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KANTON AARGAU

REGIERUNGSRAT

REGIERUNGSRATSBESCHLUSS NR. 2025-001474

Gemeinde Arni; Allgemeine Nutzungsplanung "Gesamtrevision NPSK"; Genehmigung mit Di-
rektidnderung; Publikation; Auftrag an Staatskanzlei

Sitzung vom 10. Dezember 2025 Versand: 12. Dezember 2025

Sachverhalt

1. Planungsrechtliches Verfahren

1.1 Verfahrensdaten

Abschliessender Vorprufungsbericht 17. April 2023

Mitwirkung 10. Januar 2022 bis 8. Februar 2022
Offentliche Auflage 30. Juni 2023 bis 31. August 2023
Beschluss Gemeindeversammliung 12. Dezember 2024

Eingereicht zur Genehmigung 2. April 2025

Ablauf der Beschwerdefrist 24. Februar 2025

Die Verfahrensvoraussetzungen fir die Genehmigung sind erfllt.

1.2 Genehmigungsbehorde

Der Regierungsrat ist fiir die Genehmigung der eingereichten Vorlage zustandig. Sie fallt nicht unter
die Ausnahmen, die gemass § 27 Abs. 1 des Gesetzes Uiber Raumentwicklung und Bauwesen (Bau-
gesetz, BauG) vom 19. Januar 1993 durch den Grossen Rat zu genehmigen sind.

1.3 Rechtsschutz

Eine Beschwerde konnte aufgrund deren Riickzugs abgeschrieben werden.

2. Die Vorlage im Uberblick

Zur Genehmigung liegen die verbindlichen Inhalte der von der Gemeindeversammlung Arni am
12. Dezember 2024 beschlossenen Vorlage vor:

» Bauzonenplan (BZP) Situation 1:2'000
 Kulturlandplan (KLP) Situation 1:5'000
* Bau- und Nutzungsordnung (BNO)

Die verbindlichen Teile der Vorlage sind im Planungsbericht der Gemeinde vom 12. Dezember 2024
erlautert und begriindet (Planungsbericht gemass Art. 47 Raumplanungsverordnung [RPV] vom
28. Juni 2000).



2.1 Planungsgegenstand und Zielsetzungen

Die rechtskraftige allgemeine Nutzungsplanung wurde im Dezember 2006 genehmigt. Der Planungs-
horizont von 15 Jahren ist erreicht. Die allgemeine Nutzungsplanung soll an die wesentlich gednder-
ten, Ubergeordneten Rahmenbedingungen sowie an die Bevolkerungsentwicklung angepasst und die
neuen Begriffe und Messweisen der interkantonalen Vereinbarung zur Harmonisierung der Baube-
griffe (IVHB) vom 22. September 2005 in die BNO Gbernommen werden.

2.2 Vorprifungsergebnis

Die Vorprufung wurde mit Schreiben vom 17. April 2023 mit Vorbehalten, Empfehlungen und Hinwei-
sen abgeschlossen. Die im Schreiben aufgefuhrten Vorbehalte wurden sachgerecht umgesetzt.

2.3 Nutzungsplan Siedlung

Zur Sicherstellung der Schutzziele des Ortsbilds wird die Parzelle 306 anstatt in die Einfamilienhaus-
zone in die Dorfzone eingezont.

2.4 Nutzungsplan Kulturland

Die Landschaftsschutzzone wurde zur Sicherung der Landschaften von kantonaler Bedeutung auf
die geforderten Parzellen erweitert. Anpassungen einzelner Darstellungen und Festlegungen von
Gewassern und Gewasserraumzonen sind erfolgt.

Die Anpassungen beztiglich Hochwasser im Planungsbericht sind erfolgt.

2.5BNO

Die BNO wurde gemass der IVHB angepasst.

Erwdgungen

3. Gesamtbeurteilung

3.1 Uberpriifungs- und Anderungsbefugnis

Die Genehmigungsbehdrde priift die Nutzungsplane auf Rechtmassigkeit, auf Ubereinstimmung mit
den kantonalen Richtplanen und den regionalen Sachplanen sowie auf angemessene Beriicksichti-
gung der kantonalen und regionalen Interessen (§ 27 Abs. 2 BauG).

Sie kann Anderungen an der zur Genehmigung eingereichten Planung selbst vornehmen, wenn
diese von geringer Tragweite sind oder keine erhebliche Entscheidungsfreiheit besteht. Das zustan-
dige Departement hort vorher den Gemeinderat und die in ihren schutzwiirdigen eigenen Interessen
Betroffenen an (§ 27 Abs. 3 BauG).

3.2 Ubereinstimmung mit dem kantonalen Richtplan

Die Gemeinde Arni liegt gemass Richtplan/Raumkonzept im Landlichen Entwicklungsraum. Landli-
che Entwicklungsraume sind dorfliche Gemeinden ausserhalb der Ballungsraume. Sie zeichnen sich
durch eine hohe Lebensraumqualitat aus, die bewahrt werden soll. Als einzigartige Orte des landli-
chen Wohnens und Arbeitens, der Freizeit und der Erholung haben sie kantonal besondere Bedeu-
tung. Die Gemeinden stellen die lokale Grundversorgung sicher. Ihre Entwicklung ist auf das spezifi-
sche Potenzial und die Starkung ihrer besonderen Identitat auszurichten. Aufmerksamkeit gebihrt
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dem Umgang mit der Uberdurchschnittlich starken Alterung. Die Landlichen Entwicklungsrdume sol-
len gut ein Zehntel des Bevdlkerungswachstums bis 2040 aufnehmen und damit weit weniger wach-
sen als bisher. Vielerorts bestehen daflir mehr Bauzonenreserven als nétig.

Die Vorlage stimmt bis auf die nachstehende Thematik mit den behdrdenverbindlichen Vorgaben und
Handlungsanweisungen des kantonalen Richtplans Uberein.

Das Bevolkerungswachstum weicht gemass den Annahmen der Gemeinde markant vom Bevdlke-
rungswachstum ab, das auf den Raumtyp gemass Richtplan abgestimmt ist. Der starke Bevolke-
rungsdruck in der Region ist auf den Einfluss des Metropolitanraums Zirich zurtickzuflihren. Die vor-
liegende Planung erfordert jedoch keine vorgangige Anpassung des Richtplans.

3.3 Regionale Abstimmung

Aus der Sicht des regionalen Planungsverbands ist die Gemeinde Arni kein Wachstumsstandort. An-
gesichts des Siedlungsdrucks vom Grossraum Zirich wird die mit der Nutzungsplanung angestrebte
Innenentwicklung jedoch gutgeheissen. Auch die Festlegungen im KLP werden als angemessen ab-
gestimmt auf den kantonalen Richtplan sowie die regionalen Zielsetzungen des Landschaftsquali-
tatsprojekts von 2016 bewertet.

3.4 Nutzungsplan Siedlung
3.4.1 Bauzonengrésse und Uberbauungsstand

Die Bauzonen weisen eine Flache von total 45,7 ha auf. Davon sind ca. 43,1 ha Uberbaut und
ca. 2,7 ha uniberbaut. Die uniiberbauten Flachen umfassen rund 2,7 ha Wohn- und Mischzonen. In
der Zone fur 6ffentliche Bauten und Anlagen (OeBA) werden keine Bauzonenreserven ausgewiesen.

3.4.2 Fassungsvermoégen der Wohn- und Mischzonen (Innenentwicklungspfad)

Die Gemeinde hat die Mindestdichten gemass Richtplankapitel S 1.2, Planungsanweisungen 2.1/2.2,
weit Ubertroffen und ermittelt daher im Rahmen der vorliegenden Nutzungsplanung weitergehende
Innenentwicklungspotenziale.

