GEMEINDE BIBERSTEIN

Leben am Jurastidfuss.

Botschaft zur
Volksabstimmung

vom 19. November 2023

=% Referendum gegen die
Uberarbeitete Revision
SME N\ utzungsplanung Biberstein







Einleitung und Allgemeines

Geschdtzte Stimmbiirgerinnen und Stimmbiirger

Die Gemeindeversammlung vom 9. Juni 2023 hat die Gesamtrevision Nutzungs-
planung der Gemeinde Biberstein in der Schlussabstimmung mit 121 zu 68 Stimmen
genehmigt.

Ein Referendumskomitee hat dagegen erfolgreich das Referendum ergriffen, wes-
halb die Vorlage am 19. November 2023 der Urnenabstimmung unterstellt wird.

Die Abstimmungsbroschiire, die Unterlagen der Gemeindeversammlung vom 9. Juni
2023 und weitere Unterlagen zur Revision Nutzungsplanung sind auf der Homepage
www.biberstein.ch unter der Rubrik Politik/Wahlen und Abstimmungen veroffent-
licht.

Aktenauflage

Die Akten zu den Abstimmungsvorlagen liegen vom 3. bis zum 17. November 2023
im Gemeindehaus, Foyer 1. Stock, wahrend den ordentlichen Biirostunden 6ffent-
lich auf.

Die Abstimmungsfrage lautet:
Wollen Sie der iiberarbeiteten Gesamtrevision der Nutzungsplanung Siedlung
Biberstein zustimmen?

Biberstein, 2. Oktober 2023

GEMEINDERAT BIBERSTEIN

Der Gemeindeammann: Der Gemeindeschreiber:

Willy Wenger Stephan Kopp
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In Kiirze

Ausgangslage

Die rechtskréftige Nutzungsordnung der Gemeinde Biberstein aus dem Jahr 1998
hat den Planungshorizont erreicht. Zudem haben sich auf Uibergeordneter Ebene in
verschiedener Hinsicht zahlreiche Anderungen ergeben.

Seit dem 1. September 2011 gelten die Baubegriffe und Messweisen der Interkanto-
nalen Vereinbarung lber die Harmonisierung der Baubegriffe (IVHB) gemass § 16
der Bauverordnung des Kantons Aargau (BauV). Der Kantonale Richtplan setzt neue
Schwerpunkte. Diese Griinde erfordern eine Anpassung der Nutzungsplanung.

Der Gemeinderat startete die Revision der kommunalen Nutzungsplanung im Januar
2017. Die Gemeindeversammlung vom 4. September 2020 hatte der ausgearbeiteten
Vorlage zugestimmt. Dagegen wurde erfolgreich das Referendum ergriffen, weshalb
die Vorlage am 13. Dezember 2020 der Urnenabstimmung unterstellt wurde. Die
Referendumsabstimmung erreichte eine Stimmbeteiligung von 68 %. Sie brachte ein
klares Ergebnis. Die Revision wurde mit 310 Ja- zu 492 Nein-Stimmen abgelehnt.

Firr die Uberarbeitung der Revision wurden ab 2021 verschiedene Anhérungen und
Informationen durchgefiihrt. Nach der Vorlage des abschliessenden kantonalen
Vorpriifungsberichts im Mai 2022, fand die &ffentliche Auflage vom 30. Mai bis
zum 28. Juni 2022 statt. Es gingen insgesamt neun Einwendungen ein.

Nachdem eine Einwendungspartei verlangte, dass Mitglieder des Gemeinderates
und der Gemeindeschreiber in den Ausstand treten miissen, da sie bei der Be-
handlung der BNO befangen seien, war der entsprechende Entscheid der héheren
Instanz abzuwarten. Dieser erfolgte Ende 2022. Im Entscheid wurde festgehalten,
dass ein Mitglied des Gemeinderates bei der Verhandlung liber den Beschluss zu
dieser Einwendung in den Ausstand zu treten hat. Alle anderen Ausstandsbegehren
wurden abgewiesen. Anfangs April 2023 féllte der Gemeinderat die Einwendungs-
entscheide unter Beachtung des genannten Urteils.
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Die Uberarbeitete revidierte Nutzungsordnung wurde der Gemeindeversammlung
vom 9. Juni 2023 unterbreitet. Diese hat dem Geschéft in der Schlussabstimmung
mit 121 Ja- zu 68 Nein-Stimmen zugestimmt. Gegen den Beschluss wurde erfolg-
reich das Referendum ergriffen.

