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1. Planungsgegenstand

Die Gesamtrevision der Nutzungsplanung Siedlung und Kulturland der Ge-
meinde Thalheim 16st den rechtskraftigen Bauzonen- und Kulturlandplan so-
wie die rechtskraftige Bau- und Nutzungsordnung von 2005 ab und schafft
damit eine zeitgemasse, dem Ubergeordneten Recht entsprechende Rechts-
grundlage fur Bauvorhaben und Nutzungen des Grundeigentums.

1.1 Bestandteile der Planung

Der vorliegende Planungsbericht dient zur Erlauterung der Planungsinhalte
fur die Planungskommission, fur den Gemeinderat, fir die Bevolkerung und
fur die kantonale Genehmigungsbehdérde. Beschluss- und genehmigungs-
pflichtig sind aber lediglich der Bauzonenplan, der Kulturlandplan sowie die
Bau- und Nutzungsordnung. Im Rahmen des Planungsprozesses wurden wei-
tere Planungsunterlagen ausgearbeitet (Tabelle 1).

Tabelle 1: Planungsunterlagen

, <
S L
== (] e
TE 2§
38 85 2
Datum = g S5 %
Datum verabschie- 2 g S <
Titel bearbeitet  det @s a< ©
Bauzonenplan 1: 20650 17.04.2025 22.04.2025 X
Kul turl andpl an 1: 5061 17.04.2025 22.04.2025
Bau- und Nutzungsordnung (BNO) 17.04.2025 22.04.2025
BNO Synopse 17.04.2025 22.04.2025 X
Planungsbericht nach Art. 47 RPV 17.04.2025 22.04.2025 X
Mitwirkungsbericht 24.07.2023 14.08.2023 X
Planungsbericht Aufhebung Erschlies- 17.07.2023 14.08.2023 X
sungsplan "Hauptli-Gei ssacher i (provisorisch)
Inventar geologischer Objekte 21.03.2021 14.08.2023 X
Inventarplan Schutzobjekte 17.04.2025 22.04.2025 X
Inventarplan Schutzzonen 17.04.2025 22.04.2025
Inventarplan Uberlagerte Schutzzonen  17.04.2025 22.04.2025
Netzplan Fuss- und Veloverkehr 08.11.2023 17.07.2023 X
Anderungsplan Bauzonen 17.04.2025 22.04.2025 X
Raumliches Entwicklungsleitbild (REL) 03.10.2022 17.07.2023 X
Gutachterliche Einschatzung Griinzone 16.05.2022 14.08.2023 X
(Agrofutura)
Liste Mehrwertabgabe und Baupflicht 17.04.2025 22.04.2025 X

Planungsgegenstand | 1



1.2 Zusammenfassung der wichtigsten Inhalte

Auf der Grundlage der eidgentssischen und kantonalen Raumplanungsge-
setzgebung haben sich der Gemeinderat und die Planungskommission inten-
siv mit der Siedlungsentwicklung nach innen auseinandergesetzt.

Im raumlichen Entwicklungsleitbild wurde fir das Bauzonengebiet von Thal-
heim ein spezifisches Zielbild fir den Zeithorizont bis 2040 erarbeitet (Abbil-
dung 1), welches im Rahmen der Gesamtrevision Nutzungsplanung mit ent-
sprechenden Zonenvorschriften umgesetzt wird.

i

Ortskern mit schiitzenswertem Ortsbild

bauerlicher Strassenraum mit représentativen
Fassaden

Zentrumsbereich
Erweiterung Ortskern

Bauen am Hang

Wohnguartier mit kleinmasstéblichen Wohnstrukturen

Gewerbe

Gemelndeverwaltung und Schulanlage

3 langfristige Reserve

Gesamtkonzept anzustreben
Freiflachen

Bachldufe

Waldrand

| pragendes Wiesenbord

Sledlungsrand

reprasentative raumbildende Geb#dudefassaden
Durchfahrisrasse

Quartlersstrasse / Fussweg

Bushaltestelle

Ortseingang

Platzflache / Begegnungsort

Offentliche Sportanlagen

Brlcke

dffentlichrelevante Nutzung (Stand 2020)

sensibler Ortsbildhintergrund / Landschaftsraum

i

| A\ % Bachlaufe (eingedolt)

Abbildung 1: Zielbild Thalheim (KARO, 2022/23)

Die grossten Herausforderungen fir die Gemeindeentwicklung sind das Si-
cherstellen der vom kantonalen Richtplan geforderten Mindestdichten und der
Umgang mit den Bauzonenreserven. Damit ein moderates Wachstum mit ho-
her Qualitat und in Abstimmung mit Infrastruktur und Verkehr erfolgen kann,
wird das Siedlungsgebiet leicht reduziert.

Die heutige Dorfzone soll in die Dorfzone 1 und erweiterte Dorfzone 2 unter-
teilt werden, in welchen neben der Erhaltung des Ortsbildes vor allem die Wei-
terentwicklung und Aufwertung des Dorfes im Zentrum steht. Die Schlissel-
gebiete im Hauptli, Geisacher und Oberdorf sollen mittels Sondernutzungs-
planen oder mittels verbindlicher Zielsetzungen sorgféltig entwickelt werden.
Aber auch die Uberbauten Gebiete sollen weiterentwickelt werden, woflr die
BNO zeitgemasse Planungsinstrumente mit Qualitatskriterien zur Verfligung
stellt.

Mit den vorliegenden Planungsinstrumenten hat sich die Gemeinde Thalheim
eine zukunftsweisende Strategie erarbeitet, welche fir die nachsten 15 Jahre
Bestand haben sollte.

2 | Planungsgegenstand



2. Ausgangslage Rahmenbedingungen
und Ziele

2.1 Revisionsvoraussetzung

Nutzungsplane sind nach dem Erfordernis der tatsachlich und rechtlich gean-
derten Verhéltnisse zu Uberpriifen und anzupassen (Art. 21 RPG und § 15
BauG) und sie missen im Interesse der Rechtssicherheit eine gewisse Plan-
bestandigkeit aufweisen (Art. 15 RPG). Die wichtigsten Voraussetzungen fir
die Gemeinde Thalheim sind demnach folgende:

91 Die rechtskraftige Nutzungsplanung aus dem Jahr 2005 hat den Pla-
nungshorizont von 15 Jahren bereits Uberschritten (siehe Tabelle 2). Eine
gesamthafte Uberpriifung und Vereinheitlichung der Zonenplanung unter
Bericksichtigung der zwischenzeitlich gednderten rechtlichen Rahmen-
bedingungen ist deshalb angebracht.

1 Am 1. Mai 2014 ist das neue eidgendssische Raumplanungsgesetz in
Kraft getreten. In diesem Zusammenhang wurden auch die kantonalen
Rechtsgrundlagen sowie der kantonale Richtplan angepasst.

1 Es besteht Anderungsbedarf zu zahlreichen Einzelthemen und -bestim-
mungen, welcher sich aus gesetzlichen Rahmenbedingungen, neuen An-
spriichen oder Problemen in der Anwendungspraxis ergibt.

Tabelle 2: Beschluss- und Genehmigungsdaten der rechtskréaftigen Nutzungsplanung

Planungsinstrumente Beschluss Genehmi-
Gemeinde gung Kanton
Bauzonenplan 19.08.2005 13.11.2007
Kulturlandplan 19.08.2005 13.11.2007
Bau- und Nutzungsordnung 19.08.2005 13.11.2007
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2.2 Kantonale Planungen und Vorgaben

Der kantonale Richtplan (beschlossen vom Grossen Rat am 20. September
2011 inklusive Revision vom 24. Méarz 2015) bezeichnet die Ubergeordneten
Interessen des Kantons. Er ist behérdenverbindlich und bildet den massgebli-
chen Rahmen fir die Planung der Gemeinde.

Der Richtplan besteht aus der Richtplankarte (Auszug siehe Abbildung 2) und
aus dem Richtplantext, dessen Planungsgrundsétze und Planungsanweisun-
gen in der Nutzungsplanung zu bertcksichtigen und umzusetzen sind. Die
gemeindespezifische Umsetzung ist in den nachfolgenden Kapiteln dargelegt.
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v Legende (Auszug):
) i'r"klé Siedlungsgebiet

n Ortsbild von nationaler Bedeutung

% Landschaften von kantonaler Bedeutung
m Naturschutzgebiete von kantonaler Bedeutung

—_— Kant. Interessengebiet fur Grundwasser

Fruchtfolgeflache

Abbildung 2: Auszug Richtplan Gesamtkarte (AGIS)

Die Gemeinde Thalheim z&ahlt gemass Raumkonzept Aargau (Richtplankapi-
tel R 1) zum landlichen Entwicklungsraum. Sie hat im Rahmen der Nutzungs-
planung dafir zu sorgen, dass der landliche Charakter erhalten bleibt und
weiterentwickelt wird, insbesondere im Ortskern. Die Gemeinde hat im Rah-
men des raumlichen Entwicklungsleitbildes die Grundsétze fir die bauliche
Entwicklung im Ortskern behdrdenverbindlich festgehalten.
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2.3 Regionale Abstimmung

Regionalentwicklungskonzept

Ortsplanungen sind regional abzustimmen. Als Grundlage dient das von
Brugg Regio am 25.06.2015 beschlossene Regionalentwicklungskonzept
(REK), in welchem die raum- und verkehrsplanerischen Strategien und
Grundsatze der Region Brugg definiert sind.

Grundlagen und Hinweise aus regionaler Sicht

Die AGrundlagen und Hinwei 4628l8zrGeegi onal er
samtrevision Nutzungsplanung verweisen ebenfalls auf das REK und beinhal-

ten zusatzlich vier spezifische Anliegen fur die Gemeinde Thalheim. Diese

Anliegen wurden teilweise bereits im raumlichen Entwicklungsleitbild oder los-

geldst vom Planungsprozess bertcksichtigt (Tabelle 3).

Tabelle 3: Anliegen von Brugg Regio zur Revision Nutzungsplanung Thalheim

Anliegen Brugg Regio Umsetzung Gemeinde Thalheim

1. Potenzial als landlich gepragte Wohngemeinde

- Konzentration auf Entwicklung als landli- - Umfrage bei Grundeigentiimern
che Wohngemeinde Uber Entwicklungsabsichten

- Empfehlung: Eigentiimer von Baulandre- (Sommer 2019)

serven periodisch kontaktieren und zur
Uberbauung anregen

2. Generationenwechsel

- dichtere, zentrale Wohnzonen mit Ange- - Neuorganisation der Dorfzonen
bot an Geschosswohnungen prifen und qualitatssichernde Mass-

- Aktivierung von unbebautem Bauland nahmen
und die qualitatsvolle und ortsvertragli- - Entwicklung Areal Hauptli

che innere Verdichtung

- Quartiergerechte Aufzonungen, Umzo-
nungen oder qualitatssichernde Verfah-
ren prifen

3. Attraktivitat in den historischen Ortskernen und der intakten Landschaft

- Stérkung dorflicher Charakter der Ge- - Ausarbeitung REL mit entspre-
meinde (ISOS) und der umgebenden chender Umsetzung in der Nut-
Landschaft mit unterschiedlichen Land- zungsplanung

schaftselementen (LkB, BLN, Jurapark)
- Ubergang zwischen Siedlung und Land-
schaft

4. Verkehrsfiuihrung und -entwicklung

- Verkehrsfiihrung und i entwicklung sind - Verkehrliche und ortsbauliche
in engem Zusammenhang mit ge- Massnahmen
wunschter Dorfentwicklung zu betrach-
ten und voranzutreiben

Ausgangslage, Rahmenbedingungen und Ziele | 5



Stellungnahme Brugg Regio

Die Stellungnahme von Brugg Regio zur Gesamtrevision Siedlung und Kul-
turland Thalheim vom 20.10.2023 wiirdigt die Umsetzung der im REL formu-
lierten Strategien und Grundsétze, insbesondere die differenzierte Auseinan-
dersetzung mit dem Ortsbild von nationaler Bedeutung, die massvolle Sied-
lungsentwicklung nach innen, den Umgang mit dem Boden, die Vorschriften
fur die Gestaltung des o6ffentlichen Raums, die Aufnahme des Konzepts der
«griinen Linse» im Gebiet Oberdorf sowie die Aufnahme von Bestimmungen
zu Terrainveranderungen und Flachenversiegelung.

Weiter enthalt die Stellungnahme einen konkreten Antrag und mehrere Emp-
fehlungen (Tabelle 4).

Tabelle 4: Antrdge und Empfehlungen von Brugg Regio

Anliegen Brugg Regio Umsetzung Gemeinde Thalheim

Antrag: detaillierte Auseinandersetzung mit dem Vorhaben auf Parzelle 46 im Pla-
nungsbericht

- Freihaltung exponierte Hangkante - Klarung der Themen aufgrund ei-
- Prazisierung des Bauzonenrandes ner Erschliessungs- und Bebau-
- Charakter des pragenden Wiesenbordes ungsstudie

erhalten

Siehe Kapitel 3.2

Empfehlung: Fachgremium / Fachbeirat installieren

- Qualitative Anforderungen an die Einglie- - Die Gemeinde Thalheim hat ei-
derung beurteilen und objektivieren nen Ortsbildberater, welcher die

- Gleiches Fachgremium bei der Beurteilung Gemeinde bei diesen Fragen un-
von Gestaltungsplanen und Bauvorhaben terstutzt

bei Baudenkmaélern beiziehen
Siehe Kapitel 4.4

Empfehlung: Starkere Differenzierung der Zonenbestimmungen fir die Dorfzone D1
und D2

- Generationenwechsel erméglichen - Préazisierungen BNO
- Bestimmungen fir die Dorfzone D2 starker

auf Weiterentwicklung und Anforderungen  Siehe Kapitel 3.3

an Neubauten auf nicht tberbauten Fla-

chen fokussieren
- Bestimmungen flr die Dorfzone D1 primar

auf Erhaltung des Bestandes ausrichten

Empfehlung: Kriterien flir Nutzungsbonus prazisieren

- Welcher Bonus fir welches Kriterium un- - Nutzungsbonus soll nur noch fur
klar die Erstellung von zusétzlichen

- Verglaste Balkone, Sitzplatze und Winter- gleichwertigen Wohneinheiten be-
garten als Qualitadtsmerkmal infrage ge- ansprucht werden durfen (8 11
stellt Abs. 5 BNO)

Siehe Kapitel 4.1

Empfehlung: Vertieftere Auseinandersetzung mit dem Siedlungsrand

- Vermeidung grdsserer Niveaudifferenzen - Neue Bestimmung zu Siedlungs-
- Durchléssigkeit fir Kleintiere Gewahrleis- randern (8 43a BNO)
ten

Siehe auch Flyer von Brugg Regio

6 | Ausgangslage, Rahmenbedingungen und Ziele



2.4

Jurapark Aargau

Die Gemeinde Thalheim ist Mitgliedsgemeinde des Juraparks Aargau. Im
Rahmen der Revision der Nutzungsplanung ist aufzuzeigen, inwiefern die
strategischen Ziele des Juraparks bei der kommunalen Planungstétigkeit be-
ricksichtigt werden. Relevant sind dabei die beiden folgenden, im Parkvertrag
festgehaltenen Ziele:

1)

2)

Erhaltung und Aufwertung der Qualitat und Vielfalt von einheimischen
Tier- und Pflanzenarten und ihren Lebensrdumen

Wahrung und Starkung der typischen Landschafts- und Kulturwerte
sowie Ortsbilder

Als Grundlage dient auch die Vision/Strategie des Jurapark Aargau mit Wir-
kungszielen in den Bereichen Natur und Landschaft und Management:

91 Die Natur ist unsere Lebensgrundlage. Wir tragen ihr Sorge 1 fur uns
und unsere Nachkommen.

(0]
(0]

Wertvolle Natur und Landschaft i vielfaltig und vernetzt
Naturnahe Siedlungen i ein Mehrwert fur alle

1 Wir setzten uns gemeinsam fir eine lebenswerte, innovative und
nachhaltige Region ein.

(o]

Die Gemeinden kennen ihre Starken und ihre besonderen
Natur- und Kulturwerte und tragen ihnen aktiv Sorge.

Die Gemeinden sind attraktive Wohngemeinden dank leben-
digen Ortskernen und

Naherholungsgebieten, vielfaltigem Gemeindeleben und zu-
kunftsfahigem Gewerbe.

Alt und neu erganzen sich 1 die Gemeinden legen Wert auf
ihre charakteristischen

Ortsbilder und setzen sich fur die Sanierung vorhandener
Bausubstanz und sorgféltige Nachverdichtung ein.

Die Jurapark-Gemeinden setzen sich fur die «Nachhaltige
Lebensqualitat» ein.

Der Planungsentwurf wurde im September 2023 dem Jurapark Aargau zur
Stellungnahme unterbreitet. In seiner Stellungnahme vom 08.12.2023 werden
wesentliche Bestrebungen der Nutzungsplanung als positiv gewertet:

il

Umgang mit Siedlungsrandern gemass Zielbild REL sowie Erhalt von
ortspragenden Baumen im Siedlungsgebiet

Gestaltung Ubergang von der Gewerbezone zu anderen Zonen, zur
Strasse und zur offenen Landschaft mittels Trenngurtel (§ 14 BNO)

Gestaltungsplanpflicht mit erhéhten Qualitatskriterien

Bestimmungen zur Aussenraumgestaltung (8§ 44 BNO)

Weiter enthalt die Stellungnahme mehrere Verbesserungsvorschlage (Ta-

belle 5).

Ausgangslage, Rahmenbedingungen und Ziele | 7



Tabelle 5: Verbesserungsvorschlage Jurapark

Anliegen Jurapark Aargau

Umsetzung Gemeinde Thalheim

Grinflachenziffer

- Grunde sind unklar, warum Grinflachen-
ziffer gestrichen wurde

- Grunflachenziffer kann zu einer Durch-
grunung der Siedlung und zur Hitzemin-
derung beitragen

Auf eine Grinflachenziffer wird ver-
zichtet, da Massnahmen zur Hit-
zeminderung anderweitig sicherge-
stellt werden kdnnen.

Bereits hoher Anteil an Grinflachen
durch Talbach, griine Inseln und
kleines Siedlungsgebiet.

Siehe Kapitel 9.3

Natur und Landschaft

- Erneuerung des Natur- und Landschafts-
inventars ware begriisst worden

- Aufnahme der 6kologisch aufgewerteten
Waldrander als Genehmigungsinhalt in
den Kulturlandplan und verschiedene
Mdoglichkeiten fur den Unterhalt prifen

Naturobjekte wurden im Feld begut-
achtet und direkt im Kulturlandplan
umgesetzt

Auf die Aufnahme der aufgewerte-
ten Waldrander wird aus den er-
wahnten Griinden weiterhin ver-
zichtet. Ein grosser Teil der Walder
ist bereits mit Naturschutzzonen
Uberlagert.

