Botschaft des Regierungsrats des
Kantons Aargau an den Grossen Rat
vom 27. Mai 2009 09.171

Gemeinde Brunegg; Bauzonen- und Kulturlandplan, Teilanderung " Steirati";
Genehmigung

Sehr geehrter Herr Prasident
Sehr geehrte Damen und Herren

Die Gemeindeversammlung von Brunegg beschloss am 24. Juni 2008 die Nutzungsplanung
"Steirtti". Wir unterbreiten Ihnen die Vorlage zur Genehmigung mit folgendem Bericht:

1. Zusammenfassung

Der Grosse Rat hat am 16. September 1997 die Nutzungsplanung der Gemeinde Brunegg
genehmigt, mit Ausnahme der Zuweisung des Gebiets "Steirlti" in die Wohnzone W2 mit
Gestaltungsplanpflicht. Die Gemeinde wurde angewiesen, das Gebiet im Wesentlichen einer
geeigneten Nichtbauzone zuzuweisen.

Die Gemeindeversammlung Brunegg hat mit Beschluss vom 25. Juni 2003 diesen Auftrag
umgesetzt und das Gebiet "Steirti" im Wesentlichen der Landwirtschaftszone zugewiesen.
Lediglich die Parzellen 76 und 77 wurden der Bauzone zugewiesen. Der Grosse Rat hat am
11. Januar 2005 diese Teilanderung der Gemeinde Brunegg hicht genehmigt und die Ge-
meinde aufgefordert, das Gebiet "Steirliti* einer Bauzone zuzuweisen. Die ergdnzende Bau-
vorschrift zu den Parzellen 76 und 77 wurde jedoch genehmigt.

Auf das beim Grossen Rat eingereichte Wiedererwdgungsgesuch wurde nicht eingetreten
(Beschluss Biro des Grossen Rats vom 21. Marz 2007). Auf die gleichzeitig erhobene Be-
schwerde gegen den Beschluss des Grossen Rats trat das Verwaltungsgericht ebenfalls
nicht ein, mit der Begriindung, der Planungsprozess sei noch nicht abgeschlossen (Urteil
vom 14. Juni 2007).

Gestitzt auf die vorgenommene umfassende Neubeurteilung blieb die Gemeinde bei ihrem
Entscheid und hat am 24. Juni 2008 die Parzellen 76 und 77 der Bauzone und den verblei-
benden Arealteil der Landwirtschaftszone zugewiesen.

Der Regierungsrat beantragt die Genehmigung der Vorlage gemass Beschluss der Gemein-
deversammlung.




2. Verfahren

2.1 Verfahrensdaten

Mitwirkungsbericht der Gemeinde 8. Oktober 2008
Vorpriufungsbericht 8. Oktober 2007
Offentliche Auflage 17. Marz 2008 bis 17. April 2008
Beschluss der Gemeindeversammliung 24. Juni 2008
Ablauf der Beschwerdefrist 1. September 2008
Eingereicht zur Genehmigung 8. Oktober 2008

Nachdem das Ergebnis des anschliessenden Beschwerdeverfahrens vorliegt (Ziffer 2.3) sind
die Verfahrensvoraussetzungen fir die Genehmigung erfullt.

2.2 Zustandigkeit fur die Genehmigung

Bei der Vorlage handelt es sich um die Weiterbearbeitung der Planung, welche der Grosse
Rat zur Neubeurteilung an die Gemeinde zuriickgewiesen hat. Aufgrund der Ubergangsrege-
lung im "Dekret Uber das Genehmigungsverfahren fir allgemeine Nutzungsplane und
-vorschriften” vom 10. November 1998 (8§ 1 lit. e) ist fir die Genehmigung der vorliegenden
Nutzungsplanung der Grosse Rat zustandig.

2.3 Entscheide im Rechtsschutzverfahren ohne Anderung der Vorlage

Mit Verwaltungsgerichtsentscheid vom 14. Juni 2007 wurde die Gemeinde angehalten, auch
die privaten Interessen in die Interessenabwagung mit einzubeziehen. Die Gemeinde gelangt
nach Uberpriifung dieser Interessen zum Schluss, dass die gewéhlte neue Zonenabgren-
zung richtig sei. Da die Abwagung privater Interessen Sache der Gemeinde und allfélliger
Rechtsschutzverfahren ist, nicht aber zu den Genehmigungskriterien nach 8§ 27 Abs. 2 des
Baugesetzes (BauG) gehdrt, ist vorliegend auf die Entscheide der Gemeinde und des Be-
schwerdeverfahrens zu verweisen. Der Regierungsrat hat im Beschwerdeverfahren Ande-
rungsantrage abgewiesen:

Gebiet Parzellen Beschwerdeantrag Entscheid
Steirti  81/371 Zuweisung zur Bauzone, eventualiter mit Abweisung
Sonderbauvorschriften zur Héhenbegrenzung

3. Die Vorlage im Uberblick

3.1 Ausgangslage

Der Grosse Rat hat am 16. September 1997 die Nutzungsplanung Siedlung und Kulturland
der Gemeinde Brunegg genehmigt. Nicht genehmigt wurde die Zuweisung des Gebiets "Stei-
rati" in die Wohnzone W2 mit Gestaltungsplanpflicht. Die Gemeinde wurde angewiesen, das
Gebiet im Wesentlichen einer geeigneten Nichtbauzone zuzuweisen.



Die Gemeinde Brunegg hat mit Beschluss der Gemeindeversammlung vom 25. Juni 2003
diesen Auftrag umgesetzt und das Gebiet "Steiriiti" im Wesentlichen der Landwirtschaftszone
zugewiesen. Lediglich die Parzellen 76 und 77 wurden der Bauzone zugewiesen. Zudem
wurde § 9 der Bau- und Nutzungsordnung (BNO) dahingehend angepasst, dass Bauten auf
den Parzellen 76 und 77 die Kote von 456 m .M. nicht Gberschreiten durfen.

Der Grosse Rat hat am 11. Januar 2005 diese Teilanderung der Gemeinde Brunegg nicht
genehmigt und die Gemeinde aufgefordert, das Gebiet "Steirtti" einer Bauzone zuzuweisen.
Die erganzende Vorschrift zu den Parzellen 76 und 77 blieb hingegen unbestritten und wur-
de genehmigt.

Gegen diesen Beschluss des Grossen Rats wurde Beschwerde beim Verwaltungsgericht er-
hoben sowie ein Wiedererwdgungsgesuch beim Grossen Rat eingereicht. Auf das Wieder-
erwagungsgesuch wurde nicht eingetreten (Beschluss Biro des Grossen Rats vom 21. Marz
2007). Das Verwaltungsgericht trat auf die Beschwerde nicht ein, mit der Begriindung, der
Planungsprozess sei noch nicht abgeschlossen (Urteil vom 14. Juni 2007).

Das Verwaltungsgericht hat festgehalten, dass die Gemeinde in der abschliessenden Beur-
teilung ein eigenes Planungsermessen hat, soweit die Gbergeordneten Vorgaben eingehal-
ten werden. Die Gemeinde hat deshalb eine umfassende Interessenabwagung durchgefihrt
und kommt zum gleichen Schluss wie bei der Vorlage 2003: Die Parzellen 76 und 77 werden
der Bauzone zugewiesen.

3.2 Vorprufung

Die abschliessende Vorprufung nach 8 22 des Baugesetzes (BauG) erfolgte mit Bericht vom
8. Oktober 2007 ohne Vorbehalte.

3.3 Vorlage

Zur Genehmigung liegt die Teilanderung des Bauzonen- und Kulturlandplans "Steir(ti" vor.
Die Parzellen 76 und 77 im Gebiet "Steirtti" werden geméass Beschluss der Gemeindever-
sammlung der Bauzone, die Parzellen 78, 81, 371 und 400 der Landwirtschaftszone zuge-
wiesen.

4. Beurteilung der Vorlage

4.1 Planungsrechtliche Beurteilung

Die Genehmigungsbehdrde pruft die Nutzungsplane und -vorschriften auf Rechtmassigkeit,
auf Ubereinstimmung mit den kantonalen Richtplanen und auf angemessene Beriicksichti-
gung der kantonalen und regionalen Interessen (8 27 Abs. 2 BauG).

Der Regierungsrat hat tber Beschwerden entschieden (siehe Ziffer 2.3). Die Entscheide sind
Bestandteil der zu genehmigenden Vorlage und sind fur den Grossen Rat verbindlich. Es
steht dem Grossen Rat aber frei, die Nutzungspléne und -vorschriften insgesamt oder in we-
sentlichen Teilen nicht zu genehmigen (8 26 Abs. 2 BauG).



