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Nutzungsplanung von
2001/ 1993 veranlasst
zur Gesamtrevision

Grundlage fir Revision
Nutzungsplanung

Behordenverbindliches
Instrument

Bericht und Karte

Hauptinhalt sind
Entwicklungsziele

1 Einleitung

1.1 Anlass

Der rechtskraftige Bauzonenplan und die Bau- und Nutzungsordnung
der Gemeinde Beinwil am See datieren von 2001, der rechtskraftige
Kulturlandplan von 1993. In der Zwischenzeit hat sich die Gemeinde in
raumlicher und baulicher Hinsicht stark weiterentwickelt. Insbesondere
in den vergangenen zehn Jahren wurde sehr viel gebaut. Vor diesem
Hintergrund hat der Gemeinderat beschlossen, eine Gesamtrevision
der Nutzungsplanung durchzufiihren. Dem entsprechenden Planungs-
kredit hat die Gemeindeversammlung am 12. Juni 2015 zugestimmt.

1.2 Sinn und Zweck des Leitbilds

Das Leitbild rdumliche Entwicklung zeichnet ein koharentes Gesamtbild
der erwilnschten zukinftigen raumlichen und baulichen Situation. Es
zeigt den Handlungsbedarf in raumlicher und thematischer Hinsicht fir
die Gesamtrevision der Nutzungsplanung. Es dient somit als Vorberei-
tung und Grundlage fir die Revision von Bauzonenplan, Kulturlandplan
und Bau- und Nutzungsordnung. Daruber hinaus stellt das Leitbild eine
Richtschnur fur zuklnftige raumwirksame Entscheide der Gemeinde-
behérden dar. Gleichzeitig soll es Orientierung fir die Bevdlkerung,
Interessengruppen und Private bieten. Zeitlich ist das Leitbild raumliche
Entwicklung auf die nachsten 20 Jahre ausgerichtet, also bis ca. 2035.

Das Leitbild wird mit Beschluss des Gemeinderates behérdenverbind-
lich (siehe Kapitel 2.2), fir die Grundeigentimer ist es aber nicht ver-
bindlich.

1.3 Aufbau des Leitbilds raumliche Entwicklung

Das Leitbild raumliche Entwicklung besteht aus dem vorliegenden Be-
richt und einer Karte im Massstab 1:10'000, welche im Anhang aufge-
fuhrt ist.

Hauptinhalt des Leitbilds sind neben der Karte die Entwicklungsziele in
Kapitel 5. Neben der Zieldefinition und -beschreibung finden sich je-
weils moégliche Umsetzungshinweise. Diese Umsetzungsmaoglichkeiten
sind nicht abschliessend und werden in der Revision der Nutzungspla-
nung aufgrund weiterer Analysen erganzt.
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Einsetzung
Planungskommission

Auftrag an Biro Marti
Partner

Veranstaltung vom
13. August 2016

Verabschiedung durch
Planungskommission
und Gemeinderat

2 Projektorganisation und Vorgehen

2.1 Projektorganisation

Fir die Begleitung und Durchfihrung der Erarbeitung des Leitbilds
raumliche Entwicklung sowie der anschliessenden Revision der Nut-
zungsplanung wurde eine vom Gemeinderat eingesetzte Planungs-
kommission gebildet. Diese setzt sich aus Mitgliedern des Gemeinde-
rates (Gemeindeammann Peter Lenzin, Vizeammann Matthias Raber
und Gemeinderat Christoph Giger), der drei Ortsparteien (Ralph Blat-
ter, FDP, Kurt Lischer, SP und Christian Merz, SVP) sowie eines Ver-
treters der Landwirtschaft (Johannes Eichenberger) zusammen. Fall-
weise erganzt wird die Kommission mit Philipp Ruber, Leiter Bau und
Planung Reinach, und Gemeindeschreiber Stefan Jetzer.

Far die fachliche Ausarbeitung der Gesamtrevision Nutzungsplanung
hat der Gemeinderat das Buro Marti Partner Architekten und Planer AG
beauftragt. Hauptprojektleiter ist Thomas Meier, Co-Projektleiter David
Frey.

2.2 Vorgehen

Das Vorgehen fiir die Erarbeitung des Leitbilds Iasst sich in folgende
zwei Phasen gliedern:

* Phase 1: Grundlagenerhebung und Analysen (siehe Kapitel 3)
* Phase 2: Erarbeitung des Leitbilds mit Definition Entwicklungsziele
(siehe Kapitel 5)

Im Rahmen der Phase 2 wurde der Leitbildentwurf am 13. August 2016
der Bevdlkerung vorgestellt. Wesentliche Inhalte wurden zudem in
Gruppen diskutiert (siehe Abb. 1). Die Veranstaltung war mit Gber 50
Personen recht gut besucht. Das Fotoprotokoll mit den Ergebnissen
findet sich im Anhang.

