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1.1

1.2

1.3

1.4

Einleitung

Ausgangslage und Zielsetzung

Die allgemeine Nutzungsplanung der Gemeinde Staffelbach aus dem Jahre 2007 soll in
einer Gesamtrevision Uberpriift und dem tbergeordneten Gesetz angepasst werden. Mit
der Gesamtrevision ist die Abstimmung auf den kantonalen Richtplan vom 20. Septem-
ber 2011 (Genehmigt vom Bundesrat am 23. August 2017) und das regionale Entwick-
lungskonzept 2012 (REK) Suhrental vorzunehmen. Erfahrungen aus der Bewilligungs-
praxis der letzten Jahre fliessen in die Uberarbeitung ein. Wichtige Voraussetzung fiir
die Gesamtrevision ist die Erarbeitung eines Leitbildes zur raumlichen Entwicklung, das
im Rahmen einer breiten Mitwirkung erarbeitet werden soll.

Vorgehen

Sowohl fiir die Erarbeitung des Leitbildes zur rAumlichen Entwicklung als auch fir die
eigentliche Revision der Nutzungsplanung missen die bestehenden Grundlagen ausge-
wertet und die Entwicklungen der jingsten Vergangenheit analysiert werden. Dazu sind
die Bevolkerungsentwicklung der letzten Jahre, das Arbeitsplatzangebot und vor allem
die Kapazitatsreserven in den rechtsgiltigen Bauzonen zu untersuchen. Fir eine allfal-
lige innere Verdichtung im Siedlungsgebiet ist das Verdichtungspotenzial zu ermitteln.
Weitere Aspekte, wie Landschaft, Ver- und Entsorgung, Verkehr, Inventare von
Schutzobjekten, die rechtsgiiltige Richt- und Nutzungsplanung sowie die Gibergeordne-
ten Schutzverordnungen, werden tberprift und der Anpassungsbedarf aufgezeigt.

Organisation und Einbezug der Bevolkerung

Zur Erarbeitung des raumlichen Entwicklungsleitbilds wurde am 19. Januar 2019 ein halbté&-
giger Workshop durchgefiihrt. In zwei Input-Referaten wurden die bisherige Entwicklung,
die Ausgangslage heute sowie die raumplanerischen Rahmenbedingungen erlautert. An-
schliessend haben rund 25 Einwohnerinnen und Einwohner in drei Gruppenarbeiten die Star-
ken und Schwéchen der Gemeinde, Visionen und Ziele sowie wichtige Merkmale der Quar-
tiere erarbeitet (vgl. Anhang D).

Aufbau des raumlichen Entwicklungsleitbilds

Das Leitbild zur rdumlichen Entwicklung besteht aus zwei Planen und dem vorliegenden Er-
lauterungsbericht. In Kapitel 2 dieses Berichtes werden die kantonalen, regionalen und kom-
munalen Grundlagen erlautert. Sie sind in den Erarbeitungsprozess einbezogen worden. Ka-
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2.1

2.1.1

2.1.2

pitel 3 befasst sich mit der Gemeindeentwicklung. Bestandteile sind statistische Auswertun-
gen zu den Themen Bevélkerung, Arbeit und Erwerb sowie Bau- und Wohnungswesen der
Gemeinde Staffelbach. Mit den statistischen Auswertungen werden die bisherigen Entwick-
lungen zu den oben genannten Themen aufgezeigt und zusétzlich die Entwicklungspotenzi-
ale im Siedlungsgebiet ermittelt. Kapitel 5 bearbeitet die thematischen Leitsatze und Mass-
nahmen zur raumlichen Entwicklung. Diese werden in der raumlichen Entwicklungsstrategie
in Kapitel 6 gebietsspezifisch konkretisiert.

Grundlagen

Grundlagen des Bundes

Raumplanungsgesetz (RPG)

Mit der Revision des Raumplanungsgesetzes (RPG, in Kraft seit 1. Mai 2014) wurde das Ziel
des haushélterischen Umgangs mit der Ressource Boden gestarkt, indem vermehrt die Sied-
lungsentwicklung nach innen zu lenken ist und kompakte Siedlungen zu schaffen sind. Ein-
zonungen sind nur noch dort maglich, wo der kantonale Richtplan dies vorsieht und es die
weiteren neuen Gesetzes- und Verordnungsbestimmungen von Bund und Kanton zulassen.

Bundesinventare

Die Bundesinventare nach Art. 5 des Natur- und Heimatschutzes (NHG) sind auch bei der
Erfullung kantonaler und kommunaler Aufgaben zu berticksichtigen, da sie «ihrer Natur nach
[...] Sachplanen und Konzepten im Sinne von Art. 13 RPG» gleich kommen. Den Schutzanlie-
gen der Bundesinventare ist im Rahmen der Nutzungsplanung Rechnung zu tragen.

Liste der historischen Garten und Anlagen (ICOMOS)

In Staffelbach sind drei Objekte gemass der Liste historischer Garten und Anlagen der
Schweiz des internationalen Rats fir Denkmaéler und historische Statten (ICOMOS) vorhan-
den. Diese werden im Rahmen der Nutzungsplanung bertcksichtigt.

Bundesinventar der Landschaften und Naturdenkmaéler (BLN)

Das sudliche Gemeindegebiet von Staffelbach liegt im BLN-Gebiet Nr. 1317 ,Endmoréanen-
zone von Staffelbach®. Die morphologisch gut erhaltene Moranenlandschaft ist ein bedeuten-
des Relikt der eiszeitlichen Landschaftsentwicklung.
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Abb. 1

Planausschnitt BLN 1317 Endmoranenzone von Staffelbach, BAFU 2017
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Bundesinventar der schitzenswerten Ortsbilder der Schweiz (1SOS)

Die Gemeinde Staffelbach weist zwei Ortsbilder von regionaler Bedeutung geméass dem Bun-
desinventar der schiitzenswerten Ortsbilder der Schweiz (ISOS) auf (Objekt-Nr. 291 Staffel-
bach und Objekt-Nr. 364 Wittwil).

Beim Ortsbild von Staffelbach handelt es sich geméss 1SOS-Beschrieb um ein in den wesent-
lichen Teilen unverbautes Bauerndorf mit besonderen Lagequalitédten durch den ausgeprag-
ten Bezug der Bebauung zur Topographie mit charakteristischer Silhouettenbildung der auf
der Hangkante Uber einer Senke der Suhre situierten Dorfteile.

Eine besondere Substanz bilden die streng auf die Strassenkreuzung ausgerichteten Bauten
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(1.1), welche gleichsam eine markante sudliche Ortseinfahrt markieren. Die beiden bauerli-

chen Dorfteile Milchgasse (2) und Biihl (3) weisen durch ihre Situation auf gegentberliegen-
Abb. 2

den Hangkanten einen ausgepragten optischen Wechselbezug auf.
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Der Ortsteil Wittwil ist ein in den wesentlichen Teilen unverbauter Bauernweiler mit gewissen
Lagequalitaten durch die Situation auf der ersten Gelandestufe am Rande der Ebene. Im Be-
reich der Hangkante befindet sich eine charakteristische sillhouettenwirksame Bebauung.

Abb. 3 Planausschnitt Inventar der schiitzenswerten Ortsbilder der Schweiz (ISOS) der Gemeinde Staffelbach, Ortsteil Witt-
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Bundesinventar der historischen Verkehrswege der Schweiz (1VS)

In der Gemeinde Staffelbach bestehen geméass dem Bundesinventar historischer Verkehrs-
wege verschiedene historische Verkehrswege von regionaler und lokaler Bedeutung, teil-
weise mit viel Substanz.

Es sind keine weiteren Objekte nationaler Bedeutung in Bundesinventaren erfasst.
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2.2

221

Kantonale Grundlagen

Der kantonale Richtplan legt die Gibergeordneten raumlichen Zielsetzungen und die Pla-
nungsgrundsatze fir die einzelnen Sachbereiche fest. Raumwirksame Vorhaben haben
grundsatzlich diesen Ubergeordneten Zielsetzungen zu entsprechen (Auszug Richtplan Aar-
gau, G1). Die im Richtplan dargelegten Grundziige der Raumordnungspolitik sind behérden-
verbindlich.

Mit Inkrafttreten des revidierten RPG am 1. Mai 2014 sind die Kantone verpflichtet, ihre
kantonalen Richtplane anzupassen. Inshesondere muissen sie aufzeigen, wie die Entwicklung
nach Innen umgesetzt wird und wie gross ihr Bauzonenbedarf fur die ndchsten 15 Jahre ist.
Fur die Richtplananpassung wird den Kantonen eine Frist von funf Jahren eingerdumt.

Mit Datum vom 23. August 2017 hat der Bundesrat den kantonalen Richtplan genehmigt.
Dadurch sind die Ubergangsbestimmungen gemass RPG, welche keine Erweiterungen der
Bauzonen zulassen (Bauzonenmoratorium), hinféllig. Das Siedlungsgebiet wurde im
Richtplan fir die Gemeinden grundsétzlich abschliessend festgelegt. Die Gemeinden kdnnen
das Siedlungsgebiet anders anordnen, ohne jedoch die Gesamtflache zu vergrdssern.
Einzonungen werden nur noch bei flachengleichen kompensatorischen Auszonungen oder
bei Vorliegen bestimmter im Richtplan umschriebener Voraussetzungen genehmigt.

Raumkonzept Aargau

Die Gemeinde Staffelbach liegt geméass kantonalem Richtplan in einem landlichen Entwick-
lungsraum und einem Kernraum fiir die Landschaftsentwicklung. Landliche Entwicklungs-
raume zeichnen sich durch eine hohe Lebensraumqualitat aus. Sie dienen dem léndlichen
Wohnen und Arbeiten, der Freizeit und Erholung. Die Gemeinden sorgen dafir, dass ihr
landlicher, teils semiurbaner Charakter erhalten bleibt und sie sich weiter entwickeln kénnen,
die landliche Siedlungs- und Wohnqualitat und die Ortskerne und Ortsbilder aufgewertet
werden, sich die Dorfer von innen heraus mit sorgfaltigen Neu- und Umbauten und mit sanf-
ter Nachverdichtung erneuern (innere Siedlungsentwicklung), fur die Wirtschaft Baulandre-
serven, vorab fur Klein- und Mittelbetriebe, zur Verfligung stehen, sofern geeignete Lagen
vorhanden sind.