Die Gemeinde fokussiert in den vier geplanten Gestaltungsplangebieten im Dorfkern auf eine qualita-
tiv hochwertige Entwicklung und eine dichte Bebauung. In den Quartieren ausserhalb der Gestal-
tungsplangebiete soll eine bauliche Intensivierung sowie eine Nutzungsintensivierung unter Bertick-
sichtigung der bestehenden Siedlungsstruktur, attraktiver Freirdume und einer guten Baukultur
moglich sein. Im Rahmen der Sanierung der Kantonsstrassen soll der Strassenraum durch bauliche
und gestalterische Massnahmen sicherer und lebenswerter gestaltet werden (Planungsbericht, Kapi-
tel 4.1.2).

Mit verschiedenen, aus fachlicher Sicht zweckdienlichen Festlegungen wird eine massvolle Mehraus-
nitzung in den Wohn- und Mischzonen ermdglicht und eine optimale Baulandausniitzung ange-
strebt. Zugunsten einer massgeschneiderten und hochwertigen Siedlungsentwicklung nach innen
sind namentlich folgende Massnahmen vorgesehen:

» Festlegung von vier Gestaltungsplanperimetern im Dorfkern mit differenzierten Zielvorgaben;

» Der Gemeinderat gibt sich die Moglichkeit, nach Bedarf ergdnzende raumplanerische und quali-
tatsfoérdernde Instrumente und Verfahren anzuwenden (§ 9 BNO);

» Vorgaben betreffend die Bauberatung und die Moglichkeit, ein Fachgutachten einfordern zu kon-
nen (§ 11 BNO);

» Darliber hinaus wird der Gemeinderat berechtigt, im Baubewilligungsverfahren weitergehende
Abklarungen, Nachweise und Massnahmen zum Ortsbildschutz einfordern zu kénnen (§ 55 BNO).
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Uniiberbaute Wohn- und Mischzonen [R]

Der per 2040 anzustrebende Wert gemass Richtplan fir die uniberbauten Wohn- und Mischzonen
betragt rund 60 Einwohnerinnen und Einwohner pro Hektare (E/ha) beziehungsweise 83,5 E/ha ge-
mass gemeindespezifischer Vorgabe (Richtplananpassung Siedlungsgebiet 2015; Beilage 2 zum Er-
l&uterungsbericht Berechnungen). Daraus resultiert ein abschatzbares Fassungsvermogen in den
unuberbauten Wohn- und Mischzonen von rund 220 Personen.

Die Gemeinde geht von einem Innenentwicklungspotenzial in den uniberbauten Bauzonen von
197 Personen aus (Planungsbericht, Kapitel 6.1.3 Tabelle 9). Dies entspricht einem Durchschnitts-
wert je nach der Anrechnung der Flachen in der Arbeits- und Wohnzone Mossmatt (AWM) von 73—
94 E/ha. Diese Annahmen sind gestitzt auf die Angaben im Planungsbericht (Kapitel 6.1.2 Ta-
belle 7) nachvollziehbar.

Uberbaute Wohn- und Mischzonen [I]

Das Innenentwicklungspotenzial in den tUberbauten Wohn- und Mischzonen wird gemass den Darle-
gungen der Gemeinde auf 246 E geschatzt. Dieses Potenzial wird insbesondere innerhalb der
Dorfzone (vier Gestaltungsplangebiete) sowie der Uberbauungen Burestube und Stockacher eruiert.

Die Umzonung der Gewerbezone in die Arbeits- und Wohnzone Moosmatt hat aufgrund der Zonen-
bestimmungen keine relevante Vergrosserung des Innenentwicklungspotenzials zur Folge. Die Ge-
meinde bericksichtigt daher bei der Berechnung der Einwohnerkapazitat lediglich den in den Zonen-
bestimmungen festgelegten Anteil Wohnen. Dies ist sachgerecht.

In der flachenmassig umfangreichen Einfamilienhauszone (EZ) wird gemass den nachvollziehbaren
Darlegungen nur ein geringer Innenentwicklungsbeitrag erwartet (Planungsbericht, Kapitel 6.1.2).

Aussenentwicklung [A]

Im Gebiet "Chalmatt" erfolgt eine Einzonung des bebauten Betriebsareals des stillgelegten Landwirt-
schaftsbetriebs in die Dorfzone. Diese Einzonung umfasst das Bauernhaus und den mit diesem funk-
tional zusammenhangenden Garten und Grinraum. Der Innenentwicklungsbeitrag wird auf

sechs Personen geschatzt.

Innenentwicklungspfad und Fassungsvermoégen fiir den Planungshorizont 2035 [R-I-A]

Die geplanten Festlegungen ermdglichen ein Bevolkerungswachstum bis 2035 um rund 440 Perso-
nen auf rund 2'280 (davon 36 E ausserhalb der Mischzonen). Die Gemeinde geht davon aus, dass
der Grossteil des Innenentwicklungspotenzials in den nachsten finf Jahren ausgeschopft wird.

Das Fassungsvermogen liegt um rund 260 Personen hoher als die kantonalen Annahmen fir das
Jahr 2035. Das gemass den planerischen Festlegungen mdégliche Wachstum von jahrlich rund 1,4 %
ist fir eine Gemeinde im Landlichen Entwicklungsraum sehr hoch. Das Wachstum entspricht jedoch
dem regionalen Trend der letzten Jahre. In der Gesamtbeurteilung darf auch berlcksichtigt werden,
dass bedeutende Entwicklungspotenziale im Dorfzentrum aufgrund langjahriger Verfahren (noch)
nicht genutzt wurden (was mitunter das eher tiefe Bevolkerungswachstum der letzten Jahre erklart).

Die Uberbauten Wohn- und Mischzonen weisen bereits heute eine sehr hohe Einwohnerdichte von

Uber 50 E/ha aus. Dieser Wert liegt weit Uber dem Durchschnitt von Gemeinden im Landlichen Ent-
wicklungsraum. Bis 2035 wird gemass den plausiblen Darlegungen der Gemeinde eine Steigerung

der Einwohnerdichte in den Wohn- und Mischzonen auf rund 55 E/ha gewahrleistet. Der Innenent-

wicklungspfad ist vorbildlich.
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Die Gemeinde zeigt im Planungsbericht (Kapitel 4.5) die Auswirkungen dieses Wachstums auf die
Infrastrukturen der 6ffentlichen Hand auf. Es wird erkannt, dass bestimmte Infrastrukturen den zu-
kiinftigen Anforderungen genligen oder angepasst/erweitert werden missen.

Mit den Festlegungen im vorliegenden Nutzungsplan wird die qualitatsvolle Siedlungsentwicklung mit
der gewlinschten Gemeindeentwicklung abgestimmt (sieche § 3 Abs. 2 BNO).

Arni ist mit verschiedenen Buslinien gut an die benachbarten Regionalzentren sowie an die Stadt Zi-
rich angebunden (Erschliessungsgute C und D der offentlichen Verkehrsmittel [6V]). Die Bestrebun-
gen der Gemeinde der letzten Jahre zur Innentwicklung und Aufwertung des Ortszentrums bekrafti-
gen eine qualitatsorientierte, kommunale Entwicklungsstrategie.

Das Fassungsvermdgen der Wohn- und Mischzonen ist unter besonderer Berlcksichtigung des Ein-
flusses des Metropolitanraums Zurich (Nachfrage nach Wohnraum in der Region) mit den Anforde-
rungen von Art. 15 des Bundesgesetzes Uiber die Raumplanung (Raumplanungsgesetz, RPG) vom
22. Juni 1979 und den Vorgaben des kantonalen Richtplans vereinbar.

