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1. Planungsgegenstand, Vorgehen und Ziele

1.1 Planungsgegenstand

Mit Entscheid vom 30. Oktober 2017 hat die Rechtsabteilung des Departements Bau, Verkehr und
Umwelt des Kantons Aargau (BVU) eine Beschwerde gegen den Vorentscheid des Gemeinderats
Wirenlos vom 11. Januar 2016 betreffend Verkehrserschliessung Uber den Fichtenweg fir die
geplante Uberbauung der Erbengemeinschaft Mathilda Brunner-Moser sowie Walter Moser, beide
Wirenlos, auf den Parzellen 3700, 1114 und 1115 gutgeheissen. Demnach muss die Erschliessung in
einem Sondernutzungsplanverfahren festgelegt werden, in dem ,eine umfassende Interessen-
abwagung vorzunehmen ist‘. Gemass Entscheid sind Varianten der Erschliessung zu prifen und in
einer umfassenden Betrachtung der rechtlichen und tatséchlichen Interessen zu bewerten und
gegeneinander abzuwagen (siehe u. a. S. 12 des Entscheids).

Als Erschliessungsvarianten kommen in Frage:
o Die Erschliessung der fraglichen Parzellen Gber den Fichtenweg,
o die Erschliessung Uber den Féhrenweg,
o die Erschliessung teilweise Uber den Fichtenweg und teilweise Uber den F&hrenweg
(Kombination der Varianten 1 und 2).

Abbildung 1: Aufgabenstellung

“ Variante Fichtenweg Variante Féhrenweg

Die Verkehrssignale weisen auf spezifische Problem- und Fragestellungen hin.

Der Entscheid des BVU legt aufgrund der heutigen Uberbauungs- und Verkehrssituation keine
weiteren Varianten zur Prifung nahe, obschon Dienstbarkeiten friher einmal einen Anschluss der
Parzellen 1114 und 1115 uber die Grundsticke 3807 und 3808 ermdglicht hatten (vgl. Entscheid vom
30.10.2017, S. 5 oben).



1.2 Ziele

Die Ziele des Sondernutzungsplans sind insbesondere:
e die Ermdglichung einer gesamthaft geplanten, rationellen und nachhaltigen Entwick-
lung des noch unuberbauten Areals,
die haushélterische Erschliessung und Nutzung des Baulandes,
die Ermoglichung einer Bebauung mit hoher siedlungsgestalterischer Qualitat,
die Gewahrleistung einer hohen Verkehrssicherheit und guten Erreichbarkeit,
die gute Integration der Neubauten in die bestehende Situation,
die optimale Anbindung an das Ubergeordnete Verkehrsnetz,
die Sicherstellung der zur 6ffentlichen Nutzung erforderlichen Wege,
die optimale Anordnungsmaglichkeit fur die Parkierung,
eine zeitgerechte Realisierbarkeit der Uberbauung.

1.3 Vorgehen

Um eine den Zielen optimal gerecht werdende Lo6sung zu finden, ist der Sonder-
nutzungsplanung eine Variantenevaluation mit einer ausfuhrlichen Bewertung verschiedener
Erschliessungsvarianten unter Einbezug der betroffenen Grundeigentimerschaften und der
Anstosserinnen und Anstdsser vorausgegangen. Sowohl die Methode der Nutzwertanalyse
als auch diejenige der Vergleichswertanalyse gelangten zur Anwendung. Die Resultate der
Variantenbewertung sind im separaten Bericht ,Erschliessungsplanung ,Fichtenweg/ Fohrenweg’,
Woirenlos, Beurteilung von Erschliessungsvarianten fur die Parzellen 1114, 1115, 3700 vom 3.
September 2018 wiedergegeben.

1.4 Vorgaben und Grundlagen

1.4.1 Vorgaben von Bund und Kanton

0 Raumplanungsgesetz (RPG) vom 22. Juni 1979 (Stand am 1. Mai 2014)

U Raumplanungsverordnung (RPV) vom 28. Juni 2000 (Stand am 1. Januar 2015)

[0 Gesetz Uber Raumentwicklung und Bauwesen (Baugesetz, BauG) vom 19.Januar 1993 (Stand
1.1.2011)

00 Bauverordnung (BauV) vom 25. Mai 2011

0 Kantonaler Richtplan vom 20. September 2011

1.4.2 Normen

00 SN 640 040b ,Projektierung, Grundlagen; Strassentypen*

[ SN 640 045 ,Projektierung, Grundlagen, Strassentyp Erschliessungsstrassen®

0 SN 640 201 (2017/09) ,Geometrisches Normalprofil, Grundabmessungen und Lichtraumprofil®, in
Uberarbeitung

1.4.3 Grundlagen Kanton

0 Beschwerdeentscheid BVU vom 30. Oktober 2017 gegen den Vorentscheid des Gemeinderats
Wirenlos vom 11. Januar 2016

[0 Genehmigung BVU vom 18. September 2013, Aufhebung diverser Erschliessungsplane, u. a.
.Buechzelgli

00 Merkblatt BVU ,Sicht an Knoten und Ausfahrten vom 1. Marz 2011

1.4.3 Grundlagen von Baden Regio

00 Regionale Entwicklungsstrategie vom 7. Marz 2013
00 Regionales Entwicklungskonzept vom 15. Oktober 2013
0 Regionales Velokonzept vom 28. November 2013



1.4.3 Grundlagen der Gemeinde

Leitbild zur Gemeindeentwicklung vom 25.01.2016

Bau- und Nutzungsordnung vom 26. Oktober 2000, Stand Juni 2014

Bauzonenplan vom 5. Marz 2002, Stand Januar 2015

Verkehrsrichtplan vom 1. Dezember 1995

Bericht ,Erschliessungsplanung ,Fichtenweg/ Féhrenweg’, Wurenlos, Beurteilung von Erschliess-
ungsvarianten fur die Parzellen 1114, 1115, 3700“ vom 3. September 2018

Vorentscheid des Gemeinderats Wirenlos vom 11. Januar 2016

Vorentscheidgesuch 201534 vom 3. Juli 2015

Uberbauungsplan Buch Ost vom 27. April 1960, von der Gemeindeversammlung verworfen, nicht
rechtskraftig

Uberbauungsplan Altwies- Buech vom 30. November 1979, genehmigt am 26. Januar 1981
Entwurf Erschliessungsplan ,Féhrenweg“ vom 25. Juli 2007

Ausbaustandard Fichtenweg, Vorstudie, Technischer Bericht vom 7. September 2015

Diverse Protokolle des Gemeinderats

Diverse Baubewilligungen auf den umliegenden Parzellen

Diverse Protokolle der Besprechungen und Workshops mit den Grundeigentimerschaften und den