Kernrdume fir Landschaftsentwicklung zeichnen sich durch ihre vielféltigen Landschafts-
raume aus. Im Vordergrund stehen eine multifunktionale Land- und Forstwirtschaft fur die
nachhaltige Produktion von gesunden Nahrungsmitteln und naturnah produzierten Rohstof-
fen, die Forderung und Erhaltung der biologischen Vielfalt und die Pflege der Landschaft so-
wie Erholungsfunktionen.
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Abb. 4 Ausschnitt Raumordnungskonzept Kanton Aargau vom 20.09.2011
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2.3 Regionale Grundlagen

2.3.1 Regionales Entwicklungskonzept Suhrental (REK)

Zur besseren Steuerung und Koordination der regionalen Entwicklung hat der Regionalver-
band Suhrental ein Regionales Entwicklungskonzept (REK) erarbeitet. Es ist am 28. August
2012 vom Vorstand des Regionalverbandes beschlossen worden und bildet eine Richtvor-
gabe fiir alle kommunalen Planungsvorhaben in der Region. Es wird zurzeit revidiert.
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Abb. 5 Ausschnitt Staffelbach, Karte REK Suhrental vom 28.08.2012
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2.3.2 Landschaftsentwicklungsprogramm Suhrental (LEP)

Das Landschaftsentwicklungsprogramm (LEP) fiir den Perimeter des Regionalverbandes Suh-
rental legt Uber die Gemeindegrenzen hinweg die wichtigsten Ziele und Elemente zur Auf-
wertung und Vernetzung im Bereich Natur und Landschaft fest. Es bildet damit eine wesent-
liche Grundlage fur alle weiterfiihrenden Planungstiberlegungen zu den lokalen und regiona-
len Naturrdumen. Die Umsetzung soll in wesentlichen Teilen direkt und auf der Ebene von
Einzelvertragen erfolgen. Wo eine angemessene Berticksichtigung auf der Ebene der Nut-
zungsplanung sinnvoll ist, erfolgt sie im Rahmen der vorliegenden Revision. Dies betrifft na-
mentlich die Uberpriifung von Schutzzonen und Schutzobjekten (Hecken, Einzelbaume
usw.).
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3.1

Abb. 6

Gemeindeentwicklung

Bevolkerungsentwicklung

Die Gemeinde Staffelbach wies zwischen 2000 und 2012 eine eher geringe Bevdlkerungszu-
nahme auf. Ab dem Jahr 2012 ist ein deutlicheres Bevdlkerungswachstum zu erkennen. Per
Ende 2016 zé&hlte die Gemeinde 1111 Personen, was einen Zuwachs seit 2012 von 81 Ein-
wohnern oder 7,86 % bedeutet, das entspricht knapp 2 % pro Jahr. Ende 2018 waren es
1'280 Einwohner, das sind 169 Personen oder 15.2 % mehr. Wird der Zeitraum zwischen
2000 und 2016 gesamthaft betrachtet, hat die Bevolkerung um 9.7 % zugenommen oder
um 0.6 % pro Jahr. Verglichen mit der Region Suhrental (14 %) und dem gesamten Kan-
tonsgebiet (19 %) war dieses Wachstum unterdurchschnittlich. Mit einer Zunahme von

2.4 % zwischen 2015 und 2016 und von 15.2 % in nachsten beiden Jahren bis Ende 2018
ist ein fir die Gemeinde Uberproportionales Wachstum erfolgt, was sich durch die Fertigstel-
lung einer grossen Uberbauung und die entsprechende Zuwanderung ergibt.

Seit dem Jahr 2002 sind die Anteile der Uber 40-Jahrigen von 41 % auf 56 % im Jahr 2012
gestiegen, was auf eine deutliche Uberalterungstendenz hinweist. Seit dem Jahr 2008 ist
mehr als die Halfte der Bevdlkerung von Staffelbach tber 40 Jahre alt. Seit 2013 ist dieser
Wert stabil bei ca. 56 % geblieben. Bis 2018 ist der Anteil wiederum auf 51.6 % gesunken,
was auf die Zuwanderung junger Familien hindeutet. Diese Entwicklung ist vor allem fiir die
Ermittlung des Bedarfs an Kinderbetreuungseinrichtungen, Schulraum, Alterswohnungen,
Alterspflege- und Betreuungseinrichtungen wichtig.

Einwohnerentwicklung und Altersstruktur in Staffelbach 2000-2018 (Quelle: Statistik Aargau, 2019)
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Abb. 7 Bevdlkerungsentwicklung von 1990 bis 2018 nach Gemeinden im Aargau (Quelle: Statistik Aargau, BVU ARE 2019)
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3.2 Geburtenuberschuss und Wanderung

Der Geburtenuberschuss ist seit dem Jahr 2000 mit wenigen Ausnahmen stets positiv mit
einem Uberschuss von bis zu 11 Geburten pro Jahr.

Die Wanderungsbilanz schwankt relativ stark und war in den Jahren 2000 bis 2005 leicht po-
sitiv. In den Jahren 2005 bis 2012 war die Wanderungsbilanz meistens negativ mit einem
Wanderungssaldo zwischen -5 und -20 Personen pro Jahr. Ab dem Jahr 2013 ist die Bilanz
wieder deutlich positiv mit einer Nettozuwanderung zwischen 10 und ber 30 Personen pro
Jahr. Der Sprung im Jahr 2017 ist auf den Zuzug der Bewohner in den Neubau im Gebiet
Oberfeld zurlckzufiihren.

10
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Abb. 8 Geburtentiberschuss und Wanderungsbilanz in Staffelbach 2000-2018 (Quelle: Statistik Aargau, 2019)
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3.3 Einwohnerdichte

Die Gemeinde Staffelbach wies per Ende 2018 eine Einwohnerdichte von 30.8 Einwohner pro
Hektare (E/ha) auf. Im Richtplankapitel S1.2 Siedlungsgebiet werden die Gemeinden aufge-
fordert, die notwendigen Schritte aufzuzeigen, wie sie bis 2040 die festgelegten Mindestdich-
ten erreichen. Geméss dem Kantonalen Richtplan liegt die Gemeinde in einem landlichen
Entwicklungsraum. Fur diesen Raumtyp betragt die Mindestdichte fir Gberbaute Wohn- und
Mischzonen 40 E/ha, fur uniiberbaute Wohn- und Mischzonen gilt ein zu erreichender Min-
destwert von 60 E/ha. Die detaillierten Einwohnerdichten pro Quartier sind dem Kap. 6.2 zu
entnehmen.

3.4 Bevolkerungsprognose

Bevodlkerungsprognosen sind im Kanton Aargau lediglich Gber den gesamten Kanton, die ein-
zelnen Bezirke und Regionen 6ffentlich zugénglich. Fir die Region Suhrental geht die Bevol-
kerungsprognose fiir das Jahr 2040 von einem Zuwachs von 19 % gegeniiber 2012 aus. Fur
Staffelbach wirde das einen Zielwert von ca. 1'220 Einwohnern bedeuten. Zwischen 2012
und Ende 2018 war bereits eine Zunahme von 24 % zu verzeichnen und der Zielwert wurde
mit einem Bevolkerungsbestand von 1280 Einwohnern bereits erreicht.

11
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3.5

Abb. 9

3.6

Arbeit und Erwerb

Seit dem Jahr 2011 ist die Anzahl an Arbeitsstatten in der Gemeinde Staffelbach leicht riick-
laufig. Im Jahr 2016 z&hlte die Gemeinde 97 Arbeitsstatten, im 2011 waren es noch 105. Im
Gegensatz dazu hat die Anzahl der Beschéftigten seit 2011 um 53 Personen zugenommen
auf 380 Personen im Jahr 2016. Die Zunahme der Beschéftigten deutet darauf hin, dass die
Personen nicht nur zum Wohnen nach Staffelbach ziehen, sondern auch zum Arbeiten.

Entwicklung der Arbeitsstatten und der Beschéftigten, 2011-2016 (Quelle: Statistik Aargau, 2019)
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Bau- und Wohnungswesen

Die Zunahme der Bevélkerung spiegelt sich denn auch im Bau- und Wohnungswesen nieder.
Traditionell ist die Bebauungsstruktur in Staffelbach mehrheitlich durch Einfamilienhduser
und landwirtschaftliche Wohnhauser gepragt. In den Jahren 2016 und 2017 wurden insge-
samt 93 neue Wohnungen tberwiegend in Mehrfamilienhdusern erstellt. Der Anteil an klei-
neren Wohnungen (ein bis drei Zimmer) war im 2016 mit rund zwei Dritteln sehr hoch, im
2017 wurden vermehrt grdssere Wohnungen erstellt. Die neu erstellten sind auch in der Ab-
bildung des Wohnungsbestandes ersichtlich. Auch hier ist der grosse Sprung ist auf die Fer-
tigstellung der Uberbauung im Gebiet Oberfeld zuriickzufiihren.

12



Gemeinde Staffelbach
Raumliches Entwicklungsleitbild

Abb. 10 Neu erstellte Wohnungen in Staffelbach, 2013-2017 (Quelle: Bundesamt fiir Statistik, 2019)
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Abb. 11 Wohnungsbestand in Staffelbach nach Zimmergrésse, 2013-2017 (Statistik Aargau, 2019)
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4

4.1

4.1.1

Innere Siedlungsentwicklung

Eines der Hauptziele der Raumplanung auf Bundes- und Kantonsebene ist die sogenannte
Siedlungsentwicklung nach innen: Das Wachstum und die zunehmenden Raumanspriiche
der Bevoélkerung sollen so weit wie maglich durch die Uberbauung von Bauliicken oder sons-
tigen, bereits eingezonten Grundstticken sowie durch eine dichtere Bauweise aufgefangen
werden. Erweiterungen der Bauzonen sind nur in Betracht zu ziehen, wenn der Nachweis er-
bracht werden kann, dass die vorgangig erwdhnten Mdglichkeiten nicht ausreichen und sich
die neu einzuzonende Flache unter Einbezug aller raumplanerischen Aspekte fur den vorge-
sehenen Zweck gut eignet. § 4 der kantonalen Bauverordnung (BauV) enthélt eine Liste der
Fragen, die von den Gemeinden in diesem Zusammenhang bei Neu- und Umzonungen zu
beantworten sind. Zuséatzlich wird mit dem neuen Raumplanungsgesetz, das am 1. Mai 2014
in Kraft getreten ist, ein Richtplaneintrag fur Erweiterungen des Siedlungsgebietes zu Wohn-
zwecken vorausgesetzt.

Nutzungsreserven im weitgehend Uberbauten Gebiet

Uberbauungsstand
Bauzonenreserven

Die Gemeinde Staffelbach verfiigte gemass dem Bericht des Departements Bau, Verkehr und
Umwelt (BVU) Uber den Stand der Erschliessung von 2018 Uber eine Bauzonenflache von
48.3 ha. Davon sind 8.5 ha oder 18 % unuberbaut. Diese Fléche teilt sich auf die Wohn-,
Mischzonen und Zonen fur 6ffentliche Bauten mit 7.7 ha und die Spezialgewerbezone mit
0.8 ha auf.
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4.1.2 Kapazitatsberechnung

Berechnung suisseplan

Im Folgenden wurden die Einwohnerkapazitaten im Detail anhand der Flachen, der Dichte,
des jeweiligen Wohnanteils und der Wohnflache pro Einwohner fiir den rechtsgiltigen Zo-
nenplan berechnet. Die Kapazitatsberechnung wurde differenziert nach Bauzonen auf der

Basis der Einwohnerzahlen vom 31.12.2018 (STATPOP, BfS) durchgefiihrt.

Tab. 1 Einwohnerkapazitaten in den rechtsgiltigen Wohn- und Mischzonen 2019
Quelle Einwohnerdaten: STATPOP Bundesamt fur Statistik, 2018; Berechnung suisseplan 2019
N
= ' A ' o % oL =
g g o| 85%| 8SeEg| sz EEE
o S §¢ 2] £E88| £853| ESE| ERS
S = °8 5| §532| §583| S8¢g| 3%
o LL =] = c = Q2 © o f =N c%
N 0 = &) 282 g2cocao0 289 E5m
z % D88 mESg o < & c
D % S
AZ Ew Ew Ew
ha ha

W1 2.76 0.44 0.30 8 89 97 6
W2 9.88 9.06 0.45 387 53 440 371
W3 2.32 2.01 0.60 167 32 199 157
WG2 9.58 8.58 0.55 290 68 358 254
WG3 11.41 8.63 0.70 368 213 581 330
Total 35.95 28.72 1220 455 1675 1118

Die parzellenweise Betrachtung der Bauzonen zeigt, dass 82.24 % der Bauzonen tberbaut
sind. Die Berechnungen ergeben eine theoretische Einwohnerkapazitat in den Wohn- und
Mischzonen von 1'675 Personen gemass rechtsgtiltigem Zonenplan, wobei von einer Verdich-
tung im bereits weitgehend Uberbauten Gebiet von 5 % ausgegangen wird. Ende 2018 leb-
ten in Staffelbach 1'280 Einwohner, davon 1'134 innerhalb der Bauzonen (inkl. Gewerbezone
und Zone fir 6ffentliche Bauten und Anlagen) und 146 Personen ausserhalb. Die Bauzonen
boten demnach im Jahr 2018 Kapazitaten fiir weitere 540 Einwohner, was einem theoreti-
schen Wachstum von 42 % entspricht.

