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Juristert getreten. Das Ergebnis sind die
neuen komplizierten Baugesetze, die in
einer Zeit ausgearbeitet wurden, als
man ganz anders dachte als heute. Die
Ausniitzungsziffer gibt als rechtliches
Mittel die Moglichkeit, die Uberbau-
ungsdichte festzulegen. Erwéhnt sei,
dass Baden die Ausniitzungsziffer nicht
kennt. Die gestalterischen Uberlegun-
gen sollten sich aber nicht nur auf das
einzelne Objekt beziehen, sondern auf
grossere Uberbauungsflichen erstrek-
ken. Die Architekten sollten in Zusam-
menarbeit mit den Gemeinden alles
daran setzen, dass unsere Siedlungen
wieder Harmonie ausstrahlen, so dass
diese spidter als wertvoller Beitrag zur
Baugeschichte gewertet werden kon-
nen.

Zum Schluss mochte ich den Architek-
ten wie Ingenieuren zurufen, sich ver-
mehrt sowohl in den Gemeinden wie
im Kanton und im Bund in den dffent-
lichen Diskussionen zu betétigen und
mitzuhelfen, die dffentlichen Aufgaben
zu 16sen.

Adresse des Verfassers: Dr. J. Killer, Beratender In-
genieur, Romerstr. 38, 5400 Baden.
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Reusstalmelioration am Beispiel der
Gemeinde Jonen - Ausgewihlte Aspekte

Von Peter Porta, Brugg

Interdisziplinire Werke wie die aargauische Reusstalsanierung verlangen eine umfassende
Koordination auf allen Stufen. Besonders der Einbezug von Bauland in Giiterzusammenle-
gungen setzt die Zusammenarbeit von Regulierungsorganen und Gemeindebehdrden voraus,
um das Verfahren sowohl materiell wie auch zeitlich auftragsgemiss zu bewiltigen.

Heft 14 dieser Zeitschrift aus dem Jahr
1980, «125 Jahre ETH», orientierte mit
verschiedenen Artikeln iiber die aar-
gauische Reusstalsanierung und die
ETH-Reusstalforschungsprojekte. Be-
rufskreise haben beméngelt, dass im ge-
nannten Heft kein einziger Beitrag der
Durchfithrung der Einzelmelioration
im Rahmen dieses Gesamtwerkes ge-
widmet war. Dieser Aufsatz mochte die
Anregung aufgreifen, um aus der Sicht
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eines Projektleiters die Moglichkeiten
der Strukturverbesserung am Beispiel
der Gemeinde Jonen aufzeigen.

Reusstalsanierung

Die aargauische Reusstalsanierung um-
fasst Massnahmen des Hochwasser-
schutzes, der Verbesserung der Vorflut-

und Bodenwasserverhdltnisse sowie der
Agrarstruktur. In dieses Projekt inte-
griert ist das neue Reusskraftwerk Zufi-
kon mit einer Jahresleistung von 100
Mio. kWh. Von Anfang an war unbe-
stritten, dass die Durchfiithrung nur un-
ter Beriicksichtigung der Belange des
Natur- und Landschaftschutzes zu rea-
lisieren sei. Alle diese Sanierungsmass-
nahmen haben im sogenannten Reuss-
talgesetz [1] eine rechtliche Grundlage
erhalten. Der aargauische Regierungs-
rat bestellte fiir die Abwicklung und
Koordination dieser interdiszipliniren
Aufgabe eine Projektleitung, die ihm
direkt unterstellt ist.

Perimeter Jonen

Jonen ist die oberste Aargauer-Gemein-
de auf der rechten Reussseite, liegt im
Bezirk Bremgarten, hat rund 830 Ein-
wohner und umfasst eine Fldche von
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570 ha. Davon sind 425 ha ins Regulie-
rungsverfahren mit einbezogen (Feld-
perimeter: 375 ha; nichtlandwirtschaft-
licher Perimeter: 50 ha). Etwa ein Drit-
tel der Perimeterflache liegt in der fla-
chen Talsohle unterhalb des Dorfes, das
iibrige Gebiet ist topographisch mittel-
stark bis stark gegliedert. Von der land-
wirtschaftlichen Nutzfliche stehen
etwa 27% unter dem Pflug, 5 ha sind
Streuwiesen und etwa 3 ha dienen dem
Intensivobstbau. In den Jahren 1927-
1930 ist tiber die Dorfteile Obschlagen
und Litzi bereits eine Teilregulierung
durchgefiithrt worden. Einer solchen
wurde von 1940 bis 1945 auch das Dorf-
gebiet und das gesamte Kulturland zwi-
schen Reuss und Kantonsstrasse Otten-
bach-Bremgarten unterworfen (Bild 1).