Handlungsprogramm

Gestutzt auf die Ziele und Handlungsanweisungen des Raumlichen Entwicklungsleitbilds (REL) wird
ein Handlungsprogramm Innenentwicklung mit sechs Schwerpunktthemen entworfen (Planungsbe-
richt, Kapitel 3.2). Mitunter werden Leitsatze und Massnahmen definiert, die in Sondernutzungspla-
nungsverfahren sowie im Baubewilligungsverfahren umzusetzen sind.

Im Interesse der Klarung der Uberbauungsabsichten wurden im Rahmen der Erarbeitung der Pla-
nungsvorlage Gesprache mit den Grundeigentimerinnen sowie Grundeigentimer durchgefiihrt. Ge-
mass dieser Abklarung beabsichtigen die Grundeigentiimerinnen und Grundeigentiimer die uniber-
bauten Bauzonen im Gebiet "Sonnacker" im Rahmen der nachsten Planungsperiode zu Gberbauen.
Diesem Umstand soll gemass Planungsbericht (Kapitel 4.11) planerisch mit einer Baupflicht gemass
§ 28i Abs. 2 BauG Rechnung getragen werden.

3.4.3 Arbeitsplatzzonen und Zonen fiir 6ffentliche Bauten und Anlagen (OeBA)
Arbeitsplatzzonen

Die Gemeinde stellt fest, dass in den letzten 30 Jahren kein zusatzlicher Bedarf nach Gewerbeland
bestand und geht davon aus, dass auch im Planungshorizont der vorliegenden Nutzungsplanung
nicht damit zu rechnen ist. Die Gewerbezonen werden in Mischzonen umgezont. Die Masse der lich-
ten Hohe der Erdgeschosse werden fiir den Fall einer gewerblichen Nutzung des Erdgeschosses
zweckmassig geregelt. Die Wohnnutzung wird in der Wohn- und Arbeitszone (WA) limitiert.

Zone fiir 6ffentliche Bauten und Anlagen (OeBA)

Gemass den Darlegungen der Gemeinde (Planungsbericht, Kapitel 4.5) sind die Infrastrukturen der
offentlichen Hand auf die Bevolkerungsentwicklung von rund 2'200 E ausgelegt. Aufgrund des zu er-
wartenden Bevolkerungswachstums muss das Schulgebaude aufgestockt werden. Fur allfallige Be-
durfnisse im Zusammenhang der demografischen Entwicklung verfliigt die Gemeinde noch tber
Landreserven innerhalb der OeBA.

3.4.4 Bauzonenabgrenzung im Einzelnen

Wichtigste Umzonungen
Wohn- und Arbeitszone Stockacker (WAS)

Die rund 1,1 ha grosse, weitgehend Uberbaute Gewerbezone ist gemass Planungsbericht (Kapi-
tel 4.1.3) stark unternutzt und soll nach eingehender Abwagung der Wohn- und Mischzone zwecks
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Uberbauung zu Wohnzwecken zugefiihrt werden. Der bestehende Gewerbebetrieb auf der Par-
zelle 153 bleibt bestehen. Nebst Wohnen sind gewerbliche Kleinbetriebe sowie die Verkaufsnutzung
bis 500 m? Verkaufsflache zulassig, wobei Lebensmittelladen nicht zulassig sind. Publikumsorien-
tierte Nutzungen im Erdgeschoss sind ausdricklich erwiinscht.

Den planerischen Festlegungen liegt eine Studie mit einer Ausnutzungsziffer (AZ) von 0,92 zu
Grunde. Die hohe Ausnitzung soll gestitzt auf die Festlegung einer AZ von 0,8 in Verbindung mit
den Boni der Arealliberbauung sowie der gewerblichen Nutzung im 1. Vollgeschoss erreicht werden
kénnen. Die mdgliche Ausnutzung wird von der Gemeinde als hoch, jedoch fur den &rtlichen Kontext
als richtig beurteilt. Gemass den Darlegungen im Planungsbericht (Kapitel 4.1.3) werden die Festle-
gungen in der BNO, auf eine dreigeschossige Bauweise ausgelegt.

Zur Gestaltung der Gebdude sowie zur Freiraumgestaltung (mitunter 15 % Grunflachenziffer) werden
minimale, jedoch zweckmassige Vorgaben in den Zonenbestimmungen festgelegt.

Im Weiteren sind innerhalb des Gebiets "Stockacker" die Realisierung einer Busbucht sowie Parkfel-
der fur die Liegenschaften am Vorackerweg 2—24 geprift worden. Die fehlenden Parkfelder miissen
innerhalb der WAS in einer gemeinschaftlichen unterirdischen Parkierungsanlage realisiert werden.
Das Gebiet ist aufgrund seiner pragnanten Lage am Dorfeingang und an der Kantonsstrasse sowie
aufgrund der sehr guten Anbindung ans Dorfzentrum und an die 6V-Haltestellen pradestiniert fir
eine Entwicklung, die sehr hohen gestalterischen/architektonischen Anforderungen entsprechen
sollte. Deshalb wurden qualitatsorientierte Anforderungen zu den architektonischen und freirdumli-
chen Aspekten in den Zonenbestimmungen gescharft.

Arbeits- und Wohnzone Moosmatt (AWM)

Die rechtskraftige Gewerbezone im Gebiet "Moosmatt" wird gemass der kantonalen Zonensystema-
tik in eine Mischnutzungszone, konkret in die AWM umgezont. Mit der Umzonung soll der unterge-
ordnete maximale Wohnanteil beibehalten werden. Diese Einschrankung wird gegenuliber der rechts-
kraftigen Festlegung in der konkreten Zonenbestimmung prazisiert. Die Verkaufsnutzung bis
maximal 500 m? Verkaufsflache ist zulassig. Lebensmittelladen werden jedoch génzlich ausgeschlos-
sen. Die Festlegungen sind sachgerecht.

Arrondierungen

Das in der Richtplankarte festgesetzte Siedlungsgebiet weist einen Anordnungsspielraum fir die par-
zellenscharfe und planerisch zweckmassige Detailabgrenzung der Bauzonen auf (Richtplankapi-
tel S 1.2, Planungsanweisung 3.5).

Einzonung "Chélmatt" (Parzelle 306)

Die Gemeinde sieht gestiitzt darauf eine Einzonung vor (stillgelegter Landwirtschaftsbetrieb im Ge-
biet "Chalmatt"). Die 0,19 ha grosse Einzonung in die Dorfzone umfasst das Bauernhaus und den mit
diesem funktional zusammenhangenden Garten und Grinraum. Das Gebaude mit Bauerngarten
stellt einen identitatsstiftenden Merkpunkt am Eingang beziehungsweise beim Verlassen des Dorfs
dar (siehe Planungsbericht, Kapitel 4.1.5). Aufgrund der fiir die Dorfzone geltenden Bestimmungen
beziglich Erhaltung, Pflege und zeitgemasser Foérderung des Ortsbilds sichert die Gemeinde mit der
Einzonung in die Dorfzone das Ziel des Ortsbilderhalts ab.

Die beantragte Arrondierung erflllt die Voraussetzungen gemass Richtplankapitel S 1.2, Planungs-
anweisung 3.5 (Fall a, nicht mehr landwirtschaftlich genutzte Wohn- und Okonomiegebaude).
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Weitere Zonen und Anordnungen im Siedlungsgebiet
Spezialzone Hedingerstrasse

Die Spezialzone Hedingerstrasse wird gemass rechtskraftigem BZP bernommen. Betroffen sind die
Gartengestaltungsbereiche zu den Wohnbauten. Die Zonenuberlagerung ist zweckmassig.

