4. Raumliche Entwicklung

4.1 Siedlungsstruktur

Bisherige Entwicklung

Das Gebiet Dorf bildet den urspriinglichen Siedlungskern. Ab Mitte des 19. Jahrhunderts erfolgte die Entwick-
lung vorerst entlang der Verkehrswege, d.h. entlang der Bahnlinie, Kantonsstrasse, Bahnhofstrasse und Egolz-
wilerstrasse. Ab Mitte des 20. Jh. wurden zunehmend auch die Zwischenrdume bebaut. Gleichzeitig dehnte sich
die Siedlung nach Norden und Siden aus. Die heutigen Arbeitszonen entstanden. Die Erschliessung der Hang-
lagen startete in den 1970er Jahren und dehnte sich bis in die 1980er rasch aus. Spéter kamen v.a, Erweiterun-
gen an gut geeigneten Randlagen hinzu.

Seit der Ortsplanungsrevision 2006 fand die Siedlungsentwicklung v.a. in den folgenden Raumen statt:
- EFH-Quartiere: Oberdorf, Dorfmatt, Allmend, Chriesiacher

- Terrassenhduser Riisle

- MFH: Kernzone, Kollermatte

- Arbeitszone: Schiirmatte und Stampfel

Siedlungsstruktur

Auf die Siedlungsstruktur pragend wirken insbesondere die Nord-Stid verlaufenden Strukturen, welche die Sied-
lung raumlich klar trennen. Von Westen her betrachtet sind dies: Luther, Kantonsstrasse, Wigger, Bahnlinie und
Egolzwilerstrasse. Die grésste Trennwirkung haben Wigger und Bahnlinie. Sie unterteilen das Dorf in drei Tei-
le: Wohnquartiere am Hang - Zentrum und Arbeitszonen in der Mitte - Arbeits- und Wohnnutzung im Siiden. Die
generelle Nutzungsverteilung folgt einer logischen Struktur: Kernzone und tffentliche Nutzungen liegen im Zen-
trum, die Arbeitszonen an den Randern. Die EFH-Quartiere belegen die gut besonnten Hanglagen, wihrend die
dichteren MFH-Bebauungen in der Ebene oder am Hangfuss stehen.

Bauzonen

Kernzone: Die Kernzone ist beziiglich Nutzung und Bebauung zweigeteilt. Einerseits deckt sie entlang der
Bahnhofstrasse einen ffentlichen Raum mit teilweise historischer Bausubstanz ab. Anderer-
seits entspricht die neuere Bebauung entlang der Kirchstrasse einem klassischen MFH-Quar-
tier. Diese beiden Raume erfiillen offensichtlich nicht denselben Zonenzweck. Eine Anpassung
der Zoneneinteilung ist zu priifen. Ebenfalls zu hinterfragen ist die Bebauungsplan-Pflicht fiir
Neubauen sowie grossere Um- und Anbauten. Diese Vorschrift trédgt wenig zur Erreichung des
Zonenzwecks bei, wie die Praxis gezeigt hat. Die bestehenden Bebauungspléne sind kleinrdu-
mig und auf konkrete Bauprojekte zugeschnitten.

Dorfzone: Die Dorfzone bedeckt eine kleine Flache, welche das erweiterte Dorfzentrum dstlich der Bahn-
linie abbildet. Die potenzielle Zentrumsfunktion umfasst aber einen weiteren Raum, welcher
mindestens bis zum Bahnhof - und allenfalls auch weiter ins Gebiet Gassli/Dorf - reicht. Eine
Ausdehnung der Dorfzone ist daher zu priifen. Dies insbesondere auch mit Blick auf eine bes-
sere Verbindung der Zentrumszonen beidseitig der Bahnlinie.

Wohnzone W4:  Die viergeschossige Wohnzone beschrénkte sich lange Zeit auf die Grindematte, welche mit
mehrheitlich &lteren MFH, rel. locker bebaut ist. Mit der Umzanung Vorstatt kam 2016 eine
weitere Flache von gut 1 ha hinzu. Gleichzeitig wurde die Ausniltzungstiffer fiir die gesamte
Zone auf ein zeitgemasses Dichtemass von 0.75 erhght.



Wohnzone W3:

Wohnzone W2A:

Wohnzane W2B:

Arbeits- und
Wohnzone, AW:

Arbeitszone Alll:

Die typische dreigeschossige Wohnzone gibt es in Nebikon nicht. Am ehesten zeigt sie sich
am Glangweg und bei der Kollermatte. Erstere ist ein bunter Mix unterschiedlicher Typologi-
en aus verschiedenen Jahrzehnten, wobei die alteren MFH aus den 1960er charakterbildend
sind. Ansonsten reicht die Bebauung vom EFH bis zum sechsgeschossigen MFH. Demgegen-
iiber zeigt die W3 bei der Kollermatte fast schon urbanen Charakter. Weitere kleine W3-Fl&-
chen liegen an der Blattegass, im Winkel, in der Wydematt und an der Bahnhofstrasse. Sie
alle sind jedoch heterogen bebaut, mit einem hohen Anteil an EFH. Zonenfremd mutet die W3
an der Bahnhofstrasse an. Sie deckt die historische Baugruppe ab, fir welche grundsétzlich
ganz andere Bestimmungen gelten. Diese Einteilung ist zu karrigieren.

Die Zone beschrankt sich auf zwei kleinere Flachen in der Blattegass und der Luthernmatte.
Uber beide besteht ein Gestaltungsplan. Dieser ist in der Blattegass aber nur halftig reali-
siert. Eine grossere Flache liegt brach.

Von allen Bauzonen nimmt sie die grosste Flache ein. Sie bedeckt praktisch den gesamten
Hang dstlich der Bahnlinie und formiert die typischen EFH-Quartiere, welche seit den 1970er
Jahren entstanden. Die jiingste Siedlungserweiterung erfolgte im Stiden im Gebiet Chriesia-
cher/Tschali. Die noch verbleibende Flache wird demnéchst bebaut. Damit ist der Hang bis auf
eine Restflache in der Rehalde praktisch vollstandig bebaut, wobei EFH in mehrheitlich indivi-
dueller Bauweise und mit grossziigigem Umschwung dominieren. Etwas grisser im Massstab
sind die MFH im Gebiet Blattegass. Auf vielen Parzellen liegt die Ausniitzung unter der maxi-
mal méglichen AZ, so dass insgesamt noch ein bedeutendes Verdichtungspotenzial besteht.

Die geltenden BZR-Bestimmungen zielen auf eine langfristige Umwandlung der betroffe-
nen Flichen in Arbeitszone ab. Diese Ausrichtung erscheint entlang der Kantonsstrasse nach
wie vor zweckmdssig. Im Gebiet Dorf entspricht sie allerdings weder dem Bestand noch der
laufenden Entwicklung, welche die Mischnutzung zementiert. Es ist daher eine Umzonung
vorzusehen.

Diese Zone ist gegentiber der AIV von untergeordneter Bedeutung. Rel. grossflachig ausge-
schieden ist sie entlang der Bahnhofstrasse, im Gebiet Gschwébmatte/Grossmatt. Fast die
Halfte dieser Flache wird jedoch anderweitig genutzt oder ist unternutzt. Entlang der Bahn-
hofstrasse ist daher eine Umzonung in Mischzone oder Kernzone vorzusehen. Ahnlich verhalt
es sich mit der Alll beim Bahnhof, wo eine Teilumzonung priifenswert ist. In der Vorstatt iber-
wiegt ebenfalls Mischnutzung. Ein Verbleib in der Arbeitszone ist aufgrund der beschrénkten
Eignung fiir Wohnen jedoch gerechtfertigt.

Abb. 2: Ausschnitt aus dem rechtskraftigen Zonenplan



Arbeitszone AIV:  Die AIV gilt per Definition als eigentliche «Industriezone», welche auch Gewerbe mit stérke-

ren Larmemissionen zulésst (stark storendes Gewerbe). Ihre Lage liegt daher idealerweise
am Siedlungsrand. Demgegeniiber sind Bauzonen im Dorfzentrum fiir Gewerbe mit nicht bis
héchstens massig storenden Emissionen, d.h. Larmempfindlichkeitsstufe Il (ES lll), vorzuse-
hen. Die Nutzungen stidlich des Bahnhofs und bei der Schiirgass/Kappellenstrasse erfiillen
dies und sind daher nach Maglichkeit in eine Arbeitszone mit ES |Il zu Giberfihren.
Innerhalb der Zone bestehen heute grosse Unterschiede bei den Baumassen und Gebéudevo-
lumen. Die Gewerbebauten in der Schiirmatte vollziehen einen massiven Massstabssprung
gegeniiber der umliegenden Siedlung und dominieren das Siedlungs- und Landschaftsbild.
Derartige Geb4udehthen und Volumina wiirden an anderen Lagen innerhalb der AlV stdrend
wirken. Die zulissigen Gebaudehthen sind auf Stufe Nutzungsplan zu klaren, d.h. ausserhalb
der Schiirmatte auf ein vertragliches Mass zu beschrénken.

Offentliche Zone: Sie liegt rel. zentral zwischen Kernzone und Wigger und bildet das eigentliche Dorfzentrum
mit Kirche, Schule, Gemeindeverwaltung, Café, etc. Die Fldche im Winkel dient als Reser-
ve fiir zukiinftigen Bedarf. Hier ist ein Abtausch mit Parz. 70 zu priifen. Dies entspréche einer
Arrondierung und wiirde Raum fiir eine flacheneffiziente MFH-Bebauung im Winkel schaffen.

Die flachenmassige Verteilung der Bauzonen prasentiert sich wie folgt:
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Grafik 11: Flédchenméssige Verteilung der Bauzonen (in ha)

Strategle und Masshahmen Tt o e iR e

Die heutige Nutzungsverteilung hat sich bewahrt und wird grundsétzllch beibehalten. Glelchzeltlg wird die
Zoneneinteilung auf die aktuellen und zukinftigen Bedtirfnisse angepasst. Dabei gelten folgende Grundsét-
ze halten:

- Das Zentrum und die wichtigen tffentlichen R&ume werden gestarkt und belebt.

- Die positiven Qualitdten der bestehenden Siedlung bleiben erhalten.

- Die heutige Nutzungsdurchmischung und das Verhéltnis von Wohnen und Arbeiten bleiben erhalten.
- Die Zoneneinteilung wird auf ein konfliktfreies Nebeneinander optimiert.

- Die Entwicklung von Siedlung und Verkehr werden aufeinander abgestimmt.

- Die Siedlungsentwicklung nach Innen wird gefdrdert. Namhafte Verdichtungen konzentrieren sich jedoch
auf spezifisch dafiir geeignete Lagen.

- Auf Flachen mit Entwicklungspotenzial werden die Voraussetzungen fiir dessen Realisierung geschaffen.



Kernzonen:

| Offentl. Zone:

Wohnzonen:

Arbeitszonen: [

- Mischzonen:

- ModemerZentrumszone‘mlt banem;Ch

- FErweiterung nach Nord

Die Kernzonen decken die wwhtlgen oﬁentllchen Raume mit Zentrumscharakter ab, welche

nicht der 6ffentlichen Zone angehoren Dabe: wird unterschieden zwischen: ~

- historisch gewachsenen :dentutatsstlftenden Sted!ungsstrukturen deren Qualitaten er-
halten werden soll. Dazu; /Bahnhofstrasse und das Gebiet Dorf.

er: heutige Dorfzone und Bahnhof Ost.

Die Ausdehnung der Kemzonen d auf dle“relevanten Raume angepasst. Dies bedeutet:

s Gebiet Dorf. Der Bestand in der Landwirtschaftszone bleibt
~ bestehen und konnte 1angerfnst|g ebenfalls der Kernzone zugewiesen werden.

- Erweiterung beim Bahnhof Zugang Ost a!s \lerbmdung der Zentren {iber die Bahnlinie.

- Ausdehnung entlang der Bal gratlon der historischen Baugruppe aus

dem Baumventar -

Bhnl/lche Wohnzone)

die effektive Nutzung in Misc 120 . ,
Gemischte Zonen beschranken smh diejenigen Lagen, wo eine Nutzungsdurchmischung
langfristig sinnvoll und realistis heint. Die Nutzungsdurchmischung ist in erster Linie
im Zentrum zu fordern (Kemzonen); Danehen werden die gemischten Zonen auf wenige, dafir
geeignete Flachen beschrankt. Die Flachen in der heutigen Arbeits- und Wohnzane (AW) wer-
den je nach Lagequalitat einer Arbeits- oder ordentlichen Misch- bzw. Kernzone zugewiesen.
Die Bestimmungen in der Mischzone sind anzupassen. Fir Erdgeschosse wird die gewerbli-
che Nutzung vorgeschrieben. , . _:




4.2 Bauzonenreserven

Bauzonenreserven gemass LUBAT

Grundlage fiir die Beurteilung der Kapazitéten in den Bauzonen bilden die Erhebungen der kant. Dienststelle rawi
im Bauzonen-Analysetool LUBAT. Daraus wird das Entwicklungspotenzial der Innenentwicklung abgeleitet, wel-
ches sich aus Nachverdichtung abziiglich Ausdiinnung zusammensetzt. D.h. der Kanton geht davon aus, dass in-
nerhalb der néchsten 15 Jahre Wohnraum fiir rund 250 Einwohner alleine durch innere Verdichtung geschaffen
wird. Zusatzliches Potenzial ligfern die bisher unverbauten Bauzonen, welche ein theoretisches Fassungsverma-
gen fiir rund 340 Einwohner aufweisen. In der Summe ergibt dies Reserven fur rund 590 Einwohner innerhalb
der bereits bestehenden Bauzonen.

Kennzahlen Bauzanen Innenentwicklung: Einwohnerpot. | Bauzonenreserven
Flache | AZ |E./Whg. | E./ha | Ausdiinnung | Verdichtung | Diff. | Fléche E Total

W2A: 1.9ha| 0.45 2.36 58 6 13 19| 0.35ha 28 47
W28 25.0ha| 0.40 261 41 -40 204| 164 | 1.60 ha 151 1= 271
W3 95ha| 0.60 2.55 83 -56 103| 47] 0.21ha 22 71
Wi 1.7ha| 0.75 268| 138 -16 13 -2| 0.12ha 24 15
D: 1.0ha| 0.60 2.80 15 -1 10 9| 0.05ha 3 13
K: 4.1 ha| offen 2.41 35 -10 36 3| 0.05ha 39 30
AW 14ha| Al 2.33 29 -3 3 0| 0.20 ha 0 1
WG/W4:| 1.0ha| 075 1.75- 12 - 15 15| 0.44 ha 44 60
Rest: 180 ha -- - - - -20 - -l -20
Tot.: -140 398 | 259 228 | 488
Tab. 2: Bauzonenreserven Abkirzungen: AZ = Ausniitzungsziffer, E. = Einwohner, Whg. = Wohnung, Diff. = Differenz

Die Berechnung bildet das theoretische Potenzial im IST-Zustand ab. Da kaum Nachverdichtungspotenzial in der
Kernzone (K) besteht, sind die entsprechenden Werte eher in Abzug zu bringen, womit die Gesamtkapazitit auf
rund 460 Einwohner sinkt.

Einwohnerdichte

Die Zusammenstellung der Dichtewerte in Spalte 5 zeigt, mit Ausnahme der viergeschossigen Wohnzone, mas-
sige Dichten. Langfristig sind Werte anzustreben, welche dem lagespezifischen Entwicklungsziel entsprechen.
D.h. in Zentrumsnahe und in der dreigeschossigen Wohnzone ist die Dichte tendenziell zu erhdhen. Aber auch
an den Hanglagen besteht noch ein gewisses Potenzial, ohne dass die Lagequalitat darunter leidet.

Gemass LUBAT lag der durchschnittliche Bauzonenflachenbedarf pro Einwohner Ende 2015 bei 184 m? und en-
spricht damit genau der im Richtplan fir die Gemeindekategorie A definierten Obergrenze.

Kapazitatsreserven und Einzonungsbedarf

Im IST-Zustand haben die Bauzonen heute noch Kapazitét fiir die Aufnahme von rund 460 Einwohnern. Dies
unter der Voraussetzung, dass alle Reserven im beabsichtigen Mass bebaut und die angenommenen Nach-
verdichtungen realisiert werden. Dies ergibt gegeniiber dem in Kap. 3.3 hergeleitete Wohnungsbedarf fiir 650
Einwohner (iiber 15 Jahre) eine Differenz von 190 Einwohnern, welche ausserhalb der bestehenden Bauzonen
abzudecken ist.



4.3 Mobilitat und Verkehr

Ausgangslage

v

Die OV-Verbindungen ab Bahnhof Nebikon mit Bahn und Bus sind in alle Richtungen gut (1/2h-Takt). Die An-
schliisse und das Umsteigen funktionieren ebenfalls gut. Die Park+Ride-Parkplatze am Bahnhof sind langfris-
tig eher knapp.

MIV:

Kantonsstrasse, K11:Der tibergeordnete, regionale Strassenverkehr umfahrt das Dorfzentrum auf der K11. Die
Verkehrsbelastung ist hoch und wird kiinftig weiter zunehmen. Allein zwischen 2005 und
2015 ist der DWV!) um einen Viertel auf 19°340 Fahrten pro Tag angewachsen. Der Stras-
senraum ist eher knapp, ein Ausbau nicht maglich. Mit dem Bau der Kreisel wurde die Er-
schliessung ins Dorf und insb. zu den ndrdlichen Arbeitszonen deutlich verbessert.

Egolzwilerstrasse, Die Egolzwilerstrasse fiihrt mitten durch das dstliche Dorfzentrum. Der Strassenraum ist
Ka4: eng, Radstreifen fehlen. Die Platzverhéltnisse fiir alle Verkehrsteilnehmer sind generell
knapp. Der Durchgangsverkehr ist zunehmend.

Quartierstrassen:  Die Quartiere sind gut erschlossen und verfiigen i.d.R. tiber ausreichend Kapazitdtsreser-
ven, um den zustzlichen Verkehr aus der zu erwartenden Innenentwicklung aufzunehmen.
Eine Ausnahme bildet die Erschliessungsstrasse Biiele. In den Wohnzonen gilt fldchende-
ckend Tempo 30.

s- U verkehr:

Im Bereich der Kantonsstrassen sind die Bedingungen fiir den Fuss- und Radverkehr heute ungeniigend. Dies so-
wohl in Langsrichtung (fehlende Radstreifen, schmale Gehwege) als auch bei den wichtigen Querungen (Anbin-
dung der westlichen Wohnzonen ans Dorf, Egolzwilerstrasse). Defizite weisen aber auch die Querverbindungen
aus den Wohnquartieren ins Zentrum auf: die Verbindungen sind wenig direkt, die Wege schmal, teilweise uniiber-
sichtlich und wenig attraktiv gestaltet. Fiir den Radverkehr fehlen attraktive, direkte Verbindungen ins Zentrum.
Daneben verfiigt die Gemeinde aber tiber ein weitverzweigtes Fusswegnetz mit attraktiven Wegen entlang der
Wigger oder in der Landschaft.

Generelle Entwicklung

Die Verkehrsbelastung auf dem Hauptstrassennetz wird weiter zunehmen. Ein Netzausbau oder die Verbreite-
rung der Strassenraume ist aber kaum mdglich. Umso mehr werden Massnahmen zur Strassenraumgestaltung,
zur Verkehrsberuhigung und -verfliissigung sowie zur Mobilitéts- und Verkehrslenkung an Bedeutung gewinnen.

il Strategie und Massnahmen _ iy it am s
 Mobilitatsmix: Die Gemeinde verfiigt iber ein breites und attraktives Mabilitatsangebot, welches auf die
Bediirfnisse der Bewohner ausgerichtet ist und eine effiziente Mobilitét fordert.
ov: Die gute OV-Erschliessung mit Bahn und Bus ist langfristig gesichert. Die Umsteigebezie-
hungen zwischen den Mobilitatsmitteln werden optimiert (Park+Ride, etc.).

Verkehrslenkung:  Die Entwicklung von Siedlung und Verkehr werden aufeinander abgestimmt. Nutzungen
' mit erhohter Verkehrserzeugung konzentrieren sich auf die optimal erschlossenen Bau-
zonen. Bei Neueinzonungen und grosseren Bauvorhaben wird das Verkehrsautkommen
des MIV auf ein vertragliches Mass beschrankt. Entsprechende Vorgaben sind in das BZR
aufzunehmen.
In der Arbeitszone Stampfel werden keine neuen Betriebe mit starker Verkehrserzeugung
angesiedelt.
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