Die Vorlage

Neben notwendigen rechtlichen Anpassungen wurden mit der revidierten Nut-
zungsplanung der Gemeinde verschiedene Themen bereinigt. Die Vorlage erfuhr
nach dem ersten Referendum verschiedene Anpassungen. Es handelt sich um fol-
gende zentrale Themen:

* Anpassung der Zonierung im Gebiet Aarfdhre;

 Ausklammerung Gebiet ,Bdrehoger®;

« Verzicht auf die Auszonung der Kleingartenzone;

* Streichung der Zone mit besonderer landschaftlicher Einordnung;

* Verzicht auf Nichtzulassung Solaranlagen Dorfkern;

e Ergdnzung der Bau- und Nutzungsordnung zu den Themen Freiraum-
und Siedlungsentwicklung,

Die neu geschaffene Zone W2+ wurde beibehalten und in der Ausgestaltung prézisiert.

Zone W2+

Es wird eine neue Zone W2+ geschaffen. Mit den Moglichkeiten dieser neuen Zone
wird ein Beitrag zur inneren Siedlungsentwicklung geleistet. Um eine inne-
re Entwicklung zu erreichen, soll in Biberstein in der Zone W2+, alternativ zur
Grundordnung der Wohnzone 2, also quasi Uiberlagert, ein zusatzliches Vollge-
schoss gebaut werden konnen. Die Zone W2+ beschrankt sich auf Teile im Osten
und Westen des Dorfes, die nicht stark am Hang liegen und ist nur bei Grund-
stiicken von mehr als 1000 m2 Grundflache anwendbar.

Eine mass- und qualitdtsvolle Innenentwicklung ist das Gebot der Stunde und
auch der klare Auftrag der nationalen und kantonalen Gesetzgebung, welchen die
Gemeinde im Rahmen der Nutzungsplanungsrevision umzusetzen hat.
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Aarféhre

Im Rahmen der Neuentwicklung des Areals Aarfdhre soll im Westteil des Geldndes
zusdtzliches Bauvolumen entstehen. Dafiir wird ein Teil der heutigen Umgebungs-
schutzzone Schloss der Dorfkernzone und der Ostteil des Areals der Griinzone
zugewiesen.

Die ehemalige Vorgartenzone, welche heute baulich nicht mehr als solche erkenn-
bar ist, wird durch eine flachengleiche Freihaltezone im Zentrum der zukinfti-
gen moglichen Bebauung kompensiert.

Der Gemeinderat ist der Auffassung, dass siidlich der Aarfahre die Mdglichkeit geschaf-
fen werden soll, um ein Projekt zu ermdglichen, dass ein vielfaltiges Raumangebot
abdecken kdnnte. Dabei denkt die Behdrde in erster Linie an Wohnstrukturen fiir Jung
und Alt und die Stiftung Schloss Biberstein sowie gemeinschaftlich nutzbare Raume.

»Bdrehoger*“/Umsetzung Trockenwiesen und -weiden (TWW)

Im Laufe der Arbeit an der Gesamtrevision, hat sich gezeigt, dass bei der grund-
eigentiimerverbindlichen Umsetzung des Bundesinventares der Trockenwie-
sen und -weiden von nationaler Bedeutung (TWW) im Gebiet Bdrehoger noch
sehr viele Fragen zu kldren sind. Diese Koordination mit Bund, Kanton, Gemeinde
und Grundeigentlimerschaft ist sehr zeitintensiv. Damit nicht die gesamte Revision
weiter blockiert wird, wird das Gebiet Barehoger aus der laufenden Revision und
auch der Genehmigung der neuen Planungsinstrumente ausgeklammert.

Weitere Elemente

Die heutige Zone fiir Kleingarten- und Kleintieranlagen im Gebiet ,Schachen“ wird
der neu geschaffenen Familiengartenzone zugewiesen. Dies entspricht der heu-
tigen Nutzung als Pflanzgarten resp. Kleingarten. Eine Kleintierhaltung ist momentan
nicht vorhanden und gemdss Kenntnisstand der Gemeinde auch nicht vorgesehen.