Griinzonen

Die rechtskraftig festgelegte Griinzone wird den heutigen Verhaltnissen und Anforderungen entspre-
chend in zwei verschiedene Grinzonen unterteilt. Diese Griinzonen unterscheiden sich in Bezug auf
die Zulassigkeit von Bauten und Anlagen. Die Differenzierung ist sachgerecht.

Ubrige Anordnungen im Siedlungsgebiet

Die Ubrigen Anordnungen im Siedlungsgebiet sind zweckmassig.

Bauzonenbilanz

Die nutzungsplanerischen Interventionen fihren zu nachfolgender Bilanz:

Gebiet/Bezeichnung Bauzonen werden ein- Flichenbilanz raumlich  FFF'-Bilanz (netto)
gezont gemass den Pla- angeordnetes Sied- effektive Bodenfldche ge-
nungsanweisungen 3.5 lungsgebiet méss Angaben LWAG?

Planungsanweisung 3.5

Total/Saldo +0,19 ha 0,00 ha +0,00 ha FFF

Chéalmatt

Gesamt-Total/Saldo 0,19 ha 0,00 ha 0,00 ha FFF

Die raumlichen Veranderungen des Siedlungsgebiets gelten damit im Sinne des Richtplans als fort-
geschrieben.

3.4.5 Siedlungsqualitat
Eine wesentliche Aufgabe der Nutzungsplanung ist es, die Siedlungsqualitat zu férdern.

Gemass den Planungsgrundsatzen (§ 3 Abs. 2 BNO) sind zur Férderung der Siedlungsqualitat gute
Grundsatze definiert.

Die Bestimmungen zur Dorfzone (§ 13 BNO) sind auf die Erhaltung, Pflege und zeitgemasse Foérde-
rung des Ortsbilds ausgelegt. Grundsatzlich sind die bestehenden Bauten zu erhalten. Der Abbruch
setzt ein qualifiziertes Fachgutachten voraus, das die Unwichtigkeit oder Unzumutbarkeit belegt

(§ 13 Abs. 3 BNO). Im Interesse der Foérderung der ortsbaulichen Qualitaten, insbesondere in der
Dorfzone und bei Bauvorhaben im Kantonsstrassenraum, wird der Bauherrschaft empfohlen, mog-
lichst frih mit der Baubehdrde in Kontakt zu treten, um eine allfallige Beratung abzuklaren

(§ 11 BNO). Alternativ kann der Gemeinderat zur Beurteilung auf Kosten der Bauherrschaft ein exter-
nes Fachgutachten einholen. Gemass § 13 Abs. 12 BNO férdert der Gemeinderat explizit die Pflege
und Erhaltung des Ortsbilds in der Dorfzone durch die Beratung mit Fachleuten.

Ortsbildentwicklung

Das Ortsbild von Arni ist nicht im Inventar der schitzenswerten Ortsbilder der Schweiz (ISOS) er-
fasst. Die Gemeinde Arni hat im Vorfeld der letzten Gesamtrevision ein Ortsplanungsleitbild zur
raumlichen Entwicklung, schitzenswerte Merkmale und verbesserungswurdige Punkte erstellt und
dieses im Hinblick auf die vorliegende Gesamtrevision beziehungsweise als Grundlage fiir das REL

1 Fruchtfolgeflachen
2 Landwirtschaft Aargau des Departements Finanzen und Ressourcen
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Uberarbeitet. Die rdumlich relevanten Aussagen dieses Leitbilds sind als Zielsetzungen in das REL
eingeflossen.

Gebiete mit Gestaltungsplanpflicht

Zur Férderung hochwertiger Siedlungserneuerungen oder Umstrukturierung kann die Gemeinde bei
Bedarf und bei ausgewiesenem offentlichem Interesse einen Gestaltungsplan (GP) erlassen oder
eine Gestaltungsplanpflicht mit Zielsetzungen statuieren (§ 21 BauG).

Die drei im rechtskraftigen BZP in der Dorfzone festgelegten Gestaltungsplanperimeter werden in
den vorliegenden BZP Ubernommen. Dabei handelt es sich um Zentrumsbereiche, die weitgehend
Uberbaut sind, jedoch ein bestimmtes Erneuerungs- und Entwicklungspotenzial sowie Erschlies-
sungserfordernisse aufweisen.

Zu diesen Perimetern liegen vier Gestaltungsplanungen in unterschiedlichem Verfahrensstand vor. In
der BNO werden neu differenzierte und gebietsspezifische Zielvorgaben mitunter im Sinne der quali-
tatsvollen Siedlungsentwicklung festgelegt (§ 5 BNO). Die Entwicklung dieser Areale tragt wesentlich
zur weitergehenden Innenentwicklung bei. Auch wenn diese Gestaltungsplanungen teils bereits ge-
nehmigt oder weit im Verfahren fortgeschritten sind, sind diese Festlegungen und Bestimmungen
zweckmassig und werden ausdrucklich begrisst.

Baudenkmaler und Kulturobjekte

In der vorliegenden Planungsvorlage werden vom 2020 aktualisierten Bauinventar sechs Inventarob-
jekte ganz oder teilweise als Gebaude mit Substanzschutz umgesetzt. Die teilweise Umsetzung be-
trifft die Gebaude ARN903 und ARN904. Die diesbeziiglichen Darlegungen im Planungsbericht (Ka-
pitel 4.1.1) sind aus fachlicher Sicht zweckmassig.

Bei der Umsetzung wurden die zwei Bauinventarobjekte Okumenische Kirche von 1983 (ARN908)
und das Spritzenhaus an der Hedingerstrasse aus der Zeit um 1900 (ARN907) nicht berlicksichtigt.

Laut Gemeinde ist die Johannes-Kirche (ARN908) bereits durch einen laufenden Baurechtsvertrag
geschitzt. Des Weiteren sei der mogliche Anpassungsbedarf der Bauten in der Zone flir OeBA auf-
grund der laufenden Schulraumplanung noch nicht im Detail bekannt.

Das Spritzenhaus (ARN907) wird entgegen der Empfehlung der kantonalen Denkmalpflege der Ab-
teilung Kultur des Departement Bildung, Kultur und Sport nicht als Gebaude mit Substanzerhalt auf-
genommen. Dies wird seitens der Gemeinde durch eine fehlende Schutzwiirdigkeit und einen fehlen-
den lokalgeschichtlichen Wert begriindet. Ausserdem sei die Unterschutzstellung im Rahmen der
Mitwirkung von der Bevolkerung ausdricklich nicht erwiinscht worden.

Historische Garten (Internationaler Rat fiir Denkmaler und historische Statten, ICOMOS)

Im Hinweisinventar des ICOMOS sind in der Gemeinde Arni drei Objekte aufgelistet. Gemass einer
Ortsbegehung sind zwei dieser inventarisierten Garten nicht mehr vorhanden.

Die Gartenanlage "Im Himmelsbihl 2" ist noch vorhanden und wird neu als Kulturobjekt Nr. 8.2 unter
kommunalen Schutz gestellt. Dies wird ausdrucklich begrisst.

Freiraum-, Strassenraum- und Erholungsraumentwicklung
Freiraum und Strassenraum

Die rechtskraftigen Bestimmungen zu den Freirdumen in der Dorfzone werden im Interesse der Ein-
passung ins Ortsbild sowie im Interesse der Erhaltung und Wiederherstellung ortstypischer Garten

8von 17



prazisiert. Die Festlegungen zu den Einfriedungen sind zweckmassig. Der Ausschluss von Steingar-
ten wird begrisst. Insbesondere zum Gestaltungsplangebiet A "Post/Testuz" werden hohe Anforde-
rungen an die Aussenraumgestaltung beziehungsweise zum neuen Dorfplatz gefordert. Die Grinfla-
chenziffer von 0,15 zu den Wohn- und Arbeitszonen wird beibehalten.

