet zu belassen, aber einer Griinzone zuzuweisen. Die
Kriterien sind in der Tabelle ersichtlich. Bei «Bemerkungen» werden auch weitere Aspekte

und grundsatzliche Uberlegungen zum Ortsbild dargelegt.

Abweichungen von diesem Vorschlag sind moglich, es gibt kein richtig oder falsch. Die Er-
fahrung zeigt, dass der Kanton gut begriindete Entscheide, ob Baugebiet oder Nichtbauge-
biet, akzeptiert, sofern die resultierenden Bauzonenkapazitdten einigermassen dem 15-jah-
rigen Baulandbedarf entsprechen. Die Rechtsprechung zeigt zudem, dass viele Zuweisun-
gen zum Nichtbaugebiet keine «Auszonungen», sondern vielmehr «Nichteinzonungen» und

somit nicht entschadigungspflichtig sind.

Grundsatzlich wird empfohlen, dem Nichtbaugebiet zusammenhédngende, grossere Parzel-
len zuzuordnen und damit einen zusammenhéangenden Grinraum zu erhalten, als einzelne

kleine Parzellen zu wahlen, die am Gesamtbild nur wenig andern.
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Gemeinde Minchwilen: Analyse der Baugebietsreserven

Stand 21.04.2021

Topographie Bebaubarkeit
Bauzone (@ Neig. in * und %) (Topographie, Aktuelle Stand der
Nr. Parz. Nr Flache (m?) rechtskréftig 45° =100 % Parzellengrésse) OV-Guteklassen Nutzung Erschliessung Bauzonenabgrenzung Weitere Faktoren + Bemerkungen Entscheid Gemeinderat Zuweisung
1 585,587,1241 | 1966.46 w28 8.49/14.94 moglich E1/F Weg, Wiese baureifin 5 Jahren sinnvoll starke Larmbelastung (Eisenbahn, Autobahn), Nichtbaugebiet
Einhaltung der zuldssigen Grenzwerte fraglich
2 1788 2492.58 W28 4.13/7.22 moglich E1/F Wiese baureif in 5 Jahren nicht sinnvoll Baugebiet
3 1245 1379.63 W3 10.56 / 18.65 moglich E1/F Wiese baureif in 5 Jahren nicht sinnvoll Baugebiet
4 1401 666.86 W28 17.19/30.93 nicht moglich (sehr steil) E1/F Wiese baureif sinnvoll Baugebiet
5 1326 1172.81 W2B 14.99/26.77 moglich E1 Garten baureif nicht sinnvoll Baugebiet
6.1 1232, 1233 883.97 W2A 7.24/12.71 nicht méglich (Waldabstandsgrenze)| E1/E2 Garten Uberbaut sinnvoll Baugebiet
6.2 1232, 604 630.65 W2A 6.66/11.67 nicht méglich (Waldabstandsgrenze)| E1/E2 Griinzone
7 1814, 1816 1286.02 W2A 12.14/21.51 moglich E1 Wiese baureif nicht sinnvoll Baugebiet
8 1814, 1805 320.63 W2A 9.61/16.94 moglich E1l Wiese baureif sinnvoll R.estflac.he .auf.angrenzender Parzelle, Griinzone
eigenstandig nicht bebaubar
9 1805 493.85 D 10.71/18.92 nicht moglich E1l Garten Uberbaut sinnvoll R.estflac.he .auf .angrenzender Parzelle, Nichtbaugebiet
eigenstandig nicht bebaubar
10 1805 288.29 D 10.77/ 18.99 nicht moglich E1 Garten Uberbaut sinnvoll Griinzone
11 546 219.85 D 7.012/12.29 nicht moglich E1 Garten Uberbaut nicht sinnvoll Baugebiet
12 542,543, 1803 890.50 D 12.64/22.42 nicht moglich E1l Garten Uberbaut nicht sinnvoll Dammbhirschanlage Grlinzone
13 533,534 138.80 D 11.59/20.51 nicht moglich E1l Garten Uberbaut bedingt sinnvoll Parzelle zu klein und lénglich Baugebiet
14 529 1127.37 D 9.95/17.54 moglich E1 Garten, Pool Uberbaut sinnvoll Flache grosstenteils nicht iberbaubar Griinzone
(Waldabstand)
15 1463 265.36 W2A 10.84/19.16 moglich E1 Parkplatz Uberbaut nicht sinnvoll Baugebiet
512,514, 515,
