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1 Einleitung

1.1 Anlass

Zentrumsentwicklung
Mutschellen

Abstimmung laufende
BNO Teilrevision

Stellenwert Kernzone
Welschloh

Mehrstufiger
Planungsprozess

sa_partners

Im Schnittpunkt der drei Gemeinden Berikon, Rudolfstetten-Friedlisberg und Wi-
den soll an gut erschlossener Lage das neue, gemeindelbergreifende Zentrum
Mutschellen entstehen. Das attraktive, belebte und durchmischte Zentrum soll
als Begegnungsort dienen und sich durch eindriickliche Hochbauten, attraktive
offentliche Raume, publikumsorientierte Nutzungen und ein diversifiziertes
Wohnraumangebot auszeichnen. Die Grundlage fir eine qualitative und abge-
stimmte Zentrumsentwicklung bildet insbesondere der behérdenverbindliche
regionale Sachplan Zentrumsentwicklung Mutschellen (sa_partners, 2016).

Gegenwartig wird die Zentrumsentwicklung Mutschellen bereits durch eine
Vielzahl laufender Planungen und Projekte umgesetzt (z. B. Arealentwicklungen,
verkehrliche Neuorganisation und Sofortmassnahmen Mutschellenknoten, Mas-
terplan Freiraum Zentrum Mutschellen, Mobiltatskonzept Zentrumsentwicklung
Mutschellen). Einer koordinierten Umsetzung kommt deshalb eine grosse Be-
deutung zu.

Die Gemeinde Berikon befindet sich aktuell in einem Teilrevisionsprozess der
Bau- und Zonenordnung. Diese Teiliberarbeitung findet parallel zur Erarbeitung
des Entwicklungsrichtplans Kernzone Welschloh statt. Die Inhalte der Bau- und
Zonenordnung sind auf den Entwicklungsrichtplan abzustimmen.

Im Rahmen dieser Teilrevision soll unter anderem eine Anpassung der Bauzonen
der in der Gemeinde Berikon stattfinden. Es wird angestrebt, die rechtskraftigen
Kernzonen (insb. «Kernzone Welschloh») in Zentrumszonen («Zentrumszone
Welschloh») umzubenennen und die entsprechenden Zonenvorschriften anzu-
passen. Dieser Entwicklungsrichtplan stitzt sich auf die rechtskraftige Bau- und
Nutzungsordnung der Gemeinde Berikon (Stand 7. Mai 2015). Folglich wird in
diesem Entwicklungsrichtplan die Zonenbezeichnungen «Kernzone Welschloh»
verwendet. Vorbehalten allfalligen dem wiedersprechenden Anpassungen an
der Bau- und Nutzungsordnung ist damit immer auch die neue Zonenbezeich-
nung «Zentrumszone Welschloh» gemeint.

Der kantonale Richtplan vom 24. Marz 2015 legt auf dem Mutschellen einen
Wohnschwerpunkt fest (WSP Nr. 2; Mutschellenknoten; Berikon / Rudolfstetten-
Friedlisberg / Widen), die kommunale Bau- und Nutzungsordnung der regionale
Sachplan Zentrumsentwicklung Mutschellen eine Gestaltungsplanpflicht flr das
Areal «Kernzone Welschloh» resp. die «Zentrumszone Welschloh» in der Ge-
meinde Berikon. Eine geordnete und qualitative Entwicklung des Areals als Teil
des neuen Zentrums Mutschellen ist deshalb von grossem kommunalen und
Ubergeordneten Interesse.

Die Gemeinde Berikon beabsichtigt, in einem mehrstufigen und breit abgestitz-
ten Planungsprozess unter Begleitung des Blros sa_partners eine adaquate
Grundlage fur eine koordinierte und qualitative Entwicklung der Kernzone
Welschloh mit der Méglichkeit fur Teilgestaltungsplane zu schaffen.

In einer ersten Phase wurden eine Bedurfnisanalyse durchgefuhrt und die Rah-
menbedingungen fir die Gebietsentwicklung festgelegt. In der zweiten Phase
wurde in einem interdisziplindren Team und unter Beizug der Schlisselakteure
die «Stadtebauliche Entwicklungsstudie Kernzone Welschloh» ausgearbeitet. Sie
zeigt mogliche Losungen flr die strategische raumliche Gesamtentwicklung



Abstimmung Entflechtung
Mutschellenknoten

Grundlagen

des Areals auf. Im Zentrum der stéadtebaulichen Entwicklungsstudie stand der
Abgleich der 6ffentlichen Interessen und privaten Anliegen der Grundeigentu-
mer, welcher in Form eines Echoraums wahrend zwei Workshops realisiert
wurde.

Auf dem Mutschellen soll im Schnittpunkt der drei Gemeinden Berikon, Ru-
dolfstetten-Friedlisberg und Widen ein tberkommunales Zentrum entstehen. Zu
diesem Zweck wurden im Anschluss an die stadtebauliche Entwicklungsstudie
Kernzone Welschloh gemeindeubergreifend das Mobilitdtskonzept Zentrums-
zone Mutschellen (TEAMverkehr.zug, 2021) und der Masterplan Freiraum Zent-
rum Mutschellen (Heinrich Landschaftsarchitektur, 2021) erarbeitet (vgl. Kapitel 5,
Zusammenhange und

Abhéngigkeiten).

Die wichtigsten Eckwerte der stddtebaulichen Entwicklungsstudie Kernzone
Welschloh, des Masterplans Freiraum Zentrum Mutschellen sowie des Mobili-
tatskonzeptes Zentrumsentwicklung Mutschellen werden zur Sicherstellung ei-
ner koordinierten und qualitativen Entwicklung im vorliegenden Entwicklungs-
richtplan behérdenverbindlich verankert.

Im Jahr 2017 wurde der Prozess zur Erarbeitung des Entwicklungsrichtplans
Kernzone Welschloh gestartet. Urspringlich war vorgesehen, den Entwicklungs-
richtplan an das kantonale Strassenbauprojekt zur Entflechtung des Mutschel-
lenknotens anzupassen. Die Arbeiten am Entwicklungsrichtplan wurden deshalb
im Jahr 2019 vorlibergehend sistiert. Da fir die langfristige Umgestaltung des
Mutschellenknotens noch keine Losung gefunden werden konnte, die qualitats-
volle bauliche Entwicklung des Zentrums Welschloh aber weiter vorangetrieben
werden soll, hat der Gemeinderat beschlossen, den Entwicklungsrichtplan auf
der Basis der bestehenden Planungsgrundlagen fertigzustellen und zu verab-
schieden.