Verflugbare Baulandreserven

In den uniiberbauten Bauzonen und Bauliicken stehen Kapazitaten fir rund 455 Einwohner
zur Verfuigung. Diese sind sofort mobilisierbar und erlauben ein Bevdlkerungswachstum von
36 %, was einem jahrlichen Wachstum bis 2040 von 1.7 % entspricht.

Fur die Region Suhrental geht die kantonale Bevdlkerungsprognose fiir das Jahr 2040 von

einem Zuwachs von 19 % gegentber 2012 aus. Fur Staffelbach wirde das einen Zielwert

von ca. 1220 Einwohnern bedeuten. Der wurde Ende 2017 bereits erreicht und Ende 2018
mit 1'280 Einwohnern um 5 % Uberschritten.
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4.2

In den Jahren 2012 bis 2016 betrug der jahrliche Zuwachs knapp 2 %. Zwischen 2017 und
2018 fand durch die Fertigstellung einer grossen Uberbauung mit je 7.8 % ein fur die Ge-
meinde Uberproportionales Wachstum statt. Die Bevdlkerung hat dieses schnelle Wachstum
der letzten Jahre am Workshop kritisch beurteilt. Sie wiinscht sich fur die Zukunft eine deut-
lich moderatere und nachhaltigere Entwicklung. Daher sind die Bauzonen zu reduzieren.

Mehrwertabgabe

Auf 1. Mai 2017 ist das revidierte BauG in Kraft getreten mit einem neuen Abschnitt zum
Ausgleich von Planungsvorteilen. Gemass § 28a leisten Grundeigentiimerinnen und —Eigen-
timer, deren Grundsticke in eine Bauzone eingezont werden, eine Abgabe von 20 % des
Mehrwerts. Der Abgabesatz kann von der Gemeinde auf max. 30 % erhoht werden. Der Ein-
zonung gleichgestellt ist die Umzonung innerhalb Bauzonen, wenn das Grundsttick vor der
Umzonung in einer Zone liegt, in der das Bauen verboten oder nur fir 6ffentliche Zwecke
zugelassen ist.

Uber eine allfallige Mehrwertabgabe ist im Rahmen der anschliessenden BNO-Revision spa-
testens bei der 6ffentlichen Auflage zu orientieren. Die betroffenen Eigentimer werden se-
parat informiert. Die H6he der Abgabe wird durch das kantonale Steueramt geschétzt und
nach Genehmigung des Nutzungsplans vom Gemeinderat verfugt.
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5 Handlungsschwerpunkte

Basierend auf der vorangehenden Analyse der Gemeindeentwicklung und dem Workshop mit
der Bevdlkerung wurden Handlungsschwerpunkte definiert. Gemass dem Planungswegweiser
»-Hochwertige Siedlungsentwicklung nach innen“ des ARE/BVU kénnen Gemeinden im landli-

chen Entwicklungsraum in einer Planungsperiode drei bis fiinf Handlungsschwerpunkte bear-
beiten.

e Umsetzung der Innenentwicklungsstrategie: Reduktion und Optimierung der
Bauzone; Zuweisung der landwirtschaftlichen Bauten geméss ihrem Zweck; mode-
rate Verdichtung und Konzentration der 6ffentlichen Bauten und Anlagen im Ortsze-
ntrum; Bewahren der Quartierbilder und des Ortskerns Wittwil;

e Freihaltung der Gewasserrdume fiir die Aufwertung und Revitalisierung Suhre;

e Siedlungsrandgestaltung;

e Erganzung Materialabbau sowie Natur- und Landschaftsschutz;

e Erganzung und Optimierung des Langsamverkehrsnetzes, vor allem beziglich Schul-
wegsicherheit.

Als Schliisselgebiete werden zentral gelegene und gut erschlossene Quartiere bzw. Gebiete
bezeichnet, die mehrheitlich unbebaut sind und ein grosses Potenzial hinsichtlich einer hoch-
wertigen Innenentwicklung aufweisen. Handlungsgebiete sind bereits bebaute Gebiete mit
Entwicklungspotenzial.

Das Gebiet Pelzacker wird aufgrund der noch untiberbauten Flachen als Schliisselgebiet be-
zeichnet, die angrenzende PN 937 (B.) wird im Plan Siedlung und Verkehr als Reserve fir
eine mdgliche Siedlungserweiterung fur Gewerbe, Freizeit/Erholung oder 6ffentliche Zwecke
ausgewiesen.

Weiter wurden Leitséatze formuliert, die die Ubergeordneten Zielsetzungen zur raumlichen
Entwicklung abbilden. Zu deren Umsetzung werden konkrete Massnahmen wie auch das Re-
alisierungsprogramm festgelegt. Leitsdtze und Massnahmen werden nach folgenden Themen

gegliedert:
e Siedlung
e Arbeit
e Verkehr

e Natur und Landschaft
e Ver- und Entsorgung
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5.1

Positionierung der Gemeinde

Wie bereits in Abs. 2.2.1 beschrieben liegt die Gemeinde Staffelbach gemass Raumkonzept
Aargau in einem landlichen Entwicklungsraum und einem Kernraum fir die Landschaftsent-
wicklung. Landliche Entwicklungsrdume zeichnen sich durch eine hohe Lebensraumqualitat
aus und dienen dem léandlichen Wohnen und Arbeiten, der Freizeit und Erholung. Kernrdume
fur Landschaftsentwicklung zeichnen sich durch ihre vielfaltigen Landschaftsraume aus und
stehen fur eine multifunktionale Land- und Forstwirtschaft.

Die Siedlung liegt am Westrand des Suhrentals, unmittelbar nérdlich einer quer in der Tal-
sohle liegenden Endmoréne. Die Gemeinde prasentiert sich, nach Einstellung einiger Produk-
tionsbetriebe im 19. Jahrhundert, heute noch als vorwiegend b&uerliches Dorf. Dies wird von
der Bevdlkerung sehr geschéatzt und sie méchte den Dorfcharakter weiterhin erhalten.

Die Endmoranenzone von Staffelbach im Suhrental ist eines der anschaulichsten Zeugnisse
der letzten Eiszeit im Mittelland. Sie dokumentiert auf eindriickliche Weise die Ausdehnung
der letzteiszeitlichen Vergletscherung im zentralen Mittelland. Die damals entstandenen Mo-
ranenwalle blieben weitgehend erhalten, ihre Gestalt und ihr Verlauf sind im Gelande sehr
gut erkennbar. Diese schiitzenswerte Landschaft gilt es weiterhin zu erhalten, da sie das Bild
der Gemeinde pragt. Der Umgebung von Staffelbach mit der Néhe zum Wald dient zudem
der Naherholung. Es missen keine weiten Distanzen zurtickgelegt werden, ehe man sich in
einer intakten Kultur- und Naturlandschaft befindet. Dies wird auch von Zuziigern geschatzt.

Die Gemeinde setzt sich aktiv flir den Erhalt des Primarschulstandortes ein. Die Oberstufen-
schuler werden in der Schule Schoftland unterrichtet. Die Gemeinde fordert und unterstitzt
gezielt Vereine und kulturelle Anlésse, um fiir deren Erhalt zu sorgen. Ein erfolgreiches Ver-
eins- und Kulturleben férdert das Zusammenleben in der Gemeinde.

18



Gemeinde Staffelbach
Raumliches Entwicklungsleitbild

5.2

L1.1

L1.2

M1.1

M1.2

M1.3

Siedlung

Die Bevdlkerung schatzt die hohe Lebensqualitat in Staffelbach, die ruhige und doch zentrale
Wohnlage. Das starke Bevdlkerungswachstum durch Zuwanderung in den letzten Jahren vor
allem aufgrund der Uberbauung im Oberfeld wird kritisch beurteilt, obwohl die Ansiedlung
junger Familien dabei positiv gewertet wird. Die Bevdlkerungszahl soll kiinftig nur noch sehr
moderat und nachhaltig ansteigen.

Das Ortsbild wird heute vor allem durch das Nebeneinander von landwirtschaftlichen Bauten
und Einfamilienhdusern gepragt. Bezuglich dem architektonischen Ausdruck wird die Uber-
bauung im Oberfeld als unpassend fir das Ortsbild beurteilt, der Massstabssprung gegen-
Uber der sonst eher kleinteiligen Baustruktur ist zu gross. Daher soll kiinftig vor allem das
Bewahren der Quartierbilder, des Dorfkerns Staffelbach und des Ortskerns Wittwil im Vor-
dergrund stehen, eine Verdichtung und Weiterentwicklung soll vor allem um den Dorfkern
und entlang der Kantonsstrasse stattfinden. Es sollen weiterhin Flachen fir Einfamilienh&u-
ser zur Verfigung stehen.

Im Gebiet Kalthof liegt eine Gruppe zum Teil nicht mehr landwirtschaftlich genutzte Bauten
in der Landwirtschaftszone. Diese gilt es im Rahmen der Nutzungsplanung zu erhalten und
Festlegungen fur ihren Fortbestand und die zuldssigen Nutzungen zu definieren.

Das ehemalige Tagldhnerhaus auf dem Buhl ist ein aus Sandstein erbautes Gebdude. Ein lo-
kaler Verein hat sich zum Ziel gesetzt, in diesem Geb&ude ein Sandsteinmuseum einzurich-
ten (Point of Interest). Das Geb&ude ist bereits im kantonalen Denkmalverzeichnis inventari-
siert.

Das traditionelle Ortsbild der Gemeinde soll bewahrt und der landliche Dorfcharakter erhalten
werden.

Die Gemeinde soll moderat und nachhaltig wachsen.

Die Bauzonen werden im Rahmen der Nutzungsplanung auf den tatséchlichen Bedarf hin Gberprift
und optimiert.

Es wird festgelegt, welche Raume fiir die Siedlungsentwicklung und welche fiir die Landwirtschaft
vorgesehen sind.

Den historischen Kulturobjekten und Verkehrswegen als Zeitzeugen wird Sorge getragen. Das
aktuelle Bauinventar wird in der Nutzungsplanung umgesetzt.
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5.3

L2.1

L2.2

M2.1

M2.2

Arbeit

Staffelbach ist gepragt von der Landwirtschaft mit allfalligem Nebenerwerb und kleineren
Gewerbebetrieben. Ausserdem gibt es eine Materialabbauzone sowie eine Spezialgewerbe-
zone fur Recycling mit Kiesaufbereitung und Betonwerk.

Fur die ansassigen kleinen Gewerbebetriebe fehlen Flachen zur Weiterentwicklung, neue
Betriebe haben mangels verfigbarer Gewerbeflachen kaum Mdglichkeiten, um sich
anzusiedeln. Fir ein angemessenes Arbeitsplatzangebot ist aus Sicht der Bevolkerung eine
neue Gewerbezone notig.

Die Gemeinde unterstitzt die ansassigen Betriebe und férdert die Ansiedlung von neuen
Gewerbebetrieben, die Arbeitsplatze schaffen.

Die landwirtschaftliche Produktion soll erhalten und eine nachhaltige Landwirtschaft geférdert
werden.

Die Gemeinde schafft bei ausgewiesenem Bedarf eine neue Gewerbezone.

Die Zonierung der bestehenden Landwirtschaftsbetriebe wird Uberpruft.
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5.4

L3.1

L3.2

M3.1

M3.2

M3.3

M3.4

M3.5

Verkehr

Die Verkehrssituation in Staffelbach ist insgesamt zufriedenstellend, die Verkehrsanbindung
wird als gut beurteilt. Es bestehen keine grosseren Konflikte betreffend Durchgangsverkehr,
dieser wird auf das Ubergeordnete Strassennetz gelenkt. Einzig die Versorgung mit dem of-
fentlichen Verkehr ist verbesserungswiurdig. Die Langsamverkehrsverbindungen sind punktu-
ell zu ergdnzen und vor allem beztiglich Sicherheit zu optimieren, wobei die Schulwege Prio-
ritat haben.

