Revision Baugesetz und Fluglarmentwicklung —
Chancen und Risiken flr das Hauseigentum

Referat von Regierungsrat Peter C. Beyeler

GV HEV Freiamt
18. April 2008
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* * Departement
* Bau, Verkehr und Umwelt

KANTOM AARGAL

Chance: Hervorragende Wohnlagen
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* * Departement

* Bau, Verkehr und Umwelt
KANTOM AARGAL

Chance: Zentrale Lage
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Departement
Bau, Verkehr und Umwelt
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Bevolkerungsentwicklung (2002 - 2007)
prozentuale Anderung

B Govolkerungsiickgang (48 Gemeinden)

I ] zunahme 0.1 bis 3.0 % (54 Gemeinden)

| Zunahme 2.1 bis 6.0 % (50 Gemeinden)
_J Zunahme 6.1 s 9.0 % (30 Gemeinden)
B zunahme grasser 8.0 % (47 Gemeinden) Seite 5
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Departement
Bau, Verkehr und Umwelt
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Departement

Bau, Verkehr und Umwelt
KANTOM AARGAL

Chance: Attraktiver Standort
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Eingang finden:
- Steuerbelastung der naturlichen Personen
- Steuerbelastung der juristischen Personen

- Ausbildungsstand der Bevdlkerung

- Verfligbarkeit von hoch qualifizierten Arbeitskraften

- Verkehrstechnische Erreichbarkeit
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Departement

Bau, Verkehr und Umwelt
KANTOM AARGAL
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Legende:
I Entlastete Nord-Sid Hauptachsen

» Querbeziehungen mit Mehrverkehr
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Departement
Bau, Verkehr und Umwelt
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* * Departement

* Bau, Verkehr und Umwelt
KANTOM AARGAL

Risiko: Schnelles Sied
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* * Departement
* Bau, Verkehr und Umwelt
AR

KANTOMN AARGAL

Revision Baugesetz und Fluglarmentwicklung —
Chancen und Risiken flr das Hauseigentum
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Wer glaubt, der Aargau sei gebaut, liegt falsch.

Aber: ... der Raum wird enger!
Der Vorteil des einen bringt daher schnell
Nachteile fur den anderen!
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m * * Departement
B

Bau, Verkehr und Umwelt
KANTON AARGAL

Verschiedene Stakeholders verschledene Interessen

Gemeinden

Investor

ehr
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Das BauG ist nicht nur ein Gesetz fur
Bauinteressenten, sondern auch ein Gesetz flr
die Interessen der bestehenden Eigentumer!
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Die Ausgangslage:
Geanderte Rahmenbedingungen
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Departement
Bau, Verkehr und Umwelt
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Departement
Bau, Verkehr und Umwelt

Stetig steigende Bevolkerungszahlen
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Agliuiy * * Departement
] '
Mygighy

* Bau, Verkehr und Umwelt
KANTOM AARGAL

Immer mehr Wohnraum pro Person
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Agliuiy Departement
m *** Bau, Verkehr und Umwelt

KANTOM AARGAL

Immer knapper werdende Bodenreserven und
Immer mehr Verkehr

1955 2000 2020 (?)
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* * Departement
* Bau, Verkehr und Umwelt

KANTOM AARGAL
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* * Departement
* Bau, Verkehr und Umwelt

KANTOM AARGAL

Immer grossere Distanzen zwischen Wohn-
und Arbeitsort

GV HEV Freiamt (18.04.2008) Seite 22



Departement
Bau, Verkehr und Umwelt

KANTOM AARGAL
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* * Departement
* Bau, Verkehr und Umwelt

KANTOM AARGAL

Vernetzte Gememdestrukturen
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Agliuiy * * Departement
] '
Mygighy

* Bau, Verkehr und Umwelt
KANTOM AARGAL

Umsetzung der kantonalen Strategien

n* * Ouparisman
S— * Bau, Werkers wd Umwali .* & Departemon
- w Bau, Yarhety und Umwees

raumentwicklungAARGAU mobllitilAARGAU

Geaamtsirategsa Raumentwickiung dioanmbracs gl
B verkebrs=irg

GV HEV Freiamt (18.04.2008) Seite 25



* * Departement
* Bau, Verkehr und Umwelt

KANTOM AARGAL

Wo liegen die Defizite? 5 Schwerpunkte

1. Die Wohnqualitat wird durch die Auswirkungen der Mobilitat immer
starker beeintrachtigt (Larm, Sicherheit).

2. Eine ungenugende Erschliessung mit Stau und daher schlechter
Erreichbarkeit verringert die Attraktivitat und den Wert einer
Liegenschatft.