Fur die Ausarbeitung des vorliegenden Entwicklungsrichtplans standen fol-
gende Grundlagen zur Verflgung:

* Masterplan Freiraum Zentrum Mutschellen vom 22. Oktober 2021;
* Mobilitatskonzept Zentrumsentwicklung Mutschellen vom 19. Oktober 2021;

*  Bau- und Nutzungsordnung Gemeinde Berikon (vom 7. Mai 2015, genehmigt
am 04. November 2015) & Entwurf Television Bau- und Nutzungsordnung
Gemeinde Berikon (Stand 16. Januar 2023);

« Stadtebauliche Entwicklungsstudie Kernzone Welschloh, Schlussbericht
vom 20. Juli 2018;

* Regionaler Sachplan Zentrumsentwicklung Mutschellen vom 06. April 2016;
» Kantonaler Richtplan des Kanton Aargau vom 24. Méarz 2015;
* Nutzungs- und Bebauungsstudie vom 27. Februar 2014.

1.2 Der Entwicklungsrichtplan

Zweck

sa_partners

Der Entwicklungsrichtplan (ERP) «Kernzone Welschloh (Berikon)» bezweckt die
Sicherstellung einer koordinierten und qualitativen Entwicklung von Wohnraum
sowie publikumsorientierter Nutzung im Planungsgebiet. Er basiert auf der
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stadtebaulichen Entwicklungsstudie Kernzone Welschloh und Uberfahrt die
wichtigsten Eckwerte derselben in behdérdenverbindliche Festlegungen. Im Vor-
dergrund stehen dabei insbesondere Aussagen bezlglich:

« Bauliche Dichte und H6henentwicklung;
¢ Freirdaumen und 6ffentliche Rdume;

¢ Nutzungsverteilung bzw. rdumliche Verortung von publikumsorientierten
Erdgeschossnutzungen;

* Umgang mit dem Gebaudebestand;
» Grundsétze der Erschliessung und Parkierung.

Der Entwicklungsrichtplan, der Masterplan Freiraum Zentrum Mutschellen, das
Mobilitatskonzept Zentrumsentwicklung Mutschellen und die kommunale Nut-
zungsplanung bilden zusammen schliesslich die Grundlage fur die Ausarbei-
tung und den Erlass von Gestaltungsplanen.

Rechtsgrundlage und Der Entwicklungsrichtplan ist ein behérdenverbindliches Planungsinstrument

Verbindlichkeit der Gemeinde Berikon. Er ist fur die kommunalen Behorden verbindlich und far
die nachfolgenden Planungen wegleitend. Der Entwicklungsrichtplan wird vom
Gemeinderat beschlossen und tritt mit sofortiger Wirkung in Kraft.

Nachfihrung und Revision  Der Entwicklungsrichtplan «Kernzone Welschloh» kann nach Inkrafttreten nach-
gefuhrt bzw. revidiert werden. Dies gilt insbesondere, wenn aus anderen Planun-
gen wichtige Erkenntnisse flr die Kernzone Welschloh resultieren. Eine Revision
des Entwicklungsrichtplans ist dann erforderlich, wenn sich grundlegende In-
halte andern. Die nachgefihrte bzw. revidierte Fassung des Entwicklungsricht-
plans bedarf einem erneuten Beschluss durch den Gemeinderat.

Qualitatssicherung Um eine hohe Qualitat in den relevanten Bereichen und der Umsetzung des Ent-
wicklungsrichtplans zu gewahrleisten, soll die Planung und Entwicklung der
Kernzone Welschloh bis zur Realisierung einer Qualitatssicherung und -férde-
rung unterzogen werden. Diese beinhaltet:

» Begleitung der Gebietsentwicklung und Beratung bei Bauvorhaben durch
die Gemeinde und allfallige Fachexperten;

« Fbérderung von qualitatssichernden Verfahren und Festsetzung einer Pflicht
fur qualitatssichernde Verfahren fir ausgewahlte Teilgebiete / -projekte in
Abhéangigkeit der Gebaudehdhe bzw. Ausnutzung;

« Einbezug qualifizierter Landschaftsarchitekturbiros flr die Gestaltung der
Aussenraume.

Bestandteile Die Inhalte des Entwicklungsrichtplans ergeben sich aus den vorliegenden
Bestimmungen sowie der Richtplankarte (Anhang 1). Die Bestimmungen des
Entwicklungsrichtplans beinhalten folgende Bestandteile:

» Orientierungsinhalt und Erlduterungen;

» Grundsétze und Anweisungen zu den Sachthemen Stadtebau, Nutzungen
und Freirdume, Verkehr und Erschliessung, Umwelt und Energie, Etappie-
rung sowie Kommunikation;

»  Ortliche Festsetzungen fiir einzelne Teilgebiete.

sa_partners 1



2 Orientierungsinhalt und
Erlauterungen

Projekt- und

Betrachtungsperimeter

sa_partners

Der Projektperimeter umfasst das Gestaltungsplangebiet «Kernzone Welschloh»
(gem. BNO vom 7. Mai 2015) gemass der Bau- und Nutzungsordnung Berikon. Er
beinhaltet Parzellen mit verschiedenen Grundeigentimern sowie die quartierin-
ternen Erschliessungsstrassen. Der Perimeter des Entwicklungsrichtplans wurde
bezliglich stadtebaulicher, freirdumlicher und verkehrlicher Belange, sowie den
Eigentumsverhaltnissen und der Nutzung untersucht.

Im Sinne der Umsetzbarkeit wurde der Gesamtperimeter basierend auf dem
Schnitt und der Grésse des Areals, der Eigentumsverhaltnisse, der Nutzung so-
wie der Abgrenzung méglicher Teilgestaltungsplangebiete in folgende vier Teil-
gebiete gegliedert (vgl. auch Richtplankarte in Anhang 1 und 6értliche Festset-
zungen in Kapitel 4):

(A) Teilgebiet Nord als bestehender Versorgungsstandort (u.a. Migros, Denner);
(B) Teilgebiet Ost als flankierendes Gebiet der Bellikerstrasse;

(C) Teilgebiet Sud direkt am Mutschellenknoten und in unmittelbarer Nahe zum
Bahnhof Berikon-Widen;

(D) Teilgebiet West als Ubergang zur Wohnzone.