Versiegelungsgrad Zone fur 6ffentliche Bauten und Anlagen

- 8§15 Abs. 2 BNO ist zu unverbindlich for-
muliert

- Prozentanteil unversiegelter Flachen
oder zum Grinanteil ergéanzen

Auf konkrete Werte zur Versiege-
lung in der OEBA wird verzichtet,
da in § 44 der Grundsatz bereits
geregelt ist, versiegelte Flachen auf
das Notwendigste zu beschréanken.

Lichtemissionen

- Umgang mit Lichtemissionen thematisie-
ren, da eine stetige Zunahme von Lichte-
missionen feststellbar ist

Siehe auch Vollzugshilfe BAFU

Es wird ein neuer Passus zu Lichte-
missionen aufgenommen (§ 35b
BNO)

Erneuerbare Energien

- Weder im Planungsbericht noch in der
BNO finden sich Ausflihrungen zu erneu-
erbaren Energien

- Festlegung eines Prozent-Anteils an fos-
siler Energie bei Neubauten, Erweiterun-
gen oder Anbauten ware ein wichtiges
Zeichen

Aufgrund der laufenden Verschéar-
fungen der Ubergeordneten Ener-
giegesetzgebung wird auf Vorga-
ben in der BNO verzichtet.

Die Gemeinden haben zudem die
Moglichkeit, eine kommunale Ener-
gieplanung zu erstellen.

Parkierung / Mobilitatskonzept

- Thematik soll in BNO Erwahnung finden,
Verweis auf REL reicht nicht aus

- Bestimmungen zur Bepflanzung der
Parkplatze, zur sickerfahigen Ausfiihrung
sowie Reduktion der Bodenversiegelung
dank Spontanbegriinung

Es wird ein neuer Passus zur Par-
kierung erganzt (§ 38a BNO). Bei
MFH sind Parkplatze unterirdisch
oder im Gebaudevolumen anzuord-
nen.

In 8§ 44 ist der Grundsatz bereits
geregelt, versiegelte Flachen auf
das Notwendigste zu beschréanken.

Fachliche / finanzielle Unterstiitzung durch den Jurapark

- Arbeitshilfe zu Siedlungsréandern

- Forderung von Fassadenbegriinungen
bei Gewerbebauten

- Beratungen zu naturnaher Umgebungs-
gestaltung

Kenntnisnahme
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2.5 Kommunale Gesamtschau

R&aumliches Entwicklungsleitbild

Als Grundlage fur den Ortsplanungsprozess wurde in einer ersten Phase ein
raumliches Entwicklungsleitbild (REL) erarbeitet. Das REL bezieht sich auf
den Ortsteil von Thalheim im Baugebiet und zeigt in einem langfristigen Zu-
kunftshild (Planungshorizont 2040), wo sich die Gemeinde wie entwickeln soll.

Aufgrund neuerer Erkenntnisse und Anderungen wurde das REL nach der
Erarbeitung des Planungsentwurfs aktualisiert. Im Rahmen des Mitwirkungs-
verfahrens 2022 konnten alle Interessierten zur Umsetzung Stellung nehmen.

Abstimmung mit technischer und sozialer Infrastruktur

Technische Infrastruktur, Werkleitungen

Die Infrastrukturanlagen der Gemeinde Thalheim werden regelmassig unter-
halten und bei Bedarf saniert oder erneuert. Dies betrifft sowohl die Anlagen
im Baugebiet als auch ausserhalb Baugebiet. Die Anlagen der Ver- und Ent-
sorgung weisen grundsétzlich genligend Reserven aus und kénnen das prog-
nostizierte Bevoélkerungswachstum aufnehmen. Bei der Elektrizitatsversor-
gung ist jedoch unter anderem aufgrund der starken Zunahme an PV-Anlagen
und der Elektromobilitat (Ladestationen, Elektroautos) damit zu rechnen, dass
das Netz verstarkt werden muss.

Altersfiirsorge

Das Angebot an altersgerechten Wohnungen wurde in den letzten Jahren mit
dem Bau von neuen Mehrfamilienhausern (z. B. Breiti) verbessert. Pflegebe-
durftige Personen kénnen im Alters- und Pflegezentrum Schenkenbergertal
einen Platz finden. Mit der Zunahme und der tendenziellen Alterung der Be-
volkerung wird die Nachfrage nach altersgerechten Wohnungen weiter stei-
gen.

Schule

Die Gemeinde verfigt Gber einen Kindergarten und ein Schulhaus, in dem die
Primarschule unterrichtet wird. In Thalheim gehen 78 Kinder zu Schule
(Schuljahr 2023/24). Das Schulhaus ist gut belegt und hat nur noch fiir wenige
Schuiler Kapazitat. Da bei den neu zugezogenen Familien ein hoher Anteil von
Familien mit Kindern erwartet wird, ist eine Erweiterung der Primarschule und
des Kindergartens in Planung. Die Gemeinde verfiigt noch Uber gentigend
Reserven und plant die Erweiterung der Schulanlage innerhalb der bestehen-
den OeBA-Zone. Die Realschule und die Sekundarschule kénnen in Veltheim
besucht werden, die Bezirksschule in Schinznach-Dorf (ab ca. 2028 in Mari-
ken-Wildegg). Die Kantonsschulen liegen in Aarau, Baden und Wettingen.

Freizeit

Die Gemeinde Thalheim weist einige Naherholungsgebiete in unmittelbarer
Nahe (BLN, Jurapark) auf, welche durch ein vielféltiges Wegnetz bestens er-
schlossen sind. Besonders zu erwahnen ist die Ruine Schenkenberg, ein be-
liebtes Ausflugsziel und ein kantonales Denkmalschutzobjekt (siehe auch Ka-
pitel 4.4). Es besteht kein unmittelbarer Handlungsbedarf.
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Feuerwehr

Die Gemeinde Thalheim verfligt Gber eine eigene Feuerwehr. Das Feuerwehr-
magazin befindet sich gegeniiber dem Gemeindehaus. Die Feuerwehr hat ge-
mass der Gemeinde Potenzial zur Weiterentwicklung.

Verwaltung

Am Verwaltungsstandort Thalheim sind genligend Reserven vorhanden, wel-
che bei Bedarf einen Ausbau der Verwaltung ermdéglichen wirden. Die Fl&-
chen der Zone fiir 6éffentliche Bauten und Anlagen werden dafir nicht benétigt.

2.6 Rechtskréaftige Sondernutzungspléane

Im Gemeindegebiet gibt es mehrere rechtskréftige Sondernutzungspléane (Er-
schliessungs- oder Gestaltungspléane nach 8§ 17 ff BauG). Grundsatzlich be-
halten diese ihre Giiltigkeit, soweit keine Widerspriiche zum neuen lberge-
ordneten Recht entstehen. Ist ein Sondernutzungsplan vollstandig umgesetzt
und wirkungslos, kann dieser aufgehoben werden. Die folgende Ubersicht
zeigt auf, wo Handlungsbedarf (Anpassung oder Aufhebung) besteht.

Tabelle 6: Uberbauungsplan Hauptli und Gestaltungsplan Baren

Sondernutzungs-  Urspringlicher Zweck und Handlungs-
plan Stand heute bedarf
1 Uberbauungsplan - Sorgféltige Eingliederung Mit neuem
A H2 u@edissai der Bauten in die land- GP Hauptli
cheri schaftliche und bauliche aufheben
Umgebung (Inhalte in
- Genehmigung 1989 BNO integ-

- Rlckwartige Erschliessung rieren)
vollstandig umgesetzt
- Bebauung teilweise umge-
setzt
2 Gestaltungsplan - Koordinierte Erschliessung aufheben
A B 2 ¢Baumgar- und Bebauung
teni - Genehmigung 2008
- bereits vollstéandig umge-
setzt
- Qualitatsvorgaben sind er-
fallt
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Tabelle 7: Gestaltungsplan Langmatt

Sondernutzungs-  Urspringlicher Zweck und Handlungs-
plan Stand heute bedarf

3 Gestaltungsplan - Auf die bauliche und land- beibehalten
ALangmat t i schaftliche Umgebung ab-

gestimmte Bebauung
- Genehmigung 2006
- weitgehend umgesetzt

Tabelle 8: Gestaltungsplan Breiti

Sondernutzungs-  Urspringlicher Zweck und Handlungs-
plan Stand heute bedarf

4 Gestaltungsplan - Auf die bauliche und land- beibehalten
ABreitii schaftliche Umgebung ab-

gestimmt Bebauung
- Genehmigung 2013
- noch nicht vollstadndig umge-

1B S?:Ztt—.ra \r' =1 »
"“‘?éﬁ\i‘g“;‘

Qg’ ’ > )

\ ¥
L

|

Verfahren

Die Aufhebung oder Anderung der oben genannten Sondernutzungsplane er-
folgtim gleichen Verfahren wie deren Erlass, unabhéngig von der allgemeinen
Nutzungsplanung. Es ist jedoch vorgesehen, die 6ffentliche Auflage der Auf-
hebung zeitgleich mit der Gesamtrevision Nutzungsplanung durchzufthren.
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3. Bauzonengrosse

3.1 Bevdlkerungsentwicklung und Bedatizonen

Vorgaben kantonaler Richtplan

Gestutzt auf das Bundesrecht (Raumplanungsgesetz RPG) und insbesondere
auf den kantonalen Richtplan und das kantonale Baugesetz (BauG) ist das
Fassungsvermdgen der Bauzonen zu uberprifen und soweit notwendig an-
zupassen (Rechtsgrundlagen siehe Tabelle 9). Dabei spielen auch die Mass-
nahmen zur Entwicklung nach innen eine bedeutende Rolle.

Tabelle 9: Rechtsgrundlagen Innenentwicklung

Art. 15 Abs. 1+2 RPG

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

2 Uberdimensionierte Bauzonen sind zu reduzie-
ren.

Art. 15 Abs. 4 RPG

4 Land kann neu einer Bauzone zugewiesen
werden, wenn:

b. es auch im Fall einer konsequenten Mobili-
sierung der inneren Nutzungsreserven in
den bestehenden Bauzonen voraussicht-
lich innerhalb von 15 Jahren bendétigt, er-
schlossen und tberbaut wird;

Richtplan S 1.2,
Planungsanweisung
2.1

Die Gemeinden zeigen die Schritte auf, wie bis 2040
Mindestdichten erreicht werden.

Raumtyp Mindestdichte [E /ha]*
liberbaute Wohn- und uniiberbaute Wohn- und
Mischzonen Mischzonen

Kernstadte 70 90

Urbane Entwicklungsraume 70 80

Léndliche Zentren 55 75
Landliche Entwicklungsachsen 50 70
|Landhche Entwicklungsraume 40 60 |

* Die Einwohnerdichte wird wie folgt berechnet: Anzahl Einwohnende (gemass
Registererhebung) innerhalb der Wohn- und Mischzonen pro Hektar Bruttozonen-
flache der tiberbauten Wohn- und Mischzonen (geméass Erhebung Stand Erschlies-
sung).

8 13 BauG

2vis Die Gemeinden zeigen auf, wie sie die innere
Siedlungsentwicklung und die Siedlungsqualitat
férdern und wie die Siedlungsentwicklung auf die
vorhandenen oder noch zu schaffenden Kapazi-
taten des Verkehrsnetzes abgestimmt ist.

8§ 46 BauG

1 Die Gemeinden fordern insbesondere eine ver-
dichtete Bauweise, die Schliessung von Bauli-
cken sowie die vollstdndige Ausnutzung beste-
hender Gebaude.
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BisherigeBevolkerungsentwicklung

Ein erstes grosseres Wachstum fand in der Gemeinde Thalheim in den
1990er-Jahren statt, als die Bevolkerungszahl von 615 auf 792 Einwohner
(+29%) anstieg. Anschliessend stagnierte das Bevoélkerungswachstum bis
zum Ende der 2000er-Jahre wieder, ehe es bis heute wieder ansteigt. Die
heutige Einwohnerzahl betragt 966 Einwohner (Stand 31.12.2024).

Das Raumkonzept Aargau geht im landlichen Entwicklungsraum von einem
jahrlichen Wachstum von 0.45 % pro Jahr aus. Ausgehend vom Jahr 2012
ergibt dies eine Bevolkerungszahl von ca. 815 im Jahr 2029 und 860 fiir den
Richtplanhorizont 2040. Die Einwohnerentwicklung seit 2012 lag, von einigen
Ausnahmen abgesehen, deutlich iber den Werten der Planungsannahme des
Richtplans. So wurden die Werte des Richtplanhorizonts 2040 bereits Ende
2021 erreicht. Es ist aufgrund der aktuellen Bautatigkeit- und eingaben auch
in den nachsten Jahren mit einem starken Wachstum zu rechnen.

Bevolkerungsentwicklung ab 1980
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Abbildung 3: Bevdlkerungsentwicklung 1980 - 2024 (Quelle: Statistik Aargau - kanto-
nale Bevolkerungsstatistik)

In Thalheim hat seit 2011 die Anzahl der Arbeitsstatten (9%) und Beschéftig-
ten (2.3%) leicht abgenommen. Die Anzahl der Beschéftigten hat nur im Sek-
tor 3 (Gastgewerbe, Handel, freie Berufe) leicht zugenommen (5.8%).

Im Jahr 2018 wies die Gemeinde total 70 Arbeitsstatten und 258 Beschétftigte
auf, was einem Verhdltnis von 31 Arbeitsplatzen pro 100 Einwohner ent-
spricht. Damit ist die Beschaftigtenentwicklung in der Gemeinde Thalheim von
untergeordneter Bedeutung.

Tabelle 10: Arbeitsstatten und Beschéftigte (Bundesamt fur Statistik, Statistik der Un-
ternehmensstruktur)

Anzahl Arbeitsstatten Voll- und Teilzeitbeschaftigte
Sektor Sektor Sektor  Total Sektor Sektor Sektor Total
1 2 3 1 2 3
2011 27 13 37 77 59 85 120 264
2018 25 9 36 70 57 74 127 258
Wachs- -7.4 -30.7 -2.7 9.1 -3.4 -13.0 5.8 -2.3

tum (%)
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Stand deErschliessung

Abbildung 4 zeigt alle bestehenden Bauzonen der Gemeinde Thalheim und
insbesondere den Erschliessungsstand der uniiberbauten Flachen (Stand
2021, Anpassungen Stand 2024 noch in Bearbeitung).
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Abbildung 4: Stand der Erschliessung 2022 (AGIS)

langfristige Baugebietsreserven
eingeschrankte Bauzonen
Bauzonen: Uberbaut

Oberdorf | ‘

| (angfristige Reserve) | |

Infolge der aktuellen Bautétigkeiten ist die Bevdlkerungszahl in den letzten
drei Jahren um rund 100 Einwohner angestiegen. Die gréssten zusammen-
hangenden Reserven der Wohn- und Mischzonen befinden sich noch im
Hauptli (Parzelle 985), Gishubel (Parzelle 46) und im Oberdorf (diverse Par-
zellen). Auf diesen Flachen ist geméass aktuellem Stand kein Projekt geplant,
es finden jedoch periodische Gesprache mit den Grundeigentiimern statt (Ta-
belle 11).

Tabelle 11: Stand der grosseren Bauzonenreserven (Stand Februar 2025)

Gebiet/Parzelle Projekt Stand der Planung

Hauptli / 985 Kein konkretes  Bauland ist zum Kauf ausgeschrieben
Projekt

Gishibel / 46 Projekt in Vor-  Periodische Gesprache mit Grundeigentimern
bereitung

Oberdorf / 906 / Studie im REL  Abhangigkeiten zum Hochwasserschutzprojekt /

980/1083 Bachoffnung Grandbach

Oberdorf / 207 Kein konkretes  Periodische Gesprache mit Kirchgemeinde
Projekt

Neumatt / 144 Erweiterung Schulhausanbau in Realisierung
Schule
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Bedarf an Bauzonen

Als Grundlage fur die Beurteilung des Fassungsvermégens und des Bedarfs
an Bauzonen hat sich eine Delegation aus Gemeinderat und Planungskom-
mission intensiv mit der Bebaubarkeit der Bauzonen auseinandergesetzt.
Dazu wurden fir jede einzelne Parzelle der bebaubare Flachenanteil und da-
raus das mdogliche Entwicklungspotenzial bestimmt. Eine Zusammenfassung
dieser Auswertung befindet sich im Anhang A (Stand 31.12.2024).

Daraus geht hervor, dass im Durchschnitt rund 20 % der Bauzonenflachen
nicht bebaubar sind. Dafiir sind verschiedene Faktoren wie die Topografie,
Gewasserraume und Strassenflachen verantwortlich. Von der Flache der un-
Uberbauten Wohn- und Mischzonen von 5.8 Hektaren sind nur rund 3.6 Hek-
taren als Uberbaubar beurteilt worden. Die gut bebaubaren Parzellen sind be-
reits bebaut. Aus diesem Sachverhalt lasst sich unter anderem die tiefe Ein-
wohnerdichte von 29 Einwohner pro Hektare in den tberbauten Wohn- und
Mischzonen begriinden. Die geforderte Einwohnerdichte von 40 E/ha geméss
Raumkonzept kann aufgrund der tiefen Bebaubarkeit nur bezogen auf die
Uberbaubaren Flachen erreicht werden.

In Tabelle 12 wird als Abschéatzung das Fassungsvermogen der bestehenden
Bauzonen aufgrund der oben beschriebenen Vorgehensweise ermittelt und
den Planwerten der Einwohnerzahl gemass Raumkonzept gegenlbergestellt.
Dabei werden die Flachen aufgrund der oben genannten Erkenntnisse redu-
ziert. Aufgrund der tatsachlich eruierten zusétzlichen Bebaubarkeit der Par-
zellen in den Uberbauten Flachen kann die Einwohnerzahl in den Wohn- und
Mischzonen innerhalb des Bauzonengebiets von heute 827 auf rund 932 er-
hoht werden. Es kann abgeleitet werden, dass die bereits Gberbauten Wohn-
und Mischzonen von rund 30 ha auf den Uberbaubaren Flachen (rund 22 ha)
die prognostizierten 860 Einwohner gemass Raumkonzept aufnehmen koén-
nen.