Die Planungskommission hat gestitzt auf die Diskussionen und deren
Auswertung den Leitbildentwurf Uberarbeitet und an seiner Sitzung
vom 26. August 2016 zuhanden des Gemeinderates verabschiedet. Es
ist vorgesehen, dass dieser das Leitbild im Fruhjahr 2017 beschliessen
wird, gleichzeitig mit der Verabschiedung der Nutzungsplanung zur
Mitwirkung und Vorprifung.
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Abb. 2: ... und Zusammentragen der Ergebnisse im Plenum (Fotos: Marti Partner).
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3 Analyse

3.1 Bisherige Siedlungsentwicklung
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Abb. 3: Michaeliskarte 1849 (Quelle: AGIS).
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Abb. 4: Siegfriedkarte 1880 (Quelle: AGIS).

Die Michaeliskarte von 1849 zeigt, dass sich Beinwil am See als
Strassendorf entlang des alten Strassensystems, welches heute noch
vorhanden ist, entwickelt hat. Das neue Strassensystem ist bereits als
Projekt eingezeichnet. Mit der Realisierung der Seetalstrasse, der
Seetalbahnlinie und der Linie nach Reinach fand die Entwicklung
vermehrt entlang dieser neuen Verbindungen und rund um den
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Bahnhof statt. Es war die Zeit der Industrialisierung, in der viele
Fabrikkomplexe mit Fabrikantenvillen flr die Tabakindustrie erstellt
wurden.

SR N =7
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Abb. 6: Landeskarte 2012 (Quelle: swisstopo).

———

In der Nachkriegsphase erfolgte ein sehr starkes Wachstum in die Fla-
che, welches bis heute anhalt. Die guten Wohnlagen mit Seesicht wur-
den kontinuierlich erschlossen und Uberbaut. Die Grenze zu Reinach
ist mittlerweile nicht mehr erkennbar.
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Indexstand 2015:

Beinwil am See: 130
128
Kanton Aargau: 144

Bezirk Kulm:

Anteil Tertiarsektor
2012:

Beinwil am See: 71 %
59 %
Kanton Aargau: 67 %

Bezirk Kulm:

Verhaltnis Beschiftigte
zu Einwohner 2012:

Beinwil am See: 0.31
0.38
Kanton Aargau: 0.52

Bezirk Kulm:

3.2 Bisherige raumliche Entwicklung in Zahlen

150
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em==Beinwil a. S.
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110 Kt. Aargau
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Bevolkerungsentwicklung indexiert

90
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Abb. 7: Bevdlkerungsentwicklung seit 1980 im regionalen und kantonalen Ver-
gleich (Index: 1980 = 100; Quelle: Statistik Aargau, eigene Darstellung)

Die Bevolkerungsentwicklung als wichtigster Indikator der raumlichen
Entwicklung verlief bis 2005 im regionalen und kantonalen Vergleich
unterdurchschnittlich. In den letzten zehn Jahren ist ein markantes
Wachstum feststellbar.
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Abb. 8: Entwicklung der Beschaftigten nach Wirtschaftssektoren seit 1995" (Quel-

len: eidg. Betriebszahlungen bis 2008, STATENT ab 2011, eigene Darstellung).

Bei den Arbeitsplatzen (Anzahl Beschéftigte) verzeichnete die Ge-

' Zu beachten ist, dass die STATENT-Erhebungsmethode ab 2011 eine gréssere Zahl von
Beschaftigten bertcksichtigt und daher nicht direkt mit den Betriebsz&hlungsdaten vergleich-

bar ist.
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Anteil EFH 2014:

Beinwil am See: 68 %
Bezirk Kulm: 61 %
Kanton Aargau: 52 %

meinde von 1995 bis 2005 einen Rickgang. Seither nimmt die Zahl
wieder leicht zu. Viele Arbeitsplatze gingen im industriellen Sektor ver-
loren. Der Dienstleistungssektor verzeichnete in den vergangenen 20
Jahren dagegen ein Wachstum. Heute ist der Anteil an Beschaftigten
im Tertiarsektor im regionalen und kantonalen Vergleich Uberdurch-
schnittlich hoch.

Insgesamt weist die Gemeinde ein tiefes Verhaltnis zwischen Beschaf-
tigten und Einwohnern auf, was darauf hindeutet, dass ein Grosstelil
der arbeitstatigen Bevdlkerung in einer anderen Gemeinde arbeitet
(Pendlergemeinde).
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Abb. 9: Entwicklung des Gebaudebestandes nach Einfamilien- und Mehrfamilien-
hausern seit 1919 (Quelle: eidg. Gebaude- und Wohnungsregister, eigene Dar-
stellung).

