Gemeinde Niederrohrdorf Kanton Aargau

Allgemeine Nutzungsplanung

Teilanderung Egro-Areal
gemass § 15 BauG

Mitwirkungsbericht

Auflage zur offentlichen Mitwirkung: 20. Mai 2026 bis 30. Juni 2026
Anzahl Mitwirkungsbeitrage: 2

Beschlossen durch den Gemeinderat am: 17. August 2026
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Mitwirkungsverfahren

Die Teilanderung der allgemeinen Nutzungsplanung (Bauzonenplan und BNO) «Egro-Areal» wurde vom 20. Mai 2026 bis 30. Juni 2026 offentlich zur
Mitwirkung aufgelegt. Die Publikation erfolgte am 20. Mai 2026 im Amtsblatt des Kantons Aargau sowie im kommunalen Amtsblatt (Bergpost).

Am 28. Mai 2026 wurde um 18.30 Uhr eine o6ffentliche Informationsveranstaltung in der Aula des Oberstufenzentrums Huslerberg durchgefuhrt. Im An-
schluss standen Gemeinderat und Planer fir Fragen zu Verfigung.

Wahrend der Auflagefrist sind 2 Mitwirkungen mit mehreren Begehren eingereicht worden.

MITWIRKUNGSBERICHT
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Zu den eingereichten Mitwirkungsbegehren nimmt der Gemeinderat wie folgt Stellung:

Nr.

Mitwirkungsbegehren

Stellungnahme / Erwdgungen Gemeinderat

Beschluss Gemeinderat

1.1

Der Mindestanteil Arbeitsnutzung soll geméass dem

«Entwicklungskonzept Egro-Areal» von 2024 festge-

legt werden.
Begriindung:

1. Das Konzept wurde erst vor Kurzem behérdenver-
bindlich verabschiedet. Grundsétzliche Anderun-
gen, welche nur den Interessen der Grundeigentii-

mer folgen, seien abzulehnen.

2. Eine Mischung von Arbeiten und Wohnen sei an-
zustreben, unter Verweis auf die (iberdurchschnitt-

lich hohen Pendlerstréme und den unterdurch-

schnittlichen Anteil an Arbeitsstellen (Vollzeitdqui-

valente) der Gemeinde.

3. Geméss Raumkonzept des Kantons seien fiir die
Wirtschaft geeignete Baulandreserven zur Verfi-
gung zu stellen. Mit der Vorlage werde die Arbeits-
zone stark abgebaut. Den ndchsten Generationen

sei aber die Méglichkeit fiir gewerbliche Nutzun-

gen offen zu halten. Es bestehe auch ein Wider-

spruch zur 10-Minuten-Siedlung, in welcher die

Grundbedtirfnisse in einer Gehdistanz von 10 Min.

abgedeckt werden kénnen.

4. Das Egro-Areal sei beziiglich Erschliessung ideal
an der Kantonsstrasse gelegen, die Ldrmemissio-

nen auf die Nachbarsquartiere wiirden sich in
Grenzen halten.

5. Die Schaffung von zusétzlichem Wohnraum sei
nicht zielfiihrend in einer bereits einseitigen

Der Planungsentwurf weicht bezulglich der zuldssigen Nutzungen tatsach-
lich nicht unerheblich vom Entwicklungskonzept Egro-Areal ab. Samtliche
Abweichungen sind jedoch im Planungsbericht zur Teilanderung mit ent-
sprechender Interessensabwagung begrindet, siehe Kapitel 4.3.1 und
4.4.3. An der darin dargelegten Meinung halt der Gemeinderat fest und be-
urteilt die Planungsentwiirfe als langfristig bessere Lésung fiir die Ge-
meinde als das Zielbild gemass Entwicklungskonzept Egro-Areal vom 15.
Januar 2024.

Zu den angeflihrten Argumenten mochte der Gemeinderat folgende Hin-
weise anbringen:

Zu Punkt 2: Es ware illusorisch zu meinen, dass mit dem Festhalten an ei-
ner Arbeitszone die Pendlerstrome unterbunden wirden. Das Festhalten an
einer Mischzone schafft jedoch auch kinftig ein Potential fir eine Arbeits-
stelle in unmittelbarer Nahe zum Wohnort.

Zu Punkt 3: Bauland ist geméass Art. 15 Abs. 1 RPG auf den voraussichtli-
chen Bedarf flr 15 Jahre auszulegen. Bauland darf daher nicht fur die
nachsten Generationen gehortet werden. Dies gilt auch fir Arbeitszonen.
Weiter sei auf Kapitel 4.4.3 des Planungsberichts verwiesen, in welchem die
Umzonung von der Gewerbezone in eine Wohn- und Mischzone auch aus
Angebots-/Nachfragesicht begriindet wird (Riickgang von «klassischem»
Gewerbe, Verschiebung hin zu Verkauf und Dienstleistung).