Das Fusswegnetz der Gemeinde befindet sich in einem guten Zustand, auch was die Schul-
wege betrifft. Es wurde eine Schwachstellenanalyse vorgenommen (vgl. Plan im Anhang). In
Verbindung mit einer anzustrebenden Bushaltestelle beim Pelzacker misste auf der Sudseite
der Kirchleerauerstrasse beim Ausgang des Dorfes ein Trottoir erganzt werden. Um die Nah-
erholung zu férdern, strebt die Gemeinde eine direkte Verbindung zwischen der Schulanlage
und dem Wald beim Ankenberg an. Mit diesen Massnahmen wird das Fusswegnetz erganzt.

Im Rahmen der Strassensanierung des Stammrains (Kantonsstrasse K 327) strebt die zu-
stéandige kantonale Abteilung an, die Strassenbreite des Abschnitts zwischen der Barenkreu-
zung und der Baugebietsgrenze um rund einen Meter zu reduzieren. Der Gemeinde ist es
hingegen ein grosses Anliegen, die Schulwegsicherheit laufend zu optimieren. An der Strasse
sind einige Unternehmen mit grossen Fahrzeugen und Landmaschinen ansassig, wodurch
bei einer Verengung der Fahrbahn ein grosses Konfliktpotenzial zwischen dem Schulweg und
grossen Fahrzeugen herrscht, da keine Ausweismoglichkeiten vorhanden sind. Die Gemeinde
steht einer Reduktion der Strassenbreite ohne flankierende Massnahmen kritisch gegenuber.

Um die Sicherheit bei der Barenkreuzung/Stammrain insbesondere fir die Schilerinnen und
Schiler zu erhdhen, ist die Gemeinde mit dem Kanton in Abklarung, einen neuen Zebrastrei-
fen zu erstellen. Fir die zusatzliche Querung wére ebenfalls eine Ergédnzung des Trottoirs
notwendig.

Die Liicken im Langsamverkehrsnetz sind zu schliessen, die Sicherheit ist zu optimieren.

Eine bessere Versorgung mit dem 6ffentlichen Verkehr wird angestrebt.

Eine zusatzliche Bushaltestelle im dstlichen Dorfteil wird gepriift.

Die Querungen bei der Barenkreuzung und der Kreuzung Roschbrunnen/Kalt werden optimiert.
Ein Anschluss des Waldweges im Ankenberg von der Schule her wird gepruft.

Die Gemeinde setzt sich fir die Verbesserung der Anbindung an den 6ffentlichen Verkehr ein.

Die Schulwegsicherheit wird optimiert.
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5.5

Natur und Landschaft

Der landliche Charakter, die schone Landschaft und die Naherholungsgebiete in der Umge-
bung werden sehr geschatzt und sollen bewahrt werden. Der Gewéasserraum der Suhre ist
aufzuwerten und mittels Gewasserraumzonen freizuhalten. Stidlich der Hauptstrasse wird die
Suhre in Kombination mit einem Hochwasserschutzprojekt aufgewertet und revitalisiert. Das
Planungsvorhaben wird auf Stufe Kanton bearbeitet. Zusammen mit einer modernen Melio-
ration des Kulturlandes im sidlichen Gemeindegebiet wird sich das heutige Landschaftsbild
verandern. Die Landwirtschaftsflachen kdnnen weiterhin optimal genutzt werden, mit der
Revitalisierung des Suhre wird das Gewdasser mitsamt der angrenzenden Landschaft aufge-
wertet, was einen Mehrwert fiir die Naherholung bringt.

Die Ubergénge von der Bauzone zur Nichtbauzone sind in Form von durchlassigen und na-
turnahen Siedlungsréndern attraktiv zu gestalten. Die vollstdndig von Bauzone umgebene
Griinflache im Siedlungsgebiet von Wittwil soll von einer Uberbauung frei gehalten werden.
Die Hochstammb&aume mitten im bebauten Dorf tragen zur Identitat von Wittwil bei und bil-
den einen wichtigen Freiraum.

Im Nordosten der Gemeinde sowie sidlich des Quartiers Bihl wird auf kommunaler Stufe die
Landschaftsschutzzone erganzt. Die beiden Bereiche liegen innerhalb einer Landschaft von
kantonaler Bedeutung resp. in einer Landschaft, die als Objekt im Bundesinventar der Land-
schaften und Naturdenkmaéler (BLN) erfasst ist. Die im BLN geschiitzte Endmoranenzone
Staffelbach ist als Naturperle hervorzuheben. Sie zeigt auf eindriickliche Weise die Ausdeh-
nung der letzteiszeitlichen Vergletscherung im zentralen Mittelland und ist heute noch weit-
gehend erhalten und im Gelande sehr gut erkennbar.

Weiter wird eine Teilflache im Wald als Naturschutzzone im Wald eingestuft, da es sich dabei
um ein Naturschutzgebiet von kantonaler Bedeutung handelt.

Der uberregional bedeutende Wildtierkorridor AG 20 ist ein bedeutender Bestandteil der nati-
onalen Verbindungsachse im Vernetzungssystem der Wildtiere. Es handelt sich um wichtiges
Zwischenstick auf der Achse, welche die siidwestlichen Kantonsgebiete mit dem restlichen
Aargau und dem Suret verbindet. Der Wildtierkorridor wird gemass Erhebung durch das
Bundesamt fur Umwelt (BAFU) als beeintrachtigt eingestuft, da nur schmale Siedlungsliicken
bestehen und die Kantonsstrasse den Korridor trennt. Daher ist er dringend freizuhalten. Die
Revitalisierung der Suhre wird als eine wichtige Massnahmen bei der Aufwertung des Wild-
tierkorridors betrachtet.

Weitere landschaftspragende Elemente sind die in der Gemeinde vorhanden Sandsteinbri-
che und -héhlen. Diese sind weitest gehend intakt und zeugen vom einstigen Sandsteinab-
bau. Sandstein wurde in den vergangenen Jahrhunderten sowohl als Baustein fir Geb&aude
und Fenstereinfassungen gewonnen als auch in Platten gesagt und fir Ofenplatten verwen-
det. Die letzten Steine wurden im Steinbruch Bohl im Jahr 1964 zur Restaurierung des Schul-
hauses Staffelbach gebrochen.

Hochstammobstbaume kommen in der Gemeinde eher selten vor, es sind nur vereinzelte
Hochstammobstbaumbesténde oder -baumreihen vorhanden. Hingegen stehen an einigen
Wegkreuzungen schéne pragende Einzelbdume, welche auch tber die Jahre hinweg — teil-
weise mittels Ersatzpflanzungen - erhalten wurden.
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L4.1

L4.2

M4.1

M4.2

M4.3

M4.4

Zusammenfassend zeigt sich die Gemeinde Staffelbach geméss der Aussage im kantonalen
Raumkonzept (vgl. Abs. 2.2.1) als ein Dorf mit einer multifunktionalen Landschaft. Mit dem
BLN-Gebiet, der Revitalisierung der Suhre, dem Wildtierkorridor, den Steinbrtichen, den préa-
genden Einzelbdumen, einem attraktiven Waldwegnetz und der funktionierenden Landwirt-
schaft wird ein Miteinander aus produzierender Landwirtschaft, dem Schutz von landschaftli-
chen Schatzen und von sanften Erholungsfunktionen gepflegt.

Die attraktive Landschaft und der landliche Charakter der Gemeinde werden erhalten.

Die Gemeinde setzt sich fir einen nachhaltigen Landschaftsschutz ein.

Die Gemeinde fordert eine naturnahe, sanfte und nachhaltige Freizeit- und Erholungsinfrastruktur
sowie die lokale Wertschépfung durch sanften Tourismus.

Die Gemeinde setzt sich fur durchldssige und naturnah gestaltete Siedlungsrander ein.

Das Landschaftsinventar der Gemeinde wird aktualisiert, um den Schutz der Naturobjekte weiterhin
zu gewahrleisten.

Die Landschaften von kantonaler Bedeutung sowie das BLN-Gebiet werden in der Nutzungsplanung
erfasst und umgesetzt.
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5.6

L5.1

L5.2

M5.1

M5.2

Ver- und Entsorgung

Die Versorgung innerhalb der Gemeinde wird als grundsétzlich gut befunden, vor allem der
Volg-Laden wird sehr geschéatzt. Das Fehlen eines Restaurants oder eines Cafés hingegen
wird negativ bewertet, viele Einwohner wiinschen sich einen neuen Treffpunkt.

Das potenzielle Eignungsgebiet fur Windkraft geméass kantonalem Richtplan (Kapitel E 1.3)
,Uf em Chalt“ kommt zur vertieften Uberpriifung der Eignung in Frage, da es uber gute
Windverhaltnisse verfiigt. Die Bevolkerung hat sich grundséatzlich offen gegeniiber Anlagen
zur Nutzung erneuerbarer Energien wie Windkraftanlagen gezeigt, was zur Umsetzung der
Energiestrategie des Bundes unerlasslich ist.

Beim Materialabbaugebiet Stolten im Osten der Gemeinde ist eine Erweiterung in Richtung

Nordosten im Gebiet Obere Stolten zu priifen. Die Erweiterung ist im kantonalen Richtplan

als Vororientierung vorgesehen, somit handelt es sich um ein Materialabbaugebiet von kan-
tonaler Bedeutung.

Das bestehende Versorgungsangebot soll erhalten und ein Ausbau geférdert werden.

Die Gemeinde ist offen gegenuber Anlagen zur Nutzung erneuerbarer Energien wie Wasser- und
Windkraftanlagen.

Die Ansiedlung von Gastrobetrieben wird unterstiitzt.

Die Erweiterung des Materialabbaugebiets Stolten in der Nutzungsplanung wird gepruft.
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6 Raumliche Entwicklungsstrategie

Im Rahmen der Gesamtrevision der Ortsplanung hat die Gemeinde aufzuzeigen, wie und wo
eine Siedlungsentwicklung nach innen erfolgen kann. Im Sinne einer Lagebeurteilung wur-
den eine Quartieranalyse unter Berticksichtigung der Resultate des Workshops vom 19. Ja-
nuar 2019 vorgenommen und Entwicklungsziele fur die einzelnen Quartiere definiert. Die
Quartiere wurden auf ihre Bebauungsstruktur, die Einwohnerdichte, die Gebaudealter und
die Altersklassen der Einwohner hin analysiert und in einem Steckbrief zusammengefasst
(vgl. Kap. 6.2). Die Analyse vergleicht den Ausgangszustand pro Quartier mit den kantonalen
Vorgaben gemass dem Richtplankapitel S 1.2. Die Strategieansatze werden im REL formu-
liert und anschliessend in der Nutzungsplanung umgesetzt.