Tabelle 12: Fassungsvermdgen der bestehenden Bauzonen (Zusammenzug Berech-
nung der Gemeinde, Stand 31.12.2024, Anhang B)

Zone Uber- uniber- Einwohnerkapazitat Einwohner-
baute baute (rein rechnerisch) zahl 2040
Flache Flache Uberbaute Uniber- Total gemass
[ha] [ha] Flachen baute Fla- Raumkon-

chen zept

Dorfzone 16.0 2.1

total

Anteil Dorfzone 13.5 1.7 595 81 676

bebaubar

Wohnzone 1 0.9 0.0

Gland total

Anteil Zone W1 0.9 0.0 35 0 35

bebaubar

Wohnzone 2 11.1 1.8

total

Anteil Zone W2 8.0 1.5 301 63 364

bebaubar

Total 30.6 3.9

Wohn- und

Mischzonen

Anteil Wohn-/ 22.4 3.2 932 144 1607

Mischzonen be-

baubar

Einwohner in tGbrigen Zonen und aus- 139 0 139

serhalb der Bauzone

Total 16071 144 1621 860
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BeurteilundBedarf an Bauzonen und Bevoélkerungsentwicklung

Gemass Abschatzung in Tabelle 12 betragt die Einwohnerkapazitat (das Fas-
sungsvermdgen) der Gemeinde Thalheim mit der aktuellen Bauzonengrdsse
rund 1'215 Einwohner. Dieser Wert liegt rund 40 % uber der Planungsan-
nahme gemass Richtplan (rund 860 Einwohner bis 2040), welcher unter dem
Hintergrund des bisherigen Wachstums jedoch viel zu tief festgelegt ist (Ab-
bildung 5).
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Abbildung 5: Szenarien Bevdlkerungsentwicklung

Aufgrund der grossen Differenzen zwischen dem Fassungsvermdgen gemass
Richtplan und dem langfristig realisierbaren Fassungsvermdgen sind Auszo-
nungen zu prifen (Kapitel 3.2).
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3.2 Prifung von Auszonungen

Methodisches Vorgehen

Geprift wurden alle Bauzonenreserven gemass Karte «Stand der Erschlies-
sung», welche eines der folgenden Kriterien erfillen:

1 Wohn- und Mischzone mit Lage am Siedlungsrand: auf mindestens zwei
Seiten an Nichtbaugebiet angrenzend oder zusammenhéngende Grésse
von mindestens 1'000 m?

1  Wohn- und Mischzone mit Lage innerhalb der Siedlung: zusammenhéan-
gende Grosse von mindestens 3'000 m2

1  Zone fir 6ffentliche Bauten und Anlagen mit Lage am Siedlungsrand
(keine Auswirkung auf Fassungsvermogen)

Zudem darf durch die Auszonung keine rechtswidrige Bauzoneninsel entste-
hen. Somit wurden folgende Gebiete als mdgliche Auszonungsgebiete eruiert
(Abbildung 6):

(1) Gebiet Biel: Parzelle 953 mit 904 m2

(2) Gebiet Oberdorf: Parzellen 906 / 980 / 1083 mit insgesamt 5'633 m?

(3) Gebiet oberhalb Kirche: Parzelle 217 mit Flachenanteil von ca. 5'200 m?
(4) Gebiet oberhalb Schule: Parzelle 144 mit Flachenanteil von ca. 2'500 m?
(5) Gebiet Hauptli: Parzelle 985 mit 5'492 m?

(6) Gebiet Gishiibel: Parzelle 46 mit 5'330 m?

 Edlischwand -

Abbildung 6: Ubersicht der auf Auszonung gepriiften Gebiete

Bauzonengrosse | 17



Folgende Interessen sind bei der Frage nach der Zuweisung der oben ge-
nannten Parzellen zum Baugebiet oder zum Nichtbaugebiet betroffen:

- Festlegung der Bauzonen fir den voraussichtlichen Bedarf von 15 Jah-
ren (Art. 15 Abs. 1+2 RPG)

- Erreichen einer Mindestdichte von 60 Einwohnern pro Hektare (Richt-
plan S 1.2, Planungsanweisung Nr. 2.1)

- Schutz bedeutender Ortsbilder und Berticksichtigung des ISOS (Richt-
plan S 1.5, Planungsgrundsétze A, B und C)

- Forderung der inneren Siedlungsentwicklung und der Siedlungsqualitat
(8 13 Abs. 2bs BauG)

- Forderung einer verdichteten Bauweise, die Schliessung von Bauliicken
(8 46 Abs. 1 BauG)

Die genannten Gebiete wurden hinsichtlich einer méglichen Eignung zur Aus-
zonung auf folgende Kriterien gepruft:

1 Zeitpunkt der Einzonung (Rechtssicherheit, Planbestandigkeit)

1 Lage im Siedlungsgebiet (Siedlungsrand, 1ISOS)

1 Zentralitat beziehungsweise Wichtigkeit fiir die Gemeinde (6V-Er-
schliessungsgute, Schliisselgebiet)

Stand der Erschliessung (Baureife)

Bewilligungsfahigkeit und rechtliche Sicherstellung Bauvorhaben
Eignung fur landwirtschaftliche Nutzung (Topografie, Zugang, usw.)
Uberbaubarkeit (Topografie, Parzellenform, Mobilisierungshindernisse)

= =4 -4 -8

Die Kriterien wurden je nach Relevanz mit einem Wert von 1 bis 3 gewichtet.
Fir die Bewertung der Eignung wurden Werte von +1 fur volle Eignung, O fur
Eignung und -1 fur keine Eignung vergeben. Fur die Gesamtbeurteilung wur-
den die gewichteten Beurteilungen der Eignung (Eignung multipliziert mit Ge-
wichtung) addiert und durch die Summe der Gewichtungen geteilt. Somit ent-
stehen wiederum Gesamtwerte von -1 (nicht geeignet) bis +1 (voll geeignet).

Der Zeitpunkt der Einzonung war bei allen genannten Parzellen vor der letz-
ten Gesamtrevision. Die Planbestandigkeit ist daher nicht mehr gegeben,
weshalb das Kriterium nicht massgebend ist und entfallt.

Die Lage im Siedlungsgebiet wird mit einem Wert von 3 gewichtet. Dabei
gelten Gebiete als «voll geeignet», welche sich am Siedlungsrand befinden
und wo zuséatzlich Freihalteinteressen aufgrund des ISOS bestehen. Als
«nicht geeignet» gelten Gebiete, innerhalb des Siedlungsgebietes ohne Frei-
halteinteressen.

Die Zentralitat und Wichtigkeit werden mit einem Wert von 3 gewichtet. Be-
findet sich das Gebiet in Fussdistanz von weniger als 200 m zur nachsten
Bushaltestelle und hat es eine strategische Bedeutung (Schlisselgebiet), gilt
es als «nicht geeignet». Liegt es an peripherer Lage und hat keine besondere
Wichtigkeit, gilt es als «voll geeignet».

Der Stand der Erschliessung wird mit einem Wert von 3 gewichtet. Massge-
bend fiir die Bewertung ist die Karte «Stand der Erschliessung». Langfristige
Baulandreserven gelten als «voll geeignet», wahrend baureife Gebiete als
«nicht geeignet» gelten.
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Die Bewilligungsfahigkeit und rechtliche Sicherstellung werden mit ei-
nem Wert von 2 gewichtet. Wenn ein konkretes Bauvorhaben vorhanden ist
und ein Baugesuch eingereicht wurde, gilt das Gebiet als «nicht geeignet».
Wenn keine konkreten Bauabsichten bestehen, gilt es als «voll geeignet».

Die Eignung fir die landwirtschaftliche Nutzung wird mit einem Wert von
2 gewichtet. Kann ein Gebiet aufgrund der Topografie landwirtschaftlich sinn-
voll genutzt werden, gilt das Gebiet als «geeignet», ist zuséatzlich Fruchtfolge-
qualitat vorhanden, ist das Gebiet «voll geeignet».

Die Uberbaubarkeit wird mit einem Wert von 1 gewichtet. Bei guter Parzel-
lenform fir eine Bebauung und eher flachem Gelande gilt das Gebiet als
«nicht geeignet», bei schwieriger Parzellenform und steiler Topografie als
«voll geeignet».

Beurteilundebiet Bel: Parzelle 953
7 et ek

Abbildung 7: Parzelle 953, Luftbild 2024 mit 1m-Ho6henlinien (AGIS)

Lage im Siedlungsgebiet

Die Parzelle 953, wie auch die angrenzende Parzelle 207, befindet sich an
peripherer Lage im Freihaltegebiet ANordhan
a). Die Grosse der Parzelle 953 ist mit 904 m? relativ gering, sie ragt jedoch

auf mehreren Seiten ins Kulturland und bildet ausserdem mit der unbebauten

Fl 2a2che auf der angrenzenden Parzenfl e 207 e
grosse Freiflache, welche unmittelbar an die unbebauten Flachen im Innern

des Gebiets AOberdorffA angrenzt.

Die Interessen am Schutz des Ortsbildes von nationaler Bedeutung gemass
ISOS und der Grundsatz der Siedlungsentwicklung nach innen sind héher zu
gewichten als das private Interesse an einer Uberbauung der Parzelle 953.
Eine Auszonung der Parzelle 953 ist daher angezeigt (Ei gnun) A1#
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Zentralitdt und Wichtigkeit

Die Parzelle 953 liegt in der OV-Giiteklasse Dundi st ¢ber di e
dor f A ( Pa miaeankerlFassdiktdng yon rund 230 m an die Bushalte-
stell e AOber dom Gedindasa REL ésisfir Hak Gebist gusammen
mit der angrenzenden Parzelle 207
samtkonzept anzustreben. In der Vertiefungsstudie wurde auf Parzelle 207
entlang der Strasse (Parzelle 105) ein méglicher Baukorper aufgezeigt.

Ein gewisses Interesse an einer Bebauung der Parzelle 207 wurde in der Ver-
tiefungsstudie zum REL dargelegt. Die Parzelle 953 liegt jedoch am aussers-

Strasse

und

ten Rand des Gebiets AOberdorf i, fer

samtkonzept anzustreben ist. Das Interesse an der Konzentration der Bebau-
ung auf den inneren Ring ist daher hoher zu gewichten als die Bebauung der
Parzelle 953 am &ussersten Siedlungsrand.

Eine Auszonung oder Teilauszonung der Parzelle 953 ist angezeigt. Allenfalls
bietet es sich an, die Bauzonengrenze zu optimieren, so dass auf der Parzelle
207 in Anbetracht einer erforderlichen Bachéffnung noch ein sinnvoller Bau-
korper realisiert werdenkann (Ei gnun) AOA#

Stand der Erschliessung

Gem?2ss Karte AStand der Erschliessu
Jahreni Kkl assiert. Bei einer Erschl
138 muss die Strasse ausgebaut werden; bei einer Erschliessung von Nord-
osten Uber die Parzelle 205 und 207 muss der Bach getffnet werden. Die
Parzelle kann somit nicht ohne Zutun der Gemeinde erschlossen werden.

Der Grundsatz gemass Richtplan, dass die Entwicklung priméar an bereits gut
erschlossenen Lagen zu erfolgen hat, ist hdher zu gewichten als die Erschlies-
sung der Parzelle 953. Eine Auszonung oder Teilauszonung der Parzelle 953
ist daher angezeigt. Allenfalls kann die Bauzonengrenze der Parzelle 207
noch optimiert werden (Ei gnuny AOA#

Bewilligungsfahigkeit und rechtliche Sicherstellung

Im Zusammenhang mit der Vertiefungsstudie zum Gebiet Oberdorf wurden
mit der Grundeigentiimerschaft mehrere Gesprache gefiihrt. Dabei wurden
zwar Bauabsichten geaussert, jedoch liegt noch kein konkretes Projekt vor
und es wurde auch vor dem Start der Nutzungsplanung noch nie ein Bauge-
such eingereicht. Eine Auszonung der Parzelle 953 ist daher angezeigt (Eig-
nung )A1Af

Eignung fur die landwirtschaftliche Nutzung

Die Parzelle 953 grenzt an Landwirtschaftsland, welches hauptséachlich als
Wiesland genutzt wird. Es handelt sich um Fruchtfolgeflachen mit bedingter
Eignhung (FFF2). Durch eine Auszonung kdnnte die Parzellenform fur die Be-
wirtschaftung vereinfacht werden. Eine Auszonung der Parzelle 953 ist daher
angezeigt(Ei gnun) A1#

Uberbaubarkeit

Die Parzelle 953 eignet sich fiir eine Uberbauung mit bis zu zwei Einfamilien-
hausern. Das Gebiet liegt am Hang, mit einer Neigung von rund 20-30 %. Die
freie Flache auf der Parzelle 207 ist deutlich flacher und daher besser geeig-
net. Eine Teilauszonung der Parzelle 953 ist daher angezeigt (Ei gnun)y
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Fazit

Die Parzelle 953 ist zur Auszonung gut geeignet (Tabelle 13). Einer Uberbau-
ung stehen wesentliche 6ffentliche Interessen entgegen wie das Freihalteziel
gemass ISOS, die primére Entwicklung an gut erschlossenen Lagen und die
Eignung fir die landwirtschaftliche Nutzung.

Tabelle 13: Gesamtbeurteilung Eignung zur Auszonung Parzelle 953

Kriterium Beurteilung =2
c < c o
=] L S o
s 3| &3
Ll [O) o>
Lage im Siedlungsgebiet Periphere Lage; gemass ISOS "Nordhang" mit 1 3 3
Erhaltungsziel a
Zentralitat und Wichtigkeit Rund 230m Fussdistanz zur Bushaltestelle Oberdorf, 3 0
kein Schlusselgebiet, aber Zusammenhang mit
Entwicklungsgebiet Oberdorf
Stand der Erschliessung "Baureif in 5 Jahren" 0 3 0
Bewilligungsféhigkeit und Bauabsichten wurden in Gesprachen im 1 2 2
rechtliche Sicherstellung Zusammenhang mit der Vertiefungsstudie Oberdorf
geaussert; jedoch kein konkretes Bauvorhaben
vorhanden
Eignung fur die Grenzt an bestehendes Landwirtschaftsland, 1 2 2
landwirtschaftliche Nutzung landwirtschaftliche Nutzung mdglich; Fruchtfolgeflachen
mit bedingter Eignung (FFF2)
Uberbaubarkeit Geeignete Parzellenform; Lage am Hang 0 1 0
Gesamtbeurteilung Eignung zur Auszonung Parzelle 953 0.50

Aufgrund des Zusammenhangs mit der Vertiefungsstudie Oberdorf gemass
REL, welche auf der Restparzelle 207 einen mdglichen Baukdrper vorsieht,
wurde eine Korrektur der Parzellengrenze (neue Bauzonengrenze) gepruft
(Abbildung 8). Mit einem Neubau, einer Bachéffnung und einem gut gestalte-
ten Siedlungsrand kann die Situation aufgewertet werden. Um auch fir die
Landwirtschaftszone eine gute Parzellenform zu erhalten, betrifft die Korrektur
auch eine kleine Ecke auf der Parzelle 207.

~

Abbildung 8: Nutzungskonzept und Anpassung Bauzonengrenze Parzelle 953 / 207
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Beurteilungsebiet OberdonRarzellen 906 / 980 / 1083

Abbildung 9: Parzelle 953, Luftbild 2024 mit 1m-Hohenlinien (AGIS)

Lage im Siedlungsgebiet

Die Parzellen 960 / 980 / 1083 befinden sich in der Nahe des Oberdorfplatzes

im Freihalt egedemnassISOS KEdchaltdnysziel g)fiDie drei Par-

zellen weisen eine Flache 5'633 m? und sind eingespannt zwischen den Stras-

sen Oberdorf und Kirchgasse / Gland. Di e i m | SOS erw2hnten Ageschl osse-
nen Gassenr2umefi ziehen sich ostseitig bis zur Kircl
Verzweigung bei der Parzelle 207. Weiter oben wird die Bebauung entlang

dem Gland fortgesetzt. Die unbebaute Fléache ragt zusammen mit der weiter

ndrdlich gelegenen Parzelle 197 weit in Gberbautes Gebiet hinein.

Einerseits besteht ein Interesse am Schutz des Ortsbildes von nationaler Be-
deutung gemass ISOS, weshalb das Freihalten des Gebiets angezeigt wére.
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Andererseits ist aufgrund der Verzahnung zwischen bebautem und nicht be-
bautem Gebiet kein klarer Siedlungsrand erkennbar, weshalb ein Interesse
besteht, diese Bauliicke zu schliessen. Die beiden Interessen werden gleich
hoch gewichtet Ei gnun)y AOA#

Zentralitat und Wichtigkeit

Die Parzellen 960 / 980 / 1083 liegen in der OV-Giiteklasse D und ist (iber die

beiden angrenzenden Strassen mit einer Fussdistanz zwischen 100 und

200m an die Bushaltestelle AOberdorffi anges:¢
das Gebiet ein Gesamtkonzept anzustreben. In der Vertiefungsstudie wurde

entlang der Strassen Oberdorf und Gland eine Fortsetzung der typischen

Randbebauung aufgezeigt.

Dem Gebiet Oberdorf wurde im Rahmen der Gesamtrevision Nutzungspla-
nung eine hohe Bedeutung zugeteilt. Es handelt sich um ein Schlusselgebiet,
welches mittels Gestaltungsplanpflicht weiterentwickelt werden soll. Im Zuge
der Bebauung kann der Glandbach gedéffnet und damit ein Beitrag zum Hoch-
wasserschutz gewahrleistet werden. Eine Auszonung der Parzellen 960 / 980
/1083 ist nicht angezeigt (Ei gnud g A

Stand der Erschliessung

Gem2ss Karte ASt an dsindderParfiles 360/1980¢ H083u n g fi
als Abaurei f i n FibdelEasbthliesson unkd Bebasisng rausst .
zuerst ein Bachoffnungsprojekt vorliegen. Somit kommt nur eine Randbebau-

ung in Frage. Bei welcher die die einzelnen Bauten direkt ab den Strassen
erschlossen werden. Die Parzellen kénnen somit nicht ohne Zutun der Ge-
meinde und des Kantons erschlossen werden.