4.1.1 Rechtliche Ausgangslage

Das Gebiet "Steiriiti" lag geméss Zonenplan 1976 im Baugebiet. Bis die Bauzonen solcher
altrechtlicher Zonenpléne den Anforderungen von Art. 15 des Raumplanungsgesetzes (RPG)
angepasst sind, gelten nach Art. 37 Abs. 3 RPG die weitgehend liberbauten Gebiete als vor-
laufige Bauzone. Weil der Zonenplan von 1976 mit dem eidgendssischen Raumplanungsge-
setz 1980 (RPG) noch nicht vereinbar war, gehort die bislang untuberbaute "Steiriti" nach
geltendem Recht zum Gebiet ausserhalb der Bauzone.

Das Verwaltungsgericht hat in seinem Urteil vom 14. Juni 2007 die Gemeinde darauf auf-
merksam gemacht, dass im "dritten Umgang" eine umfassende Interessenabwagung durch-
zufiihren und diese in der Begriindung des Beschlusses darzulegen sei. Zu prifen sei insbe-
sondere, ob ein allfalliger Umgebungsschutz fir das Schloss Brunegg einer Bauzone entge-
genstehe. Zudem seien die Steinschlagproblematik, die Baulandeignung, die Erschlies-
sungssituation, der Baulandbedarf und die involvierten privaten Interessen der Grundeigen-
tumer abzuklaren.

Die Gemeinde ist dieser Aufforderung nachgekommen und sttitzt ihren Entscheid zur vorlie-
genden Planung "Steiruti" auf eine entsprechende, vollstandige Interessenabwéagung ab.

4.1.2 Ubereinstimmung mit dem Richtplan

Das Siedlungsgebiet der Gemeinde ist im Richtplan festgesetzt. Die vorliegende, aufgrund
der Vorlage notwendige Anderung des Siedlungsgebiets ist das Ergebnis der Genehmi-
gungsauflagen des Grossen Rats von 1997 und 2005. Nach der Genehmigung der Vorlage
schreibt der Regierungsrat deshalb das Siedlungsgebiet entsprechend der neu genehmigten
Abgrenzung der Bauzonen fort (Richtplan, Kapitel S 2.1, Beschluss 3.1 lit. c).

Die Vorlage der Gemeinde berlcksichtigt die weiteren betroffenen Beschliisse des kantona-
len Richtplans zum Ortsbild und zum Schutz der Kulturdenkmaler angemessen (Richtplan-
abschnitte S 3.2 und S 3.3; Erwagungen Ziffer 4.1.5 unten).

4.1.3 Grosse und Abgrenzung des Baugebiets

Die Bauzonen weisen eine Flache von total 34.5 ha auf. Davon sind Ende 2007 (rechtlich
massgebender Zeitpunkt) ca. 26.3 ha mehrheitlich tGberbaut beziehungsweise zonenkonform
genutzt und ca. 8.2 ha uniuberbaut. Die uniiberbauten Flachen umfassen rund 5.2 ha Wohn-
und Mischzonen, ferner 3 ha Arbeitsplatzzonen. Die berechnete Einwohnerkapazitat der
Wohn- und Mischzonen betragt ca. 780 Einwohnerinnen und Einwohner (E); dies unter der
Annahme einer gleich bleibenden durchschnittlichen Dichte von 48 E/ha und ohne Berlck-
sichtigung einer inneren Verdichtung. Die kantonale Prognose fiir das Jahr 2022 rechnet mit
zusatzlich rund 550 bis 600 E. Fir 2008 prasentiert sich die Situation weitgehend unveran-
dert (5.0 ha uniiberbaute Wohn- und Mischzonen).

Aufgrund der rechnerischen Beurteilung der Einwohnerkapazitat ist daher kein Bedarf fir
eine Einzonung erkennbar, vielmehr sind die Bauzonen nach wie vor grossziigig dimensio-
niert. Aus diesem Grund ist die Gemeinde zum Schluss gekommen, dass an Stelle des ge-
samten Gebiets "lediglich die geplante Einzonung der Parzellen 76 und 77 zu verantworten
ist" (Auszug aus dem Gemeindeversammlungsprotokoll vom 24. Juni 2008). Dieser Ent-



scheid liegt im Anordnungsspielraum der Gemeinde und mit den Genehmigungsanforderun-
gen nach § 27 Abs. 2 BauG vereinbar.