16 517, 1442, 4865.35 W2B 7.08/12.43 moglich El Garten langerfristige Baugebietsreserve nicht sinnvoll Baugebiet
1770, 1811
502, 509, 510, - : . - . . . .
17 1448, 1449 5138.30 W2B 5.26/9.20 moglich El Wiese langerfristige Baugebietsreserve nicht sinnvoll Baugebiet
18 1302 383.67 OEBA 6.28 /11.00 moglich E1l Wiese baureif nicht sinnvoll Baugebiet
19 1375 341.71 W2B 9.01/15.87 moglich E1 Garten baureif nicht sinnvoll Baugebiet
20 423,1374 524.81 W2B 5.59/9.80 problematisch E1l Wiese baureif nicht sinnvoll Baugebiet
21 1445 103.38 W2B 10.67/18.84 problematisch E1 Parkplatz Uberbaut nicht sinnvoll Baugebiet
22 428,430, 431 2189.31 W2B 4.16/7.28 moglich E1l Wiese baureif nicht sinnvoll Baugebiet
23 1325 403.24 W2B 6.24 /10.93 problematisch E1 Garten Uberbaut nicht sinnvoll Baugebiet
24 442 1811.91 W2B 4.87/8.53 moglich E1l Wiese baureif nicht sinnvoll Baugebiet
25 459 902.65 W2B 7.22/12.67 moglich E1 Wiese Uberbaut nicht sinnvoll Baugebiet
26 485 1726.93 W2B 9.80/17.28 moglich E1l Wiese baureif nicht sinnvoll Baugebiet
27 469 396.69 W2B 15.04 / 26.88 nicht moglich (sehr steil) E1 Abstellflache baureif nicht sinnvoll Baugebiet
28 1432 371.00 OEBA 5.82/10.20 problematisch E1l Wendeplatz, Parkplatz Uberbaut sinnvoll Kein Bedarf m(?hr fur W.«.endeplatz, Ruckbau und Grlinzone
Umgestaltung in Grinflache vorgesehen
29 479 418.15 W2B 8.57/15.07 problematisch E1l Wiese Uberbaut nicht sinnvoll Baugebiet
30 1398 728.54 W2B 17.77 / 32.05 nicht moglich (sehr steil) E1 Garten baureif nicht sinnvoll Baugebiet
31 1419 1429.17 W2B 10.17/17.95 moglich E1l Wiese baureif nicht sinnvoll Baugebiet
32 1075 1178.19 W2B 4.85/8.48 moglich E1 Wiese baureif nicht sinnvoll Baugebiet
33 392 5476.69 OEBA 4.60/ 8.05 moglich E1l Wiese baureif nicht sinnvoll Baugebiet
34 821 633.69 OEBA 19.68/35.78 nicht moglich E2 Wiese Uberbaut sinnvoll Kein zusatzlicher Platzbedarf fir den Friedhof Griinzone
35 374 911.32 W2A 17.77/32.0 nicht moglich E2 Garten baureif nicht sinnvoll Baugebiet
36 369 2010.85 W2B 8.28 / 14.56 moglich E1/E2 Wiese baureif nicht sinnvoll Baugebiet
37 1365 256.54 W28 15.55/27.83 problematisch E1/E2 Garten Uberbaut nicht sinnvoll Baugebiet
38 1417 709.06 W2B 13.40/23.84 moglich E1 Wiese baureif nicht sinnvoll Baugebiet
39 igg’ 348, 349, 6354.98 W2B 8.02/14.10 moglich E2 Landwirtschaft ldngerfristige Baugebietsreserve nicht sinnvoll Baugebiet
40 1321 595.07 W2A 7.49 /13.15 moglich E2 Wiese baureif nicht sinnvoll Baugebiet
41 357,358 2396.94 W2A 12.40/21.99 moglich E2 Wiese baureif nicht sinnvoll ;J:f;r;;gende Erschliessung (Eikerweg zu Nichtbaugebiet
. - - : ; winziger Teil der Parzelle im Bauland, nicht ) )
42 602, 603 43.00 W2A 4.69/8.20 nicht moglich (Waldabstandsgrenze)| E1/E2 Wiese baureif sinnvoll bebaubar Nichtbaugebiet
43 1755, 464 1233.89 OEBA 10.44 /18.42 moglich E1l Waldchen und Bach ldngerfristige Baugebietsreserve nicht sinnvoll heute als Erholungsplatz genutzt Griinzone
Spricht gegen Baugebiet
Baugebiet | 47'070.34 Bedingt flir Baugebiet
Nichtbaugebiet 4'796.24 Spricht fur Baugebiet
Grinzone | 5'409.98
Griinzone ohne OBA 3'805.09
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B Nachweis Einwohnerkapazitaten