Neben den Ubergeordneten und quartierinternen Erschliessungsstrassen wer-
den folgende Parzellen in den Entwicklungsrichtplan Kernzone Welschloh ein-
geschlossen:

Teilgebiet A

« Parzelle Nr. 7 (Grundstucksflache 1'359 m?)
« Parzelle Nr. 8 (Grundstucksflache 4'480 m?)
» Parzelle Nr.12 (Grundsttcksflache 1'841 m?)
« Parzelle Nr. 14 (Grundstucksflache 1185 m?)
« Parzelle Nr.22  (Grundsticksflache 34 m?)

+ Parzelle Nr.23  (Grundstlcksflache 69 m?)
Teilgebiet B

» Parzelle Nr.10  (Grundstlcksflache 858 m?)

» Parzelle Nr. 11 (Grundstucksflache 1260 m?)
Teilgebiet C

« Parzelle Nr.50  (Grundsticksflache 1'031 m?)
« Parzelle Nr. 51 (Grundstucksflache 1265 m?)
« Parzelle Nr.52  (Grundsticksflache 845 m?)

+ Parzelle Nr.53  (Grundstiicksflache 2'323 m?)
Teilgebiet D

» Parzelle Nr. 54 (Grundstucksflache 787 m?)

« Parzelle Nr. 1261 (Grundsticksflache 481 m?)

Ein erweiterter Betrachtungsperimeter umfasst zusatzlich das Gesamtgebiet des
Mutschellen-Knotens, insbesondere den Bahnhof Berikon-Widen, die
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Vorgaben
Nutzungsplanung

Wohnschwerpunkt (WSP)

Abstimmung weitere
Planungen

Qualitatssichernde
Verfahren
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Kantonsstrassen (Bernstrasse, Bellikerstrasse) sowie das Gestaltungsplangebiet
Bolleri (Gemeinde Rudolfstetten).

Das Gebiet Welschloh liegt gemass der kommunalen Nutzungsplanung in der
Kernzone und unterliegt einer Gestaltungsplanflicht («<Kernzone Welschloh», vgl.
§ 4 Abs. 4 BNO vom, 7. Mai 2015). Das Areal hat als Voraussetzungen die Umset-
zung der folgenden Grundsatze und Ziele aus der Nutzungs- und Bebauungs-
studie Mutschellen vom 4. Méarz 2014 zu erflllen:

» Schaffen eines einheitlichen Ganzen

« Erreichen einer hohen Dichte und Nutzungsvielfalt

» Initiileren eines pragnanten Stadtebaus

» Aufweitung des 6ffentlichen Raums und der Erdgeschosse
»  Schaffen von neuem Wohnraum im Ruckbereich

» Einhalten ékologischer Standards

* Aufbau einer Ubersichtlichen Parkierung

Der Richtplan des Kantons Aargau (vom Grossen Rat am 24. Marz 2015 be-
schlossen) setzt auf dem Mutschellen einen Wohnschwerpunkt (WSP) fest (WSP
Nr. 2; Mutschellenknoten; Berikon / Rudolfstetten-Friedlisberg / Widen). Die
Zentrumsentwicklung Mutschellen ist ein erster Schritt zur Bereitstellung von
Wohnangeboten von hoher Qualitat in einem attraktiven Wohnumfeld und mit
erganzenden Nutzungen. Uber die Zentrumsentwicklung hinaus ist im Rahmen
der Umsetzung des WSP auf dem Mutschellen mittel- bis langfristig noch eine
weitere Akzentuierung der Entwicklung méglich.

Die Entwicklung der Kernzone Welschloh in der Gemeinde Berikon leistet einen
wichtigen Beitrag zur Zentrumsentwicklung Mutschellen. Sie ist mit den weite-

ren, teilweise noch laufenden, Planungen und Projekten (z. B. verkehrliche Neu-
organisation und Sofortmassnahmen Mutschellen, Gbergeordnetes Mobilitats-

konzept Zentrumsentwicklung Mutschellen, Masterplan Freiraum Zentrum Mut-
schellen) zu koordinieren.

Im Rahmen des vorliegenden Entwicklungsrichtplans wird eine Pflicht fir ein
qualitatssicherndes Verfahren (z. B. Workshop-, Varianz- und Konkurrenzverfah-
ren sowie Wettbewerbe) festgelegt fir:

+ Hoéhere Gebaude (8 Vollgeschosse);
¢ Ortsbauliche Akzente;
«  Stark erhdhte Ausnltzung (gegenliber der Regelbauweise).

Das qualitatssichernde Verfahren ist dem Gestaltungsplanverfahren vorgelagert
und bezweckt insbesondere eine hochwertige und auf die Zentrumsentwick-
lung am Mutschellen abgestimmte Bebauung und einer der Zentrumsfunktion
angemessenen Aussenraumgestaltung. Die Gemeinde und (bei Bedarf) der
Kanton sind angemessen in das Verfahren miteinzubeziehen.
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3 Grundsatze und Anweisungen

Stadtebau, Nutzungen und Freirdume

Stadtebauliche und architektonische Qualitat

1.

Massgebend fir die stadtebauliche Qualitat ist die stadtebauliche
Entwicklungsstudie Kernzone Welschloh (Schlussbericht vom 20. Juli
2018 bzw. Vision Stadtebau und Freiraum Anhang 2).

Die zentralen Herausforderungen bestehen in der qualitativ hochwer-
tigen Umsetzung der Zentrumsentwicklung Mutschellen, in der In-
wertsetzung der Standortgunst als Wohnschwerpunkt sowie in der
sorgfaltigen Anordnung und Gliederung der Bauten im wechselseiti-
gen ortsbaulichen und freirBumlichen Kontext. Dabei ist der stadte-
baulichen und freirdumlichen Abstimmung mit den Nachbarquartie-
ren gebuhrend Rechnung zu tragen.

Die Hochbauten haben dem Zentrumscharakter mit einer angemes-
senen Dimensionierung und Anordnung sowie einer qualitativen Ge-
staltung, Materialisierung und Gebaudehlle gebihrend Rechnung zu
tragen. Allféllige héhere Gebaude haben dartber hinaus erhéhten ar-
chitektonischen und gestalterischen Anforderungen zu genugen.

Neue Hochbauten sind grundséatzlich als Punktbauten mit einem opti-
onalen und allfalligen Sockelgeschoss zu realisieren, um eine hohe
Durchlassigkeit des Gebiets sicherzustellen.

