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Einleitung

Im Vergleich zur letzten Ortsplanungsrevision aus dem Jahr 2009 sind aufgrund der Revision
des eidgendssischen Raumplanungsgesetzes umfassende Anpassungen am bestehenden
Ortsplanungskonzept notwendig. Insbesondere aufgrund der vom Schweizer Stimmvolk gefor-
derten Lenkung der Siedlungsentwicklung nach innen sind bereits vorgangig zur Revision der
Richt- und Nutzungsplanung Strategieliberlegungen angestellt worden, welche nun in die wei-
tere Konzeption einfliessen.

Mit der Strategie der Siedlungsentwicklung nach innen erarbeitete die Gemeinde im Jahr 2017
ein Strategieplan fir die Umsetzung der Vorgaben der Innenentwicklung. In diesem Strategie-
plan wurden gebietsspezifische Strategien in Bezug auf die Innenentwicklung festgelegt. Ne-
ben den bezeichneten Potenzialgebieten sind dariiber hinaus Gebiete verortet worden, in de-
nen eine bauliche Entwicklung aufgrund von ortsbaulichen und landschaftlichen Interessen
vermieden werden soll.
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2 Konzeptbeschrieb

Auf der Grundlage der Innenentwicklungsstrategie werden nun die weiteren Aspekte der Sied-
lungsentwicklung im Siedlungskonzept festgehalten. Das Siedlungskonzept befasst sich mit
folgenden Kernthemen:

Siedlungsentwicklung
Siedlungserneuerung
Siedlungsgliederung/-begrenzung

21 Siedlungsentwicklung

211 Ruckfiihrung landwirtschaftliche Nutzung

Bisher sind Gebiete, die sich langerfristig fiir eine Siedlungsentwicklung eignen, als Nut-
zungszone ubriges Gemeindegebiet ausgeschieden worden. Mit dem neuen Planungs- und
Baugesetz (PBG) ist die Bezeichnung einer Siedlungsreserve nicht mehr méglich. Das Ubrige
Gemeindegebiet wird entweder einer anderen Nichtbauzone zugefihrt oder bei nachgewiese-
nem Bedarf eingezont, das heisst der Bauzone zugeteilt.

Im Siedlungskonzept werden die Gebiete aufgefihrt, welche kinftig definitiv der landwirt-
schaftlichen Nutzung zugefiihrt werden miissen. Folgende Gebiete sind betroffen:

Thurblick, Buelwisen, Sage, Gebiet Gossauerstrasse/Waltishusstrass und Sorntal.

21.2 Entwicklungsgebiet kurzfristig: Wohnen

Voraussetzung fir die Erweiterung des bestehenden Siedlungsgebiets ist der 15-Jahres-Be-
darf, der Nachweis der Innenentwicklung sowie die ausreichende Erschliessung mit dem 6f-
fentlichen Verkehr.

Bereits im Rahmen der Uberarbeitung des kantonalen Richtplans Teil Siedlung ist das Gebiet
Unterdorf als potenzielles Siedlungserweiterungsgebiets eingeflossen. Dementsprechend be-

findet sich das Entwicklungsgebiet auch innerhalb des Siedlungsgebiets geméass kantonalem

Richtplan. Aufgrund der ausreichenden 6V-Erschliessung und der topografischen Lage eignet
sich das Gebiet fiir eine Wohnnutzung mittlerer Dichte (Mehrfamilienhauser). In der ortsbauli-

chen Studie von 2016 sind fur das Gebiet Langsbauten mit bis zu 30 m Gebaudelange in drei-
geschossiger Bauweise vorgesehen.