Tabelle 1: Flachenbilanz

Flachenbilanz

Total Auszonung Bauzonenflachen

Flachendifferenz Ein- und Auszonungen

Gesamtflache rechtskraftiger Bauzonenplan AGIS 77.00 101.60%
(szsrjgltzlfsc::a:)chtskréftiger Bauzonenplan aufbereitet 7579 100.00%
Flichendifferenz durch Aufbereitung GIS-Daten 1.22 1.60%
Einzonung gemass Anderungsplan 0.00 0.00%
Einzonung (Anpassungen, Zonenrandstrassen, etc.) 0.0035 0.00%
Total Einzonung Bauzonenflachen 0.0035 0.00%
Auszonung gemass Anderungsplan 0.51 0.68%
Auszonung (Anpassungen Bahngleis, etc.) 0.0044 0.01%

Tabelle 2a: Schliisselgebiete

Nutzungszonen Bruttofliche Einwohnerdichte Anzahl Einwohner

(ha) Bauzone 2040 (E/ha) 2040

Anzahl| Einwohner
realisierbar in Erléuterung

(E)

kantonal
Wohnzone 3 0.44 120

15 Jahren (E)

53 53 Beim Gestaltungsplan Lienechtweg
handelt es sich um eine ebene, gut
bebaubare Flache in der Ndhe zum
Bahnhof Stein-Sackingen. Hier wird eine
Neubebauung mit einer hohen Dichte
angestrebt.

Spezialzone Dorfwiese Dorfkernzone 1.24 90

112 78 Beim Gestaltungsplan Dorfwiese soll
bewusst ein Teil der Fléche von einer
Bebauung freigehalten werden, um
diesen wichtigen Griinraum fir das
Ortsbild und die angrenzende Bebauung
zu erhalten. Daher wird hier eine
mittlere Dichte angestrebt.

Total Areale der
Schliisselgebiete

WWW.PLANAR.CH

Wohnzone 2 0.55 75

41 41 Beim Gestaltungsplan Biffigstrasse wird
eine mittlere Dichte angestrebt. Diese
entspricht auch dem Zielwert gemass
Richtplan fir untiberbaute Flachen in
landlichen Entwicklungsachsen.

2.23 206 173

Tabelle 2b: Wohn- und Mischzonen

e WiEim: Rl (AT eneT Bruttofliche Einwohnerdichte

(ha) 2040 (E/ha)
kantonal

Anzahl Einwohner
realisierbar (E)

Erlduterung

Annahme E/ha: basierend auf

Dorfkernzone 1 Dorfkernzone 0.03 60 Ireutiizer Bl @nisared ety
Dorfkernzone 2 Dorfkernzone 0.82 60 49 Quartiere (Vollausbau) sowie in
Anlehnung an Median gem.
Wohnzone 2A Wohnzone 2 0.23 50 11 \ant. Werkzeugkasten W4d
Wohnzone 2B Wohnzone 2 1.15 55 63
tal weitere uniiberbaute
2.23 126

Wohn- und Mischzonen
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el Wi ] (MIEREReT Bruttofliche Einwohnerdichte Anzahl Einwohner _ .
Erléduterung

st (ha) 2040 (E/ha) realisierbar (E)
kommunal kantonal

Annahme E/ha: basierend auf

Dorfkernzone 1 Dorfkernzone 0.03 60 Ireutiizer Bl @nisared ety
Dorfkernzone 2 Dorfkernzone 0.82 60 49 Qaurtiere (Vollausbau) sowie in