Die ,,Zone mit besonderer landschaftlicher Einordnung® ist eine der Grundnutzung
Uberlagerte Schutzzone. Sie dient in Lagen mit einer besonders guten und weiten
Sichtbarkeit dazu, die sorgfdltige Einordnung von Ersatz- und Neubauten zu sichern.
Diese Zone wird gestrichen. Die Gebiete sind grosstenteils bebaut.
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Auf ein generelles Bauverbot von Solaranlagen im Dorfkern wird verzichtet.
Zur Beurteilung einer vertraglichen Einordnung solcher Vorhaben ist ein Bauge-
suchsverfahren notwendig bei welchem der kantonale Ortsbildschutz einzubezie-
hen ist.

Mit der heute giiltigen Bau- und Nutzungsordnung kann bei der Berechnung der
Ausniitzungsziffer entweder das Dach-, Attika- oder das Untergeschoss weggelas-
sen werden. Diesen Bonus gibt es in der neuen Bau- und Nutzungsordnung nicht
mehr, womit die Anpassung der Ausniitzungsziffer in der Zone W2 von 0.4 auf 0.5
faktisch einer Kompensation des Berechnungsbonus entspricht.

Verschiedene Bestimmungen der Bau- und Nutzungsordnung wurden mit Detailre-
gelungen und Ergdnzungen zu den Themen Freiraum- und Siedlungsentwicklung
erganzt (bspw. Bestimmungen zu Abbriichen im Dorfkern, Erweiterungen zur Griin-
zone, Prazisierungen Abstand Kulturland, Angaben zur Wahl von einheimischen
Pflanzen, Hinweise zu Neophyten, Pflicht zur Begriinung von Flachddchern, Verbot
von Steingdrten, Auflagen zu Umgebungsplanen bei Neu- und Umbauten).

Die Uiberarbeitete Nutzungsplanungsrevision umfasst einige Anpassungen. Interes-
sierten steht der ausflihrliche Planungsbericht zur Verfligung, wo sich auch Erldu-
terungen zu nicht abgednderten Punkten, zur Einfiihrung der neuen Messbegriffe,
des Gewdsserraumes, der Bevolkerungsentwicklung und -prognose, sowie zu den
Entwicklungsleitsdtzen finden.
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Abstimmungsfrage
Wollen Sie der iiberarbeiteten Gesamtrevision der Nutzungsplanung Siedlung
Biberstein zustimmen?

Empfehlung des Gemeinderates

Der Gemeinderat empfiehlt Ihnen, sehr geehrte Stimmbiirgerinnen und Stimmbdr-
ger, die revidierte Bau- und Nutzungsordnung der Gemeinde Biberstein mit einem
JA zu genehmigen (Bestdtigung Beschluss Gemeindeversammlung vom 9. Juni
2023).

Empfehlung des Referendumskomitees
Liebe Bibersteinerinnen, liebe Bibersteiner

Der Fokus ist und bleibt auch bei der nun vorliegenden BNO-Revision lediglich auf
der quantitativen, maximalen Verdichtung unseres Dorfes, ohne auch nur ansatz-
weise Vorgaben und Einschrankungen zur qualitativen Siedlungsentwicklung zu ma-
chen. Deshalb empfehlen wir ein NEIN zur BNO-Revision. Damit Biberstein lebens-
wert bleibt!
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Im Detail

Argumente des Referendumskomitees

Im Folgenden werden die Eingaben des Referendumskomitees ohne Anpassungen
und Korrekturen wiedergegeben:

%ﬁs Alte BNO
maw B.. ’ gw
= weue BNO

Sehr geehrte Bibersteinerinnen, sehr geehrte Bibersteiner,

uns alle verbindet, dass wir in Biberstein wohnhaft sind. Wir schatzen die hohe Le-
bensqualitdt in unserem Dorf. Sei es der Jura, die Aare und deren Auenlandschaft,
die Aussicht, die Ruhe oder der landliche Charakter und die trotzdem hervorragen-
de Erreichbarkeit von Aarau, ob zu Fuss, Fahrrad, OV oder Auto. Es ist ein ganzer
Strauss von vielem, was Biberstein fiir uns alle so lebenswert macht.

Mit einer zukunftsweisenden BNO-Revision besteht die Chance, diese Lebens-
qualitdt in Biberstein mit gezielten Massnahmen fiir uns und insbesondere fiir
kommende Generationen zu férdern und zu erhalten.