6.1 Innenentwicklungsstrategie

Gemass dem Kapitel zum raumlichen Entwicklungsleitbild des Planungswegweisers ,,Hoch-
wertige Siedlungsentwicklung nach innen* werden fur die Gemeinde Staffelbach folgende
Strategieansatze verfolgt:

Weiterentwickeln und Erneuern ) )
Umsetzen in den Quartieren:

Ziele

e Zentrumsentwicklung (Ortskern)
e Erreichen von héheren Dichten
e Schliessen von Baullicken

Umstrukturieren

Ziele

e Typologische Neuinterpretation

¢ Quantitative und qualitative Entwicklung
e Optimierung der Zonenzuweisung

Erhalten

Ziele

e Sanfte Nachverdichtung

e Erhalt Quartierbilder

e Erneuerung der Bausubstanz

e Sorgféltige Einordnung von Neu- und Umbauten

Bewahren

Ziele

o Pflege und qualitative Aufwertung bestehender

Bausubstanz

e entlang der Kantonsstrasse in den Quar-
tieren Oberfeld, Sonnmatt und Blumenweg
e Pelzacker

Umsetzen in den Quartieren:

o Dorfkern: Schule/Ankenberg/Oberfeld

o Teilweise in: Wittwil, Blumenweg und
Milchgasse

Umsetzen in den Quartieren:
e homogene Einfamilienhausquartiere

Umsetzen in den Quartieren:
o Ortsbildschutzperimeter Wittwil
e Dorfzentrum Staffelbach geméass 1SOS
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6.1.1 Schwerpunktgebiete

Die kunftige Entwicklung soll in erster Linie um den Dorfkern herum und entlang der Kan-
tonsstrasse in den Quartieren Sonnmatt und Oberfeld sowie im Pelzacker stattfinden. Die
Strategieanséatze werden in den folgenden Steckbriefen genauer beschrieben.

Die Ubrigen Gebiete sollen weitest gehend bewahrt werden resp. die Verdichtung soll im Be-
stand erfolgen. Bei den Flachen zur Umstrukturierung ist die aktuelle Zonenzuweisung zu
Uberprifen.

Sonnmatt

Ausschnitt Zonenplan inkl. Quartierabgrenzung Ausschnitt REL

b

Feld

Ly
1

T e

~ Wilibodenmatten
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Entwicklungsziele

Die eher locker bebaute erste Bautiefe entlang der Hauptstrasse weist ein hohes Potenzial fiir eine zentrums-
nahe Entwicklung auf. Die uniberbauten Flachen sollen qualitatsvoll Uberbaut werden, die in die Jahre gekom-
mene Bausubstanz einiger Parzellen eignet sich fiir hochwertige Neubauten.

Innenentwicklungsstrategie

Zentrumsentwicklung (Dorfkern): Eine qualitativ hochwertige verdichtete Uberbauung der locker oder nicht be-
bauten Flachen soll dem Zentrum auf der gegeniiberliegenden Strassenseite mit Schule und Einkaufsladen ge-
recht werden. Das Entwicklungsgebiet zieht sich bis zum Quartier Blumenweg hin.

Massnahmen

Gesprache mit Grundeigentiimern und Gewerbetreibenden, punktuelle Aufzonung von Teilflachen prifen, Ge-
staltungsplanpflicht mit speziellen Anforderungen prifen.

Die grosse Flachenreserve der Parzelle-Nr. 656 soll mit einer Baupflicht versehen werden, damit eine zeitnahe
Uberbauung erfolgt oder die Flache in einer nichsten Teilrevision ausgezont werden kann.
Zeitplan/Zustéandigkeit

Die Prifung der punktuellen Aufzonung erfolgt in der anschliessenden Revision der Ortsplanung, die Zustandig-
keit liegt bei der Planungskommission resp. dem Gemeinderat.

Zustandig fir die Gesprache mit den Grundeigentiimern, den Gewerbetreibenden und dem Eigentiimer der
Parzelle-Nr. 656 ist der Gemeinderat.
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Oberfeld

Ausschnitt Zonenplan inkl. Quartierabgrenzung Ausschnitt REL

v B \\ \ \ i A

Entwicklungsziele

Das Quartier Oberfeld und die ganze Gemeinde sind mit der neuen Uberbauung stark gewachsen. Der dstliche
Bereich des Oberfelds soll mittelfristig zur Hauptstrasse hin mit qualitativ hochwertigen Bauten abgeschlossen
werden. Die zum Teil altere Bausubstanz kann durch Neubauten ersetzt werden.

Innenentwicklungsstrategie

Zentrumsentwicklung: Die zentrale Lage direkt neben der Schule bietet eine vorziigliche Basis fiir ein zentrums-
nahes attraktives Wohngebiet. Dies wurde mit der neuen Uberbauung teilweise bereits umgesetzt, jedoch wer-
den die grossvolumigen Bauten und die Riegelwirkung negativ wahrgenommen. Die Liicke zur Hauptstrasse hin
ist zu schliessen.

Umstrukturieren: Die an die OEBA angrenzende Parzelle ist im Besitz der Ortsbiirgergemeinde. Hier bietet sich
die Mdglichkeit einer Erweiterung der Schul- resp. Freizeitanlage.

Massnahmen

Gesprache mit Grundeigentiimern und Gewerbetreibenden; Umzonung der Flachen, welche in Gemeindebesitz
sind.
Zeitplan/Zustéandigkeit

Die Umstrukturierung der Flachen zugunsten der OEBA erfolgt in der anschliessenden Revision der Ortspla-
nung, die Zustandigkeit liegt bei der Planungskommission resp. dem Gemeinderat.

Zustandig fir die Gesprache mit den Grundeigentiimern und den Gewerbetreibenden fiir die Zentrumsentwick-
lung ist der Gemeinderat.
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Pelzacker

Ausschnitt Zonenplan inkl. Quartierabgrenzung Ausschnitt REL
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Entwicklungsziele

Das Gebiet Pelzacker wird aufgrund seiner von Wohn- und Gewerbebauten umgebenen grossen uniiberbauten
Flachen als Schliisselgebiet fiir kiinftige Mischnutzungen betrachtet. Es bietet sich hervorragend als Gebiet fiir
eine qualitative Siedlungsentwicklung nach innen an. Dem Wunsch aus der Bevolkerung, Gewerbeflachen zur
Verfiigung zu stellen, kénnte allenfalls auf diesen Flachen nachgekommen werden. Jedoch beschrankt sich die
Zulassigkeit aufgrund der Festlegung als Wohn- und Gewerbezone auf massig stérende Gewerbebetriebe ohne
grosses Verkehrsaufkommen.

Innenentwicklungsstrategie

Weiterentwickeln und Erneuern: Die zusammenhangende uniiberbaute Flache soll verdichtet und weiterentwi-
ckelt werden. Eine hohe Qualitat und angemessene Dichte der Uberbauung ist sicherzustellen.

Massnahmen
Gesprache mit Grundeigentiimern und Gewerbetreibenden, Gestaltungsplanpflicht prifen.
Zeitplan/Zustéandigkeit

Die Prifung einer méglichen Gestaltungsplanpflicht erfolgt in der anschliessenden Revision der Ortsplanung,
die Zustandigkeit liegt bei der Planungskommission resp. dem Gemeinderat.

Zustandig fir die Gesprache mit den Grundeigentiimern und den Gewerbetreibenden fir die Entwicklung des
Gebiets Pelzacker ist der Gemeinderat. Er behalt den Kontakt zu méglichen Interessenten und begleitet sie bei
der Entwicklung des Quatrtiers.
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6.1.2

6.1.3

Sichtungsgebiete fur Auszonungen

Gemass dem kantonalen Raumordnungskonzept und den vorgegebenen Wachstumszielen
sind im weit gehend Uberbauten Gebiet der Gemeinde Staffelbach mehr als ausreichende
innere Reserven fir nachste Planungsperiode vorhanden. Daher sind die Bauzonen zu redu-
zieren.

Bei den Sichtungsgebieten fir Auszonungen handelt es sich vorwiegend um uniiberbaute
Flachen am Bauzonenrand, die schon lange eingezont sind, ohne dass Bauabsichten bekannt
waren. Ebenfalls enthalten sind Flachen mit Gebduden, welche tUberwiegend der landwirt-
schaftlichen Nutzung dienen oder kiinftig dienen werden. Im Rahmen der anschliessenden
BNO-Revision sind allfallige Auszonungen der bezeichneten Flachen anhand folgender Krite-
rien zu prifen:

Zweckmaéssigkeit einer Auszonung Verhaltnismassigkeit einer Auszonung
e Lage innerhalb der Bauzone e (Getdtigte Planungsvorleistungen:
e Zentrumsnéhe Baugesuch, Gestaltungsplan
e OV-Anbindung e Dauer der Einzonung

e Erschliessung
e Einschrankung der Bebaubarkeit

Ergibt die systematische Prifung der oben genannten Kriterien, dass eine allféllige Auszo-
nung zwar raumplanerischer zweckmassig, aber zurzeit nicht verhéltnismassig ist, ist die
Verfiigung einer Bauplicht zur mittelfristigen Mobilisierung der Baulandreserven zu priifen.
Eine Baupflicht gibt den Eigentimern die Chance, ihr Grundstick innert natzlicher Frist zu
Uiberbauen, ansonsten wird eine Auszonung im Rahmen einer spéateren Teilrevision in Be-
tracht gezogen.

Mdogliche Siedlungserweiterungen

Eine mogliche Siedlungserweiterung von Wohn- und Gewerbezone (A.) auf der Parzelle-Nr.
672 ist zu prifen. Es handelt sich um nicht mehr landwirtschaftlich genutzte Bauten mit sehr
schlechter Bausubstanz. Die Flache ist auf drei Seiten von Bauzone umgeben und erweitert
das tberbaute Gebiet durch eine allféllige Einzonung nicht. Eine Aufwertung und Verbindung
der bestehenden Bauzonen wirde erméglicht.

Die Parzelle-Nr. 937 grenzt nérdlich an die bestehende Wohn- und Gewerbezone im Gebiet
Pelzacker an und wird als mogliche langfristige Siedlungserweiterung fiir Gewerbe, OBA oder
Freizeit/Erholung (B.) betrachtet. Diverse ortsansassige Gewerbebetriebe haben Bedarf fur
kunftige Erweiterungen angemeldet, kénnen jedoch aktuell noch keine konkreten Betriebs-
konzepte oder Bauvorhaben nachweisen. Auch eine Nutzung fiir die Offentlichkeit oder na-
turnahe Freizeit- und Erholungsinfrastrukturen, wie beispielsweise ein Campingplatz, wéaren
denkbar.

Das Siedlungsgebiet wurde im Richtplan fir die Gemeinden grundsétzlich abschliessend fest-
gelegt. Dieses umfasst jedoch einen Anordnungsspielraum bei der Detailabgrenzung der
Bauzonen im Rahmen der Nutzungsplanung (vgl. Richtplankapitel S 1.2, Planungsanweisung
1.1). Gemass Planungsanweisung 1.2 kénnen die Gemeinden das Siedlungsgebiet rdumlich
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kommunal oder ilberkommunal anders anordnen. Voraussetzung dazu ist jedoch, dass die
Gesamtflache nicht vergréssert werden darf. Einzonungen werden nur noch bei flachenglei-
chen kompensatorischen Auszonungen und bei Vorliegen der unter Planungsanweisung 1.2
im Richtplan umschriebenen Voraussetzungen genehmigt.

Weiter sind gemass Planungsanweisung 3.5 kleinflachige Einzonungen von Flachen maglich,
die direkt an die Bauzone angrenzen, das weit gehend tberbaute Gebiet nicht erweitern und
lediglich den Anforderungen gemass Beschluss 3.2 Bst. d) bis h) gentigen. Das sind:

a) nicht mehr landwirtschaftlich genutzte Wohn- oder Okonomiegebaude auf einem
Hofareal;

b) rechtmaéssig erstellte, bestimmungsgemass nutzbare und nachtréaglich zonenwidrig ge-
wordene Bauten und Anlagen;

c) Gebiete mit langfristigem Freihaltezweck;

d) bestehende Zonenrandstrassen;

e) Baulicken bis maximal 1'000 m2, die wenigstens zu 2/3 an die Bauzone angrenzen.

Die Erfiillung der oben genannten Kriterien ist zwingend und im Rahmen der anschliessen-
den BNO-Revision fur sdmtliche Einzonungen darzulegen.

30



Gemeinde Staffelbach

Raumliches Entwicklungsleitbild

6.2

Quartieranalyse

Die Ergebnisse der Quartieranalyse werden in einem Steckbrief pro Quartier zusammenge-
stellt. Neben der Analyse der rAumlichen Ausgangslage werden folgende Kennzahlen fiir die
Quartiere aufbereitet.