Zu Punkt 4: Wie in der Planung dargelegt, ist eine Direkterschliessung ab
Kantonsstrasse nicht vorgesehen resp. moglich.

Zu Punkt 5: In einer Mischnutzung bleibt das bisherige Potential fur Arbeits-
platze zum Teil bestehen. Eine Gemeinde, welche aufgrund raumplanerisch
guten Voraussetzungen ein Bevolkerungswachstum erfahrt, steht vor der
Herausforderung, die daftir notwendige Infrastruktur errichten zu missen.
Dies beinhaltet ebenfalls passenden Schulraum. In den beiden aktuellen

Keine Anpassung der
Planung

MITWIRKUNGSBERICHT
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Nr. Mitwirkungsbegehren Stellungnahme / Erwagungen Gemeinderat Beschluss Gemeinderat

«Schlaf-Siedlung», wobei zusétzlich Infrastruktur ~ Schulraumprojekten zur Primar- und Oberstufe sind die zu erwartenden Ent-

fiir Bildung geschaffen werden miisste. wicklungen abgebildet.

6. Der Individualverkehr (Pendlerverkehr) in Rich- 7y punkt 6: Dies ist unbestritten. Es kann jedoch nicht sein, dass dies jegli-
tung Baden und Autobahn A1 fiihre regelméssig  che Entwicklungen im Baugebiet verhindert, zumal die Bevélkerung wachst
zu Verkehrsuberiastungen wéhrend der Rush und entsprechend steigender Bedarf an Wohn- und Arbeitsraum besteht.
Hour. Bezlglich der Verkehrserzeugung sind die vom Kanton definierten Anforde-

rungen einzuhalten, was mit der vorliegenden Planung gegeben ist (vgl.
Planungsbericht Teilanderung, Kapitel 4.7).

1.2 Fur den Vertrag zur Mehrwertabschopfung sei zusatz- Das Anliegen kann nachvollzogen werden und wird als sinnvoll beurteilt. Zur Erganzung der BNO um
lich die Hohe der Mehrwertabgabe mit mind. 20% zu  allgemeinverbindlichen Klarung der Rahmenbedingungen soll der Abgabe- den Mehrwertabgabesatz
definieren. satz von 20% in der BNO verankert werden. von 20%

Begriindung: Mit der Definition des Abgabesatzes
wirde eine fir die Stimmblirger transparente Grund-
lage fiir die Zukunft geschaffen.

2.1 Die Liegenschaft Mellingerstrasse 12 solle einen gréos- Bei Verkaufsflachen handelt es sich per se um eine publikumsorientierte Keine Anpassung der
seren Anteil an der gesamten Verkaufsflache von Nutzung. Bereits im Entwicklungskonzept Egro-Areal ist der Grundsatz fest- Planung
3'000 m? erhalten. gehalten, dass publikumsorientierte Nutzungen zur Mellingerstrasse hin

Begriindung: Die aktuelle BNO enthéilt keine Begren- ~ konzentriert werden sollen. Damit soll die angestrebte Anbindung an den
zung der Verkaufsfliche. Da der Begriff « Verkaufsflé- Ortskern sichergestellt und eine weitere Belebung entlang der Mellin-

chex in § 15d BauV sehr weit gefasst sei, sei die vor- ~ 9erstrasse erreicht werden, welche fur den Ort eine andere Bedeutung auf-
gesehene Fliche von 500 m? sehr knapp bemessen. weist als die Hiltibergstrasse. Hinter der gewahlten Aufteilung steht also

Es bestiinden heute bereits Verkaufsfléchen, deren eine strategische Uberlegung, an der festgehalten werden soll.

Fléche genau ermittelt werden miisste. Vermutlich Gegen eine Erhéhung des Verkaufsflachenanteils an der Mellingerstrasse

wilirden sie bereits ca. 200 m? umfassen. 12 spricht insbesondere auch die rdumliche Separierung durch die
Moosstrasse, welche insbesondere in Blick auf die Anbindung an den Orts-
kern eine Zasur darstellt. Zudem lasst der Maximalwert von 500 m? Ver-
kaufsflache immerhin eine Verdoppelung des Bestandes gemass genannter
Abschatzung zu, was als angemessenes Ausbaupotential beurteilt wird.

MITWIRKUNGSBERICHT
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Nr. Mitwirkungsbegehren Stellungnahme / Erwagungen Gemeinderat Beschluss Gemeinderat

Ferner machen 500 m? immerhin ca. 14 % der gesamten, zuldssigen Ver-
kaufsflachen (beidseitig der Moosstrasse sind gesamthaft 3'500 m2 Ver-
kaufsflache zulassig, nicht 3’000 m2 wie in der Mitwirkung dargelegt) in der
WGE aus. In Gegenuiberstellung zum Flachenanteil der Liegenschaft Mellin-
gerstrasse 12 von 23 % an der gesamten Zone WGE erscheint dies in Blick
auf die vorgenannten Erwagungen als gerechtfertigt.

MITWIRKUNGSBERICHT