Der Bestand von Wohngeb&uden hat sich seit 1945 von rund 400 auf
heute knapp 1'000 Einheiten mehr als verdoppelt. Im regionalen und
kantonalen Vergleich fallt der grosse Anteil von Einfamilienhdusern auf.
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Anteil 20-39-Jahrigen
2014:

Beinwil am See: 22.4 %
Bezirk Kulm: 24.5%
Kanton Aargau: 26.4 %

Anteil 40—-64-Jahrigen
2014:

Beinwil am See: 39.2 %
Bezirk Kulm: 37.1%
Kanton Aargau: 36.5 %

Sehr grosse Reserven

100% T 37% —_4.9% 50% ___ 64% ____ 5.2%
90% T 16.6% 16.0% 13.5% 12.2% 13.3%
80% — —
70% 80+
30.4% 27.4% 31.4%
9 39.8% 39.2%
60% . y 65-79
0, — —
50% \ 40-64
) |
A% 240%  300%  262% .
30% 21.3% 22.4%
20% [ 0-19
10% 252% 21‘7% 23.9% 20'4% 19_9%
0%
1980 1990 2000 2010 2014

Abb. 10: Entwicklung der Altersstruktur seit 1980 (Quelle: Statistik Aargau, eigene
Darstellung).

Die demografische Alterung zeigt sich auch in Beinwil am See. Von
1980 bis 2014 hat die Altersgruppe der 40-64-Jahrigen von 30 auf
heute rund 40 Prozent zugenommen, was im regionalen und
kantonalen Vergleich Uberdurchschnittlich ist. Demgegeniber ist die
Generation der 20-39-Jahrigen unterdurchschnittlich vertreten. Dieser
Umstand durfte mit dem hohen Anteil an Einfamilienhdusern
zusammenhangen.

3.3 Baulandreserven und bauliche Dichte

Die Baulandreserven in den Wohn- und Mischzonen sind per Ende
2015 mit rund 22 ha sehr gross. Sie Ubertreffen den voraussichtlichen
Bedarf fur die kommenden 15 Jahre bei weitem.
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Uniberbaute Wohn- und
Mischzonen Ende 2015:

Baureif: 14.9 ha
Baureif in 5 Jahren: 1.4 ha
Langfristige Reserven: 5.9 ha

Tiefe Einwohnerdichte im
kantonalen Vergleich

4|2+"| STAND DER UBERBAUUNG AKTUELL
B Wohnzone (W): baureif

| Wohnzone (W): baureif in 5 Jahren

O Wohnzone (W): langfristige Baugebietsreserve
> Industriezone (1): baureif

| Industriezone (l): baureif in 5 Jahren

O Industriezone (l): langfristige Baugebietsreserve

OEBA (0): untiberbaut ( baureif, baureif in 5 Jah
Baugebietsreserve)

Spezialzone (S): uniiberbaut ( baureif, baureif in
langfristige Baugebietsreserve)

O Griinzone (G)
o | Bauzonen (alle): iberbaut

) H | N v AR\ A
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Abb. 11: Baulandreserven nach Stand der Erschliessung Ende 2015 (Quelle: A-
GIS)

Im Uberbauten Gebiet zeigt sich, dass die Einwohnerdichte im kantona-
len Vergleich sehr tief ist. Ende 2014 betrug diese bezogen auf die
iberbauten Wohn- und Mischzonen 28.5 Einwohner pro Hektare. Uber
den gesamten Kanton betragt dieser Wert 37 E/ha, in den Gemeinden
gleichen Raumtyps sogar 46 E/ha. Hauptgrund fur die tiefen Einwoh-
nerdichten durften die grossraumigen Wohnzonen 2 und die damit ver-
bundene Bebauung mit Einfamilienhdusern sein.
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Fazit: Prifung von
Auszonungen

Einwohnerdichte (Einwohner/ha)

1 Keiner 16

Wohn- und Mischzone

e

i ) _i' Wohnzone bis 2 Geschosse
T 5 “ [_] Wohnzone 3 Geschosse und mehr
@ |:] Wohn-/Gewerbezone und Dorf-/Altstadt-/Kernzone

1
i

! \{

A
Abb. 12: Einwohnerdichten in den Gberbauten Wohn- und Mischzonen 2012 (Quel-
len: BVU ARE, BFS)

Es zeigt sich also, dass die Reserven auf der grinen Wiese sehr gross
sind und dass auch im Uberbauten Gebiet Verdichtungsmdglichkeiten
bestehen. Gestitzt auf das eidgendssische Raumplanungsgesetz (Art.
15 RPG) mussen die Baulandreserven untersucht und Auszonungen
gepruft werden. Allféllige Neueinzonungen muissen durch flachenglei-
che Auszonungen kompensiert werden.
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3.4 SWOT-Analyse raumrelevanter Aspekte

Mithilfe einer SWOT-Analyse (SWOT fur Strengths, Weaknesses, Op-
portunities und Threats) kdnnen die kommunalen Starken und Schwa-
chen sowie die externen Chancen und Risiken systematisch erfasst

werden.