Kennzahl

Definition

Einwohnerdichte

Die Einwohnerdichte ist das Verhaltnis der Einwohner pro Hektare in der bebau-
ten Bauzone. Fur die Bestimmung der Einwohner wurden die geokodierten Da-
ten des Bundesamtes fir Statistik der Gebaude- und Wohnungsstatistik (GWS)
von 2017 (Variable: standige Wohnbevélkerung) verwendet.

Diese Kennzahl lasst sich mit der im Kantonalen Richtplan festgelegten Mindest-

dichte pro Raumtyp vergleichen. Staffelbach gilt als Raumlicher Entwicklungs-
raum und hat daher eine Mindestdichte von 40 E/ha in bereits iberbautem Ge-

biet zu erreichen.

Gebaudealter Fir die Bestimmung des Geb&au-
dealters wurden die geokodierten B o919
Daten des Bundesamtes flir Sta- B 919bis 1945
tistik der Gebaude- und Woh-
nungsstatistik (GWS) von 2017 BN 1946 bis 1970
(Variable: Bauperiode GWS) ver- 1971 bis 1995
wendet.
1996 bis 2017
B ibrige Gebaude
Altersklassen Fir die Bestimmung der Alters- .
klassen wurden die geokodierten i1 el
Daten des Bundesamtes fir Sta- 20 - 44 Jahre
tistik der Bevolkerung und der
45-64 Jahre

Haushalte STATPOP von 2018
(Variable: Finfjahresaltersklasse)
verwendet.

iber 65 Jahre

Altersklassen:
Durchschnitt Gemeinde und Kanton

Staffelbach Kanton Aargau

(Quelle: STATPOP 2018, Bundesamt fiir Statistik)
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Sonnmatt

Ausgangslage

Zone: Wohnzone W2, Wohn- und Gewerbezone WG2 und WG3
Lage: Ebene

OV-Anbindung: OV-Giteklasse D

Merkmale: Einfamilienhausquartier mit einzelnen Gewerbebauten

Einwohnerdichte (im Uberbauten Gebiet)
26 E/ha

Gebaudealter Altersstruktur
) Feld

656

Wilibodenm \- Ay Wilibodenn

Analyseergebnis

Die altesten Gebaude stehen entlang der Dorfstrasse.
Uberalterungstendenz erkennbar. Anteil an iiber 66-jahrigen Bewohnern ist mit 28 % sehr hoch.
Vorwiegend Einfamilienh&user, einzelne Gewerbebauten im sidlichen Bereich.

Potenzial und Eignung zur Innenentwicklung

Eine grosse Parzelle (PN 656) ist unbebaut und eignet sich aufgrund der Eingliederung in die bestehende Be-
bauungsstruktur fiir eine Uberbauung mit Einfamilienh&usern.

Vor allem die erste Bautiefe entlang der Dorfstrasse eignet sich zur Innenentwicklung. Aufgrund der zentralen
Lage eignet sich das Quartier zur inneren Verdichtung.

Entwicklungsziel / Dichteziel

/v Entlang der Dorfstrasse: Weiterentwickeln und Erneuern/Zentrumsentwicklung
Im Ubrigen Quartier: Erhalten
Ziel geméss Kantonalem Richtplan: 40 E/ha im Uberbauten Gebiet
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Ausgangslage

Zone: Wohnzone W2, Wohn- und Gewerbezone WG2 und WG3

Lage: Ebene

OV-Anbindung: OV-Giiteklasse D

Merkmale: Einfamilienhausquartier mit einzelnen Reiheneinfamilienhdusern

Einwohnerdichte (im Gberbauten Gebiet)
41 E/ha

Analyseergebnis

Gebé&udealter homogen, die Mehrheit ist zwischen 1971 und 1995 entstanden.

Die Altersstruktur entspricht etwa dem kommunalen Mittel.

Das nordwestliche Teilgebiet im Bereich der Barenkreuzung bildet das Dorfzentrum von Staffelbach gemass
ISOS.

Potenzial und Eignung zur Innenentwicklung

Die heutige Einwohnerdichte im Uberbauten Gebiet entspricht der kantonalen Mindestdichte. Potenzial besteht
auf einer uniiberbauten Parzelle an der Strasse Stammrain.

Bei den Bauten, die vor 1980 erbaut wurden, besteht in den nachsten Jahren ein gewisses Erneuerungs- und
Verdichtungspotenzial.

Entwicklungsziel / Dichteziel

— Dorfzentrum gemass 1SOS: Bewahren
Ubriges Quartier: Erhalten
Mindestdichte geméss kantonalem Richtplan erreicht
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Blumenweg

Ausgangslage

Zone: Wohnzone W2, Wohn- und Gewerbezone WG2 und WG3
Lage: Ebene

OV-Anbindung: OV-Giteklasse D

Merkmale: Einfamilienhausquartier, Mehrfamilienhduser, Gewerbebauten

Einwohnerdichte (im Gberbauten Gebiet)

30 E/ha
Gebaudealter Altersstruktur
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Analyseergebnis

Die Mehrheit der Bausubstanz ist seit 1996 entstanden.

Relativ junge Bevolkerungsstruktur, die unter 20-Jahrigen machen mit 28 % einen tUberdurchschnittlich hohen
Anteil aus.

Das suidwestliche Teilgebiet im Bereich der Barenkreuzung bildet das Dorfzentrum von Staffelbach gemass
I1SOS.
Potenzial und Eignung zur Innenentwicklung

Die heutige Einwohnerdichte im Uberbauten Gebiet liegt unter der kantonalen Mindestdichte. Potenzial besteht
auf mehreren uniiberbauten Parzellen an guter Lage, vor allem der PN 1502. Das neu entstandene Einfamilien-
hausquartier sowie die neuen Mehrfamilienhduser eignen sich in néchster Zeit nicht zur Innenentwicklung.

Die PN 672 an der Strasse, die sich heute in der LW-Zone befindet, eignet sich ebenfalls zur Entwicklung, da
die Gebadude nicht mehr landwirtschaftlich genutzt werden und sie auf drei Seiten von Bauland umgeben ist.
Entwicklungsziel / Dichteziel

/v Im Norden an der Hauptstrasse: Weiterentwickeln und Erneuern/Zentrumsentwicklung
Dorfzentrum gemass 1SOS: Bewahren
Ubriges Quartier: Erhalten
Einzonung der PN 672
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Muhleweg

Ausgangslage

Zone: Wohnzone W3, Wohn- und Gewerbezone WG2 und WG3

Lage: Ebene, Boschung westlich der Strasse

OV-Anbindung: keine

Merkmale: Heterogenes Quartier mit Gewerbebauten, Ein- und Mehrfamilienhdusern

Einwohnerdichte (im Gberbauten Gebiet)
31 E/ha

Gebaudealter

Analyseergebnis

Gebé&udealter heterogen, keine ablesbare zeitliche Siedlungsentwicklung
Der Anteil der 20- bis 44-Jahrigen ist mit 45 % sehr hoch.

Potenzial und Eignung zur Innenentwicklung

Die heutige Einwohnerdichte im Uberbauten Gebiet liegt unter der kantonalen Mindestdichte. Es gibt keine un-
liberbauten Parzellen. Aufgrund der fehlenden OV-Anbindung und der Lage am Siedlungsrand, teilweise im Ge-
wésserraum der Suhre eignet sich das Gebiet nicht zur Innenentwicklung, uniiberbaute Teilflachen sind allen-
falls auszuzonen.

Entwicklungsziel / Dichteziel

— Erhalten
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Milchgasse

Ausgangslage

Zone: Wohn- und Gewerbezone WG2 und WG3, OEBA

Lage: Ebene

OV-Anbindung: OV-Giiteklasse D/im Osten keine

Merkmale: Einfamilienhaussiedlungen, Mehrfamilienhauser, Gewerbe-
bauten

Einwohnerdichte (im Gberbauten Gebiet)
30 E/ha

Altersstruktur

Analyseergebnis

Neu entstandene Einfamilienhaussiedlungen, einzelne altere Mehrfamilienh&user.
Die Altersstruktur entspricht etwa dem kommunalen Mittel, relativ wenige tiber 65-Jéhrige.

Potenzial und Eignung zur Innenentwicklung

Die heutige Einwohnerdichte im Uberbauten Gebiet liegt unter der kantonalen Mindestdichte. Potenzial besteht
auf einzelnen unuberbauten Parzellen. Das neu entstandene Einfamilienhausquartier eignet sich nicht zur In-
nenentwicklung. Das ehemalige Feuerwehrmagazin wird nicht mehr als solches genutzt. Die PN 1264 bietet
Flachenreserven fir eine Weiterentwicklung des ansassigen Schreinereibetriebes.

Entwicklungsziel / Dichteziel

—> OEBA: Umstrukturieren
Ubriges Quartier: Erhalten, gemischte Nutzung beibehalten.
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Pelzacker

Ausgangslage

Zone: Wohnzone W3, Wohn- und Gewerbezone WG3

Lage: Ebene

OV-Anbindung: OV-Giteklasse D/im Osten keine

Merkmale: Einfamilienh&user, Mehrfamilienh&duser, Gewerbebauten

Einwohnerdichte (im Gberbauten Gebiet)
43 E/ha

Gebaudealter Altersstruktur
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Analyseergebnis

Der Grossteil der Geb&ude (v. a. Einfamilienhduser) ist seit 1996 entstanden
Die Altersstruktur entspricht etwa dem kommunalen Mittel, relativ wenige tiber 65-Jéhrige.
Potenzial und Eignung zur Innenentwicklung

Die heutige Einwohnerdichte im Uberbauten Gebiet erreicht die kantonale Mindestdichte. Potenzial besteht auf
mehreren unlberbauten Parzellen an guter Lage. Die neu entstandene Einfamilienhaussiedlung eignet sich in
néchster Zeit nicht zur Innenentwicklung. Jedoch gibt es auf den Ubrigen Parzellen grosses Entwicklungspoten-
zial, vor allem fiir Mischnutzungen von Kleingewerbe und Wohnen.

Entwicklungsziel / Dichteziel

Pl Weiterentwickeln und Erneuern
Schlisselgebiet aufgrund grosser uniiberbauter Flache fur Mischnutzung
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Sagematte

Ausgangslage

Zone: Wohn- und Gewerbezone WG2

Lage: Ebene

OV-Anbindung: OV-Giteklasse D

Merkmale: Einfamilienh&user, Mehrfamilienhduser

Einwohnerdichte (im Uberbauten Gebiet)
33 E/ha

Gebaudealter Altersstruktur

Analyseergebnis

Grossteil der Bausubstanz ist seit 1996 entstanden.

Junge Bevdlkerung (bis 44-Jahrige) macht 65 % aus. Je nach Entwicklung kann sich dies aufgrund der kleinen
Gebietsgrosse rasch &andern.

Potenzial und Eignung zur Innenentwicklung

Die heutige Einwohnerdichte im Uberbauten Gebiet liegt unter der kantonalen Mindestdichte. Potenzial besteht
auf zwei uniiberbauten Parzellen an guter Lage sowie im Bereich von &lteren Bauten.

Entwicklungsziel / Dichteziel

—> Erhalten
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Bohl

Ausgangslage

Zone: Wohnzone W1

Lage: Hang

OV-Anbindung: OV-Giiteklasse D, im Westen keine

Merkmale: Landwirtschafts- und Wohnbauten, grosse uniiberbaute Flachen.