Der Grundsatz gemass Richtplan, dass die Entwicklung primar an bereits gut
erschlossenen Lagen zu erfolgen hat, ist hdher zu gewichten als die Erschlies-
sung im Inneren der Parzellen 960 / 980 / 1083. Eine Bebauung des Gebiets
kommt somit nur in Frage, wenn sich diese an die Rander konzentriert (Eig-
nung ).AOA

Bewilligungsfahigkeit und rechtliche Sicherstellung

Im Zusammenhang mit der Vertiefungsstudie zum Gebiet Oberdorf wurden
mit den Grundeigentiimerschaften mehrere Gespréache gefihrt. Bereits vor
der Vertiefungsstudie wurde ein Richtkonzept mit Offnung des Glandbachs
erarbeitet. Aufgrund der Abklarungen betreffend Hochwasserschutz liegt noch
kein konkretes Projekt vor, im BNO-Entwurf wurde die Absicht fiir eine Bebau-
ung jedoch festgehalten (Ei gnun) AO#

Eignung fur die landwirtschaftliche Nutzung

Die Parzellen 960 / 980 / 1083 sind von Strassen umgeben und die Parzel-
lenform ist fur die Bewirtschaftung nicht geeignet. Eine Auszonung der Par-
zellen 960 / 980 / 1083 ist daher nicht angezeigt (Ei gnud g A

Uberbaubarkeit

Die Eignung fur eine Randbebauung wurde in der Vertiefungsstudie zum REL
nachgewiesen. Eine Auszonung der Parzellen 960 / 980/ 1083 ist daher nicht
angezeigt(Ei gnuddg A
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Fazit

Die Parzellen 960 / 980 / 1083 sind zur Auszonung nicht geeignet (Tabelle
14). Es handelt sich um ein Schlisselgebiet fur die Gemeinde Thalheim. Mit
einer Bebauung und gleichzeitiger Bachoffnung kann zudem auch ein Beitrag
fur den Hochwasserschutz gewahrleistet werden.

Tabelle 14: Gesamtbeurteilung Eignung zur Auszonung Parzellen Oberdorf

Kriterium Beurteilung =
c < c o
> L2 S o
> 3| &3
Ll O] u o>
Lage im Siedlungsgebiet grenzt an unbebaute Parzellen am Siedlungsrand, ist 0 2 0
aber mit bebauten Parzellen verzahnt; geméss 1ISOS
"Nordhang" mit Erhaltungsziel a
Zentralitat und Wichtigkeit Weniger als 200m Fussdistanz zur Bushaltestelle -1 3 -3
Oberdorf; Schlusselgebiet; Hochwasserschutz
Stand der Erschliessung "baureif in 5 Jahren", Bachoffnung erforderlich 0 3 0
Bewilligungsféahigkeit und Bauabsichten wurden in Gesprachen im 0 2 0
rechtliche Sicherstellung Zusammenhang mit der Vertiefungsstudie Oberdorf
gedussert; jedoch kein konkretes Bauvorhaben
vorhanden
Eignung fur die landwirtschaftliche Nutzung eingeschrankt maéglich -1 2 -2
landwirtschaftliche Nutzung
Uberbaubarkeit Randbebauung maglich (siehe Vertiefungsstudie) -1 1 -1
Gesamtbeurteilung Eignung zur Auszonung Parzelle Oberdorf -0.46

Abbildung 10: unbebauter Teil Parzelle 217, Luftbild 2024 mit 1m-Hohenlinien (AGIS)

Lage im Siedlungsgebiet

Die Parzelle 217bef i ndet sich an peripherer Lage im Freihal
hangfi gem?2ss | SOS [DeEunthebalté TeihdprsParzedel217a ) .

oberhalb der Kirche weistm?aifondragiblf che von rund 562!
mehreren Seiten ins Kulturland. Die reformierte Kirche Thalheim ist ein kan-

tonales Denkmalschutzobjekt.

Die Interessen am Schutz des Ortsbildes von nationaler Bedeutung gemass
ISOS sowie der Umgebungsschutz der Kirche sind gegenlber einer allfalligen
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Bebauung auf der Parzelle 217 hdher zu gewichten. Eine Auszonung einer
Teilflache auf Parzelle 217 ist daher angezeigt (Ei gnun) A1l

Zentralitat und Wichtigkeit

Das Gebiet stellt eine wichtige langfristige Reserve fiir die Kirche dar. Denkbar
ist eine Erweiterung des Friedhofs oder die Erstellung von zuséatzlichen Park-
platzen entlang der Strasse. Dafur wird jedoch kaum die ganze Parzelle be-
notigt (Ei gnubig A

Stand der Erschliessung

GemassKarte AStand der Erschliessungi ist der
217 als Alangfristige Reservefi klassiert
platze erfolgt ab der Strasse Gland. Fiur die Nutzung als Friedhof ist das Kri-

terium der Erschliessung nichtrelevant (Ei gnun)y AOfi

Bewilligungsfahigkeit und rechtliche Sicherstellung

Mittelfristig bestehen keine konkreten Plane fir einen Ausbau. Eine Auszo-
nung einer Teilfliche auf Parzelle 217 ist daher angezeigt (Ei gnun) A1i

Eignung fur die landwirtschaftliche Nutzung

Die Parzelle 217 grenzt an Landwirtschaftsland an Hanglage und wird bereits
heute als Wiesland genutzt. Eine teilweise Auszonung der Parzelle 217 ist
daher angezeigt (Ei g n uOGiy A

Uberbaubarkeit

Das Gebiet liegt am Hang, mit einer Neigung von rund 20 %. Die in Frage
kommende Nutzung wurde sich auf den Rand der Parzelle beschranken. Auf-
grund der vielfaltigen Nutzungsmdglichkeiten ist eine Auszonung nicht ange-
zeigt(Ei gnu4dm. A

Fazit

Die Parzelle 217 ist zur Auszonung einer Teilflache geeignet (Tabelle 15). Ei-
ner Uberbauung stehen wesentliche 6ffentliche Interessen entgegen, insbe-
sondere das Freihalteziel gemass 1SOS. Jedoch sollte zwingend ein Teil der
Flache eingezont bleiben (Abbildung 11).

Tabelle 15: Gesamtbeurteilung Eignung zur Auszonung Parzelle 217

Kriterium Beurteilung o
c < [
=} L =]
> 3| 3
L Q w o
Lage im Siedlungsgebiet Lagen am Siedlungsrand; gemass ISOS "Nordhang" mit 1 2 2
Erhaltungsziel a, Umgebungsschutz kantonales
Denkmalschutzobjekt (Kirche)
Zentralitat und Wichtigkeit Reserve fir Erweiterung Friedhof und zusatzliche 0 3 0
Parkplatze (nur Teil der Parzelle)
Stand der Erschliessung langfristige Reserve 0 3 0
Bewilligungsféhigkeit und mittelfristig keine konkreten Plane 1 2 2
rechtliche Sicherstellung
Eignung fur die Grenzt an bestehendes Landwirtschaftsland, 0 2 0
landwirtschaftliche Nutzung landwirtschaftliche Nutzung méglich, Hanglage
Uberbaubarkeit fur in Frage kommende Nutzung geeignet -1 1 -1
Gesamtbeurteilung Eignung zur Auszonung Parzelle 217 0.23

Bauzonengrosse | 25



Auch mit einer Teilauszonung sind immer noch mehrere Nutzungen maéglich
(Abbildung 11):

- Im Siuden soll mittels eines zuséatzlichen Wohnhauses ein gut gestalteter
Abschluss der Hauserzeile gegenuber dem Denkmalschutzobjekt gefun-
den werden. Gleichzeitig kann die Situation mit der bestehenden Tra-
fostation bereinigt werden.

- Entlang der Strasse Gland kénnen gut gestaltete und mit Baumen be-
pflanzte Parkplatze mit einer riickwartigen Zufahrt die Situation aufwerten.

- Oberhalb der Kirche kann der Friedhof erweitert werden.

03]
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Abbildung 11: Nutzungskonzept (schematisch) und Anpassung Bauzonengrenze Par-
zelle 217

Gebiet oberhalb Schule: Parzelle 144

Abbildung 12: unbebauter Teil Parzelle 144, Luftbild 2024 mit 1m-Héhenlinien (AGIS)
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Lage im Siedlungsgebiet

Die Parzelle 144 befindet sich im Frei

(Erhaltungsziel a). Der unbebaute Teil oberhalb des Schulhauses weist eine
Flache rund 2'500 m? auf und ist von Flurwegen umgeben.

Einerseits besteht ein Interesse am Schutz des Ortsbildes von nationaler Be-
deutung gemass I1SOS, weshalb das Freihalten des Gebiets angezeigt ware.
Andererseits besteht in diesem Gebiet kein sensibler Ortsbildhintergrund,;
westlich befinden sich Einfamilienhduser und nérdlich das Schulhaus, wel-
ches auf der Ostseite erweitert wird. (Ei g n u0Gfy A

Zentralitat und Wichtigkeit

Das Gebiet stellt auch nach der Schulhauserweiterung eine wichtige langfris-
tige Reserve fir die Schuledar (Ei gnu#dd A

Stand der Erschliessung

Gem2ss Karte AStand der Erschliessung
144 als Alangfristige Reservef kIl assi

nicht moglich. Das Gebiet kann jedoch auch als Umgebungsflache fir die
Schule genutzt werden, weshalb das Kriterium der Erschliessung nicht rele-
vantist(Ei gnu0iig A

Bewilligungsfahigkeit und rechtliche Sicherstellung

Das Schulhaus wird aktuell erweitert, zurzeit bestehen keine Plane fir weitere
Ausbauten(Ei gnuny A1Af

Eignung fur die landwirtschaftliche Nutzung

Das Gebiet eignet sich grundsétzlich fur eine landwirtschaftliche Nutzung (Ei-
gung )A1Af

Uberbaubarkeit

Das Gebiet liegt am Hang, mit einer Neigung von rund 20-30 %. Es weist eine
gute Parzellenformauf (Ei gnud g A

Fazit

Die Parzelle 144 soll als Ganzes als langfristige Reserve fir die Schule zur
Verfligung stehen. Es besteht kein sensibler Ortshildhintergrund.

Tabelle 16: Gesamtbeurteilung Eignung zur Auszonung Parzelle 144

Kriterium Beurteilung =2
c < c o
S L S o
s 3| &3
Ll Q w o>
Lage im Siedlungsgebiet Lage am Siedlungsrand; gemass ISOS "Nordhang" mit 0 2 0
Erhaltungsziel a, jedoch aufgrund bestehender
Umgebung nicht sensibel
Zentralitat und Wichtigkeit Wichtige Reserve fir kinftige Erweiterungen Schule 1 3 3
Stand der Erschliessung langfristige Reserve 0 3 0
Bewilligungsféhigkeit und Schulhaus wird gerade erweitert,mittelfristig keine 1 2 2
rechtliche Sicherstellung weiteren Plane
Eignung fur die Grenzt an bestehendes Landwirtschaftsland, 1 2 2
landwirtschaftliche Nutzung landwirtschaftliche Nutzung maoglich
Uberbaubarkeit fur in Frage kommende Nutzung geeignet -1 1 -1
Gesamtbeurteilung Eignung zur Auszonung Parzelle 144 0.00
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Beurteilungsebiet Hauptli: Parzelle 985
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Abbildung 13: Parzelle 985, Luftbild 2024 mit 5m-H6henlinien (AGIS)

Lage im Siedlungsgebiet

Die Parzelle 985 befindet sich im Freihaltegebiet A2
des Oberdorfesfi gemdss | SOS (Erhatntungsziel a). Sie
5'492 m? auf und ist eingespannt zwischen der Kantonsstrasse (Parz. 1) und

der Strasse Hauptli (Parz. 39). Die Parzelle ist von Bauzonen umgeben.

Einerseits besteht ein Interesse am Schutz des Ortshildes von nationaler Be-
deutung gemaéss 1SOS, weshalb das Freihalten des Gebiets angezeigt wére.
Andererseits besteht ein Interesse, diese Baullicke mit einer geeigneten Be-
bauung zu schliessen, welche auf das Ortsbild Riicksicht nimmt. Die beiden
Interessen werden gleich hoch gewichtet (Ei gnun) A0

Zentralitat und Wichtigkeit

Die Parzelle 985 liegt in der OV-Giiteklasse D und ist Uiber die Strasse Ober-

dorf mit einer Fussdistanz zwischen 100 und 200 m an die Bushaltestelle

AOberdorfid angeschlossen. Gem2ss REL ist f¢gr das Ge
zept anzustreben.

Dem Gebiet Oberdorf wurde im Rahmen der Gesamtrevision Nutzungspla-
nung eine hohe Bedeutung zugeteilt. Es handelt sich um ein Schlusselgebiet,
welches mittels Gestaltungsplanpflicht weiterentwickelt werden soll. Eine Aus-
zonung der Parzelle 985 ist nicht angezeigt (Ei gnud g A

Stand der Erschliessung

Gem2ass Karte ASt an distdlecParzeferdg85ah Isi Absawngi f i n 5
J a h r (@mefer Teil) bzw. baureif (oberer Teil) klassiert. Der rechtskraftige
Erschliessungsplan Hauptli-Geisacher weist fur die Parzelle 985 keine eigene
Direkterschliessung ab Kantonsstrasse auf. Die Parzelle kann somit nicht
ohne Zutun der Gemeinde und des Kantons erschlossen werden. Aufgrund
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der niedrigen Klassierung der Kantonsstrasse als A okalverbindungsstrasse
reduziertfi w2re eine Direkterschliessung | e

Fur eine geeignete Erschliessung der Parzelle 985 bestehen somit noch Hin-
dernisse, welche aber im Rahmen einer Sondernutzungsplanung gelost wer-
denkénnen(Ei gnun) AO0A#f

Bewilligungsfahigkeit und rechtliche Sicherstellung

Die Parzelle 985 ist zurzeit (2025) zum Verkauf ausgeschrieben. Da kein kon-
kretes Projekt vorliegt, ware eine Auszonung oder Freihaltung der Parzelle
985 angezeigt (Ei gnutig A

Eignung fur die landwirtschaftliche Nutzung

Die Parzelle 985 ist mit einer Neigung von bis zu 35 % sehr steil, was eine
landwirtschaftliche Nutzung erschwert. Eine Auszonung der Parzelle 985 ist
daher nicht angezeigt (Ei gnu#ddg A

Uberbaubarkeit

Die Parzelle 985 besitzt fir eine Bebauung eine geeignete rechteckige Par-
zellenform. Eine Bebauung ist aufgrund der Topografie und der exponierten
Lage jedoch sehr anspruchsvoll (Ei g n uGf)y A

Fazit

Die Parzelle 985 ist zur Auszonung nicht geeignet (Tabelle 17). Es handelt
sich um ein Schlusselgebiet fur die Gemeinde Thalheim. Mit einem Gestal-
tungsplan kann auf die anspruchsvolle Situation reagiert werden.

Tabelle 17: Gesamtbeurteilung Eignung zur Auszonung Parzelle 985

Kriterium Beurteilung o
c < cc
S L S o
2 22
5 3| 53
] [©] w o>
Lage im Siedlungsgebiet Parzelle von Bauzonen umgeben, gemass ISOS "ehem. 0 2 0

Rebberg oberhalb des Oberdorfs" mit Erhaltungsziel a

Zentralitat und Wichtigkeit Unterer Teil weniger als 200m Fussdistanz zur 1 3 3
Bushaltestelle Oberdorf; Schliisselgebiet

Stand der Erschliessung Unterer Teil "baureif in 5 Jahren" (Erschliessung nicht 0 3 0
geldst); oberer Teil "baureif"

Bewilligungsfahigkeit und Parzelle ist zum Verkauf ausgeschrieben; kein 1 2 2

rechtliche Sicherstellung konkretes Bauvorhaben vorhanden

Eignung fur die Hangneigung 18-35% (teilweise steiler) -1 2 -2

landwirtschaftliche Nutzung

Uberbaubarkeit Geeignete Parzellenform; schwierige Topografie 0 1 0

Gesamtbeurteilung Eignung zur Auszonung Parzelle 985 -0.23
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Beurteilungsebiet Gishibel: Parzelle 46

teremiRail

Abbildung 14: Parzelle 46, Luftbild 2024 mit 5m-Hohenlinien (AGIS)

Lage im Siedlungsgebiet

Die Parzelle 46 befindet sich im Freihaltegebiet Aeh
Oberdorfesii gem2ss |1 SOS (Erhaltungszi el a) . Sie we
5'330 m? auf und ist eingespannt zwischen der Kantonsstrasse (Parz. 1) und

der Strasse Hauptli (Parz. 39). Die Parzelle befindet sich zudem an exponier-

ter Lage, grenzt im Norden an Landwirtschaftsgebiet und ist sowohl vom Dorf

aus als auch aus der Umgebung sehr gut einsehbar.

Die Interessen am Schutz des Ortshildes von nationaler Bedeutung gemass
ISOS und der Grundsatz der Siedlungsentwicklung nach innen sind héher zu
gewichten als das private Interesse an einer Uberbauung der Parzelle 46.
Eine Auszonung der Parzelle 953 ist daher angezeigt (Ei gnun)y A1 f

Zentralitat und Wichtigkeit

Die Parzelle 46 liegt in der OV-Giiteklasse D. Die Bu s h a | t drdetderfii| e A
ist in unmittelbarer Nahe und ist Uber eine bestehende Treppe in der Mauer
erreichbar.

Gemass Zielbild REL ist die Grdsse der bebaubaren Flache auf der Parzelle
deutlich zu reduzieren. Eine Auszonung eines Teils der Parzelle 46 ist ange-
zeigt(Ei gnubiig A

Stand der Erschliessung

Gem2ss Karte AStand der Er46ahkngisiggeungi i st die Parz
Reservefi k|l assiert. Der recht skr 2Q@eisactee Er schl i essungsp
weist fur die Parzelle 46 keine eigene Direkterschliessung ab Kantonsstrasse
auf. Das Gebiet wurde vom Hauptli und von der Hauptstrasse her mit Werk-
leitungen erschlossen. Eine Verkehrserschliessung der gesamten Parzelle
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von oben ist topografisch heikel. Die Parzelle kann somit nicht ohne Zutun der
Gemeinde und des Kantons erschlossen werden.

Fur eine neue Erschliessung wurde eine Variantenstudie erarbeitet und mit
der Abteilung Tiefbau des Departementes BVU besprochen. Daraus geht her-
vor, dass eine Direkterschliessung denkbar ware. Mit einer direkten Zufahrt
ab Kantonsstrasse kénnte der untere Bereich der Parzelle erschlossen wer-
den.