Art und Mass der Nutzung

1.5.

sa_partners

Eine Ausnutzungsziffer von maximal 1.6 fur das Gesamtgebiet mit
drei- bis achtgeschossigen Hochbauten wurde im Rahmen der stad-
tebaulichen Studie als vertraglich beurteilt. Die Umsetzung einer sol-
chen Verdichtung hat qualitativ erhéhten Anforderungen zu gentigen
und bedarf deshalb eines qualitatssichernden Verfahrens (z. B. Work-
shop-, Varianz-, Konkurrenzverfahren oder Wettbewerb). Zusatzliche
Geschosse oder Ausntitzung z. B. durch Arealtiberbauungen oder
Gestaltungspléane sind dariber hinaus nicht zulassig. Die Ausnutzung
einzelner Teilgebiete darf die maximale Ausnutzungsziffer des Ge-
samtgebiets nicht tberschreiten. Um den Charakter eines lebendigen
und verdichteten Gebiets als Teil des Zentrums Mutschellen sicherzu-
stellen, gilt eine Mindestdichte von 0.9.

Als Teil des neuen Zentrums Mutschellen ist eine der Lage und Be-
deutung des Areals angemessene qualitative Innenentwicklung und
Verdichtung umzusetzen. Eine gewisse Hohenentwicklung mit hdhe-
ren Gebauden (8 Vollgeschosse) ist denkbar. Die Gebaudehdhe hat
von der Arealmitte zu den Randern abzunehmen. Mit dieser Héhen-
staffelung soll ein angemessener Ubergang zum bestehenden Sied-
lungsgebiet geschaffen werden.

An ausgewahlten Lagen besteht basierend auf dem regionalen Sach-
plan Zentrumsentwicklung Mutschellen die Méglichkeit von ortsbauli-
chen Akzenten, welche sich beispielsweise durch inre Héhe, Gestal-
tung oder Materialisierung auszeichnen.

Fur héhere Gebaude gemass Pkt. 1.6 und ortsbauliche Akzente ge-
mass Pkt. .7 besteht die Pflicht flr ein qualitatssicherndes Verfahren
(z. B. Workshop-, Varianz-, Konkurrenzverfahren oder Wettbewerb).
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1.10.

[.11.

112

1.13.

Der Gemeinderat kann ausserdem bei einer liber den lblichen Rah-
men eines Gestaltungsplans hinausgehenden Erhéhung der Ausnt-
zung zusatzliche qualitatssichernde Massnahmen bzw. Verfahren ein-
fordern.

Zur Belebung und Starkung des Zentrums ist eine hohe Nutzungsviel-
falt und -durchmischung (u. a. Wohnen, Arbeiten, Detailhandel, Frei-
zeit) zu férdern.

Entlang der verkehrlichen Hauptachsen (Belliker- und Bernstrasse)
sind publikumsorientierte Nutzungen zur Schaffung eines 6ffentlichen
Erdgeschosscharakters anzusiedeln. Diese Erdgeschosse weisen
vorzugsweise eine lichte Hohe von mindestens 4 m auf.

Als Teil des Wohnschwerpunkts Mutschellenknoten (Richtplan Kanton
Aargau, Richtplankapitel S 1.9) hat das Gebiet Welschloh den im
Richtplan formulierten Anforderungen hinsichtlich Siedlungs- und
Freiraumqualitat, Erschliessung, Etappierung etc. zu genagen. Insbe-
sondere sind ein Mindestwohnanteil von 70 % und die geforderten
Mindestdichten (E/ha) nachzuweisen.

Allfallige Transfers des Wohnanteils zwischen den einzelnen Teilge-
bieten sind durch die Grundeigentimer verbindlich zu regeln (z. B. in
privatrechtlichen Vertragen oder im Grundbuch).

Es wird ein ausgeglichenes und flexibles Wohnraumangebot (z. B. be-
zuglich Grésse, Segment, Typus) zugunsten einer sozialen Durchmi-
schung angestrebt. Aufgrund des urbanen Charakters sind neben ei-
nem angemessenen Anteil altersgerechter Wohnungen auch neue,
intelligente Wohnlésungen und -konzepte (z. B. Clusterwohnungen,
Kleinwohnungen) vorzusehen.

Freirdaumliche Qualitat

1.14.

1.15.

1.16.

1.17.

1.18.

sa_partners

Massgebend fur die freirdumliche Qualitat ist der Masterplan Freiraum
(Schlussbericht vom 22. Oktober 2021; Anhang 3). Insbesondere die
konzeptionellen Inhalte und Massnahmen (vgl. Kapitel 5 und 6 des
Masterplans Freiraum) sind zwingend zu bertcksichtigen. Ergdnzend
ist die stadtebauliche Entwicklungsstudie Kernzone Welschloh
(Schlussbericht vom 20. Juli 2018 bzw. die Vision Stadtebau und Frei-
raum, Anhang 2) zu beachten. Als integrativer Bestandteil des neuen
Zentrums Mutschellen leisten die Freirdume einen wichtigen Beitrag
zu einer hohen Aufenthaltsqualitat. Sie sind deshalb hochwertig zu
gestalten sowie aufeinander (z. B. Bepflanzung, Bodenbelag, Mdblie-
rung, Beleuchtung) und auf die unterschiedlichen Bedrfnisse von
Anwohnern, Angestellten und Besuchern abzustimmen.

Die Kernzone Welschloh ist grundséatzlich als durchgehender 6ffentli-
cher Freiraum mit einer hohen Durchlassigkeit flir den Fuss- und Velo-
verkehr auszugestalten. Dabei ist eine Abfolge unterschiedlicher Aus-
senrdume und Aussenraumkammern, eine entsprechende rdumliche
Fassung (z. B. durch Bdume, Belag) und eine Kennzeichnung beson-
derer Orte (z. B. Platze, Strassenrdume) wiinschenswert.

Drei 6ffentliche Platze bilden fur das neue Zentrum Mutschellen so-
wie die Freiraumfolge wichtige Elemente (Gestaltungsschwerpunkte).
Sie haben entsprechend erhéhten Anforderungen zu genigen. Diese
Nachweise kénnen z. B. mittels qualitatsférdernder Instrumente er-
bracht werden.

Die Freiraumentwicklung in der Kernzone Welschloh ist zwischen den
Teilgebieten sowie mit dem Ubergeordneten Masterplan Freiraum ab-
zustimmen.