Beispielsweise ist eine Hitze angepasste Siedlungsentwicklung zwingend anzu-
streben. Eine intakte Siedlungsstruktur mit Griinflachen ist Grundlage fiir eine hohe
Lebensqualitdt. Der Kapazitat unseres Quellwassers, welches unter normalen
Umstdnden zirka 1800 Personen versorgen kann, ist unbedingt Rechnung zu tragen.
Bei der Bevdlkerungsentwicklung ist eine gute Durchmischung unerldsslich, um
unsere Schule langfristig zu sichern.

Das sind nur einige von vielen mdglichen Eckpfeilern, welche in einer BNO-Revision
eingeschlagen werden kdnnen, um ein qualitatives, gesundes Wachstum anzu-
streben und eine nachhaltige Entwicklung zu erreichen.
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Ein Blick zuriick zeigt auf, dass die Bibersteiner Bevdlkerung ab 1990 sehr stabil war.
Wahrend zehn Jahren betrug das Wachstum weniger als ein Prozent. Mit der Jahr-
tausendwende hat sich die Ausgangslage vollkommen verdndert. Durch ein stetiges
Wachstum wahrend 20 Jahren hat die Bevélkerung von Biberstein um mehr als 50
Prozent (oder absolut um mehr als 500 Personen) zugenommen. Soll dieser Trend
nun weiterhin fortgesetzt und mit gezielten Massnahmen gar forciert werden?

Auszug aus dem Planungsbericht beziiglich Verdichtung: ..es ist davon auszu-
gehen, dass bei einem anhaltenden Bevdlkerungswachstum der Realisierungsgrad
der Potentiale steigt und sich die Bevdlkerungsdichte in den bestehenden Bauzonen
immer mehr den Zielwerten gemdss Richtplan annéhert.

Damit diirften die vorhandenen Bauzonenkapazitaten innerhalb des Planungs-
horizontes von 15 Jahren ausreichen.

Die Aussagen im Planungsbericht unterstreichen, dass die geplante massive Erhé-
hung der Ausniitzungsziffer und die Einfiihrung von W2+ Zonen weder notwendig
noch gesetzlich vorgeschrieben sind. Sie dienen lediglich einzelnen Investoren.
Die Mehrheit der Bevolkerung wird eher Nachteile als Vorteile haben. Die neue BNO
beinhaltet eine Erhéhung der Ausniitzungsziffer generell um o.1 (bis zu 25%
mehr Wohnflache!) tiber das ganze Dorf hinweg!

W2+ Zonen bedeuten ein drittes Vollgeschoss und bei Grundstiicken mit einer
Flache von mind. 1‘0c00 m2 eine Erhéhung der Ausnlitzungsziffer um 0.2 (von bis-
her 0.4 auf neu 0.6). Das entspricht bis zu 50% mehr Wohnfldche! Durch solche
Bauten entstehen grossziigige, Uberdimensionierte Einstellhallen, Tiefgaragen und
Parkpldtze, sowie weitere notwendige, umfangreiche Nebenflachen, welche nicht in
die Ausnitzungsziffer einberechnet werden miissen.

Uber Nacht werden so Land und Liegenschaften massiv verteuert. Spekulanten
konnen sich die exorbitanten Boden- und Immobilienpreise in Biberstein leisten, im
Wissen, dass sich im Luxussegment immens Geld verdienen ldasst und der Wohn-
raum flir Ein- bis Zweipersonenhaushalte nicht gross genug sein kann. Familien und
junge Erwachsene haben das Nachsehen. Sie k&nnen sich bereits heute in Biber-
stein nahezu keinen Wohnraum mehr leisten. Die durch die BNO-Revision herbei-
gefiihrte kiinstliche Verteuerung fiihrt zu einer kurz- bis mittelfristig gefdhrdeten
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Existenz unseres Schulhauses, in welches wir vor kurzem noch mutig und weit-
sichtig Uber zehn Millionen Franken investierten.

Die Versetzung der Vorgartenzone im Areal Aarfédhre, durch die erneut (!) eine
iiberdimensionale Uberbauung direkt neben dem national geschiitzten Dorf- und
Schlossbild mdéglich gemacht wird, zeigt deutlich, dass das 6ffentliche Interesse
dem Interesse von einzelnen Nutzniessern und deren Gewinnmaximierung unter-
geordnet wird.