Fur eine geeignete Erschliessung der Parzelle 46 bestehen somit noch Hin-
dernisse, welche aber im Rahmen einer Sondernutzungsplanung geldst wer-
denkénnen (Ei g nulfy A

Bewilligungsfahigkeit und rechtliche Sicherstellung

Die Parzelle 46 hat seit Beginn der Planungsarbeiten trotz verflgter Planungs-
zone bereits eine Handanderung erfahren. Die Planungszone ist mittlerweile
abgelaufen und es finden periodische Gesprache mit den Grundeigentiimern
statt, welche beabsichtigen, ein Projekt einzureichen. Da jedoch noch kein
konkretes Projekt vorliegt, ware eine Auszonung oder Freihaltung der Parzelle
46 angezeigt (Ei gnun) A1lA

Eignung fur die landwirtschaftliche Nutzung

Die Parzelle 46 ist mit einer Neigung von bis zu 35 % sehr steil, was eine
landwirtschaftliche Nutzung erschwert. Sie grenzt jedoch an bestehendes
Landwirtschaftsland. Eine Auszonung oder Teilauszonung der Parzelle 46 ist
daher angezeigt (Ei g n uGiy A

Uberbaubarkeit

Die Form der Parzelle 46 ware grundsatzlich fir eine Bebauung geeignet.
Eine Bebauung ist aber aufgrund der Topografie und der exponierten Lage
sehr anspruchsvoll (Ei g n uGfg A

Fazit

Die Parzelle 46 ist zur Auszonung geeignet (Tabelle 18). Es muss jedoch un-
terschieden werden zwischen dem oberen Teil, welcher sich an exponierter
Lage befindet und schwieriger zu erschliessen und zu bebauen ist, und dem
unteren Teil an der Kantonsstrasse.

Tabelle 18: Gesamtbeurteilung Eignung zur Auszonung Parzelle 46

Kriterium Beurteilung =2
c < c o
=] L2 > o
sl 3| 53
Ll Q TR
Lage im Siedlungsgebiet Exponierte Lage am Siedlungsrand; gemass ISOS 1 2 2
"ehem. Rebberg oberhalb des Oberdorfs" mit
Erhaltungsziel a
Zentralitat und Wichtigkeit Unterer Teil weniger als 200m Fussdistanz zur 0 3 0
Bushaltestelle Unterdorf; kein Schlusselgebiet
Stand der Erschliessung "Langfristige Baulandreserve" (Erschliessung nicht 0 3 0
gelost)
Bewilligungsféhigkeit und Periodische Gespréache mit Grundeigentiimern; jedoch 0 2 0
rechtliche Sicherstellung kein konkretes Bauvorhaben vorhanden
Eignung fur die Grenzt an bestehendes Landwirtschaftsland, 0 2 0
landwirtschaftliche Nutzung landwirtschaftliche Nutzung moglich; Hangneigung 18-
35% (teilweise steiler)
Uberbaubarkeit Geeignete Parzellenform; anspruchsvolle Topografie 0 1 0
Gesamtbeurteilung Eignung zur Auszonung Parzelle 46 0.15
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Mit einer Teilauszonung (Abbildung 15) kénnen folgende Ziele erreicht wer-
den:

- Fortsetzung der Uberbauung und Schliessen der Liicke entlang der
Hauptstrasse

- Freihalten der exponierten Bereiche an der Hangkante

Abbildung 15: Erschliessungs- und Bebauungskonzept Parz. 46

Legende:

1 Bauzonengrenze neu

- -
<>  Anzustrebende Direkterschliessung
: Méoglicher Baubereich

Erschliessungsplanpflicht
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3.3 Flachenstatistik und Bauzonenbilanz

GrundsatBauzonenabgrenzung

Die zweckmassige Abgrenzung der Bauzonen gegeniber dem Kulturland
wurde gesamthaft Gberprift. Die Bauzonengrenze liegt wo mdglich auf einer
Parzellengrenze. Ausnahmefalle sind

- Bauzonengrenzen, welche bereits heute nicht auf einer Parzellengrenze
und auch nicht in der Nahe einer Parzellengrenze liegen;

- Parzellen, bei welchen eine Teilauszonung vorgenommen wird;

- Parzellen, bei welchen eine Teileinzonung vorgenommen wird, damit Ge-
b&ude den Kulturlandabstand einhalten kdnnen.

Anderungsplan

Im Anderungsplan der Bauzonen sind samtliche Anderungen der Grundnut-
zungen ersichtlich. Dabei bedeutet eine weisse Flache, dass die Grundnut-
zungszone unverandert ist. Eine farbige Flache zeigt die Grundnutzungszone
der kiinftigen Bauzone.

Einzonungen oder Umzonungen aus der OeBA, welche eine Anderung der
Grosse des Siedlungsgebiets zur Folge haben, kdnnen nur vorgenommen
werden, wenn sie dem Richtplan, Kapitel S 1.2 Siedlungsgebiet, entsprechen
(Tabelle 19).

Tabelle 19: Umzonungen gemass Richtplan, Kapitel S 1.2 Siedlungsgebiet

Einzonungen  Planungsanweisung 3.1/3.2
Einzonungen erfolgen im Rahmen einer Gesamtuberpru-
fung der Nutzungsplanung und liegen innerhalb des im
Richtplan festgesetzten Siedlungsgebiets.

Anordnungs-  Planungsanweisung 3.5

spielraum Anordnungsspielraum fiir die parzellenscharfe, plane-
risch zweckmassige Detailabgrenzung der Bauzonen.

Auszonungen Planungsanweisung 4.2

Dieses Siedlungsgebiet steht der Region, in der die Aus-
zonung erfolgte, fur Einzonungen zur Verfligung.

Die entstehenden Flachendifferenzen werden in einer Flachenbilanz sum-
miert. Daraus resultiert eine Reduktion des Siedlungsgebietes bzw. eine
Vergrosserung der Fruchtfolgeflachen von 1.1 Hektaren (Anhang C).

Im Folgenden werden alle Anderungen der Grundnutzungen mittels Karten-
ausschnitt und zugehoriger Tabelle aufgezeigt.
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> Grundnutzung

Wohnzone 2 (W2) D Anordnungsspielraum (S)
Wohnzone 2 Hauptli (W2H) || Einzonung (E)
Wohnzone 2 Gland (W2G) l:l Auszonung (A)
Gewerbezone (G) Umzonung (U)
- Dorfzone 1 (D1)
& ~ - Dorfzone 2 (D2)
\_,/ OeBA

Griinzone (Gr)
Landwirtschaftszone (LW)
Abbildung 16: Anderungsplan Bauzonen

Umzonungen innerhalb Bauzonen

Differenzierung Dorfzonen

Die wichtigsten Umzonungen betreffen die Differenzierung der Dorfzonen
(siehe auch Kapitel 4.3). Ein grosser Teil der heutigen Dorfzone wird in die
Dorfzone 2 umgezont (im Anderungsplan hellbraun dargestellt). Die Orts-
kerne im Oberdorf und Unterdorf, welche heute im Ortsbildschutzperimeter
liegen, werden der Dorfzone 1 zugeordnet (im Anderungsplan nicht darge-
stellt, da die Dorfzone 1 der heutigen Dorfzone entspricht). Ebenfalls verbleibt
das Schlisselgebiet Oberdorf (siehe Kapitel 3.3) in der Dorfzone 1 und wird
neu mit einer Gestaltungsplanpflicht Gberlagert.

Tabelle 20: Umzonungen in D2

Anderung Anderung

Nr. Flache [m?]  Von Zone In Zone
Ul 16135 D D2
u2 86761 D D2
U6 30677 D D2
us 5060 D D2
U9 126299 D D2
ulo 36784 D D2
u12 40684 D D2
u15 1706588 D D2
u17 5097 D D2
u19 3306791 D D2
Gland

Anderungen Bauzonen

=13

Dieei ngeschossige Wohnzone W1G AGI 2and

Wohnzone W2G, aber mit reduzierten Héhen, umgezont, da bereits heute teil-
weise zweigeschossige Bauten vorhanden sind. Am ndrdlichen Zonenrand
wird zur Erganzung der gegeniberliegenden Bebauung des Gebiets Oberdorf
mit einem Doppeleinfamilienhaus ein Teil der Parzelle 217 von der Zone fur
offentliche Bauten und Anlagen in die W2G umgezont.
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Tabelle 21: Umzonungen Gland

Anderung Anderung

Nr. Flache [m?] Von Zone In Zone

u7 10891 W1G W2G

u25 869 OEBA W2G
Hauptli

Der ganze Hang im Gebiet Hauptli-Geisacher wird von der Wohnzone W2 in
die Wohnzone W2H A wiphtigstenBestinmmmgenaest
rechtskraftigen Erschliessungsplans Héuptli-Geisacher werden in die Zonen-
bestimmungen integriert, so dass dieser aufgehoben werden kann. Das
Schliisselgebiet Hauptli (siehe Kapitel 3.3) wird zudem mit einer Gestaltungs-
planpflicht tberlagert (Perimeter Parzelle 985).

Tabelle 22: Umzonungen Hauptli

Anderung Anderung

Nr. Flache [m?]  Von Zone In Zone

u22 2 #% D D2

u24 406343 w2 W2H
Breiti

I m Gestaltungspl anp efir dieeQffrumg deés Blagibachsi A wur d e
Bachparzellen ausgeschieden. Diese werden in die Griinzone umgezont.

Tabelle 23: Umzonungen Breiti

Ande- Anderung
rung Nr. Flache [m?]  Von Zone In Zone
us 1460 D Gr

Gewerbezone im Gebiet Milimatt

Die Zonengrenze zwischen der Dorfzone und der Gewerbezone Milimatt wird
verschoben, so dass die Parzelle 1001 komplett in der Gewerbezone liegt.
Die Parzelle wird auch auf dem Teil der Umzonung gewerblich genutzt. Heute
besteht eine Gestaltungsplanpflicht Giber die ganze Gewerbezone. Diese wird
beibehalten und auch Uber die erweiterte Flache gelegt.

Tabelle 24: Anderungen Grundnutzung Thalheim

Anderung Anderung
Nr. Flache [m?]  Von Zone In Zone
uU13 676 D G

Die Gewerbezone Langmatt am ostlichen Dorfeingang, welche mit einem
rechtskraftigen Gestaltungsplan tberlagert ist, wird ungeschmalert beibehal-
ten. Aktuell besteht kein Handlungsbedarf.

Weitere Umzonungen
Es werden weitere kleine Umzonungen gemass

Tabelle 25 mit dem Zweck einer sinnvollen Zonenabgrenzung vorgenommen.
Fur eine zweckmassige Bebauung und fiir eine klare rechtliche Regelung ist
die Zonenabgrenzung idealerweise auf die Parzellengrenze zu legen. Dies
wird mit den Umzonungen U14 und U20 bezweckt.
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Tabelle 25: Weitere Umzonungen

Anderung Anderung

Nr. Flache [m?] Von Zone In Zone
ul4 124 OeBA W2
U20 26708 w2 D2
u21 102 D W2

Anordnungsspielraum (Arrondierungen)

Entlang der Strasse AH?2 upimGlaidwerBeaanzel | en 39 und 41)
drei Stellen kleine Arrondierungen vorgenommen, so dass die Strassenpar-
zelle in die Bauzone zu liegen kommt.

Tabelle 26: Arrondierungen

Anderung Anderung

Nr. Flache [m?]  Von Zone  In Zone

S1 230 LW W2 Hauptli

S2 216 LW Gr

E2 56 LW W2G
Auszonungen

In Kapitel 3.1 wurde hergeleitet, welche Bauzonen ausgezont werden sollen.
Es handelt sich um die Parzellen in Tabelle 27.

Tabelle 27: Auszonungen

Anderung Anderung

Nr. Flache [m?]  Von Zone In Zone
Al 785 D LW
A2 26465 OeBA LW
A3 226 OeBA LW
A5 26104 w2 LW
A6 414 D LW

Einzonungen

Bei den Parzellen 115 (E1) und 1003 (E3) werden kleine Einzonungen vorge-
nommen, damit die Gebaude den Kulturlandabstand einhalten. Bei der Stras-
senparzelle 483 in der Langmatt (E4) wird eine kleine Restflache zwischen
Strasse und Wald eingezont, in welcher sich das Einlaufbauwerk des Bachs
befindet.

Tabelle 28: Einzonungen

Anderung Anderung

Nr. Flache [m?]  Von Zone In Zone
El 74 LW D1

E3 153 Lw D1

E4 101 Lw G

36 | Bauzonengrdsse



4. Siedlungsentwicklung nach innen

4.1 Innenentwicklupdzsd

Im landlichen Entwicklungsraum (Raumkonzept), zu welchem die Gemeinde
Thalheim zugeordnet ist, soll die innere Siedlungsentwicklung mit sorgféltigen
Neu- und Umbauten und einer sanften Nachverdichtung angegangen werden.
Mittelfristig sind die Einwohnerdichten gemass Richtplan zu erreichen. Fir die
bestehenden Betriebe sind gute Voraussetzungen zu gewahrleisten.

Des Weiteren muss auch die demografische Entwicklung beriicksichtigt wer-
den: Die Zahl der Uber 65-Jéhrigen wird sich bis in zwanzig Jahren verdop-
peln, wahrend die erwerbsmassige Bevélkerung abnehmen wird (Statistik
Aargau). Diese Aspekte gilt es bei der Innenentwicklung und der Schaffung
von neuem Wohnraum zu beriicksichtigen.

Ubersicht

Die Gesamtheit der Massnahmen zur Umsetzung der Innenentwicklung ist in
Tabelle 29 zusammengefasst. Die zentralen Gebiete fur die Gemeinde Thal-
heim sind die definierten Schliisselgebiete.

Tabelle 29: Uberblick Massnahmen Innenentwicklung

Massnahmenkate- Massnahme Umset-
gorie zung
Auf-/ Umzonung Umzonung W1 Gland in W2 Gland BZP

Umzonung W2 in W2 Hauptli (im Peri-  BZP

meter des rechtskraftigen Erschlies-

sungsplans Hauptli-Geisacher)

Umzonung D1 in D2 (Teile ausserhalb  BZP

Ortshildschutzperimeter)
Sondernutzungsplan-  Schliisselgebiete: Hauptli, Oberdorf,

gebiete / Gishibel

Gesamtkonzept

Anreizsysteme Nutzungsboni durch Arealiiberbauung  § 39

BauV

Hohere Ausnutzungsziffer fur Gebaude 8§11
mit mindestens 2 eigenstandigen BNO
Wohneinheiten

Baulandmobilisie- Sensibilisierung Grundeigentimer

rung Vertrage zur Baupflicht bei wichtigen § 28i
Gebieten (bei Bedarf) BauG
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Schliisselgebiete und Handlungsgebiete

In Thalheim befinden sich noch mehrere unbebaute Flachen im Siedlungsge-
biet. Das Augenmerk liegt dabei auf dem noch unbebauten Bauland rund um
das Ober- und Unterdorf, welche geméass 1SOS besonders schitzenswert
sind und sorgféltig gestaltet werden mussen. Diese Flachen eignen sich auf-
grund der Lage optimal fir eine Wohn- oder Mischnutzung und kénnten po-
tenziell einen Beitrag flur eine qualitatsvolle Quartierentwicklung leisten.

In den Schliusselgebieten werden mit einer Gestaltungsplanpflicht oder ver-
bindlichen Zielsetzungen die Umsetzung der tbergeordneten Ziele und die
Realisierung einer angemessenen Dichte sichergestellt. Die Gebiete im Ober-
dorf, Hauptli und Gishlibel stellen Schliisselgebiete dar, welche in einem Ge-
samtkonzept unter Einbezug der bestehenden Gebaude und / oder Freirdume
entwickelt werden mussen.

Abbildung 17: Ubersicht Schliisselgebiete

38 | Siedlungsentwicklung nach innen



Ubersicht

Parzellen: 202, 203, 204, 206, 906,
971, 980, 1083
Flache: 8'000 m?

Zone rechtskraftig: Dorfzone (teils
Ortsbildschutzperimeter), OeBA

Zone Entwurf; Dorfzone 1/ OeBA
(mit Gestaltungsplanpflicht)

Erschliessung: Kirchgasse, Gland,
Oberdorf, Hinter-der-Muhle

Bewohner heute: 1

Abschéatzung Potential Einwohner:
Total 40 Einwohner
(50 Einwohner pro Hektare)

Das Gebiet Oberdorf befindet sich zwischen der Strasse Oberdorf und der
Kirchgasse und liegt stdlich der im ISOS und Ortsbildschutzperimeter liegen-
den traufstandigen Gebaude. Es umfasst den unbebauten durchgriinten Frei-
raum im Innern der Bebauung. Inmitten durch den Freiraum fliesst der einge-
dolte Glandbach.

Im Zusammenhang mit dem REL wurde fir das Gebiet ein Richtkonzept aus-
gearbeitet (siehe REL Teil B, Gebiet Oberdorf). Dabei werden der bauerliche
Strassenraum, das schitzenswerte Ortsbild, der sensible Frei- und Land-
schaftsraum sowie der eingedolte Bachlauf hervorgehoben. Bei einer Neube-
bauung in diesem Gebiet ist der Glandbach wieder offen zu legen.

In der Nutzungsplanung wird der Ortsbildschutzperimeter aufgehoben und an-
stelle dessen die Dorfzone 1 ausgeschieden. Die Parzelle 204 verbleibt vor-
laufig in der Zone fur offentliche Bauten und Anlagen.

Fir die Bebauung des Gebiets werden in der BNO ein Gestaltungsplan und
ein Wasserbauprojekt fiir die Offnung des Glandbachs verlangt.

Im Zusammenhang mit dem Gestaltungsplan und dem Wasserbauprojekt inkl.
Landumlegung ist eine Teilanderung der Nutzungsplanung durchzufthren,
bei welcher der Gewasserraum neu festgelegt und die Parzelle 204 einer
neuen Zone zugewiesen wird.

Zur Erschliessung siehe Kapitel 6.3.
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Schlusselgebidiauptli

~ Ubersicht

Parzelle: 985
Flache: 5@92 m?

~ Zone rechtskraftig: Wohnzone 2
7 X" (Perimeter Uberbauungsplan
Hauptli-Geissacher)

Zone Entwurf: Wohnzone 2 Hauptli
~ (mit Uberlagerten Bestimmungen)

_» Erschliessung: Hauptstrasse K474
©und Adauptlin

/ Bewohner heute: unbewohnt

. Abschéatzung Potential Einwohner:
33 Einwohner
(60 Einwohner pro Hektare)

Das Gebiet Hauptli befindet sich gegentber dem Oberdorf an einer stark ex-
ponierten Hanglage und liegt im Perimeter des kommunalen Uberbauungs-
plans Hauptli-Geissacher (Spezialbauvorschriften) von 1988. Die Parzelle
985 (ca. 5500 m?) ist noch unbebaut und liegt im Gesamteigentum einer Er-
bengemeinschaft. Ostlich davon befindet sich die ausparzellierte Fussweg-
verbindung der Parzelle 109 (Einwohnergemeinde Thalheim). Sudlich ist eine
Erschliessung des Gebiets via Kantonsstrasse Uber die bestehende Einfahrt
der Nachbarparzelle 108 und nérdlich Uber die Strasse Hauptli angedacht.