STARKEN

(Gemeindeinterne Betrach-

tung, IST-Situation)

CHANCEN
(Externe und zukunftige Betrachtung)

Wohnen/Siedlungsstruktur

Viele attraktive Wohnlagen mit
Seesicht

Intaktes Ortsbild, Industriegeschichte
ist noch lesbar

Verzahnung zwischen Landschaft und
Siedlungsgebiet, stark durchgriintes
Siedlungsgebiet

Angebot fur Wohnen im Alter (Stiftung
Dankensberg) und Gesundheitsvor-
sorge

Nachfrage nach landschaftlich attrak-
tiven Wohnlagen bleibt hoch oder
nimmt zu

Attraktivitat des Wirtschaftsstandorts

E’ Aargau / Grossraum Zrich
z
<
_o| * Attraktive Landschaft mit grossem * Bedeutung der Naherholung steigt
S 5 Erholungswert (strukturreiche Land- « steigende Nachfrage nach Erholungs-
'QN_) _g schaft mit See, Wald, Homberg etc.) und Freizeitleistungen
L W |« Freizeitaktivitdten am See
* Direkte Bahnverbindung nach Lenz- * Verbreitung von E-Bikes stark zu-
-GEJ burg und Luzern nehmend. Potential zur Ersetzung von
= Autofahrten.
>

Versor-
gung

Teil des landlichen Zentrums Reinach
/ Menziken (Spital, Einkauf, Freizeit)

Potenzial fir zentrumsnahe Nutzun-
gen (Dienstleistung, Wohnen) mit gu-
ter OV-Erschliessung vorhanden
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Abb. 13: Traumhafte Aussicht Abb. 14: Intaktes Ortsbild

Abb. 15: Erholung und Freizeit am See Abb. 16: Durchgriintes Siedlungsgebiet
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SCHWACHEN (Gemeindeinterne Be-
trachtung, IST-Situation)

RISIKEN
(Externe und zukunftige Betrachtung)

* Weitldufiges und verzetteltes Sied-

-
& 2 lungsgebiet
= % * Kein eigentliches Dorfzentrum
[<E1 . .
S 2| * Kein ausgewogener Wohnungsmix
= 3 (68% EFH im Jahr 2014)
* Geringes Angebot an Arbeitsplatzen * Wirtschaftlicher Strukturwandel fuhrt
o in der Gemeinde und der ndheren zu weiterem Arbeitsplatzrickgang in
g Umgebung der Region aufgrund ungunstiger
< Branchenstruktur
o * Freizeitverkehr nimmt an den scho-
=5 nen Wochenenden im Sommer-
N9 halbjahr stark zu und belastet Quar-
L L0 tiere am See
» Starke Trennwirkung der Kantons- *  MIV-Erreichbarkeit nimmt durch wei-
strasse und Seetalbahnlinie, fehlende tere Verkehrszunahme (Stau) ab. Si-
Querungsmaoglichkeiten fur Fussgan- tuation fur Pendler verschlechtert
_ ger sich.
S » OV-Erschliessung in weiten Teilen
’g des Siedlungsgebietes schlecht, damit
= einseitige Ausrichtung auf den MIV
* Schlechte Versorgung mit Gitern des | » Schule: evtl. grosser Investitionsbe-
& taglichen Bedarfs darf bei weiterem Bevdlkerungs-
n O .
% S wachstum (Schulrdume)
> o

Aus der Gegenuberstellung der identifizierten Starken, Schwachen,
Chancen und Risiken kdnnen in einem weiteren Schritt Strategien und
Massnahmen abgeleitet werden (siehe Tabelle folgende Seite).
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Abb. 17: Starke Trennwirkung durch Strasse und