Entflechtung

Die Perimeter der Regulierungsge-
meinden [7] umfassen - mit Ausnahme
der offentlichen Waldungen - jeweils
den ganzen Gemeindebann [8]. Bei der
Abgrenzung offene Flur - Baugebiet
bilden rechtsseitig in Unterlunkhofen
und Jonen die nach Baugesetz [4] rechts-
gliltigen und vom Grossen Rat geneh-
migten Zonenpldne die Grundlagen. In

Bild 1. DorfJonen mit den Weilern Obschlagen und Litzi, im Vordergrund die Reuss (Photo: Comet)

Oberlunkhofen muss auf den durch
Gemeindeversammlungsbeschluss  in
Rechtskraft erwachsenen, jedoch von
den kantonalen Prifungsorganen infol-
ge zu grosser Bauzone zuriickgewiese-
nen Zonenplan abgestiitzt werden. Die

Bild 2. Dorfgebiet: alter Besitzstand

gleichzeitige Regulierung der Flur, des

Privatwaldes und des Baugebietes
schafft die einmalige Gelegenheit einer
Nutzungsentflechtung im Zuge der
Neuzuteilung. Die Eigentumsgarantie
lasst jedoch Abtausche zwischen den

Bild 3. Nichtlandwirtschaftlicher Perimeter (NLP):
neuer Besitzstand
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einzelnen Perimetern nur auf freiwilli-
ger Basis zu. Der Vollzug des Raumpla-
nungsgesetzes [10] zeigt moglicherweise
zu einem spéteren Zeitpunkt einen
gangbaren Weg zur Institutionalisie-
rung der Nutzungsentflechtung.

In Jonen ist ein Abtausch zwischen
Grundbesitz in der Flur und der Bauzo-
ne in bescheidenem Umfang moglich
geworden. Der Besitzstand von auszo-
nungswilligen Eigentlimern wurde an
der Peripherie der Bauzone zugeteilt
(Bild 3). Die laufende Ortsplanungsre-
vision kann dadurch die heutige tiberdi-
mensionierte Bauzone oppositionslos
um rund 3 Hektaren reduzieren.

Einbezug von Bauland

Ziel

Die Zielsetzungen der Landumlegung
im nichtlandwirtschaftlichen Perimeter
(NLP) unterscheiden sich grundlegend
von jenen der offenen Flur und des
Waldes. Beim Kulturland und im Pri-
vatwald steht die Bildung von mog-
lichst arrondierten, rationell bewirt-
schaftbaren Grundstiicken im Vorder-
grund. Innerhalb der Bauzone sollen je-
doch wirtschaftlich iberbaubare Par-
zellen geschaffen werden, wobei die
Gemeindebauordnung mit ihren Vor-
schriften iiber Grenzabstinde, Ausniit-
zungsziffer usw. Form und Minimalfla-
che einer Neuzuteilung bestimmen.
Unterschiedliche Nutzungszonen im
Baulandperimeter verhindern bei zo-
nengerechter Zuteilung (d.h. Erhal-
tung der baulichen Nutzung) in der Re-
gel eine weitgehende Arrondierung.
Die Bildung zusammenhingender Zu-
teilungen ist jedoch von untergeordne-
ter Bedeutung. Im Zuge von spiteren
Uberbauungen wird im allgemeinen
weiter parzelliert.

Bild4. Neues Verkehrsnetz im Gebiet Pfiffler

Verkehrserschliessung

Eine sinnvolle Zuteilung setzt ein zo-
nenkonformes Erschliessungsnetz vor-
aus. Nachdem aktuelle Verkehrsricht-
planungen bei Ortsplanungen aus den
frithen siebziger Jahren meist fehlen,
muss mit der Landumlegung ein derar-
tiges Verkehrsnetz geschaffen werden
(Bild 4). Rechtsglltige kommunale
Uberbauungspline [5] sind in diese Pla-
nung zu integrieren, und nur iber-
geordnete Sachzwiénge gestatten be-
scheidene lokale Anpassungen. Nach-
dem die Orts- und Quartierplanung
Sache der Gemeindebehorden ist, hat
hier die Bodenverbesserungs-Genos-
senschaft den Gemeinderat beizuzie-
hen [3]. Um die Neuzuteilung darauf
aufbauen zu konnen, ist der Bestras-
sungsplan im Massstab der Zuteilungs-
plédne anzufertigen, das heisst, die Pro-
jektierungselemente wie Strassenbrei-
ten, Kurvenradien usw. miissen ver-
bindlich festgelegt werden.

Die Bauzonen sollen Land umfassen,
das in den nédchsten 15 Jahren voraus-
sichtlich bendtigt und auch erschlossen
wird [11]. Eingezontes Bauland bleibt
unter Umstdnden noch geraume Zeit
der landwirtschaftlichen Bodennut-
zung erhalten. Um diese weiterhin ge-
wéhrleisten zu konnen, ist der Bau von
schwach dimensionierten Giiterwegen
(Dimensionierungszeitraum etwa 15
Jahre) in den Trassees der ausgeschiede-
nen Erschliessungsstrassen, vor allem
in den 2. Erschliessungsetappen, teil-
weise unumgénglich.

Die Grundeigentiimer haben bei der
Auflage der Neuzuteilung Gelegenheit,
zum Verkehrserschliessungsnetz Stel-
lung zu nehmen.

In der Gemeinde Jonen ist im Rahmen
der Neuzuteilung das Land fiir die Er-
schliessungsstrassen iiber den prozen-
tualen Abzug bereitgestellt und ins
Eigentum der Einwohnergemeinde
libergegangen. In einem néichsten
Schritt kann der Gemeinderat liber ein-
zelne Gebiete kommunale Uberbau-
ungsplidne ausarbeiten, das heisst die
ausgesparten Strassenziige noch mit
Baulinien versehen. Ein in Rechtskraft
erwachsener Uberbauungsplan bildet
die Voraussetzung, bei Strassenbauten
Eigentiimerbeitrage einzufordern [6].

Bodenbewertung

Die Grundlage der Bodenbewertung im
nichtlandwirtschaftlichen = Perimeter
(NLP) bildet der Zonenplan. Die
Tauschwerte sind in Abhéngigkeit der
baulichen Ausniitzung, der Exposition,
der Verkehrslage und der Etappierung
ermittelt. Um den freiwilligen Ab-
tausch zwischen Flur und Baugebiet zu
ermoglichen, muss die Relation der Bo-
nitierungswerte zwischen beiden Peri-

metern gewahrt sein. Bei einer Flurbo-
nitierung von 0 bis 150 Rappen (Wei-
sung Kanton, Abteilung Landwirt-
schaft) und einem Verkehrswertzu-
schlag von 300% betrégt der Verkehrs-
wert flir Geldausgleiche bei Mehr- und
Minderzuteilungen maximal 6 Franken
je Quadratmeter. Im nichtlandwirt-
schaftlichen Perimeter variiert der ge-
wihlte Bodenwert zwischen 5 und 10
Franken (Bild 5). Bei einem Zuschlag
von ebenfalls 300% entspricht das Ver-
kehrswerten im Regulierungsverfahren
von 20 bis 40 Franken je Quadratmeter.

Das Verhéltnis der Verkehrswerte in
beiden Perimetern betrigt etwa 1:6, bei
den effektiven Handelspreisen jedoch
etwa 1:9. Die Differenz tragt dem Um-
stand Rechnung, dass sich die Handels-
preise im nichtlandwirtschaftlichen Pe-
rimeter auf ganze Parzellen beziehen,
wahrend im Geldausgleich nur Teile
davon finanziell abzugelten sind. Sol-
che Restgrundstiicke sind, infolge be-
schriankter Zahl moglicher Interessen-
ten, weniger wert.

Prozentualer Abzug

Der prozentuale Abzug fiir die Landbe-
reitstellung des neuen Quartierstrassen-
netzes ist durch den unterschiedlichen
Erschliessungsgrad zu differenzieren.
Vollstdndig erschlossene Flichen und
solche, die mit der Gesamtmelioration
keine Erschliessung erfahren, leisten
einen solchen von einem Prozent. Die-
ser Abzug rechtfertigt sich aus der
Uberlegung, dass das neu geschaffene
Verkehrsnetz und hier vorab die Sam-
melstrassen allen Eigentiimern dienen
und deshalb auch alle einen gewissen
Beitrag beizusteuern haben.

Anspriiche erschlossener Fldchen, die
im neuen Besitzstand kleine Erschlies-
sungsvorteile erfahren, werden um 3%
reduziert. Weiter haben die Berechnun-
gen gezeigt, dass die Erschliessung von
unzuldnglich erschlossenen Fliachen
einen Abzug von 6% und von vollstdn-
dig unerschlossenen Fldchen einen sol-
chen von 14% rechtfertigt (Bild 6).

Landwirtschaft - Natur- und
Landschaftsschutz

Im gesamten Reusstalperimeter sind
Naturschutzreservate und Schutzzonen
mit einer Gesamtfldche von etwa 250
Hektaren auszuscheiden [2]. Die Anlie-
gen des Natur- und Landschaftsschut-
zes miissen bei der Neuzuteilung eigen-
tumsverbindlich beriicksichtigt wer-
den. Die durch Regierungsratsbe-
schluss rechtsgiiltig abgegrenzten Na-
turschutzgebiete werden im Abtausch-
verfahren dem Staat Aargau zugeteilt.
Das dafiir notwendige Land konnte im
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Zonenplan der Gemeinde Jonen
Legende:

Fawd % /e

1 2 Etappe
D Schutzbereich Dorfkern
“ WK3 Kernzone 3-geschossig
m m w3 Wohnzone 3~gésch055|g

Wohnzone  2-geschossig

Gewerbezone

Uberbauungsplan ist Voraussetzung

QOeA+B Zone fur offenti. Anlagen u. Bauten

Grundwasserfassung
mit Schutzgebiet

Wald

Gewd#sser

Langfristig vorgesehene
Strassen

NLstte ox

. Mst. 1:5000
Oom 50m 100m  150m
o —

Bild 5.

Lauf der Jahre freihdndig erworben
werden.

In Jonen ist lediglich ein Gebiet von 5
Hektaren als neue Reservatsflache aus-
geschieden worden. Nachdem das
Grundstiick auch nach der Neuzutei-
lung im Eigentum der Ortsbiirgerge-
meinde bleibt, regelt heute ein Vertrag
die Schutzgebietssicherung. Ein erster
Entwurf des Landschaftsgestaltungspla-
nes bildet die Basis der Konfliktbereini-
gung zwischen Landwirtschaft und Na-
tur- und Landschaftsschutz. Dieser
Plan enthélt die Grenzen der Natur-
schutzgebiete, die Erholungseinrich-
tungen wie Parkpldtze, Wanderwege,
Rastplatze, die geschiitzten Naturob-
jekte wie Einzelbdume und schliesslich
die Neupflanzungen ldngs Kanélen,
Wegen usw. Das Resultat der Bereini-
gung wird in den Neuzuteilungsent-
wurf integriert. Die Ergebnisse finden
im definitiven Landschaftsgestaltungs-
plan ihren Niederschlag.

Zeitfaktor

Dem Instrumentarium Gesamtmelio-
ration ist durch den Zeitfaktor in sei-
nem Anwendungsspektrum Grenzen

Bodenbewertung des nichtlandwirtschaftlichen Perimeters

gesetzt. Die Griindungen neuer Unter-
nehmen scheitern oft an der Durchfiih-
rungsdauer. Mit vereinfachten Verfah-
ren [9] soll dem entgegengewirkt wer-
den, wobei zum Teil solche Straffungen
eine umfassende Strukturverbesserung
in Frage stellen. Zum Beispiel der Ver-
zicht, Baugebiet ins Verfahren mitein-
zubeziehen, vereinfacht wohl, verhin-
dert jedoch eine mdgliche Nutzungs-
entflechtung. Bei interdisziplindren
Werken wie der Sanierung der Aargau-
er Reussebene ist das Zeitelement ein
priméres Kriterium. Mit einer projekt-
spezifischen Organisation kann das
Verfahren in seiner Durchfiihrung
koordiniert und die Ausfiihrungszeit
mit Netzpldnen optimiert werden.

Fiir den einzelnen Grundeigentiimer
zdhlt beim Aargauer Modell, bei dem
iiber die Hilfte der Bauarbeiten vor der
Neuzuteilung ausgefiihrt wird, der Zeit-
raum zwischen Griindung und proviso-
rischem Neuantritt. Diese Phase muss
moglichst kurz gehalten werden. Pla-
nungen des Kantonsstrassennetzes wie
Umfahrungsstrassen, Zonenplanrevi-
sionen usw. gehoren nicht hieher, daflir
wire vor der Griindung der richtige Zeit-
punkt gewesen. Im Bundesland Bayern
erfolgt eine materielle und finanzielle
Vorplanung zwischen den interessier-

ten Ministerien in einer fiinfjdhrigen
Vorbereitungsphase. In der Bundesre-
publik Deutschland fallt durch das
Prinzip der Anordnung einer Flurber-
einigung [12] die Unsicherheit eines ne-

Bild 6. Differenzierter Fldchenabzug fiir die
Landbereitstellung der Quartierstrassen

® @0 ® Perimeter NLP

1 1% b
== 3% Abug

BZZ 6 %o Abzug

1 14% Abzug
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gativen Grindungsbeschlusses mit sei-
nen finanziellen Konsequenzen weg.

Die Beschlussfassung der Bodenverbes-
serungs-Genossenschaft Jonen erfolgte
1970. Eine amtliche Vermessung war
vorhanden. Trotzdem dauerte es volle
fiinf Jahre bis zum Vorliegen der Sub-
ventionsvorlage. Die Beschaffung der
Grundlagenpldne mit Hohenkurven
beanspruchte drei Jahre. Diskussionen
um eine mogliche Umfahrungsstrasse
Kelleramt hemmten den Arbeitsgang
weiter. Nach negativem Entscheid wur-
de die generelle Projektierung der Aus-
serortsstrecken an die Hand genom-
men. Die landwirtschaftlichen Leitbil-
der entstanden in dieser Phase. Zusam-
mengefasst kann gesagt werden, dass
wihrend der eigentlichen Ausfiih-
rungsphase zum Teil Vorplanung be-
trieben wurde.

Der weitere Ablauf erfolgte zeitlich
speditiv:

- November 1977: Vorliegen des Neu-
zuteilungsentwurfes

- Herbst 1978: Provisorischer Neuan-
tritt

- Herbst 1980: Abschluss der Bauarbei-
ten

Bei einer griindlichen Vorbereitung
héitte sechs Jahre nach der Grindung
der Antritt erfolgen und nach acht Jah-
ren das Verfahren bautechnisch abge-
schlossen werden kénnen.
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Anmerkungen

[1] Kanton Aargau: Gesetz iiber den Hoch-
wasserschutz, die Entwésserung und die
Bodenverbesserungen im Gebiet der
Reussebene (Reusstalgesetz) vom 15.
Okt. 1969

[2] § 5, Abs. 3 Reusstalgesetz

[3] §7, Abs. 2 Reusstalgesetz

[4] Kanton Aargau: Baugesetz vom 2. Febr.

1971 § 147

§ 136, Abs. 1 Baugesetz: Die Uberbau-

ungspline bezwecken die Festlegung

der fiir die 6ffentlichen Werke erforder-
lichen Gebiete sowie der Baufluchten
und Griinstreifen ldngs der 6ffentlichen

Strassen und Gewisser, der Eisenbah-

nen und Wilder.

(5

Schlussbemerkungen

Die Reusstalsanierung hat am Beispiel
Jonen gezeigt, wie mit dem Instrumen-
tarium «Gesamtmelioration» der l4nd-
liche Raum vielseitig geordnet werden
kann. Eine landwirtschaftliche Gtter-
zusammenlegung, eine freiwillige Ent-
flechtung zwischen einzelnen Nut-
zungsperimetern, die Anliegen des Na-
tur- und Landschaftsschutzes, der
Hochwasserschutz sowie die Interessen
der Energieversorgung konnten auf
einen Nenner gebracht werden. Mit der
koordinierenden Projektleitung wurde
das Verfahren innert acht Jahren zur
Neuzuteilung und innert zehn Jahren

[6] §31, Abs. | Baugesetz
[7]1 Unterlunkhofen, Oberlunkhofen, Jo-
nen auf der rechten Reussseite; linkssei-
tig Rottenschwil, Aristau, Meren-
schwand, Muhlau
[8] Kanton Aargau: Dekret iiber Bodenver-
besserungen vom 5. Mai 1970, § 71,
Abs. 1
[9] z.B. Kanton Aargau, Dekret {iber Bo-
denverbesserungen vom 5. Mai 1970,
Anderung vom 18. November 1980
[10] Bundesgesetz iiber die Raumplanung
(RPG) vom 22. Juni 1979, Art. 20
[11] Art. 15RPG
[12] Bundesrepublik Deutschland:Flurberei-
nigungsgesetz vom 16. Mérz 1976, § 4

zum Abschluss der Bauarbeiten voran-
getrieben. Wiren alle Vorplanungen
vor der Griindung erfolgt, hitte der
Zeitfaktor - geméiss urspriinglichem
Terminplan - um rund zwei Jahre ver-
bessert werden konnen.

Heute angepriesene sogenannte verein-
fachte Verfahren sind in ihrer raum-
ordnenden Wirkung den Gesamtmelio-
rationen weit unterlegen. Der unwe-
sentliche Zeitgewinn rechtfertigt die
verpasste Mdglichkeit zur Raumord-
nung keinesfalls.

Adresse des Verfassers: P. Porta, dipl. Ing. ETH, In-
genieurbiiro R. Walter, Steinackerstr. 7, 5200
Brugg-Windisch.
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