Im REL / Plan zur rdumlichen Entwicklung wird fiir die Kelleramtstrasse/Zircherstrasse (K406) die
Aufwertung des Strassenraums vorgesehen. Diese Aufwertung wurde im Rahmen des Betriebs- und
Gestaltungskonzepts (BGK) angegangen. Inzwischen wurde ein Strassenbauprojekt entworfen. In
den verschiedenen Gestaltungsplanperimetern in der Dorfzone sind Festlegungen getroffen worden
oder geplant, die zu einer wesentlichen Aufwertung des Strassenraums im Ortszentrum flhren wer-
den.

Aufwertung Siedlungsrand

Gemass REL legt die Gemeinde hohen Wert auf die Gestaltung der Freirdume und des Siedlungs-
rands. § 58 BNO legt differenzierte Vorgaben im Sinne der guten Gestaltung der Siedlungsrander
fest. Diese Bestimmungen werden ausdricklich begrisst.

Klimaanpassung im Siedlungsgebiet

Gemass Richtplankapitel H 7 und § 4 Abs. 1 der Bauverordnung (BauV) vom 25. Mai 2011 zeigt die
Gemeinde insbesondere bei Gesamtrevisionen oder umfassenden Teilrevisionen der Nutzungspla-

nung, wie die Wohnqualitat und die Qualitat der Aussen- und Naherholungsrdume durch Massnah-

men zur Hitzeminderung verbessert werden.

Die Planhinweiskarte Tag fur Arni zeigt, dass im weitaus grossten Teil des Siedlungsgebiets von Arni
eine starke und zwischen der Zircherstrasse und dem Altweg eine sehr starke bioklimatische Belas-
tung herrscht. Eine Uberhitzung am Tag ist insbesondere in stark frequentierten Gebieten (Zentrum,
offentliche Raume, Freizeitanlagen, Arbeitsplatzgebiete) und in Gebieten mit empfindlichen Nutzun-
gen (Kindergarten, Schule, Altersheim usw.) zu vermeiden.

Die Planhinweiskarte Nacht fur Arni liefert Hinweise zu den fir die Kaltluftentstehung wichtigen Frei-
raumen und zeigt, dass die kalte Luft hauptsachlich als Bergwind von den teilweise bewaldeten Han-
gen ins Siedlungsgebiet strémt und dieses kiihlt. Eine Uberhitzung in der Nacht ist insbesondere in
Wohngebieten und Gebieten mit empfindlichen Nutzungen (Altersheim, Alterswohnen, Spital usw.)
zu vermeiden, da die Wohnqualitét bereits durch eine geringe nachtliche Uberwérmung beeintréach-
tigt wird.

Im Planungsbericht (Kapitel 4.1.7) wird dargelegt, mit welchen Massnahmen in der vorliegenden Pla-
nung zur hitzeangepassten Siedlungsentwicklung beigetragen wird. Fir weitergehende Massnahmen
gemass Leitfaden zur hitzeangepassten Siedlungsentwicklung (wie F2, F3 und M3) besteht aus der
Sicht der Gemeinde kein Handlungsbedarf.

Die Unterschutzstellung der markanten Einzelbdume, die Vorgaben zur Gestaltung der Siedlungs-
rander, die Beibehaltung der Grinflachenziffer sowie das Festhalten an den Griinzonen werden aus-
driicklich begrusst.

3.4.6 Abstimmung von Siedlung und Verkehr

Arni verzeichnet im Vergleich zum Einwohnerverkehr einen hohen Anteil an Durchgangsverkehr. Die
Gemeinde ist in zwei Verkehrsverbunde eingebunden und mit drei Buslinien im Halbstundentakt (und
Entlastungskursen zu Stosszeiten) gut mit dem 6V an die angrenzenden Regionalzentren sowie an
die Stadt Zurich angebunden. Mit zwei Bushaltestellen ist der Dorfkern gut mit dem 6V erschlossen
(6V-Glteklasse C).

Gemass Planungsbericht (Kapitel 2.4 und 4.4) sind keine wesentlichen Schwachpunkte beziiglich
Verkehrsthemen beziehungsweise Strassenkapazitaten auszumachen. Die Siedlungsentwicklung
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findet primar innerhalb der vier Gestaltungsplanperimeter im Dorfkern sowie in den neu geschaffe-
nen Wohn- und Arbeitszonen statt. Diese Gebiete sind mit dem 6V gut erschlossen. Die Abstimmung
Siedlung und Verkehr wird im Planungsbericht zweckmassig dargelegt.

Strassenbauprojekt

Die vorliegende Nutzungsplanung ist mit dem laufenden Strassenbauprojekt an der K406 abge-
stimmt. Die weitere Koordination erfolgt im Rahmen der tangierten GP.

Parkierung

Gemass § 50 Abs. 1 BNO wird der Richtwert der entsprechenden Norm VSS?® 40 281 grundsétzlich
als verbindlich erklart. Dies ist sachgerecht.

Die Gemeinde stellte in den vergangenen Jahren fest, dass die nach der Norm erstellte Anzahl Park-
felder zu Wohnuberbauungen nicht ausreichte. Dies fuhrte zur Parkierung von Privatfahrzeugen im
offentlichen Raum.

Gemass § 56 Abs. 5 BauG regelt der Regierungsrat die Anzahl Parkfelder, die Bauweise und techni-
sche Gestaltung von Parkierungsanlagen und Verkehrsflachen sowie die Ausnahmen. Im einzelnen
Fall werden Anzahl und Gestaltung vom Gemeinderat festgelegt.

Die Gemeinde legt fest, dass in begriindeten Einzelfallen die Vorgabe von bis zu 1,5 Parkfeldern pro
100 m? anrechenbare Geschossflache beziehungsweise pro Wohnung verlangt werden kann
(§ 50 Abs. 2 BNO). Die Bestimmung ist zweckmassig.

3.4.7 Erschliessung und Erschliessungsprogramm

Das Erschliessungsprogramm (§ 33 BauG) legt fest, welche Gebiete wann erschlossen und welche
Erschliessungsanlagen abgestimmt auf die kommunale Innenentwicklungsstrategie geandert oder
erneuert werden sollen (Verkehrskapazitat). Es bildet die Basis zur fristgerechten Erschliessung der
Bauzone durch die Gemeinde und ist relevant fir die Finanzplanung der Gemeinde.

Gemass Planungsbericht (Kapitel 4.4.3) sind samtliche rechtskraftigen Bauzonen erschlossen und
baureif. Auf die Ausarbeitung eines Erschliessungsprogramms wird verzichtet.

3.5 Nutzungsplan Kulturland

3.5.1 Landwirtschaftszone und Fruchtfolgeflachen (FFF)

Die Festlegung der Landwirtschaftszone ist sachgerecht.

3.5.2 Speziallandwirtschaftszonen, Entwicklungsstandorte (ESL)

Die Speziallandwirtschaftszone gemass Art. 16a Abs. 3 RPG im Gebiet "Steindler" wird beibehalten.
Betroffen ist das Areal mit Betriebsbauten und Flachen fiir die bodenunabhangige Gewachshaus-
und Freilandproduktion eines grdsseren, produzierenden Gartenbaubetriebs. Die Beibehaltung der
Zone im Sinne von Art. 16a RPG ist sachgerecht und mit dem Auftrag zur Umsetzung der Land-
schaften von kantonaler Bedeutung vereinbar (Randlage der LkB?).