Bahn, fehlende Querungsmdglichkeiten

Abb. 19: Eingeschrankte Einkaufsmadglichkeiten

Abb. 20: Fehlendes Dorfzentrum

Chancen Risiken
* Attraktive Landschaft erhalten und starken, | « Rahmenbedingungen fiir be-
landschaftlich wertvolle Objekte und FIa- stehendes Gewerbe erhalten /
chen erhalten und schiitzen starken
» Siedlungs- und Wohnqualitat erhalten / * Erholungsnutzungen am See
é starken nur qualitativ, nicht aber quanti-
:§ * Erholungsnutzungen am See qualitativ tativ weiterentwickeln
2 weiterentwickeln
* Potenzial Bahnhofareal nutzen (Arealent- * Sorge tragen zu bestehenden
wicklung) ohne Konkurrenzierung des be- Laden, keine unndétige Konkur-
p stehenden Volg-Ladens, der auf den MIV renzierung schaffen
% ausgerichtet ist. » Starkung des Langsamver-
g * Durchlassigkeit der Kantonsstrasse und kehrs, Anbindung an Bahnhof
5 Seetalbahnlinie erhéhen um Bahnhofgebiet verbessern
n aufzuwerten
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4 Beinwil am See um 2035 - zwei Szenarien

Szenarien erlauben es, sich von den Gegebenheiten der Gegenwart zu
I6sen und eine Diskussion Uber die anzustrebende Zukunft der Ge-
meinde in Gang zu setzen. Sie haben keinen Anspruch, die Zukunft
vorauszusagen.

4.1 Szenario 1 - ein fragmentiertes und weitlaufiges Dorf

Die dispers gelegenen Baulandreserven wurden schrittweise und un-
koordiniert Uberbaut. Begunstigt durch die eher passive Rolle der Ge-
meinde ist es nicht gelungen, die Kantonsstrassen siedlungsvertragli-
cher zu gestalten. Diese bilden fur den Fuss- und Veloverkehr weiter-
hin eine schwierig zu Uberwindende Grenze. Der Orts- und Pendlerver-
kehr wird somit hauptsachlich Gber den motorisierten Individualverkehr
abgewickelt. Szenario 1 entspricht der Fortschreibung des bisherigen
Trends.

;.’ \
R g

Abb. 21: Szenario 1 (Trendszenario)
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4.2 Szenario 2 — ein Dorf mit einem urbanen Zentrum

Durch die proaktive Rolle der Gemeinde ist es gelungen, im Gebiet
rund um den Bahnhof ein belebtes Zentrum mit verschiedenen
offentlichen Nutzungen zu entwickeln. Durch die Bereitstellung von
Wohnraum an zentraler Lage verlief die Siedlungsentwicklung
insgesamt weniger dispers. Die Gemeinde weist nach wie vor viele
Baulandreserven auf. Dank der Starkung des Zentrums und der
Aufwertung des Bahnhofgebiets konnte auch die Attraktivitat des
offentlichen Verkehrs erhéht werden. Der motorisierte Individualverkehr
hat nur unmerklich zugenommen. Wege innerhalb der Gemeinde
werden vermehrt zu Fuss oder mit dem Velo zurlickgelegt. Begunstigt
durch diese Umsténde konnte in Zusammenarbeit mit dem Kanton eine
siedlungsvertragliche Umgestaltung der zentralen Hauptverkehrsstras-
sen realisiert werden.

Q

Abb. 22: Szenario 2
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Ziele

Beschrieb

Umsetzungshinweise

5 Entwicklungsziele

5.1 Siedlung
5.1.1 Innenentwicklung

Der zentrumsnahe Bereich ist punktuell verdichtet, wobei der Férde-
rung der Siedlungsqualitdt besonderes Augenmerk gilt. Im Vorder-
grund steht dabei der Entwicklungsschwerpunkt Bahnhof Nord.

An landschaftlich exponierten Lagen und am Siedlungsrand findet
keine oder nur eine moderate Verdichtung statt.

Um das heute schwach ausgebildete Zentrum von Beinwil am See zu
starken, soll der zentrumsnahe Bereich punktuell verdichtet werden.
Dabei ist die Férderung der Siedlungsqualitat ein wichtiges Anliegen.
Mit der angestrebten Verdichtung kénnen auch der Bahnhof aufgewer-
tet und der o6ffentliche Verkehr gestarkt werden (siehe Kapitel 5.1.2
und 5.3.3).

An landschaftlich exponierten Lagen und am Siedlungsrand soll der
Landschaftsschutz Vorrang vor dem Verdichten haben (siehe Abb.
23). Dies soll auch fir Gebiete mit Gestaltungsplanpflicht gelten.

* Gesprache mit strategisch wichtigen Grundeigentiimern suchen
um die Absichten und die Bereitschaft fir Verdichtung zu klaren.

* Baurechtliche Rahmenbedingungen fiir Verdichtungen am richti-
gen Ort schaffen.

* In den Wohnzonen 2 an landschaftlich exponierten Lagen und am
Siedlungsrand Anreizsysteme fiir die Erhéhung der Einwohner-
dichte prufen, nicht aber fir die Erhéhung der baulichen Dichte
(z.B. Forderung von Einlieger-Wohnungen und von Wohnungen
mit kleiner Flache).