Das Gebiet tangiert die Fruchtfolgeflache im Nordwesten. Im Rahmen des kommunalen Richt-
plans sind die Interessen abzuwagen. Im Zusammenhang mit der Baulandmobilisierung sind
erforderliche Massnahmen zur Sicherstellung der Verfligbarkeit des Bodens als Bauland zu
treffen. Die allfallige Einzonung ist an die Bedingung fiir eine qualitatsvolle Uberbauung mit
angemessener Dichte zu kniipfen. Im Weiteren ist eine fristgerechte Uberbauung des Gebiets
vertraglich zu vereinbaren.
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2.1.3  Entwicklungsgebiet langfristig: Wohnen / Gewerbe

Abhangig von der kunftigen Bevolkerungsentwicklung eignen sich insbesondere zwei Gebiete
fur die langfristige Siedlungsentwicklung (ab 2040). Einerseits besteht die Option fiir die 2.
Etappe im Unterdorf und andererseits eignet sich das Gebiet Mettlen fur eine mdgliche Sied-
lungsentwicklung. Das Gebiet liegt ebenfalls innerhalb des 300 m-Radius zur nachsten Halte-
stelle und kann mit verhaltnismassig geringem Aufwand erschlossen werden.

214  Kunftige Erschliessung

Damit die Entwicklungsgebiete mit moglichst geringem Zeit- und Kostenaufwand erschlossen

werden kénnen, sind frihzeitig raumsichernde Massnahmen zu treffen. Im Konzept werden

die kinftigen Erschliessungsachsen aufgezeigt, die es gegenwartig zu sichern gilt. Im Rah-

men der ortsbaulichen Studie von 2016 wurden bereits Erschliessungsvarianten gepriift. Das
Entwicklungsgebiet Unterdorf soll mit zwei Stichstrassen ab der Staatsstrasse erschlossen

werden. Die Studie wurde fiir die Beantragung des Siedlungserweiterungsgebietes im kanto-

nalen Richtplan erarbeitet und ist bei konkreten Absichten und bei neuen Erkenntnissen zu

Uberprifen.

Ortsbauliche
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2.2 Siedlungserneuerung

221 Bauliche Verdichtung entlang Strassenraum

Die erste und zweite Baureihe entlang der Staatsstrasse ist sowohl mit dem motorisierten Indi-
vidualverkehr als auch mit dem 6ffentlichen Verkehr bestens erschlossen. Neben der verkehr-
lichen Erschliessung sind auch wichtige Versorgungseinrichtungen und &ffentliche
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Einrichtungen zu Fuss oder mit dem Velo erreichbar. Kurze Wege innerhalb des Siedlungsge-
bietes kdnnen dazu beitragen, dass der motorisierte Binnenverkehr reduziert wird.

Das Gebiet weist diesbezliglich hohes Potenzial fiir eine bauliche Aufwertung auf. Da der ge-
samte Strassenzug in der Ortsbildschutzzone liegt, sind jedoch den Anliegen der Denkmal-
pflege ausreichend Rechnung zu tragen. Bestehende Baullicken sollen jedoch geftillt und
Bauten in unternutzten Parzellen allenfalls aufgestockt oder erweitert werden kdnnen. Die
ortsbauliche Entwicklung orientiert sich dabei an der Neugestaltung des Strassenraumes und
der bestehenden baulichen Strukturen.

Vor diesem Hintergrund wurde der Strassenzug eingehend untersucht und ein ortsbauliches
Konzept flr dessen Entwicklung festgelegt. In diesem Konzept soll insbesondere der Umgang
mit der Ortsbildschutzzone geklart werden. Das Konzept unterteilt den Strassenzug in drei
Abschnitte. Den inneren Abschnitt zwischen der Gossauer- und der Poststrasse sowie die bei-
den ausseren Abschnitte jeweils in Richtung Ortsausgang. Bei den beiden dusseren Abschnit-
ten A wird eine dichte und strassenorientierte Entwicklung angestrebt, sodass der lineare
Strassenraum gestarkt wird. Der innere Abschnitt B soll hingegen eine aufgeldste und frei-
raumorientierte Entwicklung mit Bezug auf die zum Teil wertvolle Bausubstanz aufweisen. Der
Strassenraum soll in diesem Abschnitt offen und grosszUgig gestaltet werden. Die historische
Bausubstanz mit den freien Zwischenrdumen auf der nérdlichen Strassenseite soll weitge-
hend erhalten bleiben. Die gegenuberliegenden Gebaudefassaden werden von der Strasse
rickversetzt.