Die Vorzonen der 6ffentlichen Erdgeschosse sind als Freirdaume mit
einem hohen Offentlichkeitsgrad zu inszenieren.
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1.19.

1.20.
1.21.

.1,

1.2

I1.3.

1.4

Der Strassenraum entlang den verkehrlichen Hauptachsen (Belliker-
und Bernstrasse) und arealinterner Verbindungen ist attraktiv zu ge-
stalten (z. B. Bepflanzung, Beleuchtung) und als Teil des Freiraums
gemass Pkt. .15 abzustimmen.

Oberirdische Parkplatze sind freirdumlich sorgfaltig zu integrieren.

Die siedlungsinternen Freirdume (inkl. Treffpunkte und Spielplatze)
sind attraktiv zu gestalten und auf die Nutzungsbedurfnisse abzustim-
men.

Verkehr und Erschliessung

Massgebend fur den Verkehr und die Erschliessung ist die staddtebau-
liche Entwicklungsstudie Kernzone Welschloh (Schlussbericht vom
20. Juli 2018 insb. Kapitel 2.2 «\erkehrliche Erschliessung») sowie die
Inhalte des gemeindelbergreifenden Mobilitdtskonzepts Zentrums-
entwicklung Mutschellen (Schlussbericht vom 19. Oktober 2021). Im
Rahmen des Mobilitatskonzepts werden Zielsetzungen und Hand-
lungsfelder beschrieben (vgl. Kapitel 5 und 6 des Mobilitdtskonzepts)
welche zwingend zu berucksichtigen sind.

Fur das Gebiet Welschloh ist eine rationelle, flacheneffiziente und
funktionierende Erschliessung fur den motorisierten Individualverkehr,
den o6ffentlichen Verkehr sowie den Fuss- und Veloverkehr sicherzu-
stellen. Die Erschliessung hat auf der Betrachtung des Gesamtareals
zu erfolgen und ist spatestens mit dem ersten (Teil-)Gestaltungsplan
aufzuzeigen.

In den nachfolgenden Planungen (insb. Gestaltungsplane) obliegt es
dem Gemeinderat, ergdnzende und vertiefende Mobilitdtskonzepte
fur Teilgebiete der Kernzone Welschloh zu verlangen.

Die Gebietserschliessung ist mit der laufenden Ubergeordneten Ver-
kehrsinfrastrukturentwicklung am Muschellenknoten unter Federfuh-
rung des Kantons (Sofortmassnahmen Mutschellenknoten, Entflech-
tung Mutschellenknoten langfristig) zu koordinieren.

Fuss- und Veloverkehr

I1.5.

I1.6.

7.

I1.8.

Ein zusammenhangendes Fuss- und Velowegnetz mit attraktiven Ver
bindungen auch tber die Kantonsstrassen hinweg und zum Bahnhof
Berikon-Widen wird angestrebt, welches die Zuganglichkeit des Ge-
biets erh6ht, die Durchlassigkeit fordert und im Zentrum Mutschellen
sichere und kurze Wege schafft.

Der Bahnhof Berikon und weitere Bereiche des Zentrums Mutschellen
(z. B. Areal Bolleri) sollen fiir den Fussverkehr von innerhalb als auch
von ausserhalb des Areals Uber attraktive Verbindungen gut zugang-
lich sein.

Der Abschnitt der Bellikerstrasse im neuen Zentrum Mutschellen ist
langfristig gemeindelbergreifend flr den Fuss- und Veloverkehr auf-
zuwerten und als attraktive Promenade auszugestalten. Die Raumsi-
cherung in der Kernzone Welschloh und die Gberkommunale Abstim-
mung sind sicherzustellen.

In allen Teilgebieten ist eine auf den Bedarf ausgerichtete Anzahl Ve-
loabstellplatze sicherzustellen. Diese sind attraktiv, komfortabel und
zweckmassig auszugestalten.

Erschliessung und Zufahrt MIV

I1.9.

sa_partners

Die Erschliessung der Kernzone Welschloh fiir den MIV erfolgt priméar
ab der Bellikerstrasse und der Steinhlgelstrasse liber bestehende
Einfahrten bzw. Strassen. Der nérdliche Teil soll Gber die Tiefgarage
der Migros und in begrtindeten Fallen tUber die Welschlohstrasse
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[1.10.

erschlossen werden. Die Erschliessung des stidlichen Teils soll Gber
die Welschlohstrasse erfolgen. Aufgrund der direkten Erschliessung

ab der Kantonsstrasse ist diese friihzeitig mit dem Kanton (nicht zu-

letzt aufgrund der Gbergeordneten Verkehrsinfrastrukturentwicklung)
abzustimmen.

Innerhalb der Kernzone Welschloh ist die Trasseesicherung flr die
arealinterne Erschliessung entlang der Welschlohstrasse und einen
allfalligen Anschluss von dieser an die Bernstrasse sicherzustellen.

Parkierung

[1.11.

.12

1.13.

11.14.

1.15.

[1.16.

M.
..

.2.

1.3.

.4.

1.5.

Die Parkierung fir Wohnnutzungen, Dienstleistungen und Gewerbe
soll weitestgehend unterirdisch organisiert werden. Besucherpark-
platze fur publikumsorientierte Nutzungen kénnen in sinnvollem und
ertraglichem Mass sowie bei angemessener Gestaltung, insbeson-
dere in den zentralen Bereichen, oberirdisch angeordnet werden. Sie
sind mit der Freiraumgestaltung abzustimmen.

Die unterirdischen Parkierungsanlagen werden wo mdglich an beste-
hende Anlagen angeschlossen.

Die Sammelzufahrten der unterirdischen Parkierungsanlagen sind im
Sinne der Flacheneffizienz méglichst zu reduzieren und so anzuord-

nen, dass von der Zufahrt des Gebiets moglichst kurze Wege entste-
hen. Sie sind mit Sorgfalt in das Ortsbild und nach Mdéglichkeit in Ge-
baude zu integrieren. Die Fussgangerzugange befinden sich an zent-
ralen Lagen.

Die neuen Rampen und Abfahrten fir die Einstellhallen sind még-
lichst in den Hochbauten zu integrieren.

Bei der Projektierung der unterirdischen Parkierungsanlagen ist dem
Terrain gebuhrend Rechnung zu tragen.