* Dichtebeschrankungen in Gebieten mit Gestaltungsplanpflicht in
den Wohnzonen 2 an landschaftlich exponierten Lagen prifen.
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Abb. 23: Landschaftlich exponierte Lagen und Siedlungsréander, in welchen keine
oder nur eine moderate Verdichtung stattfinden soll (grin schraffiert, Quelle:
Marti Partner).

5.1.2 Entwicklungsschwerpunkt Bahnhof Nord

Das Areal nordwestlich des Bahnhofs ist durch eine dichte, qualitéts-
volle Uberbauung entwickelt.

Das Areal nordwestlich des Bahnhofs ist unternutzt und bietet ein
grosses Entwicklungspotential. Aufgrund der zentralen Lage ist eine
qualitativ hochwertige Uberbauung zu realisieren.

Schaffung einer massgeschneiderten Zentrumszone mit Wettbe-
werbspflicht:

» Entwicklung der Uberbauung Uber qualifiziertes Wettbewerbsver-
fahren mit genugender Qualitdt und Tiefe, daflr hohe bauliche
Dichte zulassen.
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* |dee: punktférmige, hohere Gebaude, welche Durchblicke ermogli-
chen; verkehrsarme Erschliessung

* Nutzung: v.a. Wohnen, minimalen Gewerbeanteil und an ausge-
wahlter Lage publikumsorientierte Nutzungen im Erdgeschoss
vorsehen (z.B. Kita, Café, Bistro, Treffpunkt)

5.1.3 Baulandreserven und Ubergangszonen

Die Baulandreserven sind hinsichtlich Auszonungen gut nachvollzieh-
bar lberpriift.

Um den ubergeordneten Gesetzen zu entsprechen sind die Bauland-
reserven zu untersuchen und Auszonungen zu prifen. Letztgenannte
haben nach klaren und nachvollziehbaren Kriterien zu erfolgen. Im
Vordergrund stehen Flachen am Siedlungsrand, eine gesamthaft ge-
ordnete Siedlungsentwicklung, eine rationelle Erschliessung und ins-
besondere landschaftliche Aspekte. Basis ist die kantonale Ubersicht
Uber den Stand der Erschliessung.

* Umfrage bei den Grundeigentimern durchfiihren zur Klarung der
Bauabsichten.

* Mobilisierung innert vernunftiger Frist mittels Vertragen zwischen
Gemeinde und Grundeigentimer sicherstellen.

« Ubergangszonen der Landwirtschaftszone zuweisen.

* Auszonungen bei Flachen mit entsprechender Eignung vorsehen.



Beinwil am See, Gesamtrevision Nutzungsplanung Siedlung und Kulturland 24
Leitbild rAumliche Entwicklung, vom 13. Februar 2017

5.1.4 Ortsbildschutz

Ziel Das Ortsbild mit seiner bduerlichen und industriellen Vergangenheit ist
erhalten und in seiner Lesbarkeit gestérkt.

Beschrieb Die angestrebte Verdichtung im Zentrumsbereich kann in Konflikt zum
Ortsbildschutz stehen. Es ist daher eine sorgfaltige Abwagung zwi-
schen Innenentwicklung und Schutz von Néten.

Umsetzungshinweise * Die schutzwiirdigen Gebaude erhalten; dabei die Bedlrfnisse des
21. Jahrhunderts ermdglichen.
* Die bewahrten Ortsbildschutzgebiete beibehalten und erweitern
(siehe Kapitel 5.3.2).

5.1.5 Ortsbauliche Beratung

Ziele Die ortsbauliche Beratung fiir Bauherren wird angeboten. Ein fachlich
zusammengesetztes Baukollegium ist eingesetzt.

Beschrieb Bei der Siedlungsentwicklung nach innen und der angestrebten Ver-
dichtung im Zentrumsbereich erhalt die ortsbauliche Beratung einen
immer grosseren Stellenwert. Damit sollen Fragen der Qualitat und
der Einordnung fachlich diskutiert werden und einen grésseren Stel-
lenwert erhalten.

Umsetzungshinweise * Es soll ein fachlich zusammengesetztes Baukollegium eingesetzt
werden, welches die Bauherren und den Gemeinderat zu Fragen
der Qualitédt und der Einordnung berat. Das Baukollegium ergénzt
damit die bestehende regionale Bauverwaltung, welche Bauvor-
haben in baurechtlicher Hinsicht prift.

* Als Hilfsmittel fiir die ortsbauliche Beratung stellt die Gemeindebe-
hérde eine Sammlung von Beispielen und Hinweisen auf Fachlite-
ratur zusammen (wie Bauen am Hang; Um- und Erweiterungsbau-
ten flr zusatzliche Wohnungen; Umgebungsgestaltung im Stras-
senraum).