4.1.4 Baulandeignung

Die Parzellen 76 und 77 liegen direkt an der schmalen und steilen Schlossgasse. Die Er-
schliessung der Parzellen ist somit teilweise vorhanden. Eine Uberbauung ist zwar technisch
aufwandig, aber moglich. Zum Gbrigen Gebiet "Steirtti" wird im Auszug aus dem Gemeinde-
versammlungsprotokoll vom 24. Juni 2008 sinngemass festgehalten, dass fir die Gemeinde
angesichts des Aufwands zur Erschliessung, der dazu notwendigen, erheblichen Terrainein-
griffe, der Steinschlaggefahrdung, der bestehenden, besser zur Uberbauung geeigneten
Baulandreserven sowie des Widerspruchs zum Umgebungsschutz des denkmalgeschitzten
Schlosses Brunegg eine vollstandige Einzonung des Gebiets ausser Betracht falle. Dieser
Beurteilung und dem entsprechenden Entscheid der Gemeinde, die Einzonung auf den am
besten zur Uberbauung geeigneten Teil der "Steiriiti" zu beschranken, steht nichts entgegen.

4.1.5 Umgebungsschutz des Schlosses Brunegg

Gemass dem Inventar der schiitzenswerten Ortsbilder der Schweiz (ISOS) besitzt die Ge-
meinde ein Ortsbild von regionaler Bedeutung. Der unverbaute Schlosshang wird im ISOS
als wichtiger, unverbaut zu belassender Ortshintergrund hoch bewertet. Das ISOS bildet eine
wichtige Grundlage bei der Interessenabwagung, Planung und Projektierung (Richtplan S 3.2
Beschluss 1.3); die Gemeinden sorgen fir den angemessenen Schutz der Ortsbilder von re-
gionaler Bedeutung (Beschluss 2.1). Die Gemeinden haben zudem in ihrer Nutzungsplanung
auf die Kulturdenkmaler von kantonaler Bedeutung Ricksicht zu nehmen und sorgen fir
einen angemessenen Umgebungsschutz (Richtplan S 3.3 Beschluss 1.1).

Die kantonale Denkmalpflege hat die Bedeutung des Schlossberghangs fur das denkmalge-
schitzte Schloss Brunegg bereits mehrmals analysiert und beurteilt. Gestitzt auf diese Beur-
teilung fuhrt die Gemeinde aus, es sei fur die Wirkung der H6henburg als Denkmal in der
Landschaft entscheidend, dass am Burgberg nicht nur der Waldsaum, sondern im Steilhang
auch eine nennenswerte Wiese unterhalb unbebaut bleibe und die Siedlung sich keinesfalls
bis vor den Waldsaum weiterentwickle. Da sich die Uberbauung der Parzellen 76 und 77 zur
historischen Schlossberggasse orientiere, kdnne deren Einzonung im Sinne eines ortshild-
und landschaftspflegerischen Kompromisses gebilligt werden. Ferner wurden mit einer Er-
ganzung von 8§ 9 der BNO die Vorschriften zur Einpassung der Bauten am 11. Januar 2005
vom Grossen Rat genehmigt.

Mit der auf den weniger sensiblen Arealteil in der "Steirti" beschrankten Einzonung sind die
Interessen des Umgebungsschutzes des Schlosses Brunegg sowie die Beschlisse des kan-
tonalen Richtplans zum Ortsbild- und Umgebungsschutz angemessen berlcksichtigt.

4.1.6 Formelles

Die Gemeindeversammlung hat am 24. Juni 2008 die Planvorlage einschliesslich Erganzun-
gen der 88 9 und 18 BNO beschlossen, welche die Einpassung der Bauten auf den fragli-
chen Parzellen gewéhrleisten. Da diese Bestimmungen bereits rechtskréftig sind (genehmigt
vom Grossen Rat 1997 und 2005), mussen diese nicht nochmals genehmigt werden.



4.2 Gesamtbeurteilung

Die Vorlage erfillt die gesetzlichen Voraussetzungen fir die Genehmigung.

Antrag:
1.

Der Bauzonen- und Kulturlandplan, Teilanderung "Steirtti" der Gemeinde Brunegg vom
24. Juni 2008 wird genehmigt.

2.

Die Staatskanzlei wird mit der Publikation im Amtsblatt beauftragt.

Aarau, 27. Mai 2009

IM NAMEN DES REGIERUNGSRATS

Landammann: Staatsschreiber:
Roland Brogli Dr. Peter Grinenfelder
Anhang:

— Kopie der Teilanderung des Bauzonen- und Kulturlandplans (Verkleinerung)