Die Anzahl der Parkfelder ist auf den Bedarf und die standortspezifi-
schen Gegebenheiten abzustimmen. Basierend auf einem tGberge-
ordneten Mobilitats- und/oder Erschliessungskonzept ist eine Herab-
setzung der Anzahl Parkfelder unter das vorgeschriebene Mindest-
mass moglich, wenn von der Bauherrschaft entsprechende Massnah-
men eines Mobilitdtsmanagements in einem Konzept aufgezeigt wer-
den.

Umwelt und Energie

Der Larmschutz (insbesondere entlang der Hauptachsen) ist durch
geeignete Massnahmen wie stadtebauliche Anordnung der Gebaude
und situative Grundrissorganisation angemessen zu antizipieren.
Larmschutzwéande sind moglichst zu vermeiden.

Eine ganzheitliche Organisation der Energieversorgung fir das Ge-
samtareal oder die Teilgebiete ist winschenswert. Im Sinne einer
nachhaltigen Energieversorgung sind vorzugsweise erneuerbare, ein-
heimische Energiequellen und -trdger zu nutzen. Auf Dachflachen
sind nach Méglichkeit Solaranlagen zu erstellen. Insbesondere bei
Neubauten ist der Energiebedarf durch hohe Effizienz zu minimieren.

Eine ganzheitliche und unterirdische Organisation der Entsorgung ftir
das Gesamtareal oder die Teilgebiete ist winschenswert. Bei Bedarf
ist ein Entsorgungskonzept zu erstellen.

Nach Moglichkeit ist immer eine naturnahe und versiegelungsfreie
Oberflachengestaltung anzustreben. Die Versickerung und Retention
von Regenwasser sollen wo moglich naturnah (z. B. Giber Griinfla-
chen) erfolgen.

Massnahmen zur Erhéhung der Siedlungsékologie / -qualitat und For-
derung der Biodiversitat (z. B. Begrinung Dachflachen und Fassaden,
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I11.6.

.7.

[11.8.

[11.9.

[11.10.

V1.

V.2,

V.3.

VL.
VI.1.

okologische Ausgleichsflachen) sind in die Entwicklung der Kernzone
Welschloh einfliessen zu lassen.

Die Aspekte des Klimawandels und der Stadtdkologie fliessen in die
Entwicklung der gesamten Kernzone Welschloh mit ein. Insbeson-
dere werden ausreichende Méglichkeiten flir die Versorgung des Ge-
biets mit Kaltluft, die Verschattung sowie die Versickerung vorgese-
hen.

Zugunsten einer héheren Wohn- und Aufenthaltsqualitat sind bei der
Entwicklung der Kernzone Welschloh stets Klima-, Landschafts- und
Biodiverstatsaspekte zu berlicksichtigen.

Es ist eine vielseitige und den lokalklimatischen Gegebenheiten an-
gepasste Begriinung anzustreben. Insbesondere sind Strassen- und
offentliche Raume sowie Verbindungen mit schattenspendender Ve-
getation auszugestalten.

Durch eine naturnahe und der lokalen Flora und Fauna angepasste
Gestaltung der Granflachen und 6ffentlichen Raume sowie der Be-
grinung im privaten Bereich ist die Biodiversitat und Artenvielfalt zu
férdern.

Bei der Entwicklung der Kernzone Welschloh sind Massnahmen zur
Reduktion der Treibhausgasemissionen und zur Férderung der Kli-
maneutralitat (Netto-Null-Ziel) zu prifen und nach Méglichkeit umzu-
setzen.

Etappierung

Die Kernzone Welschloh soll in fir die Gemeinde zentrums- und
wohnvertraglichen Etappen und Zeitrdumen entwickelt werden.

Bis zur vollstandigen Bebauung der Kernzone Welschloh ist mit der
Realisierung jeder Etappe folgendes sicherzustellen:

¢ ein intaktes Siedlungsbild;

¢ eine angemessene Vielfalt von Nutzungen und Wohnraumange-
boten;

e durchgéangige o6ffentliche Freirdaume mit hoher Aufenthaltsqualitat;
e eine hohe Durchlassigkeit fir den Fussverkehr;

¢ eine funktionierende Erschliessung sowie weitestgehend unterir-
disch organisierte und bedarfsgerecht quantifizierte Parkierungs-
anlagen.

Mit jeder Etappe ist ein angemessener Teil der Hochbauten, der (Ver-
kehrs-)Infrastrukturen und der Freirdume zu erstellen.

Kommunikation

Es ist eine angemessene projektbegleitende Kommunikation und In-
formation (insbesondere der Bevélkerung und Grundeigentiimer)
durch die Gemeinde sicherzustellen.

Qualitatssicherung

Als Teil der Zentrumsentwicklung Mutschellen ist die weitere qualita-
tive Entwicklung der Kernzone Welschloh durch eine interdisziplinare
Fachbegleitung sicherzustellen.
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4 Ortliche Festsetzungen

sa_partners

Al

A2

A3

A4

A5

A6

A7

A8

A9

B.2

B.3

B4

B.5

B.6

B.7

Teilgebiet Nord (A)

Im Teilgebiet A ist eine maximale Ausnitzungsziffer von ca. 1.6 zu-
lassig.

Im Teilgebiet A sind maximal 7 Vollgeschosse (inkl. Attikage-
schosse) zulassig.

Potentielle Aufstockungen und Erweiterungen bestehender Ge-
baude (z. B. der Migros) sind auf die Gesamtentwicklung der Kern-
zone Welschloh abzustimmen.

In den Erdgeschossen ist keine Wohnnutzung zulassig. In den Erd-
geschossen entlang der Bellikerstrasse sind 6ffentliche, publikums-
orientierte Nutzungen anzusiedeln.

Die Freiraumgestaltung ist mit den Teilgebieten B und C abzustim-
men.

Fur die 6ffentlichen Platze vor der Migros und im Zentrum des Teil-
gebiets werden Gestaltungsschwerpunkte festgelegt. Die Platze
sollen als Raum der Begegnung und des Aufenthalts dienen und
eine hohe Gestaltungs- und Aufenthaltsqualitat aufweisen.

Es diirfen entlang der arealinternen und -externen Hauptachsen
keine privaten Aussenrdume und Rander (Einfriedungen, Einzaunun-
gen, Hecken etc.) realisiert werden.

Fur den Fussverkehr ist eine angemessene Durchlassigkeit der Be-
bauung sicherzustellen.

Bei der Entwicklung des Teilgebiets ist dem belasteten Standort und
der Storfallvorsorge gebihrend Rechnung zu tragen.

Teilgebiet Ost (B)

Im Teilgebiet B ist eine maximale Ausnitzungsziffer von ca. 1.6 zu-
lassig.