5.1.6 Identifikationspunkte

Ziel Die drei fiir die Identifikation der Gemeinde wichtigen Geb&aude refor-
mierte Pfarrkirche mitsamt Umgebungsbereich, Léwen und altes
Schulhaus sind in ihrem Wert erhalten und gestérkt.

Beschrieb und Der Léwen, die reformierte Pfarrkirche und das alte Schulhaus sind fur

Umsetzungshinweise die Gemeinde besonders identitatsstiftend. Neben dem Gebaude-
schutz spielt auch der Schutz bzw. die Aufwertung der Umgebung
eine wichtige Rolle. Bei der reformierten Pfarrkirche umfasst diese den
unterliegenden, noch unbebauten Hang, welcher der Landwirtschaft
und der Naherholung vorbehalten bleiben soll (siehe auch Kapitel
5.2.1). Die entsprechende Grunzone ist beizubehalten.
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Abb. 25: Reformierte Pfarrkirche mit Griinraum im Vordergrund (Foto: Marti Part-
ner).

5.2 Landschaft

5.2.1 Strukturierende Landschaftsraume und Griinkorridore

Ziel Die fiir das Siedlungsgebiet strukturierenden Landschaftsrdume und
Griinkorridore sind erhalten und aufgewertet.

Beschrieb und * Das Siedlungsgebiet ist mit dem Landschaftsraum eng verfloch-

Umsetzungshinweise ten. Dadurch hat der Landschaftsraum einen grossen Stellenwert

fur die Wohnqualitat. Die noch vorhandenen wertvollen Naturele-
mente im Kulturland wie Hecken, Obstbaumgarten und besonders
markante Einzelbdume sind vor diesem Hintergrund zu erhalten
und zu schitzen. Die Chancen des Landschaftsqualitatsprojekts
sollen genutzt werden. Ein besonderes Augenmerk gilt auch der
sorgfaltigen Gestaltung der Siedlungsrander.

* Innerhalb des Siedlungsgebiets sollen die Gehdlze entlang der
Bache und die besonders markanten Einzelbaume erhalten und
wo moglich aufgewertet werden. Entlang der Reinacherstrasse ist
zur Markierung des Ortseingangs eine Baumallee zu prifen (siehe
Kapitel 5.3.1 und Abb. 26).

* Eine besondere Stellung nimmt der uniberbaute Hang unterhalb
der reformierten Pfarrkirche ein. Dieser zentral gelegene Grin-
raum wird im Zusammenhang mit der Zentrumsverdichtung fir die
Naherholung an Bedeutung gewinnen. Nach Mdglichkeit sollen die
landschaftspragenden Hochstammbdume und die Sicht von der
Aarauerstrasse auf die Kirche erhalten bleiben. Bei Bedarf sind die
bestehenden Fusswege zu verbreitern.
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5.2.2 Hotspot Freizeit und Erholung

Der Hotspot Freizeit und Erholung am Seeufer ist sorgféltig weiterent-
wickell.

Mit Strandbad, Restaurant und Unterklinften, Fussballplatz, Schiffssta-
tion und weiteren seebezogenen Aktivitaten bildet dieses Gebiet einen
eigentlichen Hotspot fir die Freizeit und Erholung weit Uber die Ge-
meindegrenzen hinaus. Es liegt innerhalb des Hallwilerseeschutz-
dekrets (HSD) und ist der Spezialzone zugewiesen (§ 7 HSD). Zur
Bewaltigung des zunehmenden Erholungsdrucks sind Massnahmen
zur Steigerung der Qualitat, nicht aber der Quantitat erwiinscht.

* Die Signalisation und die Verkehrslenkung an den verkehrsinten-
siven, schénen Sommerwochenenden optimieren. Bei Bedarf
temporare, geordnete Uberlaufparkplatze anbieten.

5.3 Verkehr
5.3.1 Aufwertung Strassenraum Hauptverkehrsachsen

Die Aarauer-, Reinacher- und Luzernerstrasse sind gestalterisch auf-
gewertet.

Die heutige Gestaltung der Hauptverkehrsachsen ist stark verkehrs-
orientiert. Sie spielen im 6ffentlichen Raum aufgrund ihrer zentralen
Lage im Ortskern eine wichtige Rolle, welche vor dem Hintergrund der
angestrebten Starkung des Zentrums an Bedeutung gewinnen wird.
Zudem weisen die Aarauer- und Luzernerstrasse zusammen mit der
Seetalbahn eine sehr starke Trennwirkung auf. Ubergénge fiir Fuss-
ganger sind nur punktuell vorhanden. Wesentliche Aspekte der Um-
gestaltung sind somit die Starkung der Zentrumsfunktion mithilfe einer
besseren Verzahnung der Fahrbahn und der Seitenbereiche, einer
Verbesserung der Querungssituation (siehe Kapitel 5.3.3) und einer
Aufwertung fiir den lokalen Radverkehr sowie eine bessere Differen-
zierung der unterschiedlichen Strassenabschnitte (siehe Abb. 26).
Eine zentrale Rolle spielt auch der Umgang mit der angrenzenden,
charakteristischen Bebauung, welche die Wahrnehmung des Stras-
senraums entscheidend pragen.