Einwohnerdichte (im tGberbauten Gebiet)
8 E/ha

Gebaudealter Altersstruktur

Zu kleine Quartiergrosse

)

Analyseergebnis

Grosse unuberbaute Flachen am Hang.
Potenzial und Eignung zur Innenentwicklung

Die heutige Einwohnerdichte im Uberbauten Gebiet liegt unter der kantonalen Mindestdichte. Ein geringes Ver-
dichtungspotenzial besteht auf einigen uniberbauten Parzellen, wobei aufgrund der Hanglage eine gute Einor-
dung und eine zweckmassige Erschliessung zu prifen sind.

Der siidwestliche Bereich eignet sich aufgrund der Lage, der fehlenden OV-Anbindung und der schwierigen Er-
schliessung nicht zur Entwicklung, eine Auszonung ist zu prifen.
Entwicklungsziel / Dichteziel

—»  Westlicher Bereich: Auszonung priifen

Ubriges Quartier: Erhalten, wobei die Wohnzone W1 im Sinne einer haushélterischen
Bodennutzung und zweckmaéssigen Uberbauung an der Hanglage grundsétzlich zu hinterfragen ist.

Fur die gute Einordnung einer Uberbauung ist eine Gestaltungsplanpflicht zu priifen.
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Roschbrunnen

Ausgangslage

Zone:

Lage: Ebene
OV-Anbindung: OV-Giiteklasse D
Merkmale:

Einwohnerdichte (im Uberbauten Gebiet)
30 E/ha

Gebaudealter

2 I
%‘ ! e i1 4 i

2| WL 153,

B : 540
1‘3% = rj‘ flEsl ‘

=

1 712 "\ 1
I VP G @2&?
. 0 8 Tyl \
——— g W ‘
) 5571 708
1 _ W
el B
U 596 b
273 ) 1339 s ]
<_ \700
697
1315 _—
1 - |
115

Analyseergebnis

Bausubstanz im Siden alter als im Norden.

Altersstruktur

Wohnzone W2, Wohn- und Gewerbezone WG3

Einfamilien- und Reihenhauser, Gewerbebauten
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Die Altersstruktur entspricht etwa dem kommunalen Mittel.
Das stidostliche Teilgebiet im Bereich der Barenkreuzung bildet das Dorfzentrum von Staffelbach geméss I1SOS.

Potenzial und Eignung zur Innenentwicklung

115

Die heutige Einwohnerdichte im Uberbauten Gebiet liegt unter der kantonalen Mindestdichte. Potenzial besteht
auf mehreren unuberbauten Parzellen an guter Lage. Die neu entstandenen Wohnsiedlungen eignen sich in

néchster Zeit nicht zur Innenentwicklung.
Entwicklungsziel / Dichteziel

—>

Dorfzentrum gemass 1SOS: Bewahren

Ubriges Quartier: Erhalten; Neubauten sind auf den Dorfcharakter abzustimmen.
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Oberfeld

Ausgangslage

Zone: Wohnzone W3, Wohn- und Gewerbezone WG3

Lage: Ebene

OV-Anbindung: OV-Giteklasse D

Merkmale: Mehrfamilienhaussiedlung, einzelne Einfamilienh&user

Einwohnerdichte (im Gberbauten Gebiet)
42 E/ha

Gebaudealter Altersstruktur
g '

Analyseergebnis

Die Bausubstanz ist meist seit 1996 entstanden, entlang der Dorfstrasse vereinzelt &ltere Bausubstanz. Die
neuen Mehrfamilienhéauser der Uberbauung Oberfeld treten grossvolumig und als Riegel in Erscheinung.

Sehr junge Bevolkerungsstruktur, die Bis-44-Jahrigen machen 78 % aus. Der Anteil der Gber 65-J&hrigen ist mit
3 % sehr tief. Das ist auf die Zuwanderung von jungen Familien zurtickzufiihren.

Potenzial und Eignung zur Innenentwicklung

Die heutige Einwohnerdichte im Uberbauten Gebiet erreicht die kantonale Mindestdichte. Ein Potenzial fur qua-
litative Verdichtung besteht auf mehreren uniiberbauten Parzellen an guter Lage. Die neu entstandenen Wohn-
siedlungen eignen sich in nachster Zeit nicht zur Innenentwicklung.

Entwicklungsziel / Dichteziel

_—r Entlang Dorfstrasse: Weiterentwickeln und Erneuern/Zentrumsentwicklung und Umstrukturieren im
Stiden zur Optimierung der Flachen fiir Zone &ffentliche Bauten und Anlagen

Ubriges Quartier: Erhalten
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Wittwil

Ausgangslage

Zone: Wohnzone W2, Wohn- und Gewerbezone WG2
Lage: Ebene

OV-Anbindung: OV-Giteklasse D

Merkmale: Einfamilienh&user, Gewerbebauten

Einwohnerdichte (im Gberbauten Gebiet)

26 E/ha
Gebaudealter Altersstruktur
B |
’. 8agl™ 1
I | .. - #é} o e
% 8061452 i

8061452

Hinter de Hilser

Hinter de Hiiser
809

Hnfarhar
Analyseergebnis

Historische Bausubstanz im Siden alter, im Norden neuere Einfamilienhaussiedlungen.

Uberalterungstendenz erkennbar: Anteil an {iber 65-jdhrigen Bewohnern ist mit 19 % hoch, ebenso der Anteil
der 45- bis 64-Jahrigen mit 41 %.

Wittwil enthélt geméss BZP zwei Ortsbildschutzperimeter und ist im 1SOS als Ortsbild von regionaler Bedeu-
tung eingetragen.
Potenzial und Eignung zur Innenentwicklung

Die heutige Einwohnerdichte im Uberbauten Gebiet liegt weit unter der kantonalen Mindestdichte. Potenzial
besteht auf einzelnen unlberbauten Parzellen an guter Lage. Die neu entstandenen Wohnsiedlungen eignen
sich in néchster Zeit nicht zur Innenentwicklung.

Entwicklungsziel / Dichteziel

—> Bewahren im Ortsbildschutzperimeter;

Erhalten: das Nebeneinander von Einfamilienhdusern und Landwirtschaftsbauten mit den
préagenden Dach- und Gebaudeformen erhalten;

Erhalt des Griinraums auf der PN 798: Bauernhaus mit Obstgarten
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Ankenberg

Ausgangslage

Zone: Wohnzone W1, Gestaltungsplan genehmigt
Lage: Ebene

OV-Anbindung: OV-Giiteklasse D / keine

Merkmale: Einfamilienhaus/unbebaut

Einwohnerdichte (im tGberbauten Gebiet)
Zu kleine Quartiergrosse

Gebaudealter Altersstruktur

Zu kleine Quartiergrosse
oerinuert
720

Rnethriinnen

Analyseergebnis

Aufgrund der peripheren Lage ist eine Auszonung im Nordwesten zu prifen. Flr das Ubrige Gebiet wurde ein
Gestaltungspan erarbeitet und genehmigt, dieses wird in naher Zukunft Gberbaut.

Potenzial und Eignung zur Innenentwicklung

Uniberbaute Parzellen sollen tiberbaut werden, mit der Teilrevision und dem Gestaltungsplan Ankenberg be-
steht die Grundlage dafr.

Entwicklungsziel / Dichteziel

o Erhalten: sanfte Nachverdichtung durch neue Uberbauung
Im Nordwesten: Sichtungsgebiet fir Auszonung

suisseplan Ingenieure AG raum + landschaft

Gabriele Horvath, Philipp Baur
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Gemeinde Staffelbach
Erarbeitung des Leitbildes zur raumlichen Entwicklung

Protokoll des Workshops vom 19. Januar 2019

Aarau, 30. Januar 2019
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1 Ablauf
An einem Samstag im Januar haben sich 25 Einwohnerinnen und Einwohner von Staffelbach einen halben Tag

lang Gedanken Uber die kiinftige Entwicklung des Dorfes gemacht. In zwei Input-Referaten wurden die bisherige

Entwicklung, die Ausgangslage heute sowie die raumplanerischen Rahmenbedingungen erldutert. Anschliessend

wurden in drei Gruppenarbeiten die Starken und Schwachen der Gemeinde, Visionen und Ziele sowie wichtige
Merkmale der Quartiere erarbeitet.

08.30 Uhr | Begriissung Vizeammann
Karin Hurzeler
08.35 Uhr | Input-Referat — Teil 1: wichtige Entwicklungen bisher, Zustand heute. suisseplan
Erlauterung Regeln, Ablauf
08.55 Uhr | Gruppenarbeit I Teilnehmende,
Staffelbach heute: Stirken — Schwichen/Chancen — Risiken suisseplan
Funktionen Gesamtgemeinde/Ortsteil Wittwil
= Nach Themen oder réaumlich zuordnen; Priorisierung
09.45 Uhr | Kaffeepause Gemeinde
10.15 Uhr | Input-Referat — Teil 2 suisseplan
Vorgaben Kantonaler Richtplan und regionales Entwicklungskonzept
10.25 Uhr | Input der Schule, prasentiert von Schilerinnen und Schilern Schule
10.40 Uhr | Gruppenarbeit II, Staffelbach 2030: Vision — Ziele Te'!lnehrlnende,
suisseplan
Ausdriicken von Visionen und Zielen, Sammeln interessanter und attraktiver P
Ideen, wiinschenswerter Zustand 2030
= nach Themen oder rdumlich zuordnen; Priorisierung
11.20 Uhr | Gruppenarbeit III, Merkmale Quartiere Teilnehmende,
= charakteristische Merkmale einzelner Quartiere und Defizite bezeichnen, er- | Suisseplan
wiinschte Verdichtung; Ziele ableiten.
12.10 Uhr | Weiteres Vorgehen suisseplan
12.15 Uhr | Fazit, Verabschiedung Vizeammann
Karin Hurzeler




2 Erste Gruppenarbeit: Stiarken-und-Schwichen-Analyse Gemeinde Staffelbach

In zuféllig zusammengesetzten Gruppen wurden die Starken und Schwachen von Staffelbach und die sich daraus
ergebenden Chancen und Risiken zusammengetragen. Weiter wurden die bestehenden und gewiinschten Funktio-
nen der Gemeinde benannt. Die Ergebnisse wurden im Plenum vorgestellt und anschliessend durch alle Workshop-
Teilnehmenden mit Punkten bewertet (Priorisierung).

Kursiv = doppelt aufgefiihrt, da fiir mehrere Bereiche relevant

* Punkte gemdss Priorisierung

Siedlung/Ortsbild/Wohnen

Starken und Chancen

Schwachen und Risiken

Ruhig und doch zentral 5*

Hohe Qualitat/Lebensqualitat ***
Ruhige Wohnlage *
Bevilkerungswachstum

Uberbauung Oberfeld bringt Familien
Zentral gelegen zwischen ZH/LU/BS/BE

Uberbauung Oberfeld (Dorfbild etc.) ***
Neubausiedlung birgt Risiko **

Hauser sind teilweise Schandflecken **
Bevilkerungswachstum **

Verschandelung Kulturland

Welche Funktionen erfiillt die Gemeinde?
Schule 8*

Wald/Erholung 5*

Vereine unterstiitzen *

Infrastruktur

Sicherheit

Orientierung nach aussen

Wiinsche

Fusion mit Zofingen/Aarau 4*
OV-Billette fiir Schule 4*
Effiziente Verwaltung im Ort **
Verwaltung erhalten

Negatives

Zwange aus Bundes-/Kantonsverwaltung
Befehlsempfanger von Aarau

Zu viel Polizeifunktion betreffend Bauen

Neubausiedlung zu konzentriert, nicht bedarfsgerecht,




Verkehr
+
Kein Durchgangsverkehr 4* Anbindung an 6ffentlichen Verkehr ist verbesserungs-
Guter Standort betreffend Verkehrsanbindung wirdig ***
Arbeit/Gewerbe
+
Die Landwirtschaft/Bauern sind gut akzeptiert 4* Zu wenig Arbeitsplatze, Gewerbezone fehlt 12*

Firmen bringen Steuergelder
Funktionierendes Gewerbe

Versorgung

+
Volg 8* Restaurant/Café fehlt 17*
Trinkwasser ** Keine Arzte/Apotheken *

Abbau Dienstleistungen auf der Verwaltung

Umwelt/Freizeit/Erholung

+ _

Léndlicher Charakter férdert Naherholung 6* Naherholungsgebiet abgelten/entschadigen *
Offen gegeniber Wasser-/Windkraft, Photovoltaik 6* Energie im Notfall sichergestellt?