Der bisherige Erschliessungsplan sorgte fiir die sorgfaltige Eingliederung der
Bauten in die schitzenswerte Umgebung. Im raumlichen Entwicklungsleitbild
von 2022 wird fir das Gebiet Hauptli ein Gesamtkonzept angestrebt, um eine
ortsbaulich und architektonisch besonders gute Lésung zu finden.

Der bisherige Erschliessungsplan Hauptli-Geissacher wird aufgehoben. An-
stelle dessen wird die Wohnzone 2 in die Wohnzone 2 Hauptli umgezont. Die
relevanten Inhalte der Spezialbauvorschriften des Uberbauungsplans werden
in die neue BNO aufgenommen. In der BNO werden in den Wohnzonen flr
Gebiete an besonders exponierten Lagen und welche fir das Ortsbild von
zentraler Bedeutung sind, ohnehin spezielle Anforderungen festgelegt. Diese
Gebiete sind sorgfaltig zu bebauen und gestalten. Zusatzlich wird in der BNO
ein Gestaltungsplan fur die Erschliessung und Bebauung vorausgesetzt. Ein
zuséatzliches Geschoss kann im Rahmen eines Gestaltungsplans jedoch nicht
geltend gemacht werden.

Zur Erschliessung siehe Kapitel 6.3.
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Schlisselgebiet Gishulbel

Ubersicht

Parzelle: 46 / 47
Flache: 3600 m?

Zone rechtskraftig: Wohnzone 2
(Perimeter Uberbauungsplan
Hauptli-Geissacher) / Dorfzone

Zone Entwurf: Dorfzone 1/
Dorfzone 2 (mit Erschliessungs-
planpflicht)

Erschliessung: Hauptstrasse K474

Bewohner heute: 2

Abschatzung Potential Einwohner:
22 Einwohner
(60 Einwohner pro Hektare)

Das Gebiet Geisacher befindet sich gegentiber dem Unterdorf unterhalb einer
stark exponierten Hangkante und liegt teilweise im Perimeter des kommuna-
len Uberbauungsplans Hauptli-Geissacher (Spezialbauvorschriften) von
1988. Die Parzelle 46 ist noch unbebaut. Norddstlich davon befindet sich die
Parzelle 47 mit einem bewohnten Wohnhaus.

Der bisherige Erschliessungsplan sorgte fir die sorgféltige Eingliederung der
Bauten in die schitzenswerte Umgebung. Im raumlichen Entwicklungsleitbild
von 2022 ist angedacht, das Gebiet Gishibel weitgehend freizuhalten und
nicht zu Gberbauen. In der weiteren Planung wurden die zur Auszonung in
Frage kommenden Flachen im Detail gepruft. Dabei hat sich herausgestellt,
dass der untere Teil der Parzelle 46 eingezont bleiben soll, wahrend der
obere, exponierte Teil der Parzelle ausgezont werden soll (siehe Kapitel 3.2).

Der bisherige Erschliessungsplan Hauptli-Geissacher wird aufgehoben. Die
Parzelle 46 wird in die Dorfzone 2 umgezont. Zusammen mit der Parzelle 47
wird eine Erschliessungsplanpflicht festgelegt, fir welchen geméss BNO wei-
tere Zielsetzungen gelten:

1 Die Gebéaude sind sorgféltig zu gestalten und haben sich mit einer guten
Gesamtwirkung in die Bebauung entlang der Hauptstrasse einzuftigen.

9 Die Erschliessung der Grundstuicke ist Gbergeordnet zu I6sen und hat sich
gut in das Ortsbild einzufiigen. Eine Direkterschliessung ab der Haupt-
strasse ist anzustreben.

f Der Ubergang zum Kulturland ist besonders sorgféltig zu gestalten.

Zur Erschliessung siehe Kapitel 6.3.
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Abschétzung Innenentwicklungsbeitrag

Der Nachweis, wie die Gemeinde die Dichtevorgaben des Richtplans errei-

chen kann, ist Genehmigungsvoraussetzung fir die Gesamtrevision Nut-

zungsplanung. Samtliche relevante Tabellen befinden sich in Anhang C;

nachfolgend werden die wichtigsten Zahlen kommentiert. Grundlage der Ab-

sch&t zung bildet das Dokument AAbschat zung Il nnener
(Departement BVU, Planungswegweiser hochwertige Siedlungsentwicklung

nach innen, Werkzeugkasten W4d).

Die nachfolgenden Berechnungen wurden im Jahr 2025 mit Einwohnerzahlen
per 31.12.2024 durchgefihrt.

Schlisselgebiete

Als Schliisselgebiete werden grosse zusammenhéngende Baulandreserven
bezeichnet. Die gréssten Baulandreserven mit grossem Entwicklungspoten-
tial und welche von zentraler Bedeutung fiir die Gemeinde sind, befinden sich
gemass Tabelle 30 im Gebiet Hauptli, Gishibel und im Oberdorf.

Innerhalb des Planungshorizonts von 15 Jahren kann aufgrund der getroffe-
nen Annahmen von rund 95 zusatzlichen Einwohnern ausgegangen werden
(Tabelle 30). In den unbebauten Schliisselgebieten Hauptli und Gishiibel wird
eine Dichte von 60 Einwohnern pro Hektare angestrebt. Fur das Gebiet im
Oberdorf wird aufgrund des Bachverlaufs Gland und der Ortslage eine tiefere
Dichte von 50 E/ha angestrebt.

Tabelle 30: Uniiberbaute Flachen der Schliisselgebiete (siehe Tabelle 2a, Anhang C)

Schlussel- Nutzungs- Brutto- Einwoh- Anz. Ein-
gebiete zone flache nerdichte  wohner
kommunal Bauzone 2040 2040
(ha) (E/ha)

Hauptli W2 Hauptli  0.55 60 33
Gishibel D2 0.27 60 16
Oberdorf D1 0.8 50 40

Total 1.62 89

Realisierbares FassungsvermogeibirigenWohn und Mischzonen

Nebst den Schliisselgebieten tragen auch die Ubrigen (un)iberbauten Wohn-
und Mischzonen zur Innenentwicklung bei. Diese befinden sich insbesondere
in den Gebieten Geisacher, und Brunnmatt. Sie stellen einerseits kleinere
Baulticken (i.d.R. Einzelparzellen) und andererseits die bebauten Wohn- und
Mischzonen dar, welche beispielsweise durch den Einbau von Einliegerwoh-
nungen oder den Ersatzneubau von kleinen Mehrfamilienhausern (bis 4 Woh-
nungen in den Wohnzonen W2, W2 Hauptli und W2 Gland) zu einer hdheren
Einwohnerdichte beitragen kénnen. Zusatzlich hat der Gemeinderat bei samt-
lichen Bauzonen die Mdéglichkeit, Gibergeordnete Konzepte auszuarbeiten.

Die Gesamtbetrachtung in Tabelle 31 zeigt, dass die Einwohnerzahl in den
Wohn- und Mischzonen mit den getroffenen Massnahmen in 15 Jahren auf
rund 1 6 O BirBvohner erhdht werden kann. Dies entspricht einer Erhéhung
der Einwohnerdichte von heute 25 auf 34 Einwohner pro Hektare.
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Tabelle 31: Realisierbares Fassungsvermoégen in Wohn- und Mischzonen (siehe Ta-
belle 4b, Anhang C)

Wohn- und Mischzonen to- Bruttoflache Einwohner- Einwohner-
tal (ha) zahl heute zahl in 15 Jah-
(31.12.2024)  ren (2040)

Total Areale der Schlisselge-

biete (Tabelle 2a) 1.62 0 89
Total weitere uniiberbaute

Wohn- und Mischzonen

(Tabelle 2b) 2.10 0 107
Total Areale der Handlungs-
gebiete (Tabelle 3a) 0.00 0 0

Total Ubrige Uberbaute

Wohn- und Mischzonen

(Tabelle 3b) 28.73 814 897
Total Wohn- und Mischzo-

nen (Uberbaut und uniber-

baut) 32.45 814 160"
Einwohnerdichte in den
Wohn- und Mischzonen 25 34

Beurteilung Fassungsvermogen

Das Fassungsvermogen des Entwurfs Nutzungsplanung Siedlung liegt ge-
mass Tabelle 32 beirund 1 6 0 BirBvohnern in 15 Jahren (2040). Zusammen
mit den Einwohnern ausserhalb des Baugebiets, fiir welche von keinem
Wachstum ausgegangen wird, betragt die Einwohnerzahl rund 1 6 2 (2020).

Tabelle 32: Fassungsvermdgen Siedlungsgebiet (siehe Tabelle 5, Anhang C)

Gemeindegebiet total Einwohner- Einwohnerzahl in
zahl 2031 15 Jahren (2040)

Einwohner in den Wohn- und Mischzonen

(Tabelle 4b) 160

Einwohner in Zone fiir 6ffentliche Bauten

und Anlagen 0

Fassungsvermdégen Entwurf Nut-

zungsplan Siedlung 160

Einwohner ausserhalb Baugebiet 139

Einwohnerzahl gesamtes Gemeinde-

gebiet 162

Planwert Einwohnerzahl geméss

Raumkonzept 840 860

Gemass der Beurteilung des Bedarfs an Bauzonen und der Bevdlkerungsent-
wicklung ist dieses Wachstum vertretbar (siehe Kapitel 3.1).
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4.2 Mehrweausgleich und Baulandmobilisierung

Gesetzliche Grundlagen

Die kantonalen Bestimmungen zur Baulandmobilisierung und zum Mehrwert-
ausgleich sind am 1. Mai 2017 in Kraft getreten. Im § 28a BauG wird ein mi-
nimaler Abgabesatz von 20 % des Mehrwerts bei Einzonungen gefordert. Das
Vorgehen fir Festsetzung, Bezug und Verwendung ist im Baugesetz vorge-
geben. Die Halfte der Abgabe geht an den Kanton. Die Gemeinden kénnen
den Abgabesatz auf héchstens 30 % erhdhen. Zusatzlich wird der Gemeinde-
rat ermachtigt, bei Um- und Aufzonungen von den Grundeigentiimern Mehr-
wertabgaben Uber einen verwaltungsrechtlichen Vertrag zu verlangen.

Im BauG finden sich die AA 28i wund 28j unter dem Ti
f¢gbarkeit von Baul andhf. Geste¢tzt auf A 28i BauG kart
Baupflicht bei Einzonungen aber auch bei bereits eingezonten Grundstiicken

verlangen. Bei bereits eingezonten Grundstiicken muss hierzu jedoch ein 6f-

fentliches Interesse vorhanden sein.

§ 30a Abs. 3 BauG verpflichtet den Gemeinderat dazu, eine Planungszone
oder eine Bausperre zu verfligen, wenn ein Bauvorhaben den Richtplan ver-
letzt und der Nutzungsplan anpassungsbediirftig ist. Da die Instrumente durch
das Baugesetz abschliessend geregelt werden, sind in der BNO keine weite-
ren Vorschriften erforderlich.

Mehrwertabgabe

Relevant sind dabei folgende Anderungen:

1 Einzonungen

1 Umzonungen von einer Zone, in welcher das Bauen nicht gestattet ist
(z.B. OEBA), in eine Zone, in welcher das Bauen zuléssig ist (Wohn- und
Mischzonen)

1 Anordnungsspielraum gemass Richtplan (siehe Kapitel 3.3)

In folgenden Fallen handelt es sich gemass kantonaler Verordnung tber die

Mehrwertabgabe (MWAV) um einen Bagatellfall und es wird keine Mehr-

wertabgabe fallig:

1 die Mehrwertabgabe betragt weniger als Fr. 5®00.1 oder

9 die neu zonierte Grundstiicksflache ist nicht grosser ist als 80 m2 und

der Mehrwert liegt unter Fr. 100'000.7 .

Tabelle 33: Liste der eingezonten Grundstiicke im Sinne der Mehrwertabgabe

Nr. Parzelle Einzonung Schatzungsantrag
(ohne Zonenrandstrassen) Bagatellgrenze von 80 m?

von In Zone Uberschritten / keine Aus-
Zone nahme

El 115 LW D1 Nein (74 m?)

S1 41 LW W2 Héauptli Nein (Erschliessung)

ui4 1004 OeBA W2 Ja (124 m?)

u25 217 OeBA W2 Gland Ja (869 m?)

S2 39 LW Gr Nein (Erschliessung)

E2 221 LW W2 Gland Nein (Erschliessung)

E3 1003 LW D1 Ja (153 m?)

E4 483 LW A Nein (Bacheinlauf)

E4 391 LW A Nein (Erschliessung)
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Fir die in Tabelle 33 bezeichneten Parzellen 217, 1003, 1004 wird die Ge-
meinde einen Schatzungsantrag beim kantonalen Steueramt einreichen.

Wird eine Mehrwertabgabe fallig, so ist mit der Baubewilligung oder beim Ver-
kauf eine Abgabe von mindestens 20% des Mehrwerts zu leisten (8§ 28d
BauG). Die Mehrwertabgabepflicht wird geméass § 28b Abs. 2 im Grundbuch
angemerkt.

Gestg¢tzt auf A 28a Abs . inwrwatdngsneehtlichehi e

Vertragen Leistungen vereinbaren, die den Ausgleich anderer Planungsvor-
teile bezwecken.fiDazu gehdren z.B. Umzonungen, welche eine dichtere Be-
bauung zulassen. Die Hohe eines vertraglich geregelten Ausgleichs ist somit
gesetzlich nicht vorgegeben. Diesbezlglich besitzt die Gemeinde also Spiel-
raum. Sie kann hierzu im Sinne der Rechtsgleichheit einen fixen Satz festle-
gen (in der Bau- und Nutzungsordnung oder einem Reglement) oder diese
Satze im Sinne eines grosseren Handlungsspielraums individuell aushandeln.
In der Bau- und Nutzungsordnung der Gemeinde Thalheim ist jedoch keine
solche Formulierung vorgesehen.

Baulandmobilisierung

Der Gemeinderat fiihrt im Rahmen der Gesamtrevision Nutzungsplanung Ge-
sprache mit Grundeigentimern von wichtigen Grundstiicken. Dies betrifft ins-
besondere Schlisselgebiete oder Grundstiicke, wo Umzonungen vorgesehen
sind.

Planungszonen
§ 29 Abs. 1 BauG:

Avahrend der Erlass oder die Anderung von Nutzungsplanen vorbereitet wird,
kénnen Planungszonen fur genau bezeichnete Gebiete erlassen werden, um
Vorkehren zu verhindern, welche die Verwirklichung des Zwecks dieser Plane

und Vorschriften erschwerené fi
8 29 Abs. 2 BauG:

fPlanungszonen werden mit der 6ffentlichen Auflage wirksam und gelten bis
zum Inkrafttreten der Nutzungsplane, deren Zweck sie sichern, langstens 5
Jahre. Bewilligungen fiir Bauten und Anlagen in der Planungszone dirfen nur
erteilt werden, wenn feststeht, dass sie die Verwirklichung der neuen Plane
nicht erschweren. Die Bewilligungen bedurfen der Zustimmung der Behérde,
welche die Planungszone erlassen haté i

Der Gemeinderat hat zu Beginn der Gesamtrevision Nutzungsplanung in den
Gebieten Hauptli (LIG 985), Ziiner (LIG 97), Gishibel (LIG 46), Brunnmatt
(LIG 93), Oberdorf (LIG 203, 906 und 980), Chilerai (LIG 208) und Biel (LIG
953) Planungszonen erlassen.

Alle Planungszonen sind in der Zwischenzeit abgelaufen oder wurden teil-
weise durch den Gemeinderat aufgrund eines passenden Projektes aufgeho-
ben.
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4.3 Siedlungsqualitat

Gemaéss § 13 BauG haben die Gemeinden aufzuzeigen, wie sie die innere
Siedlungsentwicklung und die Siedlungsqualitét fordern. Wahrend im Kapitel
4.1 vor allem auf die bauliche Dichte eingegangen wurde, wird in diesem Ka-
pitel aufgezeigt, wie die Gemeinde Thalheim mit der Siedlungsqualitat um-
geht.

Dorfzonen

Das Ortshild setzt sich aus vielen Einzelteilen zusammen. Die Bauernhauser,
Garten, Baume und Vorplatze formen zusammen das grosse Ganze. Die ein-
zelnen baulichen Eingriffe in den schiitzenswerten Ortskernen im Ober- und
Unterdorf sollen so ausgefiihrt werden, dass sich diese gut in das Ortsbild
einfligen. Die Summe der einzelnen baulichen Veranderungen darf nicht dazu
fuhren, dass das Ortsbild schleichend an Wert verliert. Hierzu ist eine hoch-
wertige Baukultur nétig, welche im raumlichen Entwicklungsleitbild ausfiihrlich
dokumentiert ist.

Der Erhalt der Siedlungsqualitat ist insbesondere in den Dorfzonen von gros-
ser Bedeutung. Im REL wurde festgestellt, dass es in der rechtskraftigen
Dorfzone beziglich der Qualitat teils grosse Unterschiede gibt. Diesem Um-
stand wird durch eine Differenzierung der Dorfzonen im neuen Bauzonenplan
Rechnung getragen.

Allen Dorfzonen ist gemeinsam, dass es sich um Mischzonen handelt, in wel-
chen sowohl Wohnnutzungen als auch gewerbliche und landwirtschaftliche
Nutzungen zugelassen sind. Daher ist auch eine dichtere Bauweise er-
winscht T mit entsprechenden Qualitatsanforderungen (Tabelle 34).

Tabelle 34: Qualitatskriterien in den Dorfzonen

Qualitatskriterien BNO
Anpassung an das Dorfbild beziglich Stellung, Aus- 8 12 Abs. 6
mass und Gestaltung (Einpassung)

Erhaltung der bestehenden Gebaude mit inrer Um-  § 12 Abs. 10
gebung, den Vorgéarten- und Vorplatzbereichen so-

wie den charakteristischen Umzaunungen

Keine Beeintrachtigung der Schutzziele und des § 12 Abs. 6
Charakters der Bauten
Attraktive und charakteristische Freiraume 812 Abs. 9

Konkrete Beurteilungskriterien: -

Wurden bisher im § 43 der alten BNO geregelt.

Diese Kriterien finden sich jedoch in ahnlicher Form

im § 15e BauV und wurden daher aus der BNO ge-

strichen.