Die Auflosung des Volumenschutzes in der Dorfkernzone und die Einfiihrung
des § 31 (mit welchem die Behorde eine Baubewilligung bei einer Unternutzung
eines Grundstiicks verweigern kann) verdeutlicht, dass in allen Belangen Quantitdt
vor Qualitdt steht. Mit dem gleichen Ziel wére der Barehoger mit der Tww um ein
Haar einer maximalen Uberbauung zum Opfer gefallen, hitte nicht der Vorstand
des NVV BirdLife mit einer Mitwirkung interveniert. Erst das BAFU (Bundesamt fiir
Umwelt) hat schliesslich Kanton und Gemeinde zuriickgepfiffen. Die zunehmende
Versiegelung wird fiir unser Dorf allmdhlich zur Hitzefalle, was bereits heute deut-
lich zu spliren ist (ersichtlich in der Klimakarte Biberstein des Kantons Aargau).

Verdichten: JA! Aber bitte nicht in diesem Masse, nicht in dieser Geschwindig-
keit und schon gar nicht mit einem Blanko-Check!

Biberstein verdient eine fiir ALLE Nutzen bringende BNO-Revision, welche mit
flankierenden Massnahmen die qualitativen Aspekte beriicksichtigt. Dadurch
wird fiir ALLE Einwohnerinnen und Einwohner ein gesundes und ertragliches
Wachstum und Zusammenleben geférdert.
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Erlduterungen des Gemeinderates

Aligemeine Bemerkungen und Uberlegungen

Nutzungspldne sind zu iiberpriifen und nétigenfalls anzupassen, wenn sich
die Verhdltnisse erheblich gedndert haben oder die Planungsinstrumente
ihren Planungshorizont von 15 Jahren erreicht haben. Die rechtskraftige Nut-
zungsordnung der Gemeinde Biberstein aus dem Jahr 1998, mit Teildanderungen in
den Jahren 2003 und 2009, hat diesen Planungshorizont erreicht.

Der Gemeinderat hat im Entwicklungskonzept im Planungsbericht zum Fort-
schritt der Gemeinde Biberstein bis ins Jahr 2040 mittels Entwicklungsleitsdtzen
Stossrichtungen aufgezeigt. Basierend auf den Entwicklungsleitsdtzen und den Be-
vOlkerungsberechnungen wurde der heute gililtige Bauzonenplan Uberpriift und
mehrere Massnahmen zu einer hdheren Dichte (baulich und Einwohner) defi-
niert. Gemdss den Auswertungen der Einwohner-, Gebdude- und Wohnungsregis-
ter, Stand 2017, weist Biberstein eine durchschnittliche Einwohnerdichte von 34 Ein-
wohner pro ha (Aargau: 47 Einwohner pro ha) auf. Im kantonalen Richtplan sind 40
Einwohner pro ha als Dichteziel vorgegeben.

Demokratische Rechte bei einer Nutzungsplanungsrevision

Im Verlaufe des Prozesses einer Nutzungsplanungsrevision bestehen verschiedene
Moglichkeiten Einfluss zu nehmen. Dazu dienten auch bei der zweiten Vorlage der
revidierten Nutzungsplanung Biberstein das Mitwirkungsverfahren (offen fiir alle)
und die 6ffentliche Auflage (Mdglichkeit fiir Personen, die ein schutzwiirdiges
eigenes Interesse haben oder fiir Organisationen gemdss dem kantonalen Bau-
gesetz Einwendungen zu erheben).

Der Gemeindeversammlung vom 9. Juni 2023 wurde schlussendlich die gesam-
te Revision als Geschaft unterbreitet. An der Gemeindeversammlung wurde vom
Rickweisungsantragsrecht fiir einzelne Punkte Gebrauch gemacht. Alle drei Riick-
weisungsantrage wurden abgewiesen. Die Schlussabstimmung zeigte ein deutlich
positives Resultat fiir die Annahme der revidierten Nutzungsplanung.
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Die Teilnahme an einer Gemeindeversammlung ist eine urdemokratische Form
der politischen Mitgestaltung. An solchen Versammlungen besteht die Mdglich-
keit Argumente vorzubringen, Diskussionen zu lancieren, Antrdge zu stellen und
schlussendlich abzustimmen. Entgegen der Versammlung, welche sich mit der
ersten revidierten Nutzungsplanung auseinandersetzte, war die Stimmbeteili-
gung am 9. Juni 2023 mit knapp 17 % hoch. Trotzdem anerkennt der Gemeinderat
das Referendum auch als legitimes Mittel, um eine breitere Abstiitzung in der Of-
fentlichkeit erlangen zu kdnnen.