Die nordliche Halfte der Speziallandwirtschaftszone ist rechtskraftig mit dem Bereich fiir Gewachs-
hauser Uberlagert. Diese Uberlagerung wird aufgehoben. Neu sollen Gewachshauser in der gesam-
ten Speziallandwirtschaftszone erstellt werden kénnen, um der voraussichtlichen Nachfrage entspre-
chen zu kénnen.

3 Schweizerischer Verband der Strassen- und Verkehrsfachleute
4 Landschaft von kantonaler Bedeutung
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Die Festlegungen sind sachgerecht.

3.5.3 Naturschutzzonen und Naturschutzobjekte im Kulturland

Naturschutzgebiete von kantonaler Bedeutung (NkB)

Das Flachmoor von nationaler Bedeutung ist durch das Dekret Uber das Naturschutzgebiet Fron-
waldwiese bei Arni vom 19. Dezember 1973 (NkB) beziehungsweise durch Festlegung der Natur-
schutzzone umgesetzt.

Naturschutzzonen und Naturobjekte

Die rechtskraftigen Feuchtgebiete werden als Nassstandorte vollumfénglich in den Uberarbeiteten
KLP Uberfihrt.

Die im rechtskraftigen KLP festgelegten Hecken werden bis auf nachstehende Ausnahme in den
Uberarbeiteten KLP Uberfuhrt. Die Baumhecke Schalchmatte (4.7) sowie die Hecke am Moosbach
(4.29) werden nicht mehr, zwei neue Heckenstandorte hingegen neu als Schutzobjekte festgelegt.
Dies ist sachgerecht.

Die Schutzzone strukturreiche Béschung "Niedermatt" wird aufgehoben und deren Flache in die
Landwirtschaftszone Gberfuhrt. Daflr wird im Gebiet "Rebacher" neu die Schutzzone Magerwiese
festgelegt. Dies ist sachgerecht.

Neu werden die schitzenswerten und identitatsstiftenden Einzelbdume als Schutzobjekte sowie
mehrere Bestande mit Hochstammobstbaumen festgelegt. Dies wird aus fachlicher Sicht ausdrtick-
lich begriisst. Gemass § 65 Abs. 2 BNO unterstiitzt der Gemeinderat die Pflanzung und die Pflege
von Hochstammobstbaumen.

Das Inventarobjekt Feucht- und Nassstandort Steeletshau wird neu als Inventarobjekt innerhalb der
Naturschutzzone Wald festgelegt. Die Anderung betreffend das Inventarobjekt Feucht- und Nass-
standort Steeletshau erfolgt als Direktanderung im Genehmigungsverfahren. Die Anderung wurde
der Gemeinde mittels Anhérung mitgeteilt (siehe Ziffern 3.3.6, 3.9 und 3.10).

Die Vorlage erfillt die Anforderungen zum Schutz der Umwelt, der Natur und der Landschaft.

3.5.4 Uberlagerte Zonen im Kulturland

Landschaften von kantonaler Bedeutung (LkB)

Die LkB werden durch die Ausscheidung einer Landschaftsschutzzone geschitzt.

Wildtierkorridore (WTK)

Die Uberregionale Ausbreitungsachse liegt vollstandig im Waldareal. Diesbezlglich drangen sich
keine planungsrechtlichen Festlegungen auf.

Geomorphologisches Inventar

Das geomorphologische Inventar (Objekte ausserhalb der Bauzone) wird durch die Festlegung der
Landschaftsschutzzone geschiitzt.
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3.6 Weitere materielle Hinweise

3.6.1 Oberirdische Gewiasser (Gewasserraum)

Offentliche Gewiasser

Im BZP und KLP sind samtliche &ffentliche Gewasser, sowohl die offen fliessenden als auch die ein-
gedolten, im Orientierungsinhalt der Nutzungsplanung mit zwei Ausnahmen vollstandig dargestellt.
Gemass Planungsbericht (Kapitel 4.7) diente als Grundlage der kantonale Bachkataster. Die Bach-
verlaufe wurden auf die aktuellen Daten der amtlichen Vermessung angepasst.

Umsetzung Gewdasserraume

Es missen die Gewasserrdaume fur samtliche Gewasser in den kommunalen Nutzungsplanen umge-
setzt werden, auch fir die in § 127 Abs. 1, Abs. 1°® und Abs. 2 BauG genannten Gewasser. Eben-
falls muss der Verzicht auf einen Gewasserraum aus der Vorlage unmissverstandlich hervorgehen.
Die Interessenabwagungen hinsichtlich Gewasserraume sind im Planungsbericht darzulegen.

Umsetzung allgemein

Die Umsetzung der Gewasserraume zu samtlichen Gewassern erfolgt mittels der Festlegung einer
die Grundnutzungszone Uberlagernden und raumlich konkreten Gewasserraumzone (Uberlagerte
Schutzzone). Diese Umsetzung der Gewasserraume ist grundsatzlich sachgerecht.

Auf die Umsetzung des Gewasserraums im Wald wird verzichtet (Planungsbericht, Kapitel 4.7).
Arnerbach

Im Planungsbericht wird beschrieben, dass die Verifizierung der natirlichen Sohlenbreite des Arner-
bachs anhand eines Abschnitts in natlirlichem Zustand erfolgte. Dies ist sachgerecht. Einem Gewas-
serraum von 18 m Breite fir den Arnerbach, ab den Parzellen 1 und 760 nach Westen, wird zuge-
stimmt.

Innerhalb des Gestaltungsplanperimeters "Zircherstrasse Nord" wird der Gewasserraum entspre-
chend dem im GP ausgeschiedenen "Freiraum Arnerbach" mit einem Uferstreifen von 6 m zur Bach-
leitung umgesetzt. Basierend auf dem genehmigten GP sind Anpassungen an der Breite des Gewas-
serraums vorgesehen. Diese sind im Planungsbericht nachvollziehbar umschrieben. Dem
vorgesehenen Gewasserraum innerhalb des Gestaltungsplanperimeters "Zircherstrasse Nord" wird
zugestimmt.

Grundwasser
Die Schutzzonen der offentlichen Quellen "Rainhau”, "Katzenriicken" und "Himmelsbuiel" werden mo-
mentan durch die Wasserversorgungsgenossenschaft Hedingen ZH tberarbeitet.

Siedlungsentwasserung

In der Gemeinde Arni ist der Generelle Entwasserungsplan (GEP) 2. Generation geplant. Die er-
wahnten Auswirkungen und der Handlungsbedarf sind in diesem GEP2 aufzuzeigen. Das entspre-
chende Pflichtenheft liegt noch nicht vor.
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3.6.2 Hochwassergefahren

Bauzonenplan, Vorschriftenmodell

Die Gemeinde Arni setzt die Gefahrenkarte Hochwasser mittels Hochwassergefahrenzonen im BZP

und §§ 34, 35 BNO um. Zusatzlich wird im BZP und in der BNO auf die Restgefahrdung durch Hoch-
wasser hingewiesen. Hier ist der Hochwasserschutz mit § 36¢ BauV "Schutz vor Hochwasser" Gber-

geordnet geregelt.

Kulturlandplan, Freihaltegebiet Hochwasser

Mit dem Richtplan 2011 wurde das Freihaltegebiet Hochwasser festgesetzt (Richtplankapitel

L 1.2, Beschlisse 3). Es sind dies Gebiete ausserhalb der Bauzone, die laut Gefahrenkarte Hoch-
wasser oder Gefahrenhinweiskarte Hochwasser, von Hochwasser betroffen sein kdnnen oder deren
Uberschwemmung dazu dient, Hochwasserschaden zu mindern.

In der Gemeinde Arni ist das hochwassergefahrdete Gebiet ausserhalb der Bauzone nicht von Uber-
geordneter Bedeutung flr den Hochwasserriickhalt. Der Verzicht auf Festlegungen zum Freihaltege-
biet Hochwasser ist sachgerecht.