Einwandfreie Einordnung von Terrainveranderun- §44 Abs. 1
gen in die Umgebung

Sorgfaltige Gestaltung des Ubergangs vom Bauge-  § 43a

biet zum Kulturland und Bepflanzung mit einheimi-

schen Baumen und Strduchern

In der Dorfzone 1 steht die Erhaltung des landlichen Ortsbildes, der historisch
wertvollen Substanz der Ortskerne und deren sorgfaltige Aufwertung und Ent-
wicklung im Vordergrund. Im Gegensatz zur Dorfzone 1 dient die Dorfzone 2
neben der Erhaltung des Ortsbildes vor allem der Weiterentwicklung und Auf-
wertung des Dorfes.
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Gebiete miiiberlagerten Bestimmungen zur Qualitatssicherung

Zur Forderung der Siedlungsqualitat und zur Umstrukturierung werden ver-
schiedene Gebiete mit einer Sondernutzungsplanpflicht oder weiteren Best-
immungen Uberlagert. Diese sind in Tabelle 35 aufgelistet.

Tabelle 35: Gebiete mit Uberlagernden Bestimmungen

Gebiet Name  Uberlagerung Zu sichernde Qualitaten

Oberdorf Gestaltungsplanpflicht mit  Bachdéffnung, Ortshild
Zielvorgaben

Parzelle 207/  Zielvorgaben Bachoffnung, Siedlungs-

953 rand

Hauptli-Mitte Gestaltungsplanpflicht mit  Erschliessung, Ortsbild
Zielvorgaben

Gishibel Erschliessungsplanpflicht  Erschliessung, Siedlungs-
mit Zielvorgaben rand

Mulimatt Gestaltungsplanpflicht mit  Haushélterische Bodennut-
Zielvorgaben zung, Siedlungsrand

Siedlungsaufwertungnd Freirdaume

Neben der baulichen Entwicklung in den Ortskernen ist auch die Freiraument-
wicklung fur die Siedlungsqualitat von grosser Bedeutung. Dabei spielen vor
allem die Strassenrdume des typischen Strassendorfs und die Dorfplatze im
Ober- und Unterdorf eine Rolle.

Die Aussenraum- und Umgebungsgestaltung ist ein wichtiger Bestandteil fur

alle Baugesuche, insbesondere in den Dorfzonen (siehe BNO-Vorschriften).

In den Bestimmungen der Dorfzonen 1 und 2, der Zone fur 6ffentliche Bauten

und Anlagen sowie firdasEnt wi c k| ungs g e bfinden sicAd®@s-er dor f 17
halb Aussagen zur Gestaltung des Freiraums. Weitere Aussagen zu den Frei-

raumen generell finden sich zudem im § 42 BNO AGest al tung °ffent|
Raump.

Die Siedlungsrander pragen das aussere Erscheinungsbild der Gemeinde.
Diese sollen so gestaltet werden, dass sich die Siedlungen sanft in das Land-
schaftshild einfigen. Im REL wurde die Gestaltung der Siedlungsrander diffe-
renziert betrachtet und in die Zielbilder integriert. Gemass REL sollen zudem
die noch vorhandenen Baume am Ubergang zur offenen Landschaft erhalten
und durch zusatzliche Baume erganzt werden.

Baume im Siedlungsgebiet

Ortsbildpragende Baume im Siedlungsgebiet sind die Linde beim Buswende-
platz im Oberdorf und der Nussbhaum am Unterdorfplatz. Da beide Baume den
Charakter des Dorfes pragen und wesentlich zur Siedlungsqualitat beitragen,
sollen sie neu als Schutzobjekte aufgenommen werden (siehe Anhang BNO).

Natur im Siedlungsgebiet

Im Gebiet Biel ist im rechtskréaftigen Bauzonenplan eine Griinzone mit einer
geschutzten Hecke eingetragen.
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Abbildung 18: Parzellen mit unbebauten Flachen im Gebiet Blel

Aufgrund der planerisch wie auch ortsbaulich schwierigen Situation und auf-
grund der Tatsache, dass die Gemeinde Thalheim am Bauzonenrand Auszo-
nungen prifen muss, wurde auch ein Erhalt der Grinflache gepruft. Dazu
wurde die Agrofutura mit einer fachlichen Beurteilung des 6kologischen Werts
der Griinstrukturen beauftragt. Gemass der vorliegenden Stellungnahme sind
sowohl die Hecken als auch die angrenzende Wiese (Abbildung 19) dusserst
vielfaltig und bieten einen grossen Wert fur die Biodiversitatsférderung in Thal-
heim.

Abbildung 19: Aufnahmen der Begehung durch Agrofutura (April / Mai 2022)

Die Grinflache mit Hecke soll aufgrund der obenstehenden Erwégungen und
der fachlichen Beurteilung der Agrofutura unveréndert beibehalten werden.
Auf einen zusatzlichen Schutz der angrenzenden Wiese soll aber verzichtet
werden.

Bisher wurden Hecken als Flache eingetragen; gemass kantonalem Geoda-
tenmodell sind Hecken jedoch neu als Linienelement festzulegen. Die Flache
wird daher als Griinzone beibehalten und die Hecke als Umrandung dieser
Flache festgelegt (wie bereits heute im AGIS umgesetzt).

Sicherung Grunflachen

Die Gemeinde Thalheim verzichtet auf die Festlegung einer Grinflachenziffer.
Die Bestimmungen zur Freiraumgestaltung sind ausreichend, um den Grin-
anteil im Siedlungsgebiet zu steuern.

In den Gewerbezonen gilt aktuell eine Grunflachenziffer von 0.1. Diese soll
aufgehoben werden. Die Sicherung des Grinanteils in den Gewerbezonen
erfolgt im Gebiet Milimatt Uber die Gestaltungsplanpflicht. In der Gewerbe-
zone Langmatt besteht ein rechtskraftiger Gestaltungsplan mit zahlreichen
Bestimmungen zur Umgebungsgestaltung.
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4.4 Ortsbild und Kulturgtter

Rechtliche Grundlagen

Die Gemeinden haben den gesetzlichen Auftrag, den Schutz der Ortshilder
und Kulturglter in der Nutzungsplanung sicherzustellen (Tabelle 36).

Tabelle 36: Rechtliche Grundlagen Ortsbildschutz

Kulturgesetz (KG)
§25

1 Kanton und Gemeinden sorgen im Rahmen ihrer
Zustandigkeiten fur die Erhaltung und Pflege der
Kulturgter und nehmen auf diese bei der Wahr-
nehmung ihrer Aufgaben Riicksicht, insbesondere
bei

a) raumwirksamen Téatigkeiten,

b) Erteilung von Konzessionen und Bewilligungen,
c) Errichtung eigener Bauten und Anlagen.

2 Die Gemeinden erlassen Vorschriften fiir Schutz
und Pflege der Baudenkmaler von kommunaler Be-
deutung.

Verordnung zum
Kulturgesetz (VKG)

§ 26

2 Die kantonale Denkmalpflege unterstiitzt die Ge-
meinden bei der Bezeichnung der kommunal
schutzwiirdigen Obijekte in fachlicher Hinsicht. Sie
stellt die einheitliche Wertung der Bausubstanz un-
ter Berilicksichtigung regionaler und Uberregionaler
Gesichtspunkte und die Koordination mit dem In-
ventar der kantonal geschiitzten Baudenkmaéler si-
cher. Sie kann dazu ein Kurzinventar der Baudenk-
maler von kommunaler Bedeutung erstellen.

8 40 BauG

1 Die Erhaltung, die Pflege und die Gestaltung von
Landschaften, von Gebieten und Objekten des Na-
tur- und Heimatschutzes sowie von Ortsbildern und
Aussichtspunkten sind Sache des Kantons und der
Gemeinden. Fur diese Schutzobjekte treffen sie
insbesondere Massnahmen, um

z

€

f)  Ortsbilder entsprechend ihrer Bedeutung zu be-
wahren und Siedlungen so zu gestalten, dass
eine gute Gesamtwirkung entsteht.

Richtplan S1.5

Planungsgrund-
satze

A. Der Schutz und die Erhaltung bedeutender
Ortsbilder, Kulturgtter, historischer Verkehrs-
wege und archaologischer Fundstellen werden
mit geeigneten organisatorischen und raumpla-
nerischen Massnahmen sichergestellt.

B. Inventare wie das ISOS, das IVS und das
ADAB sowie das kantonale Bauinventar der
Kulturobjekte und das Inventar der archaologi-
schen Hinterlassenschaften sind als Grundla-
gen bei der Planung und Projektierung beizu-
ziehen und in der Interessenabwagung ent-
sprechend zu beriicksichtigen.

C. Die historische Bausubstanz soll unter Beriick-
sichtigung der Nutzungsbeddrfnisse und des
Ortshildschutzes zeitgemass umgenutzt, erneu-
ert oder baulich erweitert werden kénnen. Der
Denkmalschutz bleibt vorbehalten.
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Umgang mit OrtsbilcdbnnationaleBedeutung

Gemass dem Bundesinventar der schitzenswerten Ortsbilder der Schweiz
(ISOS) ist in Thalheim ein Ortsbild von nationaler Bedeutung vorhanden. Das
ist die héchste Schutzstufe des ISOS. Dementsprechend kommt dem ISOS
bei der Revision der Nutzungsplanung eine grosse Bedeutung zuteil. Fir die
Gebiete Oberdorf (1) und Kernbereich des Unterdorfs (2.1) sieht das 1SOS
das Erhaltungsziel A vor. Fir das Gebiet Unterdorf (2) ist dagegen nur das
Erhaltungsziel B eingetragen.

Bei der Festlegung der Dorfzone 1 und 2 spielten die Gebiete mit den Erhal-
tungszielen A und B eine Rolle. Das ISOS-Inventarblatt fir Thalheim wurde
jedoch seit 1986 nicht mehr aktualisiert. Dies wurde bei der Festlegung der
Dorfzone 1 und 2 entsprechend berucksichtigt.

Tabelle 37: Ortsbild von nationaler Bedeutung gemass ISOS (mit Auszonungen, rot)

Thalheim

ANeinbauerndorf am
Ende des Schenkenberg-
tals mit deutlich vonei-
nander getrennten Sied-
lungsteilen im Oberdorf
und Unterdorf. Beson-
dere Lagequalitaten er-
geben sich dank der har-
monischen Einbettung in
die stark gegliederte To-
pografie, seiner Lage am
Fuss steiler Rebberg-
hange und der Uberho-
hung durch die méchtige
Burgruine Schenkenberg.
Raumliche Qualitaten er-
geben sich durch die har-

. . . 4

monische Platzblldung im % e

Oberdorf und durch die 7 Zapgv - Unterdors
2.1 Kernbereich des Unterdorfs

geschlossenen Gassen- ¥ o e

raAume in den beiden I | Talboden (Wiesland, Obstbaume)

i il | ggrdhagghéwjm:nq; 1b des Oberdorf

Siedlungskernen. [ Ehen, Rebberg obernald des fherdorts
L. und in Hangmulde
[V 1| Rebhang am Schenkenberg

Das raumliche Entwicklungsleitbild erlautert die Prinzipien fur den Erhalt des
Ortsbilds im Zielbild und in den Grundsatzen furs Bauen, Freiraum und Kul-
turland. Im Bauzonenplan und in der BNO wurden die Vorgaben aus dem
ISOS und dem REL mittels Differenzierung der Dorfzonen umgesetzt. Das
Ziel dabei ist, die Siedlungsqualitat der intakten Ortskerne langfristig zu si-
chern.

Samtliche Auszonungen (siehe Kapitel 3.2) befinden sich in Gebieten mit Frei-
halteziel a. Sie unterstiitzen damit die Ziele des ISOS der Erhaltung des Orts-
bildes von nationaler Bedeutung.
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Kantonales Bauinventar

Die kantonale Denkmalpflege fiihrt Giber alle Gemeinden im Kanton Aargau
ein Bauinventar (ehemals Kurzinventar). Es handelt sich um eine Fachdoku-
mentation von kunst-, architektur- und lokalgeschichtlich wichtigen und das
Ortshild pragenden Bauten und Anlagen, welche nach einheitlichen Kriterien
ausgewahlt wurden. Das Bauinventar dient den Gemeindebehérden als
Grundlage fur die Ortsplanung und fur baurechtliche Entscheide.

Das Bauinventar der Gemeinde Thalheim wurde im Rahmen der Gesamtrevi-
sion Nutzungsplanung aufgrund von Ortsbegehungen und Innenbesichtigun-
gen der betroffenen Liegenschaften im Jahr 2020 aktualisiert. Die Dokumen-
tation wurde im November 2020 abgeschlossen und enthélt neben 16 bishe-
rigen 10 neue Objekte (

Tabelle 38):

THA916: bauerlicher Vielzweckbau (1820), Parzelle 218

THA917: bauerlicher Vielzweckbau (1837/1838), Parzelle 1003
THA918: Kleinbauernhaus (18. Jh.), Parzelle 665

THA919: Aussichtspunkt (1819/29) mit Alpenzeiger (1900), Parzelle 574
THA913D: Grenzstein (1717), Kasteln

THA913E: Grenzstein (1717), Weidholzli

THA913F: Grenzstein (1717), Chalmberg Eich

THA913G: Grenzstein (1698), Homberg

THA913H: Grenzstein, Gisifluh (6stlich des Gipfels)

=A =4 =4 4 -4 -4 A4 -4 -4 -

Tabelle 38: Ubersicht kantonales Bauinventar Thalheim

THA915: AKirchenstockf, NPazelazléb?2 ude

Ki

Kurzinventar Umgesetzt Aktualisiertes Bauinventar
(1996) in rechtsgul- (2020)
Ge- Kultur- tiger BNO Gebaude Kulturobjekte
baude objekte
Thalheim 6 10 Substanz- 4 bisherige 9 bisherige
(ISOS national) schutz/Vo- 2 Entlassun- 1 Entlassung

lumenschutz  gen

4 Neuaufnah- men
men

6 Neuaufnah-

Total 6 10 8 15

Das Bauinventar setzt sich aus einzelnen Objektdossiers mit einem beschrei-
benden und wirdigenden Textteil sowie einer Fotodokumentation zusammen.
Es ist auf der Gemeinde in schriftlicher und elektronischer Form vorhanden
und kann dort eingesehen werden.

Kommunale Schutzobjekte

Das Bauinventar stellt die fachliche Grundlage und einen einheitlichen Beur-
teilungsmassstab fiir die Schutzwiirdigkeit dar. Die neu ins Bauinventar auf-
genommenen Objekte wurden somit als Substanzschutzobjekte bzw. Kulturo-
bjekte in die BNO aufgenommen. Substanzschutzobjekte sind geméass BNO
An ihrer Substanz, das heisst in der Grundstruktur, der Fassadengestaltung,
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der inneren Raumordnung und in ihrer wertvollen historischen Oberflache, ge-
schutzt. Sie sind zu unterhalten und diurfen nicht abgebrochen werden. Soweit
dies mit dem Schutzziel vereinbar ist, durfen sie aus- und umgebaut werden.fi

Der Volumenschutz wurde in den letzten BNO-Revisionen eingefiihrt, um
wichtige Volumen im Ortsbild zu erhalten. Da Gebaude unter Volumenschutz
abgerissen werden dirfen, besteht kein Anreiz, das Gebaude zu erhalten.
Das kann dazu fuhren, dass ein Ersatzneubau an gleicher Lage erstellt wird,
der nichts mehr mit der bestehenden Struktur zu tun hat. Die Volumen-
schutzobjekte sollen daher aufgehoben werden, wobei die ortsbildpflegeri-
schen Ziele Uber die Zonenbestimmungen erreicht werden sollen.

Denkmalschutz

Das Inventar der Denkmalschutzobjekte ist nicht Gegenstand der BNO-Revi-
sion. Die Objekte werden jedoch als Orientierungsinhalt erfasst. Die Ge-
meinde Thalheim besitzt mit der Ruine Schenkenberg, der evangelisch-refor-
mierten Pfarrkirche (Kirchgasse 19), dem Pfarrhaus (Oberdorf 51), der Pfarr-
scheune (Oberdorf 52) sowie der Schlossscheune Schenkenberg (Schenken-
berg 144) mehrere kantonale Denkmalschutzobjekte. Die kantonale Denkmal-
pflege begleitet Bauvorhaben an kantonal geschiitzten Denkmalern und in de-
ren unmittelbarer Umgebung. Soll ein kantonales Schutzobjekt umgebaut
oder restauriert werden, ist es Pflicht, dass die kantonale Denkmalpflege von
Beginn weg in den Prozess mit einbezogen wird.

Inventar fstorische Verkehrsweg@Vs)

Die historischen Verkehrswege als Verbindungen friherer Epochen sind in
Thalheim in ihrer Grundstruktur nur liickenhaft erhalten. Es sind aber ver-
schiedene Wegabschnitte mit traditioneller Wegsubstanz, teilweise viel Sub-
stanz von lokaler und regionaler Bedeutung vorhanden. Besonders zu erwéh-
nen ist die Polenstrasse (Unterdorf, Schenkenberghdfe, Aimhard), welche ur-
sprunglich tber das Chilholz bis Oberzeihen geplant war. Aufgrund ihres spéa-
ten Entstehungszeitraums (1941-1943) konnte sie nicht in das IVS aufgenom-
men werden.

Als einziges Objekt von regionaler Bedeutung mit viel Substanz verlauft die
Strecke AG 1141 Biberstein-Thalheim vom Oberdorf Richtung Schlatt (Abbil-
dung 20). Dieser Weg wird im Bauzonen- und Kulturlandplan als Schutzobjekt
eingetragen.

Abbildung 20: Linienfuhrung Strecke AG 1141 Biberstein-Thalheim (AGIS)
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Inventar historischer Garten und Anlagen (ICOMOS)

Gemass ICOMOS-Liste historischer Garten und Anlagen sind zwei Gérten
und Anlagen dokumentiert. Es handelt sich um den Friedhof und den Bauern-
hausgarten auf Parzelle 826 (Rischle). Der Friedhof wird erhalten bleiben. Der
Bauernhausgarten wurde gemass Luftbild 2011/2012 aufgegeben. Daher
kann auf eine Unterschutzstellung verzichtet werden.

Archéaologische Fundstellen

Die im Gemeindegebiet vorhanden archaologischen Fundstellen sind zu
schitzen und zu erhalten. Dabei haben die Gemeinden Aufsichtsfunktion, in-
dem sie Baugesuche im Bereich von archéologischen Fundstellen mdglichst
friihzeitig der Abteilung fir Baubewilligungen zur Stellungnahme weiterleiten.
Die archaologischen Fundstellen werden im Bauzonen- und Kulturlandplan
sowie in der BNO nicht erfasst, da deren rechtliche Stellung direkt durch das
kantonale Kulturgesetz vom 31.03.2009 geregelt ist. Sie werden laufend
nachgefihrt und sind auf dem Geoportal (AGIS) ersichtlich (Abbildung 21).