Zentrale Themen der Nutzungsplanung

Neue Zone W2+

Die neue Zone W2+ war bereits in der ersten Version der Gesamtrevision Nut-
zungsplanung Biberstein einer der umstrittenen Punkte. Nach Abwdgung samt-
licher Uberlegungen ist der Gemeinderat zum Schluss gekommen, dass die Zone
auch in der iliberarbeiteten Fassung der Revision beibehalten werden soll.

Die Behdrde stellte fest, dass beim Stimmvolk Unsicherheiten bei der Interpretation
der Zone bestehen, weshalb die Thematik anschaulicher erklart werden soll.

Mit den Moglichkeiten der neuen Zone wird ein Beitrag zur inneren Siedlungsent-
wicklung geleistet. Um diese Entwicklung zu realisieren, soll in Biberstein in der
Zone W2+, alternativ zur Grundordnung der Wohnzone 2, ein zusétzliches Voll-
geschoss (ohne Dach-/Attikageschoss oder begehbares Flachdach) gebaut werden
kénnen. Die Zone ist als Uberlagerndes Element der Wohnzone 2 zu verstehen. Sie
kommt lediglich im Osten und Westen des Dorfes zur Anwendung, wo keine starken
Hanglagen bestehen.



S
7]
L]
0
«F]
Q
Q
&
S
c
a1
Q.
(%)
&
S
S
S
=
0]
4
o
L
S
S
L
2
S
S
£
4
(%]
Q
3
=
S
=

“ZM HY21Sopy :Sunuyarazuuay a8uelo ‘IaIsIaqlg uejdusuoy Janau 331uydssny

(Ezoz Jeueld 312ND) M SunuydiazuUYy G285

; o H,nHMHwM%M_\\\\

. i

4

2R
N,
25
,,.m,\.,
-

14



Volksabstimmung revidierte Nutzungsplanung Biberstein

Eine mass- und qualitdtsvolle Innenentwicklung ist auch der klare Auftrag der
nationalen und kantonalen Gesetzgebung, welchen die Gemeinde im Rahmen der
Nutzungsplanungsrevision umzusetzen hat. Die Zone W2+ hat gegenliber einer rei-
nen Erhéhung der Ausniitzungsziffer in der W2-Zone folgende Vorteile:

« Der Fussabdruck der Gebdude ist bei gleichem Volumen kleiner.
Dies fuihrt zu mehr Freifldche und damit zu mehr Lebensqualitdt nicht
nur fr das betreffende Grundsttick, sondern auch fiir das gesamte
Quartier;

* Durch die Dreigeschossigkeit flihren W2+-Bauten eher zu mehreren
Wohneinheiten in einem Gebdude als W2-Bauten. Dadurch steigt nicht
nur die bauliche Dichte, sondern auch die Einwohnerdichte. Diese ist
die Hauptmessgrosse fir die Innenentwicklung;

* Wohnungen in W2+-Bauten kdnnen direkt vor Ort im Quartier eine
Alternative zum Einfamilienhaus bieten;

« Die grosseren Freiflichen leisten bei entsprechender Bepflanzung auch
einen wichtigen Beitrag zur Biodiversitdt sowie zum Mikroklima.

Der Gemeinderat erachtet die Zone W2+ als ein geeignetes Mittel fiir eine
sanfte und quartiervertrégliche Innenentwicklung in Biberstein.

Um zu verhindern, dass der Massstabssprung zwischen Fldchen, welche gemdss
W2+ bebaut wurden und der Umgebung zu gross wird, wird in der Zone W2+, wie
auch in der Zone W2, bewusst auf die Mdglichkeit der Realisierung von Areal-
iiberbauungen verzichtet.