Oberflachenabfluss
Mit § 36¢c BauV wird der Schutz vor Oberflachenabfluss Ubergeordnet geregelt.
3.6.3 Wald

Waldareal

Im BZP und KLP wird das Waldareal korrekt als Orientierungsinhalt dargestellt. Mittels Direktande-
rung wird die als Waldareal ausgeschiedene Kleinstflache auf den Parzellen 550 und 758 der Land-
wirtschaftszone zugewiesen (siehe Ziffern 3.9 und 3.10).

Naturschutzzonen im Wald

Im Richtplan sind im Gemeindegebiet von Arni mehrere Naturschutzgebiete von kantonaler Bedeu-
tung im Wald (NkBW) festgelegt. Die NkBW werden mittels geeigneter Festlegungen vollstandig um-
gesetzt. Die Nummerierung im KLP entspricht dem Anhang 1 zur BNO beziehungsweise stimmt mit
dem Landschaftsinventarplan tberein.

Das Inventarobjekt Feucht- und Nassstandort Steeletshau wird neu als Inventarobjekt innerhalb der
Naturschutzzone Wald festgelegt (siehe Ziffer 3.5.3). Als Schutzziel gilt der Erhalt seltener und ge-
fahrdeter Arten, Waldgesellschaften sowie wertvoller Strukturen. Als Pflegemassnahmen und Nut-
zungseinschrankungen werden eine dem vernassten Standort angepasste Pflege und Bewirtschaf-
tung vorgeschrieben. Die Anderung betreffend das Inventarobjekt erfolgt als Direktdnderung im
Genehmigungsverfahren. Die Anderung wurde der Gemeinde mittels Anhérung mitgeteilt (siehe Zif-
fern 3.9 und 3.10).

Wertvolle Waldrander

Neu werden in verschiedenen Gebieten geschiitzte Waldrander als Naturobjekte mit Schutzzielen
und Massnahmen festgelegt. Dies wird ausdriicklich begrisst.

Es wird darauf hingewiesen, dass mit dem Eintragen von geschiitzten Waldrandern im KLP kein An-
spruch auf kantonale Beitrage aus dem Naturschutzprogramm Wald entsteht. Konkrete Aufwertungs-
projekte sind im Einzelfall mit dem zustandigen Kreisforstamt zu besprechen.
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3.6.4 Umweltschutz

Larm

Neue Bauzonen flir Gebaude mit larmempfindlichen Raumen diirfen nur in Gebieten ausgeschieden
werden, in denen die Larmimmissionen die Planungswerte (PW) nicht Uberschreiten oder in denen
diese Werte durch planerische, gestalterische oder bauliche Massnahmen eingehalten werden kon-
nen (Art. 29 Larmschutz-Verordnung [LSV] vom 15. Dezember 1986). Die geplante Neueinzonung
eines Teils der Parzelle 306 (B1 im Planungsbericht) liegt direkt an der Kantonsstrasse K407. Auf-
grund der geringen Emissionen der Kantonsstrasse (Emissionspegel von 64,1 dB(A) am Tag und
50,6 dB(A) in der Nacht) kann ohne genauere Berechnung davon ausgegangen werden, dass ohne
zusatzliche Larmschutzmassnahmen die PW der Larmempfindlichkeitsstufe ES II, die gemass An-
hang 3 LSV 55 dB(A) am Tag und 45 dB(A) in der Nacht betragen, im ordentlichen Abstand zur Kan-
tonsstrasse eingehalten sind.

Das Gebiet Moosmatt / Alte Aescherstrasse wird nun von der Gewerbezone in die Arbeits- und
Wohnzone Moosmatt beziehungsweise ein kleiner Teil in die Dorfzone umgezont (B3 und B4 im Pla-
nungsbericht). Die Umzonung von Bauzonen gilt nach Art. 24 Abs. 1 des Bundesgesetzes uber den
Umweltschutz (Umweltschutzgesetz, USG) vom 7. Oktober 1983 nicht als Ausscheidung neuer
Bauzonen. Somit muss die Einhaltung von Art. 29 LSV nicht Gberprift werden.

Bei der neu geplanten Aufstufung in die Larmempfindlichkeitsstufe Ill im Bereich Altweg (B19 im Pla-
nungsbericht) weist der Strassenlarmkataster fur die noch uniberbaute Parzelle 508 Beurteilungspe-
gel von 67 dB(A) am Tag und 57 dB(A) in der Nacht aus. Hier sind die Voraussetzungen fiir eine Auf-
stufung aufgrund der Larmvorbelastung gegeben.

Energie

Gemass § 5 Abs. 1 BNO sind in den im BZP festgelegten Gebieten mit Gestaltungsplanpflicht die ge-
setzlichen energetischen Mindestanforderungen an Gebauden mit Wohn-, Dienstleistungs- und
Mischnutzungen zu Ubertreffen. Daher wird in den Zielvorgaben fiir Gestaltungsplangebiete fiir die
Gestaltungsplangebiete A, B und C die Umsetzung des Minergie-Standards oder eine energetisch
und 6kologisch gleichwertige Lésung gefordert. Die Darlegungen und Festlegungen im Zusammen-
hang der Energie und Energieeffizienz sind somit sachgerecht.

3.6.5 Archéaologie

Von den definierten Zielsetzungen und Entwicklungsabsichten der vorliegenden Nutzungsplanung
sind die aktenkundigen archaologischen Hinterlassenschaften nur indirekt betroffen.

Im Planungsbericht (Kapitel 5) wird der Sachverhalt betreffend archaologische Fundstellen korrekt
dargestellt. Auf die Darstellung der archaologischen Fundstellen im BZP und KLP wird verzichtet.
Dies ist sachgerecht. Es wird auf die einschlagigen kantonalen Grundlagen, den Auftrag zur Konsul-
tierung dieser Grundlagen bei raumplanerischen Tatigkeiten sowie auf die Meldepflicht gemass

§ 41 des Kulturgesetzes (KG) vom 31. Marz 2009 hingewiesen.

» Hinweise fur die nachgelagerten Verfahren:

Die Einzelprufung der konkreten Baugesuche im Abgleich mit der Onlinekarte "Archaologische Fund-
stellen" ist unerlasslich. Den Gemeinden kommt nach § 41 Abs. 2 KG eine besondere Kontrollpflicht
in Bezug auf Wahrnehmungen archaologischer Hinterlassenschaften zu. Sie sind verpflichtet, vor
Beginn von Aushubarbeiten und baulichen Veranderungen an Gebauden, bei denen mit archaologi-
schen Funden und Befunden zu rechnen ist, das Departement Bildung, Kultur und Sport beziehungs-
weise die Kantonsarchaologie zu benachrichtigen. Archaologische Hinterlassenschaften sind ge-
mass KG zu erhalten und zu schiitzen (§ 38 KG). Ist ihre Zerstérung unumganglich, miissen diese
durch die Kantonsarchaologie fachgerecht ausgegraben und dokumentiert werden (§ 44 KG). Es ist
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weiter zu berlicksichtigen, dass durch die geplante bauliche Entwicklung und Verdichtung im Ge-
meindegebiet bei Bodeneingriffen auch bislang unerkannte archéologische Hinterlassenschaften
zum Vorschein kommen kénnen. Diese unterliegen einer gesonderten gesetzlichen Meldepflicht

(§ 41 Abs. 1 KG).

3.7 BNO
3.7.1 Umsetzung Harmonisierte Baubegriffe und Messweisen

Der Grosse Rat hat am 15. September 2009 den Beitritt zur IVHB beschlossen und mit der BauV
umgesetzt.