* Erstellung von Richtkonzepten im Zusammenhang mit der Sied-
lungsverdichtung und Strassenraumgestaltung als Verbundaufga-
be zwischen Kanton und Gemeinde. Im Vordergrund steht ein Be-
triebs- und Gestaltungskonzept, welches die angrenzende Bebau-
ung miteinbezieht.
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Abb. 26: Raumlich-gestalterische Charakterisierung der Hauptverkehrsachsen
mit Gliederung in Strassenabschnitte (Quelle: Marti Partner).

5.3.2 Historisches Strassensystem

Das historische Strassensystem ist in seiner Lesbarkeit gestérkt. Die
Strassenraum prdgenden, privaten Aussenrdume und die angrenzen-
de Bebauung nehmen darauf Riicksicht.

Das historische Strassensystem, entlang dessen sich der Ort bis zur
Mitte des 19. Jahrhunderts entwickelte, ist teilweise nach wie vor les-
bar, sei dies durch den speziellen Charakter mit angrenzender Be-
bauung oder durch die schmalen Strassen. Diese Besonderheit ist der
anderen, direkteren Linienfihrung der heutigen Hauptverkehrsstras-
sen zu verdanken.

e Um die Lesbarkeit zu starken wird eine einheitliche Strassenraum-
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gestaltung angestrebt, z.B. mit fussgangerbezogener Beleuchtung
oder partieller Veredelung mit Kopfsteinpflaster.

* Bei Bauvorhaben entlang der historischen Strassen soll das neu
zu schaffende Baukollegium einbezogen werden, welche auch
Aspekte wie Vorgarten, Vorplatze, Einfriedigungen etc. beurteilt
(siehe Kapitel 5.1.5).

* Die funf in der BNO umschriebenen Ortsbildschutzgebiete
(Rankstrasse, Buhlstrasse, Sandstrasse, Alter Léowen, Am Staad)
sind beizubehalten und mit dem Gebiet Hasigasse zu erganzen.
Die Aufnahme weiterer Ortsbildschutzgebiete entlang der histori-
schen Strassen ist zu prifen.

Abb. 27: Gestaltungskonzept 2015 fur die Hasigasse (Quelle: Marti Partner).

5.3.3 Langsamverkehr und Anbindung an den Bahnhof

Ziel Das Potential des 6ffentlichen Verkehrs und des Fuss- und Velover-
kehrs sind genutzt.

Beschrieb und Um den &ffentlichen Verkehr zu starken sind zusatzliche direkte Fuss-

Umsetzungshinweise und Velowege zum Bahnhof zu schaffen. Eine wichtige Rolle spielt
dabei die Querung der Aarauerstrasse (siehe auch Kapitel 5.1.1 und
5.3.1).

Fir Wege innerhalb der Gemeinde bieten E-Bikes, mit welchen sich
die Hohenunterschiede einfach lberwinden lassen, eine ernstzuneh-
mende Alternative zum motorisierten Individualverkehr.

Die kantonale Radroute Birrwil-Beinwil am See—Reinach weist zwi-
schen dem Industriegebiet Widenmatt und dem Bahnhof Beinwil am
See noch eine Licke auf. Der Gemeinderat setzt sich fiir die Schlies-
sung dieser Llcke ein. Er bringt die kommunalen Bedirfnisse ein.
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Anhang
A) Leitbild raumliche Entwicklung, Karte
B) Fotoprotokoll vom 13. August 2016
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vom 13. Februar 2017
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Anhang B: Fotoprotokoll vom 13. August 2016

vgl. Kapitel 5.1.2 Entwicklungsschwerpunkt Bahnhof Nord

Gelbe Karte unten: ,In Planungskommission fehlt Vertretung des Gewerbes*
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vgl. Kapitel 5.1.1 Innenentwicklung
Weisse Karte mitte: ,gestalterischer Einfluss®
Gelbe Karte unten: ,Bevélkerung integrieren®

Blaue Karte unten: ,Verkehr, Erschliessung®
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vgl. Kapitel 5.3.1 Aufwertung Strassenraum Hauptverkehrsachsen
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vgl. Kapitel 5.1.5 Ortsbauliche Beratung