3. Bei starkem Siedlungswachstum muss die Qualitat der Siedlung
besser werden. Tatsache ist, dass die Gefahr zur Entwicklung hin zu
einem Siedlungsbrei besteht.

4. Bauland ist ein wertvolles Gut. Es soll nach dem Willen der
Gemeinden kontinuierlich innert Planungsfrist qualitativ gut bebaut
werden.

5. Die kommunalen Grenzen sind in der Raumentwicklung in vielen
Bereichen (z.B. Verkehr, Siedlungsnutzung) nicht mehr
Planungsgrenze. Regionale und kantonale Entwicklungen missen
aufgenommen werden.
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m * * Departement
B

Bau, Verkehr und Umwelt
KANTON AARGAL

Wesentliche Ziele der Revision

1. Attraktivitat des Wohn- und Wirtschaftsstandorts Aargau
aufwerten

2. Sledlungs- und Verkehrsentwicklung frithzeitig abstimmen

3. Regionale Koordination starken

4. Bauland schneller nutzbar machen - im Interesse der Gemeinden
5. Rechtssicherheit verbessern (fur ,Stakeholders®)

6. Verfahren vereinfachen
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, Verkehr und Umwelt

Ausgewahlte Detalls zur Revision Baugesetz

GV HEV Freiamt (18.04.2008) Seite 28




iy * * Departement
* Bau, Verkehr und Umwelt

KANTOMN AARGAL
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m * * Departement
Mgty

* Bau, Verkehr und Umwelt

KANTOM AARGAL

1. Chance:Siedlungs- und Verkehrsentwicklung in
Nutzungsplan abstimmen
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* -* Departement
B

Bau, Verkehr und Umwelt
KANTON AARGAL

1. Chance: Siedlungs- und Verkehrsentwicklung im
Nutzungsplan abstimmen

« Abstimmung von Siedlung und Verkehr bereits in der

Nutzungsplanung und nicht erst im Baubewilligungsverfahren oder
tberhaupt nicht

* Festlegung einer klaren gesetzlichen Bestimmung auf Kantonsstufe,
da Bundesrecht keine klar verstandliche Voraussetzung daftir schafft.

» Wichtige regionale Abstimmung findet flr die Gemeinden
verpflichtend statt
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* * Departement
* Bau, Verkehr und Umwelt

KANTOM AARGAL

Bedeutung fur die Liegenschaftsbesitzer

1. Bestehende Nutzungen werden durch neue Nutzungen nicht
benachteiligt.

2. Erreichbarkeit bestehender Nutzungen bleibt auch bei neuen
Nutzungen in der Nachbarschaft bestehen (sichert die
Standortqualitat und den Werterhalt)

3. Klare Rahmenbedingungen flur zuktnftige Nutzungen
(Bauvorhaben) in der Nutzungsplanung
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iy * * Departement
* Bau, Verkehr und Umwelt

KANTOMN AARGAL
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Departement
Bau, Verkehr und Umwelt

2. Chance: Nutzungsplanung - Aufwertung der
Strassenraume

i
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Departement
Bau, Verkehr und Umwelt

2. Chance: Nutzungsplanung - Aufwertung der
Strassenraume

« Verpflichtung der Gemeinden, an stark belasteten kantonalen
Verkehrsachsen Vorgaben an Bauten bez. Baustandard
(Wohnhygiene) zu erlassen.

 Kompetenzen fur die Gestaltung des kantonalen Strassenraums an
Gemeinden (,Kann-Vorschrift*) in Absprache mit Kanton und unter
der Bedingung, dass Verkehr fllssig bleibt.