Die vorliegende BNO richtet sich nach diesen neuen Bestimmungen.
3.7.2 Einzelne Bestimmungen

Die Bestimmungen sind sachgerecht.
3.8 Mehrwertabgabe und Baupflicht

Mehrwertabgabe

Bei Einzonungen ist eine Mehrwertabgabe zu leisten. Der Einzonung gleichgestellt sind Umzonun-
gen innerhalb Bauzonen, wenn das Grundstlck vorher in einer Zone gelegen ist, in der das Bauen
verboten oder nur fur éffentliche Zwecke zugelassen ist. Flr die im Zeitpunkt der Genehmigung ein-
getragenen Grundeigentiimer der folgenden Grundstilicke besteht eine Mehrwertabgabepflicht:

« Parzelle 306

Die Abteilung Raumentwicklung des Departements Bau, Verkehr und Umwelt leitet die Anmeldung
der Gemeinde zur Eintragung der Mehrwertabgabepflicht im Grundbuch nach Rechtskraft der Ge-
nehmigung an das zustandige Grundbuchamt weiter. Das weitere Vorgehen betreffend Mehrwertab-
gabe ist dem beiliegenden Merkblatt zu entnehmen.

Baupflicht

Bei Einzonungen — soweit diese nicht bedingt erfolgen — und bei Umzonungen, die der Einzonung
gleichgestellt sind, legt der Gemeinderat eine Frist fiir die Uberbauung des Grundstiicks fest, die mit
dem Erschliessungsprogramm abgestimmt ist (in der Regel zwischen finf und zehn Jahre). In be-
stimmten Fallen ist dies auch fur bereits eingezonte Grundstiicke mdglich.

Fir die in den Gebieten "Chalmatt", "Lorzenweg", "Moosmatt" und "Sonnacker" uniiberbauten
Bauzonen soll die Baupflicht (fiinf Jahre) gemass § 28i BauG festgelegt werden. Im Planungsbericht
(Kapitel 4.11) werden die Massnahmen begriindet, das 6ffentliche Interesse an der Bebauung sowie
die Vorkehrungen zur Baupflicht dargelegt.

3.9 Direktanderung

Der Regierungsrat kann Anderungen an der zur Genehmigung eingereichten Planung selbst vorneh-
men, wenn diese von geringer Tragweite sind oder keine erhebliche Entscheidungsfreiheit besteht.
Das zustandige Departement hort vorher den Gemeinderat und die in ihren schutzwirdigen eigenen
Interessen Betroffenen an (§ 27 Abs. 3 BauG).

Folgende Anderungen von geringer Tragweite beziehungsweise ohne erhebliche Entscheidungsfrei-
heit sind vorliegend im Hinblick auf die Genehmigungsfahigkeit der Planung erforderlich:

» Festlegung des Inventarobjekts Feucht- und Nassstandort Steeletshau als Inventarobjekt inner-
halb der Naturschutzzone Wald (siehe Ziffer 3.5.3)
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« Zuweisung der auf den Parzellen 550 und 758 als Waldareal ausgeschiedene Kleinstflache zur
Landwirtschaftszone

Der Gemeinderat wurde dazu mit Schreiben vom 16. Oktober 2025 angehort. Er nimmt die Direktan-
derung in seinem Schreiben vom 28. Oktober 2025 zustimmend zur Kenntnis.

In schutzwirdigen eigenen Interessen Betroffene sind nicht ersichtlich. Weitere Anhérungen fanden
folglich nicht statt.

Gestutzt auf die vorhergehenden Erlauterungen wird die Planung durch die Direktdnderung gemass
Dispositivziffer 2 berichtigt.

4. Ergebnis

Die Vorlage erfillt die gesetzlichen Voraussetzungen fur die Genehmigung.

Beschluss
1.

Die allgemeine Nutzungsplanung "Gesamtrevision NPSK", beschlossen von der Gemeindeversamm-
lung Arni am 12. Dezember 2024, wird, berichtigt durch Direktdnderung gemass Dispositivziffer 2,
genehmigt.

2.

Der Kulturlandplan (KLP) und die Bau- und Nutzungsordnung (BNO) werden durch nachfolgende Di-
rektdnderungen angepasst:

» Festlegung des Inventarobjekts Feucht- und Nassstandort Steeletshau als Inventarobjekt inner-
halb der Naturschutzzone Wald

» Zuweisung der auf den Parzellen 550 und 758 als Waldareal ausgeschiedene Kleinstflache zur
Landwirtschaftszone

3.

Die raumlichen Veranderungen des Siedlungsgebiets und der Fruchtfolgeflachen (FFF) werden im
Sinne des Richtplans fortgeschrieben.

4.
Die Staatskanzlei wird mit der Publikation im Amtsblatt beauftragt, einschliesslich der Direktande-
rung.

- 2y )
Joana Filippi

Staatsschreiberin
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Verteiler

* Gemeinderat, Staldenstrasse 10, 8905 Arni (mit Beilage: Merkblatt "Informationen zum weiteren
Vorgehen betreffend Mehrwertabgabe™)

* Departement Bau, Verkehr und Umwelt

« Abteilung Raumentwicklung BVU (mit Akten)

* Rechtsabteilung BVU

* Abteilung Tiefbau BVU

* Abteilung Landschaft und Gewasser BVU

* Abteilung Wald BVU

* Departement Volkswirtschaft und Inneres

» Abteilung Register und Personenstand DVI

» Staatskanzlei (Amtsblatt)

Rechtsmittelbelehrung

1.

Gegen diesen Entscheid kann innert einer nicht erstreckbaren Frist von 30 Tagen seit der amtlichen Publikation
beim Verwaltungsgericht des Kantons Aargau, Obere Vorstadt 40, 5001 Aarau, Beschwerde gefiihrt werden. Bei
der Berechnung der Frist wird der Tag der Publikation nicht mitgezahlt. Die Frist steht still vom siebten Tag vor
Ostern bis und mit dem siebten Tag nach Ostern, vom 15. Juli bis und mit dem 15. August und vom 18. Dezem-
ber bis und mit dem 2. Januar.

2.

Die Beschwerdeschrift ist von der Partei selbst oder von einer Anwaltin beziehungsweise einem Anwalt zu ver-
fassen, welche(r) gemass dem Bundesgesetz Uber die Freizligigkeit der Anwaltinnen und Anwalte (Anwaltsge-
setz, BGFA) zur Vertretung von Parteien vor Gericht berechtigt ist.

Die Beschwerdeschrift muss einen Antrag und eine Begriindung enthalten, das heisst, es ist
a) anzugeben, wie das Verwaltungsgericht entscheiden soll, und
b) darzulegen, aus welchen Griinden diese andere Entscheidung verlangt wird.

Die Beschwerde hat nur aufschiebende Wirkung, wenn und soweit das Gericht sie gewahrt.

3.
Auf eine Beschwerde, welche den Anforderungen gemass den Ziffern 1 oder 2 nicht entspricht, wird nicht einge-
treten.

4.
Eine Kopie des angefochtenen Entscheids ist der unterzeichneten Beschwerdeschrift beizulegen. Allfallige Be-
weismittel sind zu bezeichnen und soweit moglich einzureichen.

5.
Das Beschwerdeverfahren ist mit einem Kostenrisiko verbunden, das heisst, die unterliegende Partei hat in der
Regel die Verfahrenskosten sowie gegebenenfalls die gegnerischen Anwaltskosten zu bezahlen.

6.

Der Genehmigungsbeschluss und die einschlagigen Akten kénnen wahrend der Beschwerdefrist bei der Abtei-
lung Raumentwicklung des Departements Bau, Verkehr und Umwelt, Entfelderstrasse 22, 5001 Aarau, eingese-
hen werden.
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