Seite 6

Ortsbauliches
Konzept Staats-

strasse

ERR Raumplaner

AG




Niederbiren | Revision der Ortsplanung | Konzeptbericht

222  Strassenraumgestaltung

Eine bauliche Entwicklung entlang der Staatsstrasse setzt auch eine gestalterische Aufwer-
tung des Strassenraums voraus, um die Wohnumfeldqualitat gewahrleisten zu kénnen. Das
Normalprofil soll allenfalls redimensioniert und die Vorplatzflache der Bauten inklusive Trottoir
neu belebt werden. Die Vorplatze haben ortsbauliche Qualitat und zeichnen den Strassen-
raum aus. Eine Abwendung des Erdgeschosses vom Strassenraum und die daraus resultie-
rende Verddung soll verhindert werden. Die Vorplatze werden als integraler Bestandteil des
gesamten Strassenraums (Fassade zu Fassade) verstanden.

223  Griungurtel

Das Ortsbild der Gemeinde Niederburen ist von landschaftlichen Elementen gepragt. Der
Dorfbach und die topografischen Verhaltnisse bilden wichtige Orientierungspunkte im Sied-
lungsgefiige. Die beiden Hange nordlich und stidlich vom Tobel sind von einer weiteren Be-
bauung freizuhalten, damit das urspriingliche Terrain nach wie vor sichtbar bleibt. Der Dorf-
bach kann einen wichtigen Beitrag fir die Wohnumfeldqualitat innerhalb des Siedlungsgebie-
tes leisten. Er birgt grosses Potenzial als Nachsterholungsangebot.

224 Befestigter Freiraum im Siedlungsgebiet

Mit 6ffentlich zuganglichen Freirdumen werden wichtige Begegnungsraume fiir die Bevolke-
rung geschaffen. Sie tragen massgebend zur Verbesserung der Wohnumfeldqualitat bei. Auf-
grund der baulichen Verdichtung im bestehenden Siedlungsgebiet stehen sie jedoch immer
mehr unter Druck. Neben dem 6&ffentlichen Spiel- und Sportplatz bei der Schule besteht am
Knoten Gossauer-/Ratenbergstrasse ein weiterer Begegnungsort im Siedlungsgebiet. Dieser
ist auch in Zukunft zu erhalten.

23 Siedlungsgliederung/-begrenzung

2.3.1 Siedlungsbegrenzung

Ein Anliegen der Siedlungsentwicklung nach innen ist die Verhinderung einer weiteren Ver-
zahnung der Siedlung mit der Landschaft. Mit einer bewussten Ausgestaltung der Siedlungs-
rander kann die weitere Siedlungsausdehnung begrenzt werden. Im Gberbauten Siedlungs-
rand gestaltet sich der Eingriff schwieriger. Deshalb sind vor allem bei den Siedlungserweite-
rungsgebieten Vorgaben fiir eine gesamtheitliche Gestaltung des Siedlungsrands zu machen
(z.B. durch Wegverbindung entlang Siedlungsrand, Bepflanzung etc.).

2.3.2  Grinspange

Im Nordosten und Studwesten grenzen zwei Bache an das Siedlungsgebiet. Das bestehende
Ufergehdlz schafft einen Filter zwischen Siedlungsgebiet und offener Landschaft. Dieser wert-
volle, allméhliche Ubergang von Kulturland und bebautem Gebiet soll erhalten und gestéarkt
werden. Die beiden Bache bilden eine Griinspange um das Siedlungsgeflige von Niederbi-
ren. Neben dem Ufergehdlz sind auch die Hochstammobstkulturen ein weiteres wichtiges
landschaftliches Element fiir die Siedlungsgliederung.
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