Anlehnung an Median gem.
Wohnzone 2A Wohnzone 2 0.23 50 11 \ant. Werkzeugkasten W4d
Wohnzone 2B Wohnzone 2 1.15 55 63

Total weitere uniiberbaute

Wohn- und Mischzonen

Tabelle 2c: Zusammenfassung

Wohn- und Mischzonen untberbaut (inkl. Bruttofliche (ha) Anzahl Einwohner Anzahl Einwohner
Areale der Schlisselgebiete) realisierbar in 15 Jahren (E) realisierbar bis 2040 (E)

Total Areale der Schliisselgebiete
Total weitere uniberbaute Wohn- und
Mischzonen

Total uniberbaute Wohn- und
Mischzonen (inkl. Areale der
Schlusselgebiete)

Erreichbare Einwohnerdichten in den
uniiberbauten Wohn- und Mischzonen
(inkl. Areale der Schlisselgebiete)

Tabelle 3a: Handlungsgebiete

In Minchwilen erfolgen keine grossflachigen Um- oder Aufzonungen, daher wird diese Ta-

belle nicht ausgefullt.

Tabelle 3b: Wohn- und Mischzonen inkl. Handlungsgebiete

tibrige Wohn- und Mischzonen
tberbaut

Bruttofliche Einwohnerdichte Anzahl Einwohner Anzahl Einwohner Zuwachs an Einwohnern

(ha) 2040 (E/ha) 2040 (E) heute (E) realisierbar in 15 Jahren (E) EEEIE

kommunal kantonal

Annahme: 70 % des Potentials
Dorfkernzone 1 Dorfkernzone 4.32 45 194 141 37 realisierbar in 15 Jahren
Grossere Potentiale im Unterdorf,
Annahme: 50 % des Potentials
Dorfkernzone 2 Dorfkernzone 2.81 50 140 75 33 realisierbar in 15 Jahren
Teilweise anstehender
Generationenwechsel, Annahme: 50 %
Wohnzone 2A Wohnzone 2 4.16 35 146 126 10 des Potentials realisierbar in 15 Jahren
Teilweise anstehender
Generationenwechsel, Annahme: 50 %
Wohnzone 2B Wohnzone 2 10.40 40 416 321 48 des Potentials realisierbar in 15 Jahren
Nur 2 gréssere Flachen ausserhalb GP
Lienechtweg, Annahme: 90 % des

Wohnzone 3 Wohnzone 3 0.52 80 42 29 12 Potentials realisierbar in 15 Jahren

Anstehender Generationenwechsel,
Wohn- und Wohn- und Annahme: 70 % des Potentials
Arbeitszone 2 Arbeitszone 2 0.79 25 20 9 7 realisierbar in 15 Jahren
Spezialzone Dell 2.30

Total weitere uniiberbaute

Wohn- und Mischzonen 25.29 275 958 701 146
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Tabelle 4: Fassungsvermogen

Bruttoflache Einwohnerzahl in Einwohnerzahl

Wohn- und Misch total
o= Ena MISCHzOnEn Lot (ha) 15 Jahren (E) 2040 (E)

Total Areale der Schliisselgebiete

2.23 173 206
Total weitere uniiberbaute Wohn-
und Mischzonen 2.23 126 126
Total Areale der Handlungsgebiete 0.00 0 0
Total Uibrige Gberbaute Wohn-
und Mischzonen 25.29 847 958
Total Wohn- und Mischzonen
(tUberbaut und uniiberbaut) 29,76 1146 1990
Einwohnerdichte in den Wohn-
und Mischzonen 39 43

Tabelle 5: Beurteilung Fassungsvermoégen

Einwohnerzahl ausserhalb der

Wohn- und Mischzonen 20
Einwohnerzahl in 15 Jahren in

den Wohn- und Mischzonen 1’146
Fassungsvermogen Entwurf

Nutzungsplan Siedlung 1166
Planwert Einwohnerzahl in 15
Jahren gemass Raumkonzept 1’070
Planwert Einwohnerzahl 2040
gemass Raumkonzept 1’110
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2A - Schlusselgebiete (S)

2B - untberbaute Wohn- und Mischzonen

3B - librige Gberbaute Wohn- und
Mischzonen
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