Das Realisieren eines Projektes nach den Vorschriften der Zone W2+, wo eine Aus-
niitzungsziffer von maximal 0.6 gilt, ist an verschiedene Bedingungen gebunden.
So sind Voraussetzungen eine Grundstiicksflache von mindestens 1000 m2, der
Nachweis einer guten Gesamtwirkung sowie eine ansprechende Umgebungs-
gestaltung und rationelle Parkierung. Ausserdem notwendig sind eine gute Ein-
ordnung ins Orts-, Quartier- und Landschaftsbild und die Erstellung gemeinsa-
mer Entsorgungseinrichtungen. Der Gemeinderat holt zur Beurteilung solcher
Bauvorhaben auf Kosten der Bauherrschaft ein Fachgutachten ein.
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Aarfahre

Fiir eine Neuentwicklung des Aarfdhre-Areals werden Anpassungen vorgenommen.
Es wird ein schmaler Streifen der heutigen Umgebungsschutzzone Schloss der
Dorfkernzone zugewiesen. Um das zusdtzlich mdgliche Bauvolumen zu kom-
pensieren, wird der Ostteil des Areals der Griinzone zugewiesen. Damit ist, im
Gegensatz zur heutigen Zonierung, in der Umgebungsschutzzone Schloss keine Be-
bauung mehr mdglich. Dies schafft einen zusdtzlichen Freiraum zwischen einem
allfélligen Neubau und dem kantonalen Denkmalschutzobjekt Schloss.

Zusatzlich wird die ehemalige Vorgartenzone, welche heute baulich nicht mehr als
solche erkennbar ist, durch eine flachengleiche Freihaltezone im Zentrum der
zukiinftigen Bebauung kompensiert.

Fir das Ortsbild von Biberstein pragend sind insbesondere die strassenbeglei-
tenden Vorgdrten im Dorfkern. Diese sind einer der Grundnutzung lberlagerten
Schutzzone zugewiesen. Diese Vorgartenzone sichert, dass diese wichtigen kultur-
historischen Elemente als Griin- und Freirdume erhalten bleiben und nicht fiir bau-
liche Erweiterungen zweckentfremdet werden.

Im Bereich des historischen Aarfihregebdudes besteht heute ebenfalls eine
solche Vorgartenzone. Diese wurde insbesondere festgelegt, um in diesem Be-
reich weitere unerwiinschte bauliche Massnahmen zu verhindern und nicht auf
Grund ihrer historischen Bedeutung.

Das historische Aarfdhregebdude soll wiederhergestellt werden. Es ist bereits von
spateren baulichen Erweiterungen befreit worden. Zudem soll die Md&glichkeit ge-
schaffen werden, stidlich davon ein zweites Gebdude zu ergénzen. Der Gemeinderat
ist Uberzeugt, dass an dieser Lage, am siidlichen Rand des Areals, Potenzial fiir ein
vielfdltiges Raumangebot besteht. Dieses Potenzial soll nicht durch ein Bauverbot,
welches durch eine Vorgartenzone bestiinde, vergeben werden.

Die geplante Entwicklung des Areals muss in enger Abstimmung mit dem kan-
tonalen Denkmalschutz erfolgen. Dabei ist sorgfiltig abzuwdgen zwischen dem
Gebot der Innenentwicklung dieser zentralen, sich in der Bauzone befindlichen
Flache und dem Schutz der Sicht auf das Schlossensemble. Beim Schloss han-
delt es sich um ein kantonales Denkmalschutzobjekt, das auch Umgebungsschutz
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geniesst. Die Gewahrleistung dieses Schutzes hat nicht primar iiber die Nutzungs-
planung, sondern bei der Beurteilung eines allfdlligen Baugesuches zu geschehen.

13012,
9078

Neue Zonierung im Bereich Aarfdhre (Quelle: Planar 2023)

Verzicht auf die Aufhebung der Kleingartenzone

In der 1. Fassung der revidierten Nutzungsplanung war vorgesehen, die Zone fiir
Kleingarten- und Kleintieranlagen im Gebiet ,,Schachen aufzuheben. Die Zone wird
stdrker genutzt als angenommen. Ausserdem diirfte die aktuelle Situation, mit einer
Tendenz zur Konzentration auf lokal oder regional produzierte Nahrung oder Selbst-
versorgung, die Nachfrage weiter steigern. Die Fldche wird der neu geschaffenen
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Familiengartenzone zugewiesen. Dies entspricht der heutigen Nutzung als Pflanz-
garten resp. Kleingarten. Kleintierhaltung ist momentan keine vorhanden und ge-
mass Kenntnisstand der Gemeinde auch nicht vorgesehen.