Schéne Landschaft 4*
Frische Luft ***
Natur *

Soziales/Vereine/Dorfleben/Schule

+ _

Eigene Schule 8* Gefahrdeter Schulstandort 3*
Vereinsleben 6* Weihnachtsbeleuchtung fehlt *
Bevolkerung ist kunstorientiert und sportlich * Unpersonlich *

Zentrumstreffpunkt fehlt
Finanzen




Verschiedenes

+

Gemeinderat ***

Kultur und Geschichte (Sandsteinhohle) ***

3 Input der Schule

Die Schiilerinnen und Schiiler von Kindergarten bis 6. Klasse Primarschule haben sich bereits im Vorfeld mit den
gleichen Fragestellungen auseinander gesetzt wie die Workshop-Teilnehmenden. In den jlingeren Klassen wurden
die Fragen zusammen besprochen, die alteren Schiiler wurden einzeln befragt. Die Ergebnisse wurden auf Plaka-
ten zusammengefasst und am Workshop von Schiilerinnen und Schiler der Primarklassen vorgestellt. Die Kinder
wurden gefragt, was ihnen an Staffelbach gefallt und was nicht, wo sie sich wohl fiihlen, wo sie sich nicht gerne
aufhalten, und schliesslich sollten sie ihre Wiinsche und Visionen fiir die Zukunft ausdriicken, wenn alles méglich

ware.

Kindergarten

Was gefallt euch?

Was gefallt euch nicht?

Kindergarten 4*
Schulhausspielplatz **
Kindergartenspielplatz *
Schdnes Haus
Bauernhdfe

Wetter

Lieblingsorte
Schulhausspielplatz **
Kindergarten **

Tannenbaum beim Kindergarten

Wiinsche

Kino **

Bowling

Reithalle

Altes Haus am Hang umbauen
Weihnachtsbeleuchtung
Beleuchtung auf dem Schulhausplatz




Klasse: 1./2.

Was gefallt euch?

Was gefallt euch nicht?

Gute Jugi

Schule

Wald und Waldhaus
Schénes Dorf
Faustball

Nicht alle griissen sich
Freibad, Hallenbad, See fehlt
Zu wenig Spielplatze

Zu kleines Dorf

Wiinsche

Freibad/Hallenbad

McDonald’s

Achterbahn

Skaterbahn (Rolling Rock)/Crossbahn (Velo+Mofa)
Tummeplatz/Indoor-Spielhalle
Kletterbaume/Kletterpark

Hundeschule

Klasse: 3./4.

Was gefallt euch?

Was gefallt euch nicht?

Schule vor Ort 9*

Volg 9*

Tankstelle 8*

Wenig Verkehr 7*

Wald 6*

Feld 4*

Nicht stark tberbaut 4*
Wiesen und Hugel **
Grosser Spielplatz

Grosse Hauser, Mehrfamilienhduser 6*
Staumauer (Uberbauung) **
Tankstelle *

Autostrasse mit Lastwagen

Keine Spielladen

Kein Schwimmbad

Zu wenig Platz

Wiinsche

Schwimmbad ***
Grosseres Einkaufszentrum
Flughafen

Weniger Mehrfamilienhduser
Strassenlaternen

Rolling Rock

Mehr Wald/mehr Baume
Mehr Sport-/Spielplatze
Hundepark

Mehr Hoflichkeit
Mehrere Schulen
Elektrotankstelle

Mehr Robidogs




Klasse: 4./5.

Was gefallt euch?

Was gefallt euch nicht?

Walder
Suhre

Zu viele Mehrfamilienhauser

Wiinsche

Kino

Schwimmbad
Kletter-/Trampolinpark

Klasse: 5b./6.

Was gefallt euch?

Was gefallt euch nicht?

Viel Natur

Friedlicher Ort

Wenig Personen, man kennt beinahe alle
Alle sind gliicklich

Pausenplatz, Schule, Volg

Hiibsches Dorf

Schdne Aussicht

Frische Luft

Viele gebaute Mehrfamilienhduser

Viele griissen nicht

Dunkle Strassen und Gassen ohne Licht
Kein Restaurant

Nur ein Laden (Einkauf)

Miilldeponie

Wiinsche

Schwimmbad

Grosserer Volg oder Migros/Coop
Kino

Restaurant

Mehr Aufenthaltsorte fiir Kinder
Basket-/Tennisplatz
Minigolfanlage




4 Zweite Gruppenarbeit: Vision Staffelbach 2030

In einer zweiten Gruppenarbeit sollten Visionen und Ziele fiir die néchste Planungsperiode formuliert werden. Wie
soll Staffelbach im Jahr 2030 aussehen, wenn alles mdglich ware? Die Ergebnisse wurden im Plenum vorgestellt
und anschliessend durch alle Workshop-Teilnehmenden mit Punkten bewertet (Priorisierung).

Siedlung/Ortsbild/Wohnen

Einfamilienhduser statt Mehrfamilienhduser bauen, Einfamilienhauser erméglichen 7*
Alte Perlen (Gebaude) auch im Zentrum 5*

Keine Zwangsenteignung von Bauland 4*

Weilerzone Kalthof 3*

Altes Haus (am Stammrain) umbauen **

Harmonie zwischen Dorf und Landwirtschaft **

Keine neuen grosse Gebaude *

Zentrum «luftig» und offen halten *

Dorf bleiben, keine Stadt werden

Verkehr

Autonom fahrender Shuttlebus im Dorf **

Personentransport in die umliegenden Gemeinden (fiir Senioren, mobilitdtseingeschrankte Personen) *
Weiterfiihrung der WSB

Flughafen (analog Triengen)

Arbeit/Gewerbe

Neues Gewerbe ansiedeln und Voraussetzungen dafiir schaffen 13*
Landwirtschaft nach biologischen Standards mit Permakulturen 5*
Erhaltung der Landwirtschaft 4*

Arbeiten im eigenen Dorf

Gewerbenetzwerk aufbauen

Versorgung

Restaurant/Café/Besenbeiz 20*

Volg erhalten 10*

Energieautarke Region (eigene Energieversorgung) 7*

Glasfaseranschluss im Haus (Internet) 6*

Kleines Dorfzentrum (Café, Apotheke, Restaurant, Arzt) * Lokale und regionale Produkte

Aktives Zentrum * Grosseres Einkaufszentrum
Treffpunkt Administrative Grossgemeinde «Oberes Suhrental»
Offentliches W-Lan Verwaltung erhalten

Windkraft als Identitatsmerkmal Arztpraxis




Umwelt/Freizeit/Erholung

Kletterpark/Seilpark/Funpark im Wald 7*

Vitaparcour im Wald 4*

Rolling Rock (Skate-/Sportcenter) 4*

Hangebriicke/Baumwipfelpfad ***

Wald und Natur - griines Dorf erhalten ***

Park mit Bankli ***

Rodelbahn **

Freibad **

Naherholungsraum starken (sanfter Tourismus) **

Wald erhalten

Waldwegpflege

Landschaftsschutz hdher gewichten gegeniber Freizeitbeschaftigungen
Kulturwanderung anbieten (Erzéhlung der Geschichte und Charakter des Dorfes)
Kultur und Geschichte erhalten

Abbruch der «Staumauer», Blumenwiese ansden

Hallenbad fiir Senioren

Fitnesscenter

Soziales/Vereine/Dorfleben/Schule

Jugendkaffee/Jugendtreff 10*

Primarschule erhalten 5*

Openair-Kino *

Vereine erhalten und starken *

Bauernhof und Garten fir schulische Zwecke
Schulhaus sanieren/modernisieren
Dorfleben/Charakter erhalten

Verschiedenes

Mehr Mitspracherecht seitens Bevolkerung bei der Ortsplanung 4*
Mehr Eigenstdndigkeit durch Grossfusion 4*

Tieferer Steuerfuss **

Gemeindeautonomie héher gewichten

Keine Fusion

Weihnachtsbeleuchtung




5 Dritte Gruppenarbeit: Merkmale der Quartiere
Die Gruppen wurden nach Quartieren neu zusammengesetzt. Die Quartierbewohner sollten die wichtigsten Merk-
male, Positives und Negatives ihrer Quartiere bezeichnen. Bezlglich der kiinftigen Entwicklung war die zentrale

Frage, ob eine innere Verdichtung in ihrem Quartier gewtinscht und zweckmassig ware.

Wittwil

+

Einfamilienhduser und Landwirtschaftscharakter
Erhaltenswerte und alte Gebaude

Charakter erhalten (Dach-/Gebaudeform)
Erhalt der Ortseingangstafel Wittwil

Gebaudehdhe bei Neubauten beschranken
Internetanschluss
Permanente Inforadar-Anzeige beim Ortseingang

Kiinftige Entwicklung: Verdichten, Auszonen?
Keine Verdichtung

Zentrum Dorfstrasse

Schandfleck Scheune entfernen

Kiinftige Entwicklung: Verdichten, Auszonen?
Sonnmatt verdichten

Einzonung fiir Gewerbe (Pelzacker PN 937)
Einzonung fiir Einfamilienhaus (PN 622/636)
Zusatzliche Bushaltestelle (beim Findling)

Bohl/Roschbrunnen/Wiesenweg

+

Hugel erhalten (Bohl)
Feld erhalten (Wiesenweg/Sonnmatt)
Tierarzt

Neubauten abstimmen auf Dorfcharakter

Verkehrssicherheit Kreuzung Roschbrunnen/Kalt erhé-
hen

Waldweg besser erschliessen (Ankenberg)
Hugel bebauen und Flachland erhalten

Kiinftige Entwicklung: Verdichten, Auszonen?
Keine Mehrfamilienhduser bauen




Biihl/Kalthof

Spielplatz

Keine Weilerzone Biihl/Kalthof

Fussweg Hubrain: auflésen, ausbauen, rollstuhlgangig?
Fussgéngerfiihrung Barenkreuzung
Strassenbeleuchtung Kalthof

Schulweg talaufwarts

Gewerbezone Unterer Biihl

Kiinftige Entwicklung: Verdichten, Auszonen?
Weilerzone Biihl/Kalthof

Anedorf (Milchgasse, Pelzacker, Miihleweg)

+

Vielfalt der Natur
Miteinander von Landwirtschaft und Gewerbe

Entwicklungsmdglichkeiten von Gewerbe und Land-
wirtschaft

Zu wenig Gewerbeland

Kiinftige Entwicklung: Verdichten, Auszonen?

Neue Gewerbezone schaffen (Erweiterung bestehende Gewerbezone in Richtung Norden)

suisseplan Ingenieure AG raum + landschaft

Philipp Baur, Gaby Horvath
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Anhang: Fotoprotokoll — Gruppenarbeit 1: Starken und Schwéachen
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Gemeinde Staffelbach — Erarbeitung des Leitbildes zur raumlichen Entwicklung
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Anhang: Fotoprotokoll — Input der Schule

Kindergarten
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Klasse 1./2.

Seite 17



Gemeinde Staffelbach — Erarbeitung des Leitbildes zur raumlichen Entwicklung
Protokoll Workshop vom 19.01.2019

Klasse 3./4.
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Klasse 4./5.
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Klasse 5b./6.
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Anhang: Fotoprotokoll — Gruppenarbeit 2: Visionen und Ziele
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Anhang: Fotoprotokoll — Gruppenarbeit 3: Merkmale der Quartiere
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