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1. AUSGANGSLAGE

1.1.  Stand der Ortsplanung

Die Gemeinde Gisikon hat im Herbst 2020 aufgrund der veranderten raumplaneri-
schen Gesetzgebung die aktuell laufende Gesamtrevision der Ortsplanung gestar-
tet. In einem ersten Prozessschritt wurde das im Februar 2023 vom Gemeinderat
verabschiedete Siedlungsleitbild erarbeitet. Aktuell befinden sich die Unterlagen der
Gesamtrevision in der kantonalen Vorprifung. Die Bereinigungssitzung mit dem
Kanton hat im Januar 2024 stattgefunden.

1.2. Anlass

Der Anlass zum vorliegenden Konzept einer ganzheitlichen Betrachtung der Weiter-
entwicklung des Dorfkerns Gisikons ging aus den kantonalen Ruckmeldungen zu
den Planungsinhalten der Sagenmatt (Parzelle Nr. 21) sowie der Gemeindeparzelle
Nr. 151 hervor. Um die kantonale Vorprifung abschliessen zu kénnen, muss ein
Gesamtkonzept vorliegen, welches eine Gesamtbetrachtung der betroffenen
Raume vornimmt. Die wichtigsten Inhalte des Gesamtkonzepts sollen in geeigneter
Weise im Bau- und Zonenreglement festgehalten und gesichert werden.

1.3. Planungsperimeter
Im Gesamtkonzept wird der Planungsperimeter in drei Teilgebiete gegliedert.

Abb. 1: Einteilung der Teilgebiete (Grundlage https://map.geo.admin.ch)
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Im Teilgebiet Sagenmatt liegt der Fokus insbesondere auf der Erschliessung und
der Etappierung. Der Kanton betrachtet die gesamte Sagenmatt (Parzelle Nr. 21)
als potenzielle zukUnftige Baulandflache (u. a. Schllsselareal gem. Agglomerations-
programm). Diese Ausgangslage ist im Siedlungsleitbild der Gemeinde berlcksich-
tigt, die Sagenmatt ist als zukUnftige Siedlungserweiterungsflache ausgewiesen.
Seitens Grundeigentimerschaft, Familie Malevez, wurde bereits 2019 eine Mach-
barkeitsstudie ausgearbeitet, welche mogliche Bebauungs- und Nutzungsmoglich-
keiten der Sagenmatt aufzeigte.

Daraus ergab sich schrittweise ein Konzept, welches in einer ersten Phase die land-
wirtschaftliche Bewirtschaftung der in der Landwirtschaftszone gelegenen Grund-
stlicksflache und einer damit verbundenen teilweisen Umnutzung der Scheune Sa-
genmatt vorsieht. Eine Bebauung nérdlich der Scheune ist erst in einem mittel- bis
langfristigen Zeithorizont beabsichtigt. Die Konzeptidee zur Umnutzung der
Scheune in einer Ubergangsphase wurde mit einem Antrag zur Einzonung der Sa-
genmatt-Scheune im Oktober 2023 zur kantonalen Vorprifung eingereicht.

Gem. Ruckmeldung im Rahmen der Bereinigungssitzung braucht es eine umfas-
sende Betrachtung, die das gesamte Areal der Sagenmatt umfasst, um eine Einzo-
nung der Scheune im Vorprifungsverfahren abschliessend beurteilen zu kénnen.
Die geplante Einzonung der Scheune soll dabei im Sinne einer Zwischennutzung
betrachtet werden, die einer langfristigen Weiterentwicklung der ganzen Sagen-
matt-Parzelle nicht entgegensteht. Vorliegendes Konzept «Dorfkernentwicklung Gi-
sikon» zeigt auf, dass trotz der Einzonung der Scheune eine sinnvolle zukinftige
Entwicklung mdéglich bleibt. Hierbei missen Aspekte wie die zuklnftige Erschlies-
sung und eine potenzielle Bebauung berucksichtigt werden.

Hinweis: Die Gemeinde Gisikon verflgt heute Uber keinen Erschliessungsrichtplan.
Im Sinne der Verhaltnismassigkeit wird auf die Erarbeitung eines separaten Richt-
plans verzichtet. Die erforderlichen Nachweise flr die Sicherstellung der langfristi-
gen Erschliessung werden im Rahmen des vorliegenden Konzeptes erbracht.

FUr die Umzonung auf der Gemeindeparzelle Nr. 151 wird gem. Bereinigungsbe-
sprechung ebenfalls ein Konzept gefordert, welches einerseits die Umsetzung der
Absichten gem. Siedlungsleitbild (Ergdnzung Dorfkern, ortsbaulich wichtige Neu-
bauten, Verbindung Ortszentren) aufzeigt und andererseits eine mogliche Bebau-
ung inkl. Nutzung fur die zur Umzonung vorgesehene Flache skizziert. Idealerweise
werden dabei die Teilgebiete Sagenmatt und Gemeindeparzelle zusammen und ge-
samtheitlich betrachtet.

Der Schwerpunkt des Teilgebietes Gemeindeparzelle liegt vor allem in der stadte-
baulichen Entwicklung des Dorfkerns. Es muss klar erkennbar sein, welche grund-
satzlichen Plane fUr dieses Gebiet bestehen, sowohl in stddtebaulicher Hinsicht (Vo-
lumen) als auch in Bezug auf die Nutzung. Diese Uberlegungen kénnen eine bedeu-
tende Chance fUr die weitere Entwicklung der Gemeinde darstellen. Im Konzept
mitzudenken ist der aktuelle Bau der neuen Turnhalle stidlich der Gemeindeparzelle.

Das Teilgebiet Strassenraum beinhaltet die MUhlehofstrasse, Wissehrlistrasse, Sa-
genmattstrasse und Feldhof mit den beiden Kreuzungen (vgl. Abb. 1). Der Fokus
liegt in der Verbindung der beiden Teilgebiete Sagenmatt und Gemeindeparzelle
sowie der Eingliederung und Umgestaltung des Strassenraumes. Im Siedlungsleit-
bild vom Februar 2023 sieht die Gemeinde vor, den Strassenraum im Bereich der
Sagenmatt-Kreuzung siedlungsorientiert zu gestalten und damit einerseits zu einer

Dorfkernentwicklung Erlauterungsbericht | 29.08.2024



Verbesserung der Aufenthaltsqualitat beizutragen, andererseits aber auch eine at-
traktive Verbindung vom historischen Dorfkern zur Gemeindeverwaltung/Schul-
haus, etc. zu schaffen. Mit dem Teilkonzept Strassenraum wird diese Herausforde-
rung im Rahmen der vorliegenden Gesamtbetrachtung angegangen.

2. AUFTRAG UND ORGANISATION

2.1.  Organisation

Das vorliegende Konzept zur Dorfkernentwicklung deckt folgende, vom Kanton ge-  Minimalinhalte
forderte Inhalte ab: gem. Vorprufung

- Umsetzung der Absichten gemass Siedlungsleitbild:
Erganzung Dorfkern, Verbindung Ortszentren, ortsbaulich wichtige Neubauten
- Ortsbauliche Uberlegungen fir prominente Hanglage
- Erschliessung aufzeigen
- Etappierung aufzeigen
- Inhalte in geeigneter Form in BZR sichern (qualitatssicherndes Verfahren, GP-
/BP-Pflicht)

Flr das Teilgebiet Sagenmatt liegen die Inhalte «Gebietserschliessung» und «Etap-  Fokus Sagenmatt
pierung» im Fokus.

Im Teilgebiet der Gemeindeparzelle geht es vor allem um die Ausarbeitung eines  Fokus
stadtebaulichen Konzeptes mit moglichen Entwicklungsoptionen und Uberlegun-  Gemeindeparzelle
gen zu den Nutzungen.

Der Strassenraum schafft die Verbindung der Ortszentren und fungiert als Binde-  Verbindung
glied. Fur diesen Teil sollen unterschiedliche Strassenraumumgestaltungen aufge-  Ortszentren und
zeigt werden. Dabei gilt es von Fassade zu Fassade zu planen und den Strassen-  Strassenraum
raum als 6ffentlichen Raum zu betrachten.

Die Erarbeitung des vorliegenden Gesamtkonzeptes wurde von der Projektgruppe  Projektgruppe
begleitet, welche aus einer Vertreterin der Eigentimerschaft Sagenmatt sowie Ver-

treter:innen des Gemeinderates und der Verwaltung besteht. Das Konzept fUr das

Teilgebiet Sagenmatt wurde von der Elia Malevez GmbH erarbeitet. Das Konzept

fur die Gemeindeparzelle sowie die Verbindung Ortszentren und Strassenraum

wurde von der stadtlandplan AG zusammen mit Vertreter:innen der Gemeinde aus-

gearbeitet.

2.2. Vorgehen

Das gewahlte Vorgehen richtete sich nach folgenden Arbeitsschritten, welche in den
nachfolgenden Kapiteln im Detail erlautert werden:

BedUrfnisanalyse

Ortsbauliche Analyse

Variantenstudie Teilgebiet Gemeindeparzelle
Variantenstudie Verbindung Ortszentren und Strassenraum

Teilgebiet Sagenmatt

L T o

Synthese Gesamtkonzept
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3. ANALYSE

3.1.  Bedurfnisanalyse

Gemeinde In Absprache mit der Gemeinde sind im Bereich der vorgesehenen Umzonung auf
Parz. Nr. 151 vorwiegend Wohnnutzungen vorgesehen. Diese sollen mit publikums-
orientierten Nutzungen kombiniert werden, um eine Belebung des Ortskerns zu er-
reichen. Welche Nutzungen dies im Einzelnen sein werden, ist noch offen und Ge-
genstand von Abklarungen seitens der Gemeinde. Die Wohnnutzung richtet sich vor
allem an junge Menschen sowie an &ltere Menschen (Alterswohnen). Daraus erge-
ben sich vor allem kleinere Wohnungsgrundrisse mit 2-3 Personenhaushalten. Um
eine heterogene Durchmischung zu erreichen, sind jedoch auch einige gréssere
Wohnungen fur Familien denkbar.

Grundeigentimer- Die Grundeigentimerschaft mdchte die Scheune erhalten, um den historischen

schaft landwirtschaftlichen und dorflichen Charakter der Gemeinde und des Dorfkerns zu
wahren. Dafir méchte sie die heute teils ungenutzte Scheune neben Landwirt-
schaftsnutzungen zukUnftig auch teilweise fir Wohn- und Gewerbenutzungen um-
nutzen. Die Innenrdume sowie die Fassadengestaltung sollen zweckdienlich erneu-
ert werden, ohne das &ussere Erscheinungsbild zu verdndern. Weitere Details wer-
den im Kapitel 5 Teilgebiet Sagenmatt erlautert.

3.2.  Ortsbauliche Analyse

Der Schwarzplan zeigt, dass nérdlich des Ortskerns eine feinkdrnige und kleinteilige
Bebauung vorhanden ist. Stdlich davon ist die Siedlungsstruktur deutlich grobkor-
niger. Der Ortskern bildet somit den Ubergang von der Grob- zur Feinstruktur. Die
Quartiere MUlihof und Weitblick werden als zu dicht und grobkérnig betrachtet. In
der Erarbeitung wurden ausserdem die Grundlagen der Quartieranalyse der parallel
laufenden Gesamtrevision herangezogen. Diese Inhalte werden in diesem Bericht
nicht wiederholt.
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Abb. 3: Schwarzplan Dorfkern, eigene Darstellung (Grundlage AV) Abb. 2: Luftbild Dorfkern (https://map.geo.admin.ch)
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Analyseplan

Die folgende Abb. 4 zeigt den diskutierten Analyseplan, welcher die Anforderungen
an den Dorfkern gem. Siedlungsleitbild aufzeigt, erganzt mit Inhalten der Raumana-
lyse. Bzgl. Naherholung spielt der Rundweg zum Kneippgarten eine wichtige Rolle.

Strategieinhalte Siedlungsleitbild
%  Ortsbaulich wichtige Neubauten
@==p | angfristige Verbindung der Ortszentren
LRI Erganzung Dorfkern langfristig
<P Sicherung Langsamverkehrsachse
<l Sicherung wichtige Fussgéngerquerung
<“==% Aufwertung Langsamverkehrsachse
e+ +p Erstellung Langsamverkehrsachse kurzfristig

“eoo» Moglicher Anschluss
Gewerbe/Naherholung langfristig
22 Optimierung Knoten: Langsamverkehr, Sicherheit
O  Durchgriinter Platz
P Sicherung Spielplatz
. Sicherung Einzelbaum, Baumgruppe
® ® @ Sicherung Grinstruktur

[ Erhalt Gestaltungs-/Bebauungsplan
Gefahrenkarte
Gefahrenbereich Wasser, geringe Geféahrdung

Gefahrenbereich Rutschung, geringe Gefahrdung

Klima
Kaltluftstrome

Abb. 4: Analyseplan Mst.: 1:2'500

Information
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Schitzens- und erhaltenswerte
Objekte gem. BILU

Dorfkern

Wohnen EFH

Wohnen EFH dicht

Wohnen MFH

Wohnen MFH dicht

Arbeiten

Offentliche Nutzungen

Gebiet flr Sport- und Freizeitanlagen
Griingebiet

Naturschutzgebiet

Wald

Gewasserachse ober- und unterirdisch
Veloland Schweiz

Wanderweg

Bushaltestelle

Parkplatz

Restaurant

Einkauf

Sportplatz

Schulhaus
Gemeindeverwaltung
Einzelbaum, Baumgruppe
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SWOT-Analyse

3.3.  Analysefazit

Eine SWOT-Analyse besteht aus den vier Komponenten: Starken, Schwéchen,

Chancen und Risiken. Dabei gilt es, die Starken zu sichern, die Schwachen zu mi-
nimieren, die Chancen auszubauen und die Risiken zu verhindern bzw. zu bertick-

sichtigen.

Aus der Diskussion mit der Gemeinde sowie der ortsbaulichen Analyse wurden ei-
nige die relevanten Aspekte in der folgenden SWOT-Analyse zusammengefasst:

Starken

Identitéatsstiftende Gebaude

Gute Anbindung an OV (Bus)

Direkter Anschluss zu Naherholungsgebiet
(Wald, Wanderweg)

Bereits 30er-Zone vorhanden

Schwéchen

Hanglage

Wenige Restaurants / Cafés und Lebensmit-
telgeschéfte im Dorfkern

Wenig Aufenthaltsqualitat im Dorfkern

Chancen

Abb

Stérken und
Schwachen

Chancen und
Risiken

8 | stadtlandplan AG

Eingedolter Bach

Rundweg / Lichterweg (Kneippgarten)
Treffpunkt bei Kreuzung

Offentliche Nutzungen (Schulhaus, Gemein-
degebaude) in der N&he

Kunftiger Neubau Turnhalle

. 5: SWOT-Analyse, eigene Darstellung

Risiken

Wasserreservoir

Nicht alles im Gemeindebesitz (evtl. Grundei-
gentlimerschaften miteinbeziehen)
Durchgangsverkehr wegen wichtiger Er-
schliessungsstrasse fur ostliche Wohnquar-
tiere

Verkehrsgeschwindigkeit aufgrund Strassen-
gefalle

Die identitatsstiftenden Gebaude und die gute Anbindung an den &ffentlichen Ver-
kehr sowie die Nahe zu Naherholungsgebieten sind klare Starken, die zur Attrakti-

vitat des Dorfkerns beitragen. Schwéchen wie die Hanglage, das Fehlen von publi-
kumsorientierten Angeboten sowie die geringe Aufenthaltsqualitét im Dorfkern
weisen auf Bereiche hin, die verbessert werden sollen.

Chancen bieten sich durch den eingedolten Bach und die Entwicklung eines
Rundwegs zum Kneippgarten. Die bestehenden dffentlichen Nutzungen mit dem

Schulareal und der Gemeindeverwaltung in Kombination mit dem Neubau der
Sporthalle bieten gute Voraussetzungen flr die Starkung eines Anziehungspunk-
tes fUr die Bevolkerung. Risiken wie der Durchgangsverkehr infolge der bedeuten-
den ErschlieBungsstraBBe und die Verkehrsgeschwindigkeit aufgrund der Hanglage
sind jedoch zu beachten. Zudem ist frlhzeitig zu berlcksichtigen, dass sich nicht
alle relevanten Flachen im Eigentum der Gemeinde befinden, da gegebenenfalls
Kooperationen mit Grundstlckseigentimern notwendig sind.

Insgesamt zeigt die Analyse, dass das Potenzial fur eine Dorfkernentwicklung vor-
handen ist, wenn die vorhandenen Chancen genutzt und die Risiken friihzeitig an-
gegangen werden. Die vier Komponenten der SWOT-Analyse bilden die Grund-
lage fur das weitere Vorgehen in der Variantenstudie.
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4. VARIANTENSTUDIE

Die Variantenstudie gliedert sich in die beiden Teilbereiche «Gemeindeparzelle» so-
wie «Verbindung Ortszentren und Strassenraum». Hierzu wurden verschiedene Va-
rianten entworfen. Die Varianten wurden bewusst mit einfachen Kubaturen darge-
stellt. Die genauen Geometrien, Dachformen, Fassaden sowie die Umgebungsge-
staltung sind in einem weiteren Projektschritt zu definieren. Die vorliegende Varian-
tenstudie befasst sich mit den Gréssenvolumen, Geb&udeausrichtungen, Geschos-
sigkeiten und Nutzungen sowie dem Zusammenspiel von 6ffentlichem Raum und
Gebauden.

4.1. Teilgebiet Gemeindeparzelle

4.1.1. Basisvarianten

Im Teilgebiet Gemeindeparzelle wurden zuerst vier verschiedene Basisvarianten
entworfen, welche auf unterschiedlichen Ansétzen basieren. Zuerst wurde eine
Konzeptidee entwickelt und in einem Konzeptschema festgehalten. Dabei wurde
vom Freiraum her geplant und erst in einem weiteren Schritt die Geb&udestellungen
und Strassenrdume skizziert. In einem weiteren Detailgrad wurden die Gebaude di-
gitalisiert und mit sinnvollen Groéssenmassen konstruiert. Daraus folgten 3D-Visuali-
sierungen, bei denen unterschiedliche Geschossigkeiten und Gebaudehéhen ge-
testet und diskutiert wurden. Schlussendlich wurden die Varianten mittels einer Fl&-
chenbilanz miteinander verglichen.

Dorfkernentwicklung Erlauterungsbericht | 29.08.2024
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Variante 1 «Gasse»

Konzeptidee In der ersten Variante «Gasse» bildet die Verbindungsachse fur den Fussverkehr das
SchlUsselelement. Es soll eine direkte Verbindung vom oberen Teil der Schulanlage
Uber die Gemeindeparzelle zum Dorfplatz geschaffen werden. Die drei Platzsituati-
onen (grdn im Konzeptschema) sollen durch eine einheitliche Platzgestaltung mitei-
nander vernetzt werden.

B beslehends Gebiude

W echallenswerke Geb.
o Platgestaltuny

M Mischnuteuns
(publikums orienhiert )
+ Wohnen )

=

o Wohnuttuns .
<> wichtige Fussverbindungea ™~
—> Gt EH

<5 Verhnaghuny Flatee

EANSY SAC
S TSN

Abb. 7: Konzeptskizze Variante 1 «Gasse», eigene Darstellung

Abb. 8: Konzeptplan Variante 1 «Gasse» mit Geb&udestellung, ei- Abb. 9: 3D-Visualisierung Variante 1 «Gasse», eigene Darstellung
gene Darstellung auf Grundlage AV-Daten auf Grundlage swissBUILDINGS swisstopo
Positive Aspekte Kritische Punkte
- Grosser Platz firr Offentlichkeit - Wohnungen im EG und gegen neue Turnhalle
schwierig
- Direkte Verbindung zum Schulhaus (Gasse) - Nahe an neuer Turnhalle
- Begegnungszone - Grosser Gebaudefussabdruck

10 | stadtlandplan AG Dorfkernentwicklung Erlauterungsbericht | 29.08.2024



Variante 2 «Bach»

Leitgedanke der zweiten Variante ist die Offnung und Revitalisierung des heute ein-  Konzeptidee
gedolten Baches. Dadurch entsteht ein linearer Freiraum, der die Biodiversitat for-
dert und dem neuen Quartier eine positive Atmosphére verleiht. Die heutige Bach-
fihrung bleibt bestehen und dient zukUnftig als Entlastungskanal bei Hochwasser.

A beslehende Gebaude
M erhalienswerke Geb.
o Platgestaltuny

M Mischnutzuns
(publiUums grieakier +
+ Wv\mw)
o Woknuttuns
<5 wichhige Fussverbindurgen

Ed Engdﬂ' Esk .
“— thk'":‘ya"\) Platae

Abb. 12: Konzeptplan Variante 2 «Bach> mit Gebaudestellung ei- Abb. 13: 3D Visualisierung Variante 2 «Bach», eigene Darstellung
gene Darstellung auf Grundlage AV-Daten auf Grundlage swissBUILDINGS swisstopo
Positive Aspekte Kritische Punkte
- Bachrevitalisierung - Schlechte Besonnung

- Fassade nahe der neuen Turnhalle -> Wohnun-
gen gegen neue Turnhalle schwierig
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Variante 3 «Sonne»

Konzeptidee In der Variante 3 «Sonne» werden der Platz und die Gebdude nach Studwesten aus-
gerichtet, um eine optimale Besonnung unter Berlcksichtigung der Hanglage zu
erreichen. Die Platzgestaltung orientiert sich dabei zur Gemeindeverwaltung und in-

tegriert die neue Sporthalle.

A beslehende Gebaude
M erhalienswerke Geb.
- P|ahﬁuh.”una
M Mischnutzuns
(publikummn'unh'ul'
+ Wehnen)
o Wohnnuttuns
<« wichtige Fussverbindungen
— Eifaht EH
< Verhmiphuny Flatic

Abb. 16: Konzeptplan Variante 3 «Sonne» mit Geb&udestellung ei-
gene Darstellung auf Grundlage AV-Daten

Positive Aspekte

Abb. 17: 3D Visualisierung Variante 3 «Sonne», eigene Darstellung
auf Grundlage swissBUILDINGS swisstopo

Kritische Punkte

- Platz Richtung Gemeindeverwaltung und Neu-
bau Turnhalle

- Trennung MIV und Langsamverkehr

- Gute Besonnung

- Ostliches Gebaude nicht besonders gute Auf-
nahme der Topografie
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Variante 4 «Dorfli»

In der vierten Basisvariante mdchte man den dorflichen Charakter beibehalten. Dazu

Konzeptidee

soll sich der Dorfplatz an die bestehenden alten und erhaltenswerten Gebaude ori-
entieren. Die Bebauung orientiert sich mit mehreren Punktbauten an der feinen Kor-
nigkeit des angrenzenden Feldhof Quartiers im Norden.

W erhalienswerke Geb.

- P'ﬁhﬁtllﬁ”‘una ; / {
M Mischnuteuns 7 /
(Publ?kuman‘uhb'l’ /
+ Wehnen f’

o Wohnnuttuas

&« wi(,H'if)( 'Fuum’bindugm
—> Linfabet EH
< Verkmiphury Platac

A beslehende Gebiude / /
|

w & && =1 HESD

Abb. 18: Konzeptschema Variante 4 «Dérfli», eigene Darstellung

Abb. 19: Konzeptskizze Variante 4 «D&rli», eigene Darstellung

Abb. 20:Konzeptplan Variante 4 «Dorfli» mit Geb&udestellung eigene
Darstellung auf Grundlage AV-Daten

Positive Aspekte

Abb. 21: 3D Visualisierung Variante 4 «Dorfli», eigene Darstellung

auf Grundlage swissBUILDINGS swisstopo

Kritische Punkte

- Lockere Uberbauung mit Satteldéchern gut

machbar (dorflicher Charakter)

- Bezieht die erhaltenswerten Gebaude im Orts-

kern ein
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Kein Ubergang der feinen zur groben Kérnig-
keit

Wenig Bezug zum Neubau Turnhalle und
Schulhaus/ Gemeindeverwaltung
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Grundstlicksflache

Gebaude
Gebaudegrundflache
Vollgeschosse Wohnen
Vollgeschosse Mischnutzung

HNF-Faktor
HNF

Annahme @-Wohnungsgrosse

Uberbauungstiffer
Anz. Wohnungen

Anz. Wohnungen Total

Flachenbilanz und Vergleich

In der Flachenbilanz werden die Uberbauungsziffern aus den Gebaudegrundflachen
und der Grundstlcksflache berechnet. Die Anzahl Wohnungen werden mit An-
nahme einer durchschnittlichen Wohnungsgrdésse von 100 m? unter Berlcksichti-
gung der Abzige von 35 % fur Erschliessungs- und Konstruktionsflachen abge-
schéatzt.

Variante
1 "Gasse" 2 "Bach" 3 "Sonne" 4 "Dorfli"
m2 2'010
A B © A B © A B A B C
m2 230 270 360 360 140 160 320 270 170 170 230
Stk. 25 25 &5 215 @ 4 25045 8 4 4
Stk. 05 05 0 1 0 0 1 0 1 0 0
0.65
m2 374 439 819 585 273 416 520 790 332 442 598
m2 100
Uz 0.43 0.33 0.29 0.28
Stk. 4 4 8 6 8 4 5 8 & 4 6
Stk. 16 18 18 13

Abb. 22: Flachenbilanz Vergleich Basisvarianten, eigene Darstellung

Fazit

14 | stadtlandplan AG

Die vier Basisvarianten bilden eine gute Grundlage. Es wurden unterschiedliche An-
satze und Konzepte getestet und der Gemeinde vorgeschlagen. Die Wohnungsan-
zahl liegt bei den Varianten 2, 3 und 4 bei ca. 13 Wohnungen. Die Uberbauungsziffer
liegt bei diesen Varianten mit 0.28 bis 0.33 nahe beieinander. In der Variante
«Gasse» werden ca. 16 Wohnungen abgeschétzt. Daraus resultiert jedoch eine
deutlich héhere Uberbauungsziffer mit 0.43.

Aus dem Vergleich der vier Basisvarianten ergab sich der Wunsch, eine kombi-
nierte Variante aus den positiven Aspekten zu entwickeln.
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4.1.2. Vertiefungsvarianten

Bei der Kombination der Basisvarianten ergaben sich zwei weitere Vertiefungsvari-
anten.

Vertiefungsvariante «Durchgang»

Die Vertiefungsvariante «Durchgang» kombiniert die positiven Aspekte der vier Ba-
sisvarianten. Das Gebaude an der Muhlehofstrasse wird aus der Variante «Sonne»
Ubernommen, leicht verkleinert und etwas nach Stden verschoben. Dadurch wird
Platz fUr die Bachrevitalisierung geschaffen. Um eine direkte Verbindung zum obe-
ren Teil der Schulanlage zu gewéahrleisten, ist ein Durchgang durch das Gebaude
vorgesehen. Der Platz wird durch das Gebéaude stédtebaulich gefasst und integriert
die neue Sporthalle. Die beiden 6stlichen Gebaude werden ahnlich wie bei der Va-
riante «Bach» angeordnet, jedoch zur besseren Besonnung in entgegengesetzter
Richtung.

Abb. 23: Konzeptplan Varianten-Kombination "Durchgang”, eigene Abb. 24: 3D Visualisierung Varianten-Kombination «Durchgang»,
Darstellung auf Grundlage AV-Daten eigene Darstellung auf Grundlage swissBUILDINGS
swisstopo
Positive Aspekte Kritische Punkte

- Bachrevitalisierung

- Direkte Verbindung zum Schulhaus

- Platz Richtung Gemeindeverwaltung und Neu-
bau Turnhalle

- Gute Besonnung
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Vertiefungsvariante «Bach Mitte»

Aus der Vertiefungsvariante «<Durchgang» leitet sich eine zweite Vertiefungsvariante
ab, bei der der Bach mittig durch das Grundstuck fliesst. Dazu wird das westliche
Gebdude in zwei Einzelgebaude aufgeteilt. So kann der Bach in den Dorfplatz inte-
griert werden und erhoht die Aufenthaltsqualitat.

Abb. 25: Konzeptplan Varianten-Kombination "Bach Mitte", eigene Abb. 26: 3D Visualisierung Varianten-Kombination «Bach Mitte»,

Darstellung auf Grundlage AV-Daten eigene Darstellung auf Grundlage swissBUILDINGS
swisstopo
Positive Aspekte Kritische Punkte
- Bachrevitalisierung - ESH schwierig zu realisieren wegen Bach
- Platz Richtung Gemeindeverwaltung und Neu- - Vier Geb&aude sind kostenintensiver als drei

bau Turnhalle
- Kleine «Wohnttrme» fUr junge Leute und Al-
terswohnen
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Flachenbilanz und Vergleich

Fr die Flachenbilanz wurden die gleichen Methoden und Kriterien wie bei den Ba-
sisvarianten verwendet. Die Anzahl der Wohnungen wurde jedoch zusatzlich an-
hand des Grundrisses und der Geometrien abgeschatzt und nicht nur mathema-
tisch hochgerechnet.

Vertiefungsvariante

"Durchgang" "Bach Mitte" "Terrasse"
GrundstUcksflache m2 2010
Gebaude A B C A B C D) A B
Gebaudegrundflache m2 300 150 150 110 110 150 150 470 425
Vollgeschosse Wohnen Stk. 3 815 B85 3 3 85 B8L5) 2 BL5)
Vollgeschosse Mischnutzung Stk. 1 0 0 1 1 0 0 1 0
HNF-Faktor 0.65
HNF m2 585 341 341 215 215 341 341 - -
Annahme @-Wohnungsgrosse m2 100
Uberbauungstziffer Uz 0.30 0.18 0.45
Anz. Wohnungen Stk. 6 3 3 2 2 3 3 = =
Anz. Wohnungen Total Stk. 12 10 -
Anz. Wohnungen gem. Plan Stk. 6 4 4 3 3 4 4 4 7
Anz. Wohnungen Total gem. Plan Stk. 14 14 11

Abb. 27: Flachenbilanz Vergleich Vertiefungsvarianten, eigene Darstellung

Die Variante Terrasse wurde auf Wunsch der Gemeinde geprft, allerdings aus fol-  Variante «Terrasse»
genden Grinden nicht weiterverfolgt:
- Mehrwert einer Platzgestaltung fur den Dorfkern geht verloren
- Zu grosser Flachenverbrauch (hohe UZ) in Bezug auf Anzahl méglicher Woh-
nungen
- Bachrevitalisierung aus Platzgrinden nicht mehr moglich bzw. sehr schwierig
- Terrassenbauten stadtebaulich eher unpassend in Kernzone

Fur die Varianten «Durchgang» und «Bach Mitte» werden gleich viel Wohnungen  Fazit
abgeschatzt. Die Uberbauungsziffer liegt bei der Variante «Bach Mitte» mit 0.18
deutlich tiefer als bei der Variante «Durchgang». Dafur ist diese Variante aufgrund

der héheren Gebaudeanzahl kostenintensiver. Das Ausschlusskriterium fur die Va-

riante «Bach Mitte» war der Konflikt der Einstellhalle mit dem Bach.

Aus diesen Griinden wird die Variante «Durchgang» weiterverfolgt. Dazu werden
weitere Abklarungen und die Machbarkeit gepruft.
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Schemagrundriss

Parkierung und
Einstellhalle

Weitere Abklarungen

Um die Machbarkeit der Vertiefungsvariante «Durchgang» zu prifen, wurden Abkla-
rungen bezlglich Wohnungsgrundrisse und Parkierung gemacht.

Zur Abschatzung der Wohnungs-
gréssen wurden die Wohnungs-
grundrisse und die Erschliessungsflé-
chen fur die Treppenhduser einge-
zeichnet. Nach Abzug von ca. 20 %
fur  Konstruktionsflachen ergeben
sich folgende Wohnungsgrossen:

Abb. 28: Schemagrundrisse, eigene Darstellung auf
Grundlage AV-Daten

150 m? x 80 % = 120 m? -> entspricht etwa einer 4.5-5.5-Zimmer-Wohnung
145 m? x 80 % = 116 m? -> entspricht etwa einer 4.5-Zimmer-Wohnung

135 m2 x 80 % = 108 m? -> entspricht etwa einer 3.5-4.5-Zimmer-Wohnung

Um die ungefahre Dimensionierung der Tiefgarage abschétzen zu kénnen, wird der
Stellplatzbedarf abgeschétzt. Dieser wird aufgrund der Anzahl Wohnungen und der
Hauptnutzflache (HNF) bzw. Verkaufsflache (VF) fir Dienstleistungen ermittelt. Als
Grundlage dient das Parkplatzreglement der Gemeinde Gisikon. Bei der Anzahl der
Stellplatze fUr den gewerblichen Anteil wurde von Ubrigen Betrieben ausgegangen.
Die nachfolgende Tabelle gibt einen Uberblick iber die verwendeten Annahmen.
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Variante Kombination "Durchgang"

Anzahl Wohnungen 14
HNF Wohnen 1265
HNF (VF) Dienstleistung 195

Normbedarf gem. Parkplatzreglement (Stand 04.09.23, 6ff. Mitwirkung):

Wohnbauten (Mindestvorgaben):

Mehrfamilienhaus 1 AP pro WHG oder 80 m2 HNF
Alterswohnungen 1 AP pro 4 WHG

Besuchende Wohnen 1 AP pro Gebé&ude oder 10 %
Dienstleistungsbetriebe:

Verkauf kundenintensiv 2 AP pro 100m2 VF oder 1 AP pro Betrieb
- Kunden 8 AP pro 100m2 VF

Ubrige Betriebe 1.5 AP pro 100m2 VF oder 1 AP pro Betrieb
- Kunden 3.5 AP pro 100m2 VF

Zusétzliche Anzahl Abstellplatze zur Aufnahme in Tiefgarage:

Auf offentlichen Grund: 0

Auf privatem Grund: 0

Anzahl Total:

Wohnen (inkl. Besuchende) 15

Gewerbe (inkl. Besuchende) 10

Total (inkl. zusatz. AP) 25

Abb. 29: Ermittlung des Bedarfs der Abstellplatze

Die folgenden Darstellungen geben einen groben Uberblick tiber die mdgliche Lage
und Geometrie der Einstellhalle. Die Einfahrt ist aufgrund der Topografie im Stden
des Platzes vorgesehen. Die Herausforderung besteht einerseits in der Unterbrin-
gung der ermittelten 25 Stellplatze in der Einstellhalle und andererseits in der Ein-
bettung in die topographischen Verhéltnisse. Der genaue Grundriss in Grosse und
Lage sowie die Einbettung in die Topografie sind in einem weiteren Schritt konkret
zu planen.

Abb. 30: Einstellhalle, eigene Darstellung auf Grundlage AV-Daten Abb. 31: 3D Visualisierung der Einstellhalle, eigene Darstellung auf
Grundlage swissBUILDINGS swisstopo
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4.2.  Verbindung Ortszentren und Strassenraum

Im Teilgebiet Strassenraum wurden zwei unterschiedliche Konzeptvarianten ent-
worfen, woflr jeweils eine Minimal- und eine Maximalvariante entwickelt wurde. Alle
Strassenraumvarianten werden in Kombination mit der gewahlten Vertiefungsvari-
ante «Durchgang» dargestellt. Sie sind jedoch mit beiden Vertiefungsvarianten kom-
binierbar. S&mtliche Varianten haben eine siedlungsorientierte Strassengestaltung
zum Ziel, welche zu einem attraktiven Dorfkern beitragt und die Verkehrssicherheit
erhoht.

Konzeptvariante «Platzgestaltung Std»

Konzeptidee Bei der Platzgestaltung Std orientiert sich der Platz in Richtung des Gemeindehau-
ses und der neuen Sporthalle. Durch vertikale Versatze wird die Fahrbahn auf das
Niveau der Gehwege und Platze gebracht, um eine einheitliche Platzsituation zu
schaffen. Nach dem Koexistenzprinzip wird mit der Begegnungszone eine gemein-
same Verkehrsflache fur Zufussgehende, Radfahrende und den motorisierten Ver-
kehr geschaffen. Durch die erhdhte Aufmerksamkeit wirkt dies verkehrsberuhigend
und fuhrt zu einer erhdhten Verkehrssicherheit, insbesondere fur Schulkinder. Trotz-
dem soll die Fahrbahn flir den motorisierten Verkehr erkennbar bleiben. Die optische
Trennung kann durch Wasserrinnen oder Poller und Baumen erfolgen.

Minimal- und In der Minimalvariante werden die Ubrigen Strassenabschnitte nordlich des Platzes
Maximalvariante im Bestand belassen. In der Maximalvariante werden die Fahrbahnbreiten reduziert,
um dem Fussverkehr mehr Raum zu geben.

Abb. 32: Minimalvariante "Platzgestaltung Std", eigene Darstellung Abb. 33: Maximalvariante "Platzgestaltung Sud", eigene Darstel-
auf Grundlage AV-Daten lungen auf Grundlage AV-Daten
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Konzeptvariante «Platzgestaltung ganzheitlich»

Bei dieser Variante soll die Platzgestaltung ganzheitlich erfolgen. Das bedeutet, dass ~ Konzeptidee
auch die beiden Knoten integriert und auf Platzniveau angehoben werden sollen.

Dazu sind mehrere vertikale Versétze vorgesehen. Analog zur Konzeptvariante
«Platzgestaltung Stid» ist auch hier eine Begegnungszone angedacht. Die ganzheit-

liche Gestaltung verbindet die Gemeindeparzelle mit dem Gebiet Sagenmatt und

ermoglicht so eine wichtige Vernetzung der beiden Dorfzentren. Zudem werden die
erhaltenswerten Gebaude, die den historischen Ortskern pragen, miteinbezogen

und eine Strassengestaltung von Fassade zu Fassade ermdglicht.

In der Minimalvariante ist alles auf der Strassenparzelle realisierbar. In der Maximal- ~ Minimal- und
variante wird Uber die Parzellengrenzen hinaus gedacht. Dadurch entsteht auf der  Maximalvariante
Westseite der MUhlehofstrasse neuer Raum, der fur eine Begrinung und allenfalls

flr eine Weiterfllhrung der Bachéffnung genutzt werden kann. Die Offnung des Ba-

ches ist jedoch keine Voraussetzung. Wesentlich ist hier, die Grundeigenttimer-

schaft moglichst friihzeitig durch Eigentimergesprache einzubinden und deren Be-

durfnisse und Bereitschaft abzuklaren.

Abb. 34: Minimalvariante "Platzgestaltung ganzheitlich", eigene Dar- Abb. 35: Maximalvariante "Platzgestaltung ganzheitlich”, eigene
stellung auf Grundlage AV-Daten Darstellung auf Grundlage AV-Daten

Fazit

Die beiden Konzeptvarianten des Strassenraumes mit den jeweiligen Minimal- und
Maximalvarianten wurden miteinander verglichen und mit der Gemeinde diskutiert.
Sie zeigen verschiedene Moglichkeiten mit mehr oder weniger starken Veranderun-
gen im Bestand auf. Aufgrund der Wichtigkeit der Verbindung zwischen der Ge-
meindeparzelle und dem Gebiet Sagenmatt wird die Konzeptvariante Platzgestal-
tung ganzheitlich klar bevorzugt. Davon stellt die Maximalvariante die Vernetzung
mit der Sagenmatt am wirksamsten her. Die Aufenthaltsqualitdt sowie die Schul-
wegsicherheit werden durch die Grininsel deutlich erhéht.

Im Rahmen des Gesamtkonzeptes wird es daher als sinnvoll erachtet, das Ge-
sprach mit den Grundeigentimerschaften zu suchen und die Maximalvariante
«Platzgestaltung ganzheitlich» anzustreben. Die Minimalvariante kann als Ruckfall-
ebene dienen, falls kein Konsens mit den Eigentimerschaften gefunden werden
kann.
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Grundlagen Eigen-
tlmerschaft

Einzonung Sagen-
matt-Scheune

Aktuelles Baupro-
jekt Parzelle Nr. 92

Gesamtkonzept
Dorferweiterung
Sagenmatt

Vision der Grundei-
gentUmerschaft

Erschliessungs-
konzept

Etappierung

5. TEILGEBIET SAGENMATT

Ausgangslage

An der Startsitzung mit der Gemeinde und der Grundeigentimerschaft wurde ent-
schieden, dass die Eigentimerschaft die Machbarkeit (insbesondere Erschliessung
und Aufwartskompatibilitdt der heutigen Massnahmen) selbst liefert. Deshalb wird
in diesem Kapitel eine Gesamteinordnung gemacht und auf das Konzept der
GrundeigentUmerschaft verwiesen. Die detaillierten Informationen sind direkt aus
dem Gesamtkonzept Dorferweiterung Sagenmatt der Elia Malevez GmbH vom 12.
August 2024 zu entnehmen. Dieses ist als langfristige (>15 Jahre) Entwicklungsidee
zu verstehen, denn seitens Grundeigentimerschaft besteht keine Absicht das
Grundstlck Sagenmatt Richtung Norden kurzfristig zu Uberbauen.

Wie in der Ausgangslage in Kapitel 1 erlautert, hat die Gemeinde und die Eigentu-
merschaft der Sagenmatt in der Vorprtfung die Einzonung der Sagenmatt-Scheune
beantragt. Es ist auf die Ausflhrungen im Planungsbericht (Stand Eingabe zur Vor-
prufung) zu verweisen. Mit vorliegendem Gesamtkonzept wird nachgewiesen, dass
eine sinnvolle Etappierung und langfristige Erschliessung des noérdlichen Bereichs
der Sagenmatte bei einer Einzonung der Scheune moglich bleibt. Die Gemeinde
und Eigentiimerschaft halten am Antrag um Einzonung fest. Details dazu (Zonenzu-
ordnung, BZR-Bestimmung, etc.) kénnen dem Planungsbericht der Gesamtrevision
(Stand Abschluss Vorpriifung) entnommen werden.

Die Grundeigentlimerschaft reicht demnachst ein Bauprojekt auf der Parzelle Nr. 92
zur Baubewilligung ein. Innerhalb der bestehenden Kernzone sind zwei Neubauten
mit Wohn- und Gewerbenutzung geplant. Mit 6kologischen Holzbauten soll ein har-
monisches Ensemble mit dem historischen Dorfkern entstehen. Ebenso soll der
Baumbestand erhalten und erweitert werden. Details kbnnen dem Gesamtkonzept
Sagenmatt entnommen werden.

Das Gesamtkonzept Dorferweiterung Sagenmatt der Elia Malevez GmbH beinhaltet
eine Vision der GrundeigentUmerschaft, ein Erschliessungskonzept, eine Etappie-
rung und ein Nutzungskonzept zur Scheune.

Die Vision zeigt in groben Zligen, welche Flachen in welcher Bauweise bebaut wer-
den sollen und wie der Freiraum durch das Gebiet verlaufen soll. Die Idee basiert
auf einer Versorgersiedlung, die Lebensraum fur Menschen, Tiere und Pflanzen bie-
ten soll. So soll zukiinftig eine Kombination aus dkologischer Lebensmittelproduk-
tion und Wohnen entstehen. Der Freiraum als zentraler Grinraum hat offentlichen
Charakter, steht flr vielfaltige Nutzungen zur Verfigung und verbindet die beiden
Siedlungsguirtel West und Ost. Eine geschlossene Bauweise entlang der Kantons-
strasse kann dem Verkehrslarm entgegenwirken.

Das Erschliessungskonzept zeigt, wo die privaten Erschliessungsstrassen verlaufen
sollen. Eine Erschliessung soll Uber die Feldhofstrasse erfolgen, die zweite direkt
Uber die Kantonsstrasse. Textlich wird beschrieben, dass die Parkierung in einem
Projektplan aufzuzeigen ist und sowohl oberirdische als auch unterirdische Parkie-
rung maoglich ist.

Die Etappierung sieht drei Etappen vor. In der ersten Etappe findet die Einzonung
der Scheune und die Umzonung in die Griinzone statt. Die Erschliessung wird Uber
die bestehende Zufahrt sichergestellt. In einer zweiten Etappe soll eine weitere Um-
zonung in die Grinzone vorgenommen werden. Die ersten Teile der beiden
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Zufahrtsstrassen folgen und ergeben drei Bauparzellen. In der letzten Etappe folgt
die letzte Griinzone. Die beiden Erschliessungsstrassen werden verbreitert und es
resultieren zwei weitere Bauparzellen. Sollte die Grinzone spéter als Wohngebiet
bendtigt werden, kann sie Uber die beiden Zufahrtsstrassen erschlossen werden.
Hinweis: Der Vollstandigkeit halber und in Absprache mit der Eigentimerschaft der
Parz. Nr. 73 ist diese Parzelle ebenfalls im Erweiterungskonzept vorgesehen.

Das Nutzungskonzept zeigt mit detaillierten Planen die Umnutzung der Scheune  Nutzungskonzept
auf. Das Erdgeschoss soll weiterhin hauptséchlich landwirtschaftlich genutzt wer-  Scheune

den, ein kleiner Teil soll fur Wohnen oder Gewerbe zur Verfligung gestellt werden

koénnen. In den OGs sind Gewerbe bzw. Lager vorgesehen. Das Dachgeschoss soll

fir Wohn- oder Gewerbezwecke nutzbar sein. Die grosse Dachflache eignet sich

zudem besonders fur eine Photovoltaikanlage. Das Nutzungskonzept Scheune

wurde im Vergleich zur Eingabe zur Vorprifung leicht angepasst und erganzt. Es

sieht einen Wohnanteil mit einer Hauptnutzflache (HNF) von bis zu 240 m? vor.

Fazit

Das Gesamtkonzept der Elia Malevez GmbH zeigt, langfristige Entwicklungsansatze  Etappierung und
in Bezug auf Nutzung, Erschliessung und Etappierung auf. Es ist als Entwicklungs-  Zeithorizont
idee zu verstehen und nicht als konkretes Entwicklungsprojekt — insbesondere vor

dem Hintergrund, dass seitens Eigentimerschaft momentan keine Absicht besteht,

eine Uber die Einzonung der Scheune und der damit verbundenen optimalen Nut-

zung des bestehenden Volumens hinausgehende Siedlungserweiterung anzustre-

ben. Die Einzonung der Scheune wird im Konzept als Etappe 1 bezeichnet und hat

als einzige Etappe einen konkreten Umsetzungshorizont (laufende Gesamtrevision).

Aus diesem Grund wird das Entwicklungskonzept Sagenmatt nicht weiter mit einem  Konzeptverbind-
raumplanerischen Instrument gesichert, denn es besteht die Moglichkeit, dass das  lichkeit

Konzept dereinst nicht mehr aktuell ist, sollte eine Siedlungserweiterung in Angriff

genommen werden. Eine Weiterentwicklung ist nur mit einer Einzonung mdglich,

weshalb seitens offentlicher Hand (Gemeinde, Kanton) gentigend Méglichkeiten be-

stehen, dannzumal auf eine positive Entwicklung Einfluss zu nehmen.

Es ist darauf hinzuweisen, dass es sich beim vorliegenden Gesamtkonzept Sagen-  Raumplanerische
matt der Elia Malevez GmbH nicht um eine raumplanerische Beurteilung der Parz.  Einordnung

Nr. 21 handelt. Aus fachlicher Sicht unbestritten — und wie im Siedlungsleitbild vor-

gesehen — ist die Eignung der Sagenmatt fUr eine zukUnftige Siedlungserweiterung

in der Gemeinde Gisikon. Die Umsetzung entsprechender Einzonungen in der zwei-

ten und dritten Etappe gem. Gesamtkonzept setzt dannzumal umfassende Abklé-

rungen voraus. So erachten wir beispielsweise eine Temporeduktion auf der Kan-

tonsstrasse als notwendig, um die skizzierte Erschliessung realisieren zu kdnnen.

Insgesamt zeigen die in der Dokumentation vorgeschlagenen Etappierung und Er-  Fazit
schliessungsmaglichkeiten die Aufwartskompatibilitdt des Bestandes auf. Eine Ver-
kndpfung mit dem Strassenraumkonzept wird ebenfalls als machbar erachtet. Ba-
sierend auf vorliegendem Gesamtkonzept Dorfkernentwicklung Gisikon wird am An-

trag zur Einzonung der Sagenmatt-Scheune festgehalten (vgl. Gesamtrevision).
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Gestaltungsplan-
pflicht

6. SYNTHESE UND WEITERES
VORGEHEN

6.1. Fazit

Fazit Teilgebiet Gemeindeparzelle

An einer Umzonung der Gemeindeparzelle in die Kernzone wird festgehalten. Das
vorliegende Gesamtkonzept zeigt in verschiedenen Mdglichkeiten auf, dass eine
sinnvolle Bebauung im Sinne einer Kernzone auf dieser Flache machbar ist. Wie im
Siedlungsleitbild vorgesehen, tragen die aufgezeigten Varianten zu einer Starkung
des Dorfkerns bei, indem Nutzungen mit Zentrumsfunktion (publikumsorientierte
Nutzungen, guter Wohnungsmix, attraktive Aussenrdume, Durchwegung, etc.) rea-
lisiert werden sollen. Zu einer qualitétsvollen Ergdnzung des Dorfzentrums tragt die
beabsichtigte Weiterplanung in einem qualitatssichernden Verfahren bei (vgl. weite-
res VVorgehen).

Fazit Teilgebiet Strassenraum

Der Strassenraum stellt ein wichtiges Bindeglied zwischen den beiden Ortsteilen
dar. FUr die Umgestaltung des Strassenraumes sowie fUr die Platzgestaltung sind
verschiedene Varianten denkbar. Es wird als sinnvoll erachtet, méglichst friihzeitig
mit Eigentimergesprachen zu beginnen und somit die Grundstlickseigentimer ein-
zubinden.

Fazit Teilgebiet Sagenmatt

An der Absicht, die bestehende Scheune umzunutzen, will die Gemeinde und die
EigentUmerschaft festhalten. Deshalb soll die Scheune in eine «Kernzone Erhaltung
Sagenmatt» eingezont werden. Das Gesamtkonzept Dorferweiterung Sagenmatt
zeigt Moglichkeiten auf, wie das Gebiet kinftig entwickelt werden kann. Aufgrund
des langfristigen Zeithorizonts ist bei einer konkreteren Planung zu einem spéteren
Zeitpunkt eine raumplanerische Beurteilung bzw. Machbarkeitsstudie bezlglich der
Bebauung sowie der detaillierten Erschliessung und Parkierung zwingend erforder-
lich.

6.2. Weiteres Vorgehen

Vorliegendes Gesamtkonzept liefert die in der laufenden kantonalen Vorprifung ge-
forderte Gesamtbetrachtung der zuktnftigen Dorfkernentwicklung Gisikon und gilt
damit als integraler Bestandteil der Gesamtrevision der Ortsplanung. Die wichtigs-
ten Erkenntnisse werden direkt im Zonenplan und Bau- und Zonenreglement inte-
griert. DarUber hinaus skizziert das Konzept das weitere Vorgehen ausserhalb der
Gesamtrevision der Ortsplanung.

Weiteres Vorgehen Teilgebiet Gemeindeparzelle

Zusammen mit der Umzonung in die Kernzone soll fir den betroffenen Teil der Ge-
meindeparzelle eine Gestaltungsplanpflicht gem. Art. 34 BZR festgelegt werden.
Diese stellt sicher, dass die im vorliegenden Gesamtkonzept erarbeiteten Grundla-
gen in geeigneter Form bertcksichtigt und weiterverarbeitet werden (vgl. auch Aus-
fUhrungen im Planungsbericht zur Gesamtrevision).
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Insbesondere wird im Anhang des Bau- und Zonenreglements eine Pflicht zur  Qualitatssicheren-
Durchfihrung eines qualitatssicherndes Konkurrenzverfahrens festgelegt. Ein sol-  des Konkurrenzver-
ches kann gem. zukinftig geltendem BZR vom Gemeinderat fUr ortsbaulich wich-  fahren

tige Projekte eingefordert werden (vgl. Art. 5, Abs. 4 BZR Gesamtrevision). Auf der

gemeindeeigenen Parzelle will die Gemeinde ihrer Vorbildfunktion gerecht werden

und sieht flr den Gestaltungsplan deshalb ein qualitatssichernden Konkurrenzver-

fahren vor.

Dieses kann mit einem Wettbewerb oder einem Studienauftrag erfolgen. Fir das ~ Mdgliches Vorge-
vorliegende Vorhaben ist ein Studienauftrag mit Zwischenbesprechung zu empfeh-  hen Konkurrenzver-
len, um aus verschiedenen Ideen in einem gemeinschaftlichen Prozess unter Betei-  fahren

ligung der Gemeinde die beste Ldsung herauszuarbeiten und gewisse Inhalte be-

wusst testen zu lassen. Der Studienauftrag kann auf Einladung (3-5 Architekturbd-

ros) erfolgen. Das vorliegende Dorfkernentwicklungskonzept dient als Grundlage fiir

die Ausschreibung des Studienauftrages, in dem die wesentlichen Inhalte des Kon-

zeptes gesichert werden sollen. Dennoch ist es wichtig, den teilnehmenden Teams

genugend kreativen Spielraum zu lassen. Eine Expertengremium beurteilt die Pro-

jekte und bestimmt ein Siegerprojekt zur Weiterbearbeitung. Das Siegerprojekt ist

in ein Richtprojekt zu vertiefen, welches als integraler Bestanteil des Gestaltungs-

plans gesichert werden soll.

Es wird ausdrtcklich empfohlen die Bevdlkerung in geeigneter Weise mit einzube-  Mitwirkung
ziehen. Dies kann zu unterschiedlichen Zeitpunkten geschehen: Entweder vor (End-

ergebnis Konzept Dorfkernentwicklung), wahrend (Zwischenresultat) oder am Ende
(Siegerprojekt) des Studienauftrags. Dabei gilt es Ideen, Inputs und Meinungen der

Bevolkerung abzuholen sowie Akzeptanz und Planungssicherheit flir das Projekt zu

schaffen.

Weiteres Vorgehen Teilgebiet Strassenraum

Wie obenstehend ausgeflhrt, sind als erstes Eigentimergesprache zu fUhren, um
den Planungsperimeter abzustecken zu kénnen. Anschliessend soll die Umset-
zungsplanung zeitnah angegangen werden. Offen ist momentan der Zeitpunkt und
die Art der Mitwirkung. Der genaue Zeitplan wird noch im Gemeinderat diskutiert.

Weiteres Vorgehen Teilgebiet Sagenmatt

An der Absicht, die bestehende Scheune einzuzonen wird festgehalten. Mit der Ge-  Kernzone Erhaltung
samtrevision soll sie in die «Kernzone Erhaltung Sagenmatt» eingezont werden.  Sagenmatt
Gleichzeitig wird die ndhere Umgebung der Griinzone zugewiesen. Details dazu

koénnen dem Planungsbericht der Gesamtrevision entnommen werden. Wie in Kap.

6.1 bereits ausgefihrt, werden mit vorliegendem Gesamtkonzept keine weiteren

Festlegungen gemacht. Uber die Umnutzung der Scheune hinausgehende Weiter-

entwicklungen mussen im Rahmen einer zukinftigen Teilrevision der Nutzungspla-

nung angegangen und zu diesem Zeitpunkt detailliert erarbeitet und beurteilt wer-

den.
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