« Finanzielle Beteiligung des Kantons an Mehrkosten der
Liegenschaften im Umfang der Kosten der eingesparten
Larmschutzmassnahmen, die der Kanton finanzieren muss.
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Bau, Verkehr und Umwelt

* -* Departement
B

KANTOM AARGAL

2. Chance: Nutzungsplanung - Aufwertung der
Strassenraume
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Ideenstudien Ortsdurchfahrt Hunzenschwil
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Departement
m *** Bau, Verkehr und Umwelt

KANTOM AARGAL

Bedeutung fur die Liegenschaftsbesitzer

1. Hohere Wohnqualitat auch an stark belasteten Strassen schafft
hohere Liegenschaftenwerte (verbesserter Larmschutz)

2. Bessere Strassenstrukturen machen das Quartier attraktiver

3. Vorgaben mussen von der Gemeindeversammlung genehmigt
werden, damit sie grundeigentimerverbindlich werden.
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iy * * Departement
* Bau, Verkehr und Umwelt

KANTOMN AARGAL

gl12a
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Departement
Bau, Verkehr und Umwelt

KANTOM AARGAL

GV HEV Freiamt (18.04.2008) Seite 39




* * Departement
* Bau, Verkehr und Umwelt

KANTOM AARGAL

3. Chance: Regionaler Sachplan
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Departement

Bau, Verkehr und Umwelt

Allgemeiner Nutzungsplan

Erschliessungs- und
Gestaltungsplan

Abstimmung Kanton
> und Gemeinden

behdrdenverbindlich"

- Umsetzung Gemeinde
"eigentumsverbindlich
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* * Departement
* Bau, Verkehr und Umwelt

KANTOM AARGAL

Bedeutung fur die Liegenschaftsbesitzer

1. Hohe Bedeutung fur Gemeinden, behdrdenverbindliche
Planungsvorgaben!

2. Regionale Sachplane geben Planungssicherheit fur zuktnftige
Nutzungen.

3. Regionale Sachplane sind nicht grundeigentimerverbindlich.
Erst mit Nutzungsplanung werden die Vorgaben — nach
Gemeindeabstimmung — grundeigentiimerverbindlich.
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iy * * Departement
* Bau, Verkehr und Umwelt

KANTOMN AARGAL
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* * Departement

* Bau, Verkehr und Umwelt
KANTON AARGAL

4. Chance: Mehrwertabgabe

Raumplanungsgesetz des Bundes (Art. 5)

"Das kantonale Recht regelt einen angemessenen Ausgleich fur erhebliche
Vor- und Nachteile, die durch Planungen entstehen."

Heute: keine Regelung Uber angemessenen Ausgleich der Vorteile,
jedoch Praxis fur Regelung der Nachteile - Bundesgesetz nicht erfullt

Absch6épfung des Mehrwerts nur bei Einzonungen, 30% des Mehrwerts,
fallig nach 10 Jahren

Landwirtschaftsbetriebe sowie Landwirtschaftsland, das damals zu
Bauland-Marktpreisen erworben wurde, sind befreit

Ausschliesslich auf Einzonungen von Bauland beschrankt
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* -* Departement

] * Bau, Verkehr und Umwelt

KANTOM AARGAL

4. Chance: Mehrwertabgabe

Kostenauswirkungen der Mehrwertabgabe

Beispiel: Privatperson verkauft das neu eingezonte Land ftr 3 Mio. Franken
(Grundsttickgewinnsteuer wird erhoben)

Mehrwert- | Grundsttck- Gewinn (Einnahmen) in 1'000 CHF
abgabe gewinnsteuer | [in % des Mehrwerts = 3 Mio.]
5%
Privat- Gemeinde | Kanton
person
BauG Keine 150 2'850 75 75
alt [95 %] [2.5 %] [2.5 %]
BauG 900 105 1995 952.5 52.5
neu [67 %] [32 %] [2 %]
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* -* Departement
B

Bau, Verkehr und Umwelt
KANTON AARGAL

4. Chance: Mehrwertabgabe

 Kkeine Steuer, sondern die Abschopfung des ,unverdienten
Mehrwerts*

 keine materielle Enteignung oder ein Diebstahl der 6ffentlichen
Hand an privaten Eigentum

 kein Anlass zur Verteuerung der Bodenpreise, denn diese folgen
dem Angebot und der Nachfrage und nicht dem Nettogewinn

 nicht wirtschaftsfeindlich, da der Bodenmarkt tendenziell mobilisiert
wird ohne Belastung der Wirtschaft
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* * Departement
* Bau, Verkehr und Umwelt

KANTOM AARGAL

Bedeutung fur die Liegenschaftsbesitzer

1. Ausgleich der unterschiedlichen Rechtslagen Landwirtschaft und
Nichtlandwirtschaft (kein Privileg der Landwirtschaft bei Landhandel).