Anldsslich der Gemeindeversammlung vom 9. Juni 2023 lautete ein Riickweisungs-
antrag dahingehend, dass die Zone um die heute bereits bestehenden Schreber-
gérten Ostlich und westlich davon zu erweitern sei. Dies kdme einer Auszonung
von Landwirtschaftsland gleich, was mit der anstehenden Revision der Nutzungs-
planung Siedlung nicht méglich ist. Die Bewirtschaftung der Fldchen als Biindten
ist liber Pachtvertrage gesichert.

Ausniitzungsziffer

Die Ausnitzungsziffer zeigt das Verhdltnis zwischen der Wohnflache und der
Grundstiicksflache auf. In der heute giiltigen Bau- und Nutzungsordnung (BNO)
betrdgt die Ausniitzungsziffer fiir die Zone WZA 0.4, wobei fiir die Berechnung der-
selben entweder das Dach-, Attika- oder das Untergeschoss weggelassen werden
kann (§ 29" aktuelle BNO). Es ist damit rechnerisch schon heute eine héhere
Ausniitzung (rund 0.52) zugelassen.

Die beiden folgenden Skizzen zeigen schematisch, im Vergleich mit der heute giil-
tigen Regelung auf, wie die Ausnlitzungsziffer gemass neuer Bau- und Nutzungs-
ordnung in den Zonen W2 und W2+ berechnet wird:

Gemeinde Biberstein
Gesamtrevision Nutzungsplanung
Bau- und Nutzungsordnung (BNO) Alt: Bau- und Nutzungsordnung (BNO) Neu:
Wohnzone 2 / AZ0.4 Wohnzone 2 mit Attika / AZ 0.4 Wohnzone 2/Az0.5 Wohnzone 2+ / AZ 0.6 ‘Wohnzone 2 mit Attika / AZ 0.5
L) 0G: 0. V6! 1
H [ e 6 ve:o.
vei0z Ve:02 ve:02 w02 ve:02
w
Die Dach h und Attil t sind nicht anrechenbar Die Dachgeschosse und Attikageschosse sind anrechenbar
gemadss § 29 BNO alt. gemass § 36 Abs. 3 BauV.

Quelle: Planar 2023
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Was geschieht nach der Abstimmung?

Bei einer Annahme der Vorlage

Mit einer Annahme des gemeinderitlichen Antrages stiitzt das Stimmvolk den
Beschluss der Gemeindeversammlung vom 9. Juni 2023. Die Gemeinde Biber-
stein erhdlt mit einer neuen Bau- und Nutzungsordnung und den zugehd&rigen PIa-
nen ein wichtiges Instrument fiir die kommenden vielfdltigen Aufgaben aus bau-
rechtlicher und planerischer Sicht.

Das Ergebnis der Urnenabstimmung wird publiziert. Es besteht die Moglichkeit
einer Beschwerde gegen das Ergebnis der Abstimmung innert 3 Tagen. Nach
unbeniitztem Ablauf dieser Frist erfolgt die Publikation der Genehmigung der
Nutzungsplanungsrevision. Wer ein schutzwiirdiges eigenes Interesse hat, kann
gegen diesen Beschluss innert 30 Tagen beim Regierungsrat Beschwerde fiihren.

Ablehnung Vorlage

Lehnen die Stimmbiirgerinnen und Stimmbiirger die Revision der Bau- und
Nutzungsordnung erneut ab, wird das gesamte Werk abgelehnt. Der Gemein-
derat hdtte den Auftrag die Nutzungsplanung nochmals in allen Punkten zu
liberarbeiten. Eine Uberarbeitete Fassung der revidierten Nutzungsplanung, die
aufzeigt, wie eine Innenentwicklung stattfinden kann, ware erneut der Gemein-
deversammlung zur Beschlussfassung vorzulegen. Ebenfalls sind so oder so die
neuen Baubegriffe und Messweisen zu integrieren.

Abstimmungstext der Gemeindeversammlung vom 9. Juni 2023

Der Text aus der Vorlage der Gemeindeversammlung wird an dieser Stelle aus Platz-
griinden nicht nochmals abgedruckt. Die Vorlage und die entsprechenden Berichte
und Antrdge sind nachwievor unter www.biberstein.ch im Bereich ,,Politik“ unter
der Rubrik Gemeindeversammlung abrufbar.