?l Grossma,t_‘t“

.&‘ \ .' )
malimat Arch&ologische Fundstellen
Interpretierte A Fundstelle

- Interpretierte B Fundstelle

Abbildung 21: Arch&ologische Fundstellen (AGIS, Dezember 2020)
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5. Harmonisierung der Baubegriffe

5.1 Grundlagemnd Handlungsbed¥iiB

Mit Beschluss des Grossen Rates vom 15. September 2009 ist der Kanton
Aargau der Interkantonalen Vereinbarung tUber die Harmonisierung der Bau-
begriffe (IVHB) beigetreten. Das entsprechende Konkordat ist am 26. Novem-
ber 2011 mit dem Beitritt der erforderlichen Anzahl Kantone in Kraft getreten.
Der Regierungsrat hat am 25. Mai 2011 mit der revidierten Bauverordnung
(BauV) die kantonalen Ausfiihrungsbestimmungen erlassen (Inkrafttreten am
1. September 2011). Die Gemeinden haben fiir die Umsetzung eine Uber-
gangsfrist von 10 Jahren (§ 64 BauV).

Aufgrund der Harmonisierung der Baubegriffe existieren die Ausdriicke Ge-
baudehohe und Firsthéhe nicht mehr. Das neue Recht sieht vor, dass von
folgenden drei Definitionen mindestens ein Mass in der BNO festgelegt wer-
den muss:

1 Gesamthdhe (IVHB 5.1)

1 Fassadenhthe (IVHB 5.2)

1 Vollgeschosse (IVHB 6.1)

5.2 Umsetzung Hohenbegriffe

Die Begriffe Gesamthtéhe und Fassadenhdhe werden Ubernommen. Diese
Masse mussen Uberprift und neu festgelegt werden. Die Vollgeschosszahl

bleibt unverandert und wird tlbernommen. Diemitéx6 6 b ez ei chnet

Masse gelten bei Neubauten als Richtwert. Abweichungen sind somit mdglich.
Weiterhin sind Flachdacher nur auf An- und Nebenbauten zuldssig. Somit gibt
es in der Regelbauweise keine Attikageschosse. Dies vereinfacht die Umset-
zung der IVHB wesentlich.

Tabelle 39: Hohenmasse gemass rechtskraftiger BNO

Zone Gebéaude- Firsthohe Vollgeschosse
héhe

Dorfzone 7.50m 12.50 m 2

(D) X X X

Wohnzone 2

(W2) 7.50m 10.00 m 2

Wohnzone 1 Gland

(W1G) 450m 8.00 m 1

Die Gesamthdhe entspricht in etwa der heutigen Firsthdhe, wobei der obere
Punkt neu auf der Oberkante der Dachkonstruktion statt der Dachoberflache
gemessen wird und der untere Punkt auch im Geb&audeinnern liegen kann.

Die Fassadenhohe entspricht in etwa der heutigen Gebaudehohe bei
Schragdéachern, wobei der obere Punkt neu auf der Oberkante der Dachkon-
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struktion statt der Dachoberflache gemessen wird. Die IVHB lasst grundsétz-
lich eine giebelseitige und traufseitige Messung der Fassadenhgdhe zu. In der
BNO wird jedoch nur die traufseitige Messung zugelassen werden.

Bei der Uberpriifung der Masse wurde festgehalten, dass diese geniigend
Spielraum bieten missen, inshesondere bei Gebduden am Hang. Bei einer
allfalligen Erhéhung der Masse sind folgende Punkte zu beachten:

1 Es kdnnen neben den bestehenden Hausern héhere Hauser erstellt wer-
den (durch héhere Masse und andere Messweise).

1 Mehr Spielraum fir grossere Kubaturen ist vor allem in den Dorfzonen
erwiinscht.

1 Bei Mehrfamilienh&usern bis 4 Wohnungen, welche in der W2 zugelassen
sind, muss im Dachgeschoss nicht zwingend eine separate Wohnung un-
tergebracht werden kénnen.

In vergleichbaren Gemeinden werden Ublicherweise Fassadenhéhen im Be-
reich von 7 m bis 8 m und Gesamthéhen im Bereich von 10 m bis 12 m defi-
niert. Die rechtskraftigen Hohenmasse haben sich bewéhrt und werden somit
mit kleinen Korrekturen Ubernommen. Die Masse und Werte mit einem (x)
gelten als Richtwerte bei Neubauten. Es werden die Hohenmasse gemass
Tabelle 40 vorgeschlagen.

Tabelle 40: Neue Hohenmasse gemass IVHB fir die Gemeinde Thalheim

Zone Fassadenh6he Gesamthéhe Vollgeschosse
Dorfzone 1 D1 7.60m 12.50 m 2

X X X
Dorfzone 2 D2 7.60m 12.50 m 2

X X X
Wohnzone 2 W2 7.60m 10.00 m 2
Wohnzone 2
Hauptli W2H 6.50 m 8.50 m 2
Wohnzone 2
Gland W2G 6.50 m 8.00 m 2

Diese Masse ermoglichen die Erstellung von Schragdachbauten, wie sie in
Abbildung 22 im Schnitt schematisch dargestellt sind.

&

7.2m

Kniestock 1.2 m

Gesamthohe 13.6 m

2. Vollgeschoss 3.0 m

Fassadenhohe 7.6 m

1. Vollgeschoss 3.0 m

Hochparterre 0.4 m

Gebaudebreite 12 m

Abbildung 22: Schragdachbau Dorfzone mit neuen Hohenmassen
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Flachdacher und Attikageschosse

In sédmtlichen Zonen sind Flachdachbauten und somit Attikageschosse nicht
zugelassen. Stattdessen werden Décher mit einer Minimalneigung von 6° ver-
langt, damit der Ortscharakter gewahrt und Bauten nicht zu prégnant in Er-
scheinung treten. In den Dorfzonen sind auf Hauptbauten grundsatzlich nur
Satteldacher zugelassen. In den Wohnzonen soll die Fassadenhéhe um rund
ein Geschoss tiefer als die Gesamthohe festgelegt werden.

220

3.6m

Kniestock 1.2 m

2. Vollgeschoss 3.0 m

Gesamth&he 10.00 m

1. Vollgeschoss 3.0 m

Fassadenhéhe 7.60 m

Hochparterre 0.4 m

Gebdudebreite 12 m

Abbildung 23: Wohnzone mit neuen Hohenmassen

Gegenlberstellurigorfzone 1 und Dorfzone 2

Dorfzone 1 und Dorfzone 2 unterscheiden sich bezlglich H6hen und bauliche

Dichte in folgenden Punkten:

I Fassadenhthe von 7.60 m (identisch)

1 Gesamthdhe von 12.50 m (identisch)

1 Dachneigung: mind. 35° (Dorfzone 1) bzw. mind. 30° (Dorfzone 2)

1 Ausnutzungsziffer: keine Vorgabe in der Dorfzone 1 bzw. 0.6 in der
Dorfzone 2

I Bei allen Massen kann der Gemeinderat Abweichungen bewilligen

5.3 Uberprifung rechtskraftige Sondernutzungsplane

Die Gestaltungspléne Breiti und Langmatt sollen beibehalten werden. An-
passungsbedarf besteht beim Gestaltungsplan Langmatt bei den Hohen-
massen. In § 64 Abs. 2 BauV werden die altrechtlichen Begriffe den neuen
Begriffen geméss IVHB zugeordnet:

a) Die Gebaudehohe entspricht neu der Fassadenhdhe

b) Die Firsth6he entspricht neu der Gesamthéhe
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6. Abstimmung Siedlung und Verkehr

6.1 Gesetzlicher Auftrag

Die Gemeinden sind verpflichtet, im Rahmen der Nutzungsplanung die Ab-
stimmung der Siedlungsentwicklung auf den Verkehr aufzuzeigen (8 13
BauG). Zudem haben sie die Mdglichkeit, einen Kommunalen Gesamtplan
Verkehr (KGV) zu erstellen (8 54a BauG). Beziiglich Verkehrsentwicklung gilt
das Zielbild 2040 der Strategie mobilititAARGAU (Tabelle 41).

Tabelle 41: Rechtsgrundlagen Abstimmung Siedlung und Verkehr

§ 13 Abs. 2bis BauG

2vis Die Gemeinden zeigen auf, wie sie die in-
nere Siedlungsentwicklung und die Siedlungs-
qualitat fordern und wie die Siedlungsentwick-
lung auf die vorhandenen oder noch zu schaf-
fenden Kapazitaten des Verkehrsnetzes abge-
stimmt ist.

§ 54a Abs. 1 BauG

1Die Gemeinde kann das Verkehrsaufkommen
in einem Kommunalen Gesamtplan Verkehr mit
den Verkehrskapazitaten und der Siedlungsent-
wicklung abstimmen. Er wird vom Gemeinderat
beschlossen, vom zustandigen Departement ge-
nehmigt und ist behdrdenverbindlich.

Richtplan M 1.1
Mobilitat / Gesamtver-
kehr

Zielbild Strategie mobilitatAARGAU bis 2040:
R oo @ m B
AANS>A ) A
g AN A A > 2
AANAA A

Zielbild Thalheim (landlicher Entwicklungsraum)

Planungsanweisung 2

Die Gemeinden kdnnen die tUbergeordnete Pla-
nung des Kantons im Rahmen von regionalen
Sachplanen und Kommunalen Gesamtpléanen
Verkehr konkretisieren.

Die Gemeinde Thalheim hat auf die Erstellung eines Kommunalen Gesamt-
plans Verkehr (KGV) verzichtet, hat jedoch einen Netzplan fur den Fuss- und
Veloverkehr erstellt (Kapitel 6.5).
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6.2 Verkehrsthemen aus dem raumlichen Entwicklungsleitbild

Die relevanten Verkehrsthemen wurden ins rdumliche Entwicklungsleitbild
aufgenommen. Insbesondere die folgenden Brennpunkte wurden im REL the-
matisiert:

Erneuerunorfplatz Oberdorf

Im Gebiet des Dorfplatzes im Oberdorf sind die 6ffentlichen Strassen in einem

schlechten Zustand. Auch die Werkleitungen haben ihre Lebensdauer erreicht

und m¢ssen ersetzt werden. Ebenso entspricht die Bu
nicht den Anforderungen des Behindertengleichstellungsgesetzes (BehiG).

Aus diesen Grinden sollen die Strassen und Werkleitungen im Gebiet Ober-

dorf erneuert werden. Zudem bietet der Dorfplatz viel Potential mit den umge-

benden Bauten und der vielseitigen Nutzung (Baden am Brunnen, Vereins-

empfange).

1 Der landliche Charakter der Gemeinde
soll erhalten und ein attraktives Dorfle-
ben (u.a. durch attraktive, sichere Stras-
senraume) geférdert werden. Das Ziel-
bild sieht den Dorfplatz als Zentrumsbe-
reich vor, welcher als Platzflache/Be-
gegnungsort fungiert. Als mogliches Ge-
staltungselement fur Freirdume dient
Kopfsteinpflaster.

(Auszug REL, Strassenraum)

Abbildung 24: Dorfplatz Oberdorf

Stand Umsetzung: Das Erneuerungsprojekt wurde aufgrund der Abklarungen
im Zusammenhang mit dem Hochwasserschutz zurtickgestellt.

Aufwertung Dorfplatz Unterdorf

Durch die Erneuerung der K474 im Jahr 2018 wurde die bestehende nicht
markierte Bushaltestelle im Bereich des Dorfbrunnens Unterdorf durch eine
einseitige Betonbusbucht mit Haltestellenhduschen ersetzt. Mit der Uberbau-
ung Breiti wurde das Gebiet beim Brunnenareal mit einem kleinen Supermarkt
(Volg) aufgewertet und der Hagibach offengelegt. Der Dorfplatz im Unterdorf
wurde aufgewertet.

Der landliche Charakter der Gemeinde
soll erhalten und ein attraktives Dorfle-
ben (u.a. durch attraktive, sichere Stras-
senraume) gefordert werden. Das Ziel-
bild sieht den Dorfplatz als Zentrumsbe-
reich vor, welcher die Funktion als
Platzflache/Begegnungsort hat. Dieser
hat eine offentlich relevante Nutzung.

(Auszug REL, Strassenraum)
Abbildung 25: Dorfplatz Unterdorf

Stand Umsetzung: Das Vorhaben wurde umgesetzt.
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Gestaltung Ortseingénge

Im Zusammenhang mit der Neugestaltung der Ortsdurchfahrt von Thalheim
im Jahr 2018 und der weiteren Aufwertung des offentlichen Raumes sollen
auch die Ortseingénge aufgewertet und reprasentativ gestaltet werden.

Eine besondere Bedeutung haben die
Ortseingange. Diese markieren den
Ubergang von der Landschaft zur Sied-
lung und haben eine représentative
Aufgabe. Die Ubergénge in die Sied-
lung sind auch verbunden mit einer Ge-
schwindigkeitsreduktion fiir den Ver-
kehr (Wechsel inner-/ ausserorts). Die
Ortseingéange sollen sorgféaltig und ver-
kehrsberuhigend gestaltet werden.

Agbll ung 2: rtseinang West,
Oberdorf (Auszug REL, Ortseingénge)

Stand Umsetzung: Es liegt noch keine konkrete Planung vor.

ParkierungMobilitatskonzept

Die Moglichkeiten fir die Parkierung und von Mobilitatskonzepten wurden im
REL thematisiert. Die Gemeinde ist der Auffassung, dass das REL geniligend
Anregungen fur Bauherren gibt.

Neubauten brauchen Parkplatze. Wohn-
flachenerweiterungen beim Umbau von
Gebéauden kénnen zu einem zuséatzli-
chen Bedarf an Parkplatzen fuhren. Bei
neuen Bauvorhaben ist daflr zu sorgen,
dass sich die Parkplatze und Tiefgara-
gen gut in das Ortsbild einfiigen lassen.

(Auszug REL, Parkierung)

Abbildung 27: Beispiel Parkierung

Stand Umsetzung: Die wichtigsten Anforderungen an die Parkierung werden
in der BNO geregelt (Tabelle 42).

Tabelle 42: Bestimmungen zur Parkierung in der BNO

§ 34 Abs. 3 Arealiberbauung: Zusammenfassung in unterirdischen
Sammelgaragen

§ 38a Verweis auf VSS-Norm bezulglich Anzahl Parkfelder
Anforderungen an Garagenvorplatze

§42 Abs. 1 Gestaltung offentlicher Raum (u.a. Parkierungsanla-
gen)

Abstimmung Siedlung und Verkehr | 59



6.3 VerkehrserschliessungSidtisselgebiete

HaupthMitte

Das Gebiet Hauptli-Mitte liegt in der Nahe (ca. 190m)zur Bushal testel |l e ADor f -
pl atzi i mEsGbdirekdam di¢ Kantonsstrasse Hauptstrasse K474

angeschlossen. Die kantonale Radroute lauft stdlich des Gebiets entlang

dem Gassli.

Idealerweise wird das Gebiet Uiber eine gemeinsame Erschliessungsstrasse
und Tiefgarage erschlossen. Dies ist im Rahmen eines Gestaltungsplans zu
priifen. Geméass Uberbauungsplan Hauptli-Geissacher ist die Erschliessung
des sidlichen Teils lUber die Nachbarparzelle Nr. 108 angedacht. Aufgrund
einer spateren Abparzellierung ist die Erschliessung Gber die Parzelle 108 je-
doch nicht mehr gesichert. Mit dem Kanton wurde daher die Mdglichkeit einer
separaten Direkterschliessung besprochen. Da die Kantonsstrasse abklas-
siert wurde (siehe Kapitel 6.4), ist ein Direktanschluss nicht ausgeschlossen
(Abbildung 28).

‘\

7

g,
\ g Ryckwiértige Er-
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Abbildung 28: Erschliessung Entwicklungsgebiet Hauptli-Mitte

Im Rahmen eines konkreten Projektes oder im Gestaltungsplans ist dazu eine
Umfeldanalyse durchzufuhren, in welcher verschiedene Erschliessungsvari-
anten geprift werden und die Verkehrssicherheit eines Direktanschlusses
nachgewiesen werden muss.

Gishibel

Das Gebiet Gishiibel liegt in der Nahe (ca. 150 m) zur Bushaltestelle AUnter -
dor f fA. Es ist direkt an die Kantonsstrasse Hauptstr
Die kantonale Radroute lauft stidlich des Gebiets entlang dem Winkel.

Fur das Gebiet Gishiibel wurden im Rahmen der Nutzungsplanung zwecks
Abgrenzung der Bauzone verschiedene Erschliessungsvarianten gepruft. Far
eine rickwartige Erschliessung bestehen Varianten mit Linienfihrung tber
die Hegi oder Uber die Strassenparzelle 35. Diese haben den Nachteil, dass
zur Erschliessung des Entwicklungsgebiets aufgrund der Topografie aufwéan-
dige Erschliessungsbauwerke (lange Tiefgarageneinfahrt) ab Parzelle 35 er-
forderlich sind. Um diesen Bereich von Bauten freihalten zu kénnen, wurde
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mit dem Kanton ein mdglicher Direktanschluss ab Kantonsstrasse bespro-
chen. Da die Kantonsstrasse abklassiert wurde (siehe Kapitel 6.4), ist ein Di-
rektanschluss nicht ausgeschlossen (Abbildung 29).

Hinterem Rai

Direktanschius
\_besteend

Abbildung 29: Erschliessung Entwicklungsgebiet Gishiibel

Im Rahmen eines konkreten Projektes oder im Erschliessungsplan ist dazu
eine Umfeldanalyse durchzufihren, in welcher verschiedene Erschliessungs-
varianten geprift werden und die Verkehrssicherheit eines Direktanschlusses
nachgewiesen werden muss.

Oberdorf

Das Gebiet im Oberdorf liegt in unmittelbarer Nahe zurBus hal t est el | e ADo
p | aundd&r kantonalen Radroute. Das Gebiet ist Uber die Strasse Oberdorf

oder Kirchgasse an die Kantonsstrasse Hauptstrasse K474 angeschlossen.

Gemass Richtkonzept erfolgt die Zufahrt direkt von der Strasse zu den jewei-

ligen Parzellen.

Direkte Hauszufahrte

neu ab Oberdorf Direkte Hauszufahrten neu

ab Kirchgasse und Gland

Abbildung 30: Erschliessung Entwicklungsgebiet Oberdorf
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