2. MWA gewahrleistet, dass die Gemeinwesen an dem durch sie
geschaffenen ,unverdienten Mehrwerte“ in Teilen partizipieren.

3. MWA erschwert die nicht dem Volkswillen entsprechende
zweckfremde langerfristige Nutzung fir die Landwirtschaft von
eingezontem Bauland.
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iy * * Departement
* Bau, Verkehr und Umwelt

KANTOMN AARGAL
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m * * Departement
] * Bau, Verkehr und Umwelt

KANTOM AARGAL

/. Chance: Flachensparende Parkierungen

 Regierungsrat setzt Anzahl Parkfelder in Verordnung fest
(heutiges Recht bleibt unverandert)

» Parkierungsanlagen missen flachensparend angelegt werden.
Grdssere Parkierungsanlagen, die neu gebaut oder wesentlich
geandert werden, sind in mehrgeschossiger Bauweise
auszufuhren

 Die Anzahl der Parkfelder darf die Anzahl gemass Verordnung
geringflgig Ubersteigen, wenn dadurch kein zuséatzlicher Boden
beansprucht wird

 Vorbehalten bleiben Flachen, die neben der Parkierung auch
andere Nutzungen dienen, sowie nutzungsplanerische
Bestimmungen
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Agliuiy Departement
ﬂ *** Bau, Verkehr und Umwelt

KANTOM AARGAL

/. Chance: Flachensparende Parkierungen

Bruttoflache ebenerdige
Parkfelder (m?)

A

10‘000 Max. 7'500 m? Bodenflache fur
ebenerdige Parkfelder (~ 300 Parkfelder)
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Departement

* Bau, Verkehr und Umwelt
KANTOM AARGAL

/. Chance: Flachensparende Parkierungen

< 1'500 m? (~ 60 PF)  7'500 m2 (2 x 150 PF)
ebenerdig mehrgeschossig 25000 m?2 (300 + 700 PF)

mehrgeschossig
ebenerdige
Parkfelder

Ebene
Parkfelder _
PF = Parkfelder
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* * Departement

e

] * Bau, Verkehr und Umwelt

KANTOM AARGAL

Wieso keine verordneten Parkplatzabgaben?

« Reduktion der Parkplatze und Abgaben bringen praktisch keinen
Umsteigeeffekt in unseren Strukturen: Kanton Aargau ,semiurban® bis
landlich, daher starker Auto-abhéangig, als stadtische Regionen

o Parkgebuhren kénnen zu Mehrfahrten fihren, wenn vergleichbare
Angebote in der weiteren Region vorhanden sind

 Beweggrunde fur Verkehrsmittelwahl sind schwer beeinflussbar
(nachvollziehbare Faktoren wie z.B. Ware und Einkaufsmenge)

« OV-Qualitat am Ausgangsort (beim Kunden zu Hause) ist
entscheidend fur Verkehrsmittelwahl
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* * Departement
* Bau, Verkehr und Umwelt

KANTOM AARGAL

Bedeutung fur die Liegenschaftsbesitzer

1. Bodenverbrauch fur Parkplatze halt sich in Grenzen. Ein Investor
kann nicht mehr grosse ebenerdige — und billige — Parkflachen
erstellen.

2. Parkleitsysteme reduzieren den Suchverkehr und vermindern ,wildes
Parkieren“ (Werterhalt von Liegenschaften).

3. Bauland wird nachhaltig bewirtschaftet, kein Baulandverbrauch ohne
Wertschopfung. Verkehr und Siedlung werden besser auf einander
abgestimmt.
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Ey * * Departement

- * Bau, Verkehr und Umwelt
KANTOM AARGALI

Revision Baugesetz und Fluglarmentwicklung —
Chancen und Risiken flr das Hauseigentum

Chancen:

- Abstimmung Siedlung und Verkehr bringt bessere Siedlungsqualitat

- Abstimmung der regionalen Raumentwicklung ftihrt zu besserer
Entwicklungsqualitat

- Regelung Uber Parkierung bringt Klarheit flr Investoren

- Prazisierungen bringen Rechtssicherheit

NELGlh
- Neue Regelungen kdnnen zu neuen Einsprachen fuhren
- Die erndhten Gemeindekompetenzen werden schlecht genutzt
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* * Departement
* Bau, Verkehr und Umwelt
AR

KANTOMN AARGAL

Revision Baugesetz und Fluglarmentwicklung —
Chancen und Risiken flr das Hauseigentum
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* * Departement
* Bau, Verkehr und Umwelt

KANTOM AARGAL

Anzahl Flugbewegungen 2007
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Departement

Bau, Verkehr und Umwelt
KANTOM AARGAL

Wichtigste Startrouten (gemass SIL-Prozess)

-

7

Flugrouten und
Planungswerte Variante E
(nur Grossflugzeuge)

- Flanungswert Tag [57 dB(A)]

Planungswert 1. Nacht-
stunde [50 dB{A)]

{Tag: 6-22 Uhr MNacht: 22-23 Uhr)

= | andestrahl Uber Kaiserstuh

wichtigste Startrouten

— Startrouten VWest
------- Variante Route Sldwest

— Startrouten Nord
= === Startrouten Sid
Startrouten Ost

andere Bildinformationen

Kantonsgrenzen

Startpisten

Datengrundlagean; & Flughafen Zilrich AG



Departement
Bau, Verkehr und Umwelt

Hohendifferenzen nach Flugzeugtypen
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Departement
Bau, Verkehr und Umwelt

KANTOM AARGAL

Uberflige pro Jahr
-heute: ca. 75‘000
-mit Variante E: ca. 52000

Fluglarmbelastung konkret

5 min.
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Abbildung 13: Pegelverlauf Startlirm in Bellikon vom 15. Oktober 2003
——  DMessschwelle zur Bildung von Lirmereignissen 50 dB (AS)

Datenquelle: La&rmmessung Unigue (2005/06)
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Kriterien fir Entschadigungen bei Minderwert
durch Fluglarmbelastung

 Empfindlichkeit: Die Liegenschaft befindet sich innerhalb der
Immissionsgrenzwertkurve der Empfindlichkeitsstufe, welcher Ihre
Liegenschaft zugeteilt ist (Empfindlichkeitsstufe Il oder IlI).

 Nichtvorhersehbarkeit: Sie haben die Liegenschaft vor dem
01.01.1961 erworben (bei Erbschaft der Erblasser).

« Schwere des Schadens: Der durch den Fluglarm eingetretene
Schaden ist erheblich (grundsatzlich mindestens 15%).

« Keine Verjahrung: Sie reichen das Entschadigungsbegehren
Innerhalb von finf Jahren ab Erflllung der drei vorgenannten
Kriterien ein.
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Fazit

 Der Kanton Aargau profitiert von der Nahe zum Flughafen Zrich.
Ein kontrolliertes nachhaltiges Wachstum soll nicht verunmadglicht
werden. Davon profitieren auch Liegenschaftsbesitzer.

* Das Freiamt ist vom Fluglarm betroffen, aber mit tiefen Larmwerten.
Es ist subjektiv mehr betroffen als objektiv nachgewiesen werden
kann.

 Der empfundene Minderwert der Liegenschaften wird durch andere
Faktoren (z. B. gute Erreichbarkeit, schone Wohnlagen, zentrale
Lage) kompensiert bzw. Gberkompensiert.
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KANTOM AARGALI

Revision Baugesetz und Fluglarmentwicklung —
Chancen und Risiken flr das Hauseigentum

Chancen:

- Gute Erreichbarkeit bei guter Wohnlage ist ein hohes Qualitatsmerkmal

- Larmmass ist relativ gering. Es wird genug selvente Personen geben,
die die Vorzuge der Lage trotz Fluglarm schatzen und hoch werten
werden.

Risiken:
- Es wird Personen geben, die nach Wohnlagen ohne Fluglarm suchen.
Diese liegen aber meist weiter weg von Zirich und Flughafen.
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KANTOMN AARGAL

Revision Baugesetz und Fluglarmentwicklung —
Chancen und Risiken flr das Hauseigentum

Zusammenfassend:

Verkehrs- und Siedlungsentwicklung sind eng verbunden. Sie miussen
aufeinander abgestimmt sein.

Verkehrslarm wird unsere Wohnlagen beeinflussen. Wertmindernd
wird der Larmeinfluss nur in den wenigsten Fallen sein.

Es muss daher viel unternommen werden, dass der Larm akzeptierbar
bleibt. Dazu dient u.a. die Revision des Baugesetzes.
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Den ersten Schritt machen....
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KANTOM AARGAL

um die hohe Qualitat im Kanton Aargau
halten und weiter entwickeln zu konnen!
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