Im Teilgebiet B sind maximal 5 Vollgeschosse (inkl. Attikage-
schosse) zulassig.

In den Erdgeschossen ist keine Wohnnutzung zulassig. In den Erd-
geschossen entlang der Bellikerstrasse sind 6ffentliche, publikums-
orientierte Nutzungen anzusiedeln.

Gegenuber der Bellikerstrasse sind entsprechend den Raumkanten
angemessene Mindestabstande einzuhalten. Diese Raumsicherung
dient der Schaffung attraktiver Vorzonen fur die publikumsorientier-

ten Nutzungen in den Erdgeschossen und fir gestalterische Mass-

nahmen zur Aufwertung des Strassenraums (z. B. Promenade).

Die Freiraumgestaltung ist mit den Teilgebieten A und C abzustim-
men.

Es diirfen entlang der arealinternen und -externen Hauptachsen
keine privaten Aussenrdume und Rander (Einfriedungen, Einzaunun-
gen, Hecken etc.) realisiert werden.

Fur den Fussverkehr ist eine angemessene Durchlassigkeit der Be-
bauung sicherzustellen.
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C2

C3

C4

C5

C.6

C7

C.38

C9

Teilgebiet Sud (C)

Im Teilgebiet C ist eine maximale Ausnutzungsziffer von ca. 1.6 zu-
lassig.

Im Teilgebiet C sind maximal 8 Vollgeschosse (inkl. Attikage-
schosse) zuldssig. Die Realisierung eines héheren Gebaudes von 8
Vollgeschossen bedingt ein qualitatssicherndes Verfahren.

In den Erdgeschossen ist keine Wohnnutzung zulassig. In den Erd-
geschossen entlang der Belliker- und der Bernstrasse sind &éffentli-
che, publikumsorientierte Nutzungen anzusiedeln.

Die Freiraumgestaltung ist mit den Teilgebieten A und B abzustim-
men.

Gegenuber der Belliker- und der Bernstrasse sind entsprechend
den Raumkanten angemessene Mindestabstéande einzuhalten.
Diese Raumsicherung dient der Schaffung attraktiver Vorzonen fur
die publikumsorientierten Nutzungen in den Erdgeschossen und flr
gestalterische Massnahmen zur Aufwertung des Strassenraums

(z. B. Promenade).

Fur den o6ffentlichen Platz an der Bernstrasse wird ein Gestaltungs-
schwerpunkt festgelegt. Der Platz soll als Raum der Begegnung und
des Aufenthalts dienen und eine hohe Gestaltungs- und Aufent-
haltsqualitat aufweisen.

Es dirfen entlang der arealinternen und -externen Hauptachsen
keine privaten Aussenrdume und Rander (Einfriedungen, Einzaunun-
gen, Hecken etc.) realisiert werden.

Fur den Fussverkehr ist eine angemessene Durchlassigkeit der Be-
bauung sicherzustellen.

Der Raum fur eine allfallige MIV-Erschliessung ab der Welschloh-
auf die Bernstrasse ist zu sichern.

Teilgebiet West (D)

Der Raum fur eine allfallige MIV-Erschliessung ab der Welschloh-
auf die Bernstrasse ist zu sichern.
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5 Zusammenhange und
Abhangigkeiten

Regionaler Sachplan
Zentrumsentwicklung
Mutschellen

Masterplan Freiraum
Zentrum Mutschellen

Mobilitatskonzept
Zentrum Mutschellen

sa_partners

Als Teil des neuen Zentrums Mutschellen kommt der Koordination der Entwick-
lung der Kernzone Welschloh mit Gber- und nebengeordneten Planungen bzw.
Projekten eine hohe Bedeutung zu.

Der Knoten Mutschellen liegt im Schnittpunkt von Berikon, Rudolfstetten-Friedli-
sberg und Widen. Das umliegende Gebiet weist ein grosses Entwicklungspo-
tenzial auf, das noch nicht ausgeschopft ist. Es bestehen Verkehrsbelastungen
und stadtebauliche Mangel. Der regionale Sachplan Zentrumsentwicklung Mut-
schellen soll behérdenverbindliche Planungsgrundséatze und Vorgaben fur die
Zentrumsentwicklung auf dem Mutschellen schaffen, damit die drei Gemeinden
die angestrebte Entwicklung gemeinsam umsetzen kénnen. Ziele sind die Auf-
wertung und Weiterentwicklung des Verkehrsknotens und des angrenzenden
Siedlungsgebietes zu einem attraktiven Zentrum, die Sicherung der Trassees far
die langfristige Entwicklung der Verkehrsinfrastruktur sowie das Erreichen einer
hohen Nutzungsdichte und -vielfalt mit identitatsstiftenden Bauten.

Der regionale Sachplan wurde in den Jahren 2015 und 2016 unter Begleitung
des Kantons Aargau erarbeitet. Aufgrund neuer Erkenntnisse aus verschiedenen
Vorplanungen weicht der vorliegende Entwicklungsrichtplan punktuell vom regi-
onalen Sachplan ab. Betroffen sind die geschlossene Bauweise entlang der
Bernstrasse, die Nutzungsdichte und Geschossigkeit sowie die ortsbaulichen
Akzente bzw. Gestaltungsschwerpunkte.

Im neuen Zentrum Mutschellen wird basierend auf dem regionalen Sachplan
eine einheitliche Aussenraumgestaltung angestrebt. Die Gemeinden Berikon,
Rudolfstetten-Friedlisberg und Widen erarbeiteten als Grundlage hierfar den im
Jahr 2021 festgesetzten Masterplan Freiraum Zentrum Mutschellen. Dieser defi-
niert fir den Mutschellen vier verschiedene Freiraumtypen (die Einkaufsstrasse,
die Gasse, der Platz und die Grliine Zentrumsachs) mit entsprechenden Anforde-
rungen und Vorgaben an die jeweilige Freiraumgestaltung. Uber die verschiede-
nen Freiraumtypen Uberlagernd werden im Masterplan Freiraum die Rahmenbe-
dingungen flr eine einheitliche Gestaltungssprache im Zentrum Mutschellen
definiert. Insbesondere werden dabei Vorgaben zu Bodenbelagen, Mdblierung,
Beleuchtung und Bepflanzung gemacht. Als pragendes und wiederkehrendes
Element wurde im Rahmen des Masterplans Freiraum die Mutschelleninsel ent-
wickelt, die in Variationen unterschiedliche Nutzungen, Funktionen und Gestal-
tungen aufnimmt.

Innerhalb des neuen Zentrums Mutschellen ist ein attraktives und koordiniertes
Mobilitdtsangebot sicherzustellen (vgl. regionaler Sachplan Zentrumsentwick-
lung Mutschellen). Die Gemeinden Berikon, Rudolfstetten-Friedlisberg und Wi-
den erarbeiteten diesbezlglich im Jahr 2021 ein gemeindetbergreifendes Mo-
bilitatskonzept Zentrum Mutschellen. Dieses macht abgestimmt auf die ver-
schiedenen Nutzergruppen und die unterschiedlichen Anspriche von Gemein-
den und Kanton, stufengerechte Vorgaben betreffend das kinftig zu schaffende
Mobilitdtsangebot in der Kernzone Welschloh. Kerninhalte des Mobilitatskon-
zepts sind Massnahmen zur Férderung des 6ffentlichen Verkehrs und des Fuss-
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Koordination
Schlusselakteure

Bahnhofsgebiet

Koordination Erschliessung
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und Veloverkehrs. Der motorisierte Individualverkehr soll dabei méglichst sied-
lungsvertraglich abgewickelt werden.

Verschiedene Aspekte der Gebietsentwicklung sind far die Kernzone Welschloh
gesamthaft zu betrachten bzw. umzusetzen (z. B. Erschliessung, Parkierung,
Freiraum). Der vorliegende Entwicklungsrichtplan bildet dafiir eine wichtige
Grundlage. Im nachgelagerten Verfahren und insbesondere bei der Umsetzung
besteht ein erhodhter Koordinationsbedarf zwischen den Grundeigentimern.
Dariiber hinaus ist eine Koordination mit ibergeordneten Planungen (z. B. lang-
fristige Verkehrsinfrastrukturentwicklung) und Akteuren (z. B. Kanton, Nachbarge-
meinden) sicherzustellen.

Dem Bahnhof kommt als wichtigster Knotenpunkt des 6ffentlichen Verkehrs in-
nerhalb des Zentrums Mutschellen eine Schltsselrolle zu. Der Zuganglichkeit
sowie den ober- und unterirdischen Verbindungen fur den Fuss- und Velover-
kehr vom und zum Bahnhof (z. B Verlangerung der Personenunterfihrung) ist
deshalb besondere Aufmerksamkeit zu schenken.

Eine frihzeitige Koordination mit dem Kanton und insbesondere mit den laufen-
den Planungen zur langfristigen Verkehrsinfrastrukturentwicklung am Mutschel-
len ist besonders auch aufgrund der Erschliessung der Kernzone Welschloh ab

der Kantonsstrasse sicherzustellen.
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6 Nachgelagertes Verfahren

Teilanderung Bau- und

Nutzungsordnung

Teilgestaltungsplane

Qualitatssichernde
Verfahren

Erschliessungskonzept
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Fur die Umsetzung des vorliegenden Entwicklungsrichtplans bedarf es einer
Anpassung der Bau- und Nutzungsordnung (mindestens hinsichtlich Ausnut-
zung und Gebaudehohe). Gleichzeitig kbnnen weitere qualitatssichernde Fest-
legungen eigentiimerverbindlich festgelegt werden (z. B. Pflicht fir qualitatssi-
chernde Verfahren).

Mit der staddtebaulichen Entwicklungsstudie und dem vorliegenden Entwick-
lungsrichtplan wird eine wichtige Grundlage fur die Erarbeitung von Teilgestal-
tungsplanen geschaffen. Damit kann den unterschiedlichen Entwicklungshori-
zonten der Grundeigentimer Rechnung getragen werden. Gleichzeitig wird eine
etappierte Entwicklung der Kernzone Welschloh unterstutzt.

Fur héhere Gebaude (8 Vollgeschosse), ortsbaulicher Akzente und eine stark
erhéhten Ausnitzung gegeniber der Regelbauweise sind qualitatssichernde
Verfahren durchzufihren. Diese sind dem Gestaltungsplanverfahren vorgelagert
und sollen insbesondere eine hochwertige und auf die Zentrumsentwicklung
am Mutschellen abgestimmte Bebauung sowie eine der Zentrumsfunktion an-
gemessene Aussenraumgestaltung sicherstellen. Die Gemeinde und (bei Be-
darf) der Kanton sind angemessen miteinzubeziehen.

Fir das Gesamtareal Welschloh soll eine rationelle, flacheneffiziente und funkti-
onale Erschliessung far den motorisierten Individualverkehr, den &ffentlichen
Verkehr sowie den Fuss- und Veloverkehr geschaffen werden. Parallel dazu wird
unter der Federfihrung des Kantons Aargau an der Entflechtung des Mutschel-
lenknotens und an der Umsetzung von verkehrsplanerischen Sofortmassnah-
men gearbeitet. Zur Sicherstellung der angestrebten verkehrlichen Entwicklung
ist spatestens mit dem ersten (Teil-)Gestaltungsplan eine zielkonforme Er-
schliessung unter Berticksichtigung des Gesamtareals Welschloh aufzuzeigen.
Dabei ist aufgrund der laufenden Planungen insbesondere auch die Koordina-
tion mit dem Kanton sicherzustellen.
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Anhang 1
Richtplankarte
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Anhang 2
Vision Stadtebau und Freiraum

Auszug Stadtebauliche Entwicklungsstudie Kernzone Welschloh
(sa_partners, 2018)
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Anhang 3
Freiraumkonzept und
Umsetzungsvorschlag

Auszug Masterplan Freiraum Kernzone Welschloh
(Heinrich Landschaftsarchitektur GmbH, 2021)

sa_partners

30



31

partners

sa—



®

|

sa_partners

{//////’“
V7 i

\-
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gem. Regionalem Sachplan, neu

Publikumsorientiere EG-Nutzung
im Zentrum, bestehend

Publikumsorientiere EG-Nutzung
im Zentrum, neu

Bearbeitungsperimeter Fokus Zentrum

Bearbeitungsperimeter Zentrumsachsen

Trasseesicherung Verkehrsinfrastruktur langfristig
gem. Regonalem Sachplan

Mdglicher Abriss gemass Regionaler Sachplan
und Gestaltungsplane

Gemeindegrenzen

Landschaftlicher Freiraum

Wiese

Hinein-diffundieren Wiese

Wald

Hinein-diffundieren Wald
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