
Mittwoch, 13. November 2024, 19.30 Uhr,
Mehrzweckhalle Leuggern

Bauzonenpläne (siehe Traktandum 4)

Bauzonenplan Felsenau

Bauzonenplan Leuggern und Gippingen

Bauzonenplan Hettenschwil
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Sehr geehrte Mitbürgerinnen und Mitbürger 
 
Wir freuen uns, Sie mit dieser Broschüre zu unserer Gemeindever-
sammlung einzuladen. Studieren Sie die Traktanden und nehmen Sie 
an der direkten Demokratie unserer Gemeinde aktiv teil. 
 
 
Aktenauflage 
Die Unterlagen zu den einzelnen Traktanden können ab Donnerstag,  
31. Oktober 2024, bis zur Versammlung während den ordentlichen Öff-
nungszeiten bei der Gemeindekanzlei Leuggern eingesehen werden. 
 
Bei der Abteilung Finanzen (Tel. 056 268 60 63 oder via E-Mail  
finanzen@leuggern.ch) kann gratis das detaillierte Budget verlangt 
werden. Unterlagen und sämtliche Traktandenberichte sind ebenfalls 
unter www.leuggern.ch abrufbar oder können bei der Gemeindekanzlei 
bezogen werden.  
 
 
Stimmrechtsausweis 
Der Stimmrechtsausweis befindet sich auf der letzten Seite dieser Bro-
schüre. Er ist an die Gemeindeversammlung mitzubringen und am Ein-
gang zum Versammlungslokal den Stimmenzählern abzugeben. 
 
 
Personenbezeichnung 
Die in dieser Broschüre verwendeten Personenbezeichnungen bezie-
hen sich auf alle Geschlechter. 
 
 
Apéro 
Im Anschluss an die Versammlung wird den Anwesenden ein Apéro 
spendiert.  
 
 
Orientierungsversammlung 
Zum Traktandum «Gesamtrevision Nutzungsplanung Siedlung und Kul-
turland» findet am Donnerstag, 31. Oktober 2024, 19.00 Uhr, Mehr-
zweckraum Gemeindehaus, eine Orientierungsversammlung statt. Der 
Gemeinderat und das Planungsbüro stehen für Fragen gerne zur Ver-
fügung. Zu diesem Anlass sind alle interessierten Einwohnerinnen und 
Einwohner sowie die Grundeigentümer herzlich eingeladen.  
 
 
 
Gemeinderat Leuggern 
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Protokoll der Gemeindeversammlung vom 15. Mai 2024 
 
 
Das schriftlich vorliegende Protokoll der letzten Gemeindeversammlung 
vom 15. Mai 2024 wurde durch die Finanzkommission geprüft und als in 
Ordnung befunden. 
 
Die Finanzkommission und der Gemeinderat beantragen die Genehmi-
gung des Protokolls. 
 
Antrag 
 
Der Einwohnergemeindeversammlung wird beantragt, das Protokoll der 
Gemeindeversammlung vom 15. Mai 2024 zu genehmigen. 
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Rechtliches 
Der geltende Gemeindevertrag wurde im Sinne von § 73 Abs. 1 Ge-
meindegesetz durch die Stimmberechtigten der Gemeinde Leuggern an 
der Gemeindeversammlung genehmigt. Gemäss Gemeindegesetz be-
dürfen auch Vertragskündigungen der Zustimmung der Gemeindever-
sammlung. 
 
Anpassung Stellenplan 
Per 1. Januar 2025 soll die Gemeinde Leuggern eine eigene Schulsozi-
alarbeit zur Verfügung stellen. Dafür ist eine Anpassung des Stellen-
plans erforderlich. Aufgrund der Werte der Gemeinden in ähnlicher 
Grösse ist von einem Pensenbedarf von max. 40 % auszugehen.  
 
Anträge 
 
1. Der Einwohnergemeindeversammlung wird beantragt, die Auflö-

sung des Gemeindevertrags für die Schulsozialarbeit zwischen der 
Gemeinde Leibstadt resp. der Kreisschule Leibstadt und Full-
Reuenthal per 31. Dezember 2024 zu genehmigen. 

 
2. Der Einwohnergemeindeversammlung wird beantragt, den Stellen-

plan der Gemeinde Leuggern für eine eigene Schulsozialarbeit um 
max. 40 % zu erhöhen. 
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Auflösung Gemeindevertrag Schulsozialarbeit (SSA) zwischen der 
Kreisschule Leibstadt und Full-Reuenthal sowie der Gemeinde 
Leuggern unter gleichzeitiger Anpassung Stellenplan Gemeinde 
Leuggern 
 
 
Ausgangslage 
An der Gemeindeversammlung vom 26. November 2010 wurde eine 
gemeinsame Schulsozialarbeit als 3-jähriges Projekt mit der Gemeinde 
Leibstadt genehmigt. Der definitiven Weiterführung der Schulsozialar-
beit mit der Gemeinde Leibstadt hat die Gemeindeversammlung am 
22. November 2013 zugestimmt. Als Leitgemeinde fungiert die Ge-
meinde Leibstadt. Per 1. August 2022 hat die Gemeinde Leibstadt die 
Verantwortung an die Kreisschule Leibstadt und Full-Reuenthal über-
tragen. Der Schulsozialarbeit stand ein Pensum von total 50 % (Ge-
meinden Leibstadt und Full-Reuenthal 30 %, Gemeinde Leuggern 
20 %) zur Verfügung.  
 
Die Begleitkommission der Schulsozialarbeit stellte fest, dass die im 
2010 festgelegten Stellenpensen für die Schulsozialarbeit bei den heu-
tigen Gegebenheiten nicht mehr genügen. Dies bedeutete, in insgesamt 
23 Klassen präsent zu sein und für rund 400 Schüler und Schülerinnen 
mit 60 Lehrpersonen Ansprechperson zu sein. Diese Rahmenbedin-
gungen konnten mit einem 50 % Pensum nicht mehr zufriedenstellend 
abgedeckt werden. Es wurde festgestellt, dass an beiden Primarschu-
len die Pensen erhöht werden müssen. Die Tätigkeit in der Schulsozial-
arbeit basiert auf gegenseitigem Vertrauen, was eine Präsenz im 
Schulalltag unabdingbar macht. Absenzen können nicht einfach durch 
eine andere Person abgedeckt werden. Ebenso benötigt es Flexibilität, 
um im Bedarfsfall auch vor Ort sein zu können. Mit fünf verschiedenen 
Standorten ist diese Flexibilität stark eingeschränkt.  
 
Es wurde beschlossen, für beide Primarschulen einen eigenen 
Schulsozialarbeiter bzw. eine Schulsozialarbeiterin einzustellen. Eine 
weitere Zusammenarbeit in der Schulsozialarbeit würde zu viel Koordi-
nations- und Verwaltungsaufwand führen, welcher nicht notwendig ist. 
Der Vorstand der Kreisschule Leibstadt und Full-Reuenthal sowie der 
Gemeinderat Leuggern haben daher beschlossen, den Gemeindever-
trag über die Führung eines gemeinsamen Schulsozialdienstes per 
31. Dezember 2024 in gegenseitigem Einverständnis aufzulösen. 
 
Bisherige Erfahrungen 
Der Gemeinderat Leuggern ist klar der Meinung, dass die Schulsozial-
arbeit nicht mehr aus dem Schulbetrieb wegzudenken ist, insbesonde-
re, da sie in den letzten Jahren immer mehr beansprucht wurde. Die 
Lehrerschaft und die Schulleitung der Primarschule Leuggern sind da-
von überzeugt, dass das Angebot eine wertvolle Ergänzung des beste-
henden sozialen Netzwerkes darstellt und daher die Schulsozialarbeit 
unbedingt weiterzuführen ist. 
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Verpflichtungskredit für die Sanierung Reservoir Hagenfirst 
(Innenverkleidung) 
 
 
Ausgangslage 
Das Reservoir „Hagenfirst“ entspricht nicht mehr dem heutigen Stan-
dard und ist sanierungsbedürftig. Der Konstruktionsbeton ist in einem 
guten Zustand, jedoch ist die Beschichtung schadhaft und muss erneu-
ert werden, auch um die hygienischen Anforderungen für das Trinkwas-
ser zu gewährleisten. Es sind ebenso Installationen für die Arbeitssi-
cherheit (Geländer und Elektroinstallation) geplant. Weiter sind Anpas-
sungen an den Leitungsführungen, Pumpen und Schieber nötig, um 
das Reservoir auf den aktuellen Stand zu bringen. Mit dieser Sanierung 
des Reservoirs Hagenfirst kann die Funktionstüchtigkeit und die Wert-
erhaltung sichergestellt werden. 
 
Kostenzusammenstellung 
Die aufgeführten Preise basieren auf Erfahrungswerten und aus 
Richtofferten von Unternehmen.  
 

 
 
Antrag 
 
Der Einwohnergemeindeversammlung wird beantragt, den Verpflich-
tungskredit von brutto CHF 170‘000.00 (inkl. MWST) für die Sanierung 
des Reservoirs „Hagenfirst“ zu genehmigen.  
 

Dienstleistung Total (CHF) 
Innenauskleidung 106‘000.00 
Sanitärarbeiten 22‘000.00 
Elektroarbeiten 7‘000.00 
Baumeisterarbeiten 4‘000.00 
Provisorium Wasserversorgung 11‘000.00 
Reserven 10% 15‘000.00 
Unvorhergesehenes 5‘000.00 
Total inkl. MWST (gerundet) 170‘000.00 
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Gesamtrevision Nutzungsplanung Siedlung und Kulturland 
(Bauzonenplan, Kulturlandplan sowie Bau- und Nutzungsordnung) 
 
 
Ausgangslage 
Die Nutzungsplanung Siedlung und Kulturland (Bau- und Nutzungsord-
nung sowie Bauzonen- und Kulturlandplan) der Gemeinde Leuggern 
stammt aus dem Jahr 2004. In der Zwischenzeit sind nur einzelne klei-
nere Teilrevisionen vorgenommen worden. Zudem haben sich sowohl 
die gesellschaftlichen Werte und Vorstellungen zur Nutzung von Raum 
und Umwelt als auch die bau- und planungsrechtlichen Grundlagen und 
Rahmenbedingungen stark verändert. Nachdem der im Raumpla-
nungsgesetz (Art. 15 RPG) vorgesehene Planungshorizont von 15 Jah-
ren überschritten war, beschloss der Gemeinderat, die Planung einer 
Gesamtrevision zu unterziehen.  
 
Die Einwohnergemeindeversammlung vom 20. Mai 2015 bewilligte ei-
nen Bruttokredit von CHF 145‘000.00. Am 16. November 2022 stimmte 
die Einwohnergemeindeversammlung einem Zusatzkredit von 
CHF 50‘000.00 zu.  
 
Absichten der Revision 
Mit der Revision der Nutzungsplanung Siedlung wird beabsichtigt, im 
Sinne einer rollenden Planung die Voraussetzung für eine qualitative 
und kontinuierliche Entwicklung zu schaffen. Dabei sind auch die aktu-
ellen Bedürfnisse und Ziele der Gemeinde in die Planung zu integrie-
ren.  
 
Die wichtigsten Themen der Planungsrevision im Siedlungsgebiet sind: 
 
- Ortsbildgestaltung / -entwicklung; differenzierte Betrachtung in den 

Ortsteilen und Weilern, qualitative Entwicklung der Bauten sowie der 
Strassen- und Hofräume, Zentrumsentwicklung Leuggern mit attrak-
tiver Nutzungsmischung.  

- Innere Siedlungsentwicklung; Grundsatzfrage Aufhebung Ausnüt-
zungsziffer, Betrachtung Wohnzonen bzgl. Verdichtung in älteren 
Wohnquartieren.  

- Qualitative Aspekte Siedlungsgestaltung; z.B. architektonische Ge-
staltung, Umgebungs- / Terraingestaltung, Natur im Siedlungsraum, 
standortheimische Bepflanzung.  

- Behandlung neuer Richtplanthemen wie Verkaufsnutzungen, Ab-
stimmung Siedlung / Verkehr, Hochwasserschutz.  

- Bau- und Nutzungsordnung BNO; aktualisierte Bestimmungen basie-
rend auf neuen Zielen / Bedürfnissen und Erfahrungen in der An-
wendung; Integration des harmonisierten Baurechts. 

- Aktualisierung Schutzzonen / -objekte, basierend auf neuem Inventar 
Natur und Landschaft.  

- Kulturlandplanung an veränderte übergeordnete Vorgaben anpassen 
und Spezialzonen überprüfen. 
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Die Revision der Nutzungsplanung Kulturland beinhaltet im Wesentli-
chen: 
 
- Die Anpassung auf die aktuellen übergeordneten Vorgaben (z.B. 

BauG, BauV, kantonaler Richtplan). 
- Die Überprüfung und Aktualisierung der Schutzzonen und -objekte. 
 
Mit der gleichzeitigen Durchführung der Nutzungsplanung im Sied-
lungsgebiet und im Kulturland werden Rechtsunsicherheiten im Bereich 
des äusseren Bauzonenperimeters vermieden. 
 
Organisation und Ablauf 
Um die Planung möglichst breit abzustützen, setzte der Gemeinderat 
eine Kommission ein. Kommissionspräsident ist Peter Müller, Gemein-
derat. Der Planungsauftrag wurde dem Büro Arcoplan, Ennetbaden, 
erteilt. Die Projektleitung oblag Paul Keller, Siedlungsplaner 
HTL/Raumplaner FSU. Die Kommission nahm ihre Arbeit am 
29. Oktober 2015 auf. 
 
Wichtige Stationen der Planung bis heute: 
 
Kreditbeschluss Gemeindeversammlung 20. Mai 2015 
1. Kommissionssitzung 29. Oktober 2015 
Erarbeitung Zielvorstellungen/Entwicklungsleitbild Januar – April 2016 
Bauzonenplan 1. Entwurf Juni 2016 – Februar 2017 
Kulturlandplanung Januar – März 2017 
 
Bau- und Nutzungsordnung 1. Lesung Mai – Juni 2017 
Öffentliches Mitwirkungsverfahren August – September 2017 
1. Öffentliche Informationsveranstaltung 24. August 2017 
Kantonale Vorprüfung Juli – Oktober 2017 
1. Fachliche Stellungnahme Kanton 12. März 2018 
Stellungnahme Zurzibiet Regio 23. Mai 2018 
Bereinigung Vorprüfung/Mitwirkung Mai 2018 – März 2019 
Abschliessende kantonale Vorprüfung Mai – Juli 2019 
2. Fachliche Stellungnahme Kanton 23. Juli 2019 
Rechtliche Abklärungen Bauzonengrösse 
Entschädigungsfolgen Dezember 2019 – Juni 2020 
 
1. Abschliessender Vorprüfungsbericht Kanton 30. Oktober 2020 
2. Abschliessender Vorprüfungsbericht Kanton 13. Dezember 2021 
2. Öffentliche Informationsveranstaltung 10. Mai 2022 
Öffentliche Auflage 16. Mai – 14. Juni 2022 
Zusatzkredit Gemeindeversammlung 22. November 2022 
Rechtliche Abklärungen 
Entschädigungsfolgen bei Auszonungen  Dezember 2022 - Juni 2023 
Einigungs- und Einwendungs- 
verhandlungen  September 2022 – Juni 2024 
2.Öffentliche Auflage 2. September – 2. Oktober 2024 
Orientierungsversammlung  31. Oktober 2024 
Beschluss Gemeindeversammlung 13. November 2024 

 

 

 
Tr

ak
ta

nd
um

 4
 

11 

Zielvorstellungen der Gemeinde 
Als Basis für diese Revision der Nutzungsplanung wurden anhand kon-
kreter Probleme und Fragen der Gemeinde Ziele formuliert, welche die 
verschiedenen Bereiche der Nutzungsplanung umfassen und die Rich-
tung der Problemlösung aufzeigen. Zu Beginn der Revision wurde ein 
räumliches Entwicklungskonzept erarbeitet. Daraus wurden die Zielvor-
stellungen und Massnahmen für diese Gesamtrevision der Nutzungs-
planung formuliert. Die Ziele dienten der Erarbeitung des Bauzonenpla-
nes, des Kulturlandplanes sowie der Bau- und Nutzungsordnung BNO. 
Die Ziele bildeten die Basis für die Koordination der raumwirksamen 
Tätigkeiten der Gemeinde und halfen auch mit, die verschiedenen Inte-
ressen darzulegen und die nötigen Entscheide auf dem Hintergrund 
einer umfassenden Interessenabwägung abzustützen. Sie waren für die 
Arbeiten in der Nutzungsplanungskommission wegleitend. 
 
Erschliessungsgrad 
Die Gemeinde Leuggern weist Landreserven aus, welche sich ur-
sprünglich auf einen ausgelegten Planungshorizont von 15 Jahren be-
zogen, welche die üblicherweise benötigten Landflächen übersteigen. 
Die vorhandenen Bauzonenreserven befinden sich bis auf wenige Aus-
nahmen innerhalb der kompakt ausgeschiedenen Siedlungsgebiete der 
Ortsteile Gippingen, Hettenschwil und Felsenau. Die ausgebaute Infra-
struktur (Strassen und Werkleitungen) soll genutzt werden, denn es 
wäre widersinnig, baulich erschlossenes Bauland zu haben und dieses 
nun auszonen zu müssen. Die Gemeinde will auf keinen Fall, dass bei 
allfälligen Auszonungen das durchaus realistische Risiko eingehen, 
entschädigungspflichtig zu werden. Dies würde erst in einem nachgela-
gerten Verfahren entschieden. Eine Rückzonung wäre dann nicht mehr 
möglich. Gestützt auf diesbezügliche rechtliche Abklärungen der Ge-
meinde wäre bei verschiedenen Auszonungen, die noch während der 1. 
Öffentlichen Auflage vorgesehen waren, ein hohes Risiko vorhanden. 
 
Bauzonenreserven 
Innerhalb der Bauzonen bestehen folgende Bauzonenreserven: 
 
Wohn- und Mischzonen: 6.53 ha 
Gewerbezone: 2.16 ha 
Öffentliche Bauten und Anlagen: 0.50 ha 
 
Bevölkerungsentwicklung 
Aktuelle Einwohnerzahl:       2‘400 E 
Kantonale Prognose (bis 2040):      2’410 E 
Prognosewert räumliches Entwicklungskonzept 2016  
innerhalb von 15 Jahren:       2’500 E 
im Jahr 2021  
realistische Entwicklung:       2’600 E 
 
Die kantonalen Prognosen der Bevölkerungsentwicklung sind längstens 
überholt und übertroffen. Bei einem Vollausbau haben in der Gemeinde 
Leuggern rund 2‘600 – 2‘900 Einwohner platz. 
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Charakteristik und Handlungsbedarf 
Um den Handlungsbedarf evaluieren zu können, wurden in einer frühen 
Phase die Qualitäten und Defizite im Siedlungsgebiet ermittelt. Diese 
Untersuchungen flossen in das Entwicklungsleitbild ein. Zudem wurden 
die baulichen und umgebungsgestalterischen Qualitäten anhand von 
Beispielen diskutiert. 
 
Wichtigste Themenbereiche 
 
Kern- und Dorfzonen 
Im Ortsteil Leuggern, einem Ortsbild von regionaler Bedeutung, orien-
tieren sich die Zonengrenzen der Dorfkern und Dorfzonen weitgehend 
an den Abgrenzungen der ISOS-Gebiete. Sie entsprechen bis auf ein-
zelne Anpassungen dem noch geltenden Bauzonenplan. Wie bisher 
sind die im öffentlichen Interesse liegenden Nutzungen der Zone für 
öffentliche Bauten und Anlagen zugeordnet. Die Qualitäten können hier 
durch den Umgebungsschutz der unter kantonalem Denkmalschutz 
stehenden Röm.-kath. Pfarrkirche (1851-1853) gesichert werden. 
 
In der Dorfkernzone steht die Erhaltung und qualitative Entwicklung des 
funktionalen Zentrums in Kombination mit den vorhandenen unter-
schiedlichen Gebäudetypologien und den zentralörtlichen Aussenräu-
men im Vordergrund. Die Einpassungsbestimmungen für Neu-, Um- 
und Ergänzungsbauten richten sich nach diesen Vorgaben. Entspre-
chend den unterschiedlichen Gebäudetypen werden die zulässigen 
Schrägdachformen definiert.  
 
In der Dorfzone wird die Erhaltung und sorgfältige Entwicklung der bäu-
erlich geprägten Dorfteile als Zweckbestimmung definiert. Die Einpas-
sungsbestimmungen nehmen Bezug auf die prägenden bäuerlichen 
Bauten und setzen den zulässigen Dachformen enge Grenzen.  
 
In Hettenschwil, einem Ortsbild von nationaler Bedeutung, umfasst das 
ISOS-Gebiet 1 die bäuerliche Siedlung, deren Ortsbild sich durch eine 
grosse Vielfalt an Einzelbauten auszeichnet. Mit der Zuweisung in die 
Dorfzone werden die typologischen Merkmale dieser Gebiete verbind-
lich gesichert. Zudem sind die Freiräume entsprechend dem Dorfcha-
rakter mit Gärten, Vorplätzen und Bäumen zu gestalten. In Gippingen, 
einem Ortsbild von lokaler Bedeutung, umfassen ISOS-Gebiete die 
dörfliche Bebauung mit primär ehemaligen Vielzweckbauten um einen 
Strassenring in der Nähe des Aareufers und entlang der Stauseestras-
se sowie eine lockere Bebauung im Gebiet Im Winkel. Die Qualität der 
bestehenden Bauten besteht vor allem in den ruhigen typischen Volu-
men und der Strassenraum begleitenden Anordnung oder der Bildung 
von attraktiven Hofräumen. Die Dorfzone in Gippingen wird in der BNO 
in etwas abgeschwächter Form definiert. Die Dorfzone wird im Knoten-
bereich Gen.-Guisan-Strasse / Härdlestrasse erweitert, um so eine zu-
sammenhängende Erscheinung der alten Dorfteile zum Ausdruck zu 
bringen. 
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Gebäude mit Substanzschutz 
Gestützt auf das aktualisierte Bauinventar der kantonalen Denkmalpfle-
ge werden die Gebäude mit besonderer kulturhistorischer Bedeutung 
unter Schutz gestellt und mit einem Abbruchverbot belegt. Somit ent-
steht eine sinnvolle Priorisierung in der planerischen Umsetzung. Mit 
den formulierten Erhaltungs- und Entwicklungszielen soll das ursprüng-
liche Siedlungsbild erhalten und angemessen entwickelt bzw. ergänzt 
werden können. 
 
Im Ortsteil Leuggern werden 5, im Ortsteil Hettenschwil 4 und im Orts-
teil Gippingen 2 Gebäude mit Substanzschutz ausgeschieden. 
 
Wohn- und Gewerbezone 
Die Wohn- und Gewerbezonen WG2 / WG3 erstrecken sich v.a. entlang 
der kantonalen Verbindungstrassen. Sie umfassen zudem vorhandene 
gewerbliche Nutzungen im Umfeld von kleinteiligen Siedlungsstruktu-
ren. Gegenüber den bisherigen WG-Zonen ergeben sich nur vereinzelte 
Anpassungen. 
 
Wohnzonen 
Die Wohnzonen W2, W-3 und W3 umfassen die primär dem Wohnen 
dienenden Gebiete an weitgehend ruhigen und grösstenteils auch fla-
chen Lagen. Die Wohnzone W2 umfasst neu auch die in diese Zonen 
integrierten bisherigen Einfamilienhauszonen. Im Gischberg in Felse-
nau befindet sich der nordwestliche Bereich der W2 an erhöhter expo-
nierter Lage, weshalb die Gebäudelänge auf 20 m beschränkt wird, um 
eine angemessene Einpassung zu erwirken. Die neu geschaffene W-3 
wird im Ortsteil Gippingen eingeführt und soll hier massvoll eingepass-
te, dichtere Wohnbauformen ermöglichen. Die Wohnzonen W3 in Gip-
pingen bleiben bestehen. 
 
Gewerbezone 
Die Gewerbezonen GE entsprechen in ihren Abgrenzungen den bishe-
rigen Zonen, die auch weitgehend rein gewerblich genutzt werden 
(Areale Steiächer, Mandacher- / Gibriststrasse, Areal Bahnhof Felse-
nau). 
 
Spezialzone Sport und Freizeit 
Die Spezialzone Sport und Freizeit SP wurde neu aufgenommen. Das 
betreffende Areal war bisher der Zone für öffentliche Bauten und Anla-
gen ÖB zugeteilt. Das darauf bereits bestehende Sportcenter Leuggern 
mit Tennis- / Badmintonhalle, Aussensport- / Spielplätzen, Fitnesscen-
ter, Gastronomie usw. wird privat betrieben und ist entsprechend in der 
Zone ÖB nicht zonenkonform. 
 
Verdichtung in älteren, unternutzten Wohnquartieren 
Bei den älteren, eher unternutzten Quartieren handelt es sich um Ge-
biete, die ein theoretisches Verdichtungspotenzial aufweisen könnten. 
In Leuggern betrifft dies vor allem die grossflächigen Wohnzonen.  
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Auffallend sind hier die oft relativ grossen Parzellenflächen, in welchen 
mit einer moderaten Anhebung der Ausnützungsziffer zusätzliche 
Wohneinheiten entstehen könnten.  
 
Nutzungsplanung Kulturland 
 
Landwirtschaftszonen / Weitere Zonen 
Im rechtskräftigen Kulturlandplan der Gemeinde Leuggern sind die 
Landwirtschaftszonen bereits grundeigentümerverbindlich festgelegt. Im 
Rahmen dieser Revision musste vor allem überprüft werden, ob die 
bestehenden Betriebe dem veränderten übergeordneten Planungsrecht 
(RPG, BauG, Richtplan) entsprechen und welche Spezialzonen im Kul-
turland ausgeschieden werden können bzw. müssen. Aufgrund dieser 
Abklärungen sind keine Speziallandwirtschaftszonen erforderlich. 
 
Schutzzonen und -objekte 
Im Kulturlandplan müssen die Schutzzonen und -objekte grundeigen-
tümerverbindlich, das heisst mit relativ hoher Verbindlichkeit, jedoch mit 
geringer Flexibilität festgelegt werden. Bei der Ausscheidung der ein-
zelnen Objekte ist deshalb eine gewisse Zurückhaltung geboten. 
 
Die im rechtskräftigen Kulturlandplan bereits enthaltenen Schutzzonen 
und -objekte wurden im Rahmen dieser Revision im Feld geprüft und 
aktualisiert. Die entsprechenden Objekte wurden grösstenteils über-
nommen und wo nötig der aktuellen Situation angepasst. Für die Tro-
ckenstandorte und artenreichen Heuwiesen bestehen bereits kommu-
nale Bewirtschaftungsverträge. 
 
Wie bisher werden die Weiler Etzwil, Fehrental, Hagenfirst und Schlatt 
als überlagernde weitere Zonen gemäss Art. 18 RPG ausgeschieden. 
Die Weilerzonen sind vorübergehend nur im Orientierungsinhalt darge-
stellt. Die im kantonalen Richtplan festgesetzten Weiler müssen zuerst 
auf ihre Bundeskonformität überprüft werden. Erst danach kann eine 
Aktualisierung in der kommunalen Nutzungsplanung erfolgen. 
 
Gewässerraum 
Gemäss kantonalem Richtplan berücksichtigen und sichern Kanton und 
Gemeinden den Gewässerraum bei ihren raumwirksamen Tätigkeiten. 
Die Gemeinden haben den Gewässerraum im Rahmen der Nutzungs-
planung festzulegen. Die gesetzlichen Vorgaben sind im Gewässer-
schutzgesetz und in der Gewässerschutzverordnung sowie im kantona-
len Baugesetz enthalten. 
 
Die neu festzulegenden Gewässerraumzonen für offene Gewässer / 
Bäche sind in den Bauzonenplänen und im Kulturlandplan als überla-
gerte Flächen dargestellt. Die eingedolten Gewässer ausserhalb der 
Bauzonen werden mit einem Liniensymbol unterlegt. Der drainageartige 
Verlauf lässt sich oft nicht mit genügender Bestimmtheit eruieren, wes-
halb eine flächige Darstellung keinen Sinn macht. 
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Bau und Nutzungsordnung 
Zusammenfassend umfasst die neue BNO folgende Themenschwer-
punkte: 
- Aktuelle Bedürfnisse und Ziele sowie Erfahrungen in der Anwen-

dung. 
- Umsetzung der neuen Themenbereiche in Zusammenhang mit der 

Siedlungsentwicklung nach innen sowie der Abstimmung Siedlung 
und Verkehr.  

- Aktualisierte kantonale Muster Bau- und Nutzungsordnung M-BNO. 
- Integration der übergeordneten Vorgaben des Natur- und Land-

schaftsschutzes sowie der Ergebnisse der aktualisierten Schutzzo-
nen und -objekte. 

 
Im Sinne der raumplanerisch erwünschten inneren Siedlungsentwick-
lung soll unter Abwägung der verschiedenen Interessen in Zukunft auf 
eine Ausnützungsziffer verzichtet werden. In den kleinteiligen Parzel-
lenstrukturen dürften sich in der praktischen Anwendung keine uner-
wünschten Auswirkungen auf die Qualitäten der Überbauungen erge-
ben. Ein spezielles Augenmerk muss auf grössere zusammenhängende 
Überbauungen gelegt werden, wo eher eine möglichst hohe Dichte oh-
ne besondere Rücksichtnahme auf die Qualitäten des Aussenraumes 
angestrebt wird. 
 
Die Höhen von Gebäuden waren bisher über die Anzahl Vollgeschosse 
sowie über die Masse der Gebäudehöhe und der Firsthöhe definiert. In 
der neuen BNO wird die Definition über die Vollgeschosse beibehalten, 
wobei sich in der Messweise erhebliche materielle Änderungen erge-
ben. Anstelle der Firsthöhe wird neu eine Gesamthöhe festgelegt. Die-
se erfasst im Gegensatz zur Firsthöhe das gesamte Bauvolumen aller 
Dachformen. Die Gesamthöhe ist der grösste Höhenunterschied zwi-
schen dem höchsten Punkt der Dachkonstruktion und den lotrecht da-
runter liegenden Punkten auf dem massgebenden Terrain. 
 
Je nach Gebäudeform können sich in der Bemessung der Attikas un-
terschiedliche Flächen ergeben. 
 
Weiter soll auf die Festlegung eines Mehrlängenzuschlages verzichtet 
werden und Gebäudeabstandsunterschreitungen im gegenseitigen Ein-
vernehmen möglich sein. 
 
In der neuen Bau- und Nutzungsordnung müssen die neuen Baubegrif-
fe und Messweisen gemäss interkantonaler Vereinbarung zur Harmoni-
sierung der Baubegriffe (IVHB) eingeführt werden. 
 
Öffentliche Auflage / Einwendungen 
Im Zuge der öffentlichen Auflage wurden 19 Einwendungen eingereicht. 
Gegenüber der öffentlich aufgelegten Vorlage wurden aufgrund der 
Einwendungen folgende Änderungen vorgenommen: 
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- Parzelle Nr.  670. Anpassung Landschaftsschutzzone (Nördlich An-
tonihof, Ortsteil Hettenschwil) 

- Parzelle Nr.  99 und Teilparzelle Nr. 101: Zuweisung in Wohnzone 
W2 (Ortsteil Felsenau) 

- Teilparzellen 80, 81, 82, 1735 und 1853: Zuweisung in Wohn- und 
Gewerbezone WG3 (Ortsteil Felsenau) 

- Parzellen Nr. 282, 2563 und 2598: Zuweisung in Wohnzone W-3 
 (Ortsteil Gippingen) 
- Parzellen Nr. 279, 2628, 2629, 2630: Aufhebung Perimeter bedingte 

Gestaltungsplanpflicht (Ortsteil Gippingen) 
- Teilparzelle Nr. 418: Zuweisung in Dorfzone D (Ortsteil Gippingen) 
- Anpassung § 4 Abs. 2 BNO betreffend bedingte Gestaltungsplan-

pflicht 
- Parzelle Nr. 1536 und Teilparzellen Nr. 1239 / 1240: Zuweisung in 

Wohn- und Gewerbezone WG2 (Ortsteil Hettenschwil) 
- Parzelle Nr. 1487: Entlassung aus bedingter Gestaltungsplanpflicht / 

dafür Beschränkungen auf Kleinbauten in zusätzlichem § 12 Abs. 11 
BNO (Ortsteil Hettenschwil) 

 
Verschiedene Anpassungen aus der 1. öffentlichen Auflage machten 
eine 2. öffentliche Auflage nötig, weil neue Betroffenheiten entstanden 
und entsprechende Möglichkeiten zur Erhebung von Einwendungen zu 
Tage traten. 
 
 
Weiteres Verfahren 
Führen Anträge im Rahmen des Beschlusses durch die Gemeindever-
sammlung zu wesentlichen Änderungen, ist die Vorlage an den Ge-
meinderat zurückzuweisen (§ 25 Abs. 2 BauG). Als wesentlich gelten 
beispielsweise Änderungen, welche einzelne oder mehrere Ziele der 
Vorlage berühren, neue oder andere Auswirkungen auf Raum und Um-
welt haben oder andere private Interessen berühren (z.B. zusätzliche 
Umzonungen, Änderungen allgemeiner Bauvorschriften). 
 
Nach unbenutztem Ablauf der Referendumsfrist wird der Genehmi-
gungsbeschluss der Gemeindeversammlung publiziert und die Be-
schwerdefrist beginnt. Innerhalb einer Frist von 30 Tagen kann dann 
beim Regierungsrat Beschwerde führen, wer ein schutzwürdiges eige-
nes Interesse hat und bereits erfolglos Einwendung erhoben hat. Die 
revidierte Nutzungsplanung tritt erst mit der Genehmigung durch den 
Kanton in Kraft. 
 
Die revidierte Bau- und Nutzungsordnung mit Bauzonen- und Kultur-
landplan sowie die zugehörigen Dokumente und Berichte können wäh-
rend der Aktenauflage im Gemeindehaus Leuggern auf der Gemeinde-
kanzlei sowie auf der Gemeindehomepage www.leuggern.ch eingese-
hen werden. Zudem werden auch die Einwendungen und die jeweiligen 
Einwendungsentscheide in der Aktenauflage öffentlich aufgelegt. 
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Antrag 
 
Der Einwohnergemeindeversammlung wird beantragt, der Gesamtrevi-
sion der Nutzungsplanung Siedlung und Kulturland mit Bau und Nut-
zungsordnung, Bauzonenplan und Kulturlandplan zustimmen. 
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Budget 2025 
 
 
Das Gesamtergebnis der Erfolgsrechnung 2025 zeigt einen Aufwandsüber-
schuss von CHF 1‘154‘910.00 (Budget 2024: CHF 902‘632.00). Für das Jahr 
2025 ist nur noch ein minimaler Finanzausgleich von CHF 12'000.00 zugesi-
chert. 
 
Die Selbstfinanzierung im Budget 2025 liegt bei minus CHF 620‘260.00 
(Budget 2024: minus CHF 391‘822.00; Rechnung 2023: CHF 3‘628‘424.86 – 
dank a.o. Steuereinnahmen). 
 
Die Aktivierungsgrenze für die Verbuchung als Investition liegt für Gemeinden 
von 1‘000 – 5‘000 Einwohnern unverändert bei CHF 50‘000.00.  
 
Der Steuerfuss soll mit 107 % unverändert beibehalten werden. 
 
Antrag 
 
Der Einwohnergemeindeversammlung wird beantragt, das Budget 2025 mit ei-
nem Steuerfuss von 107 % zu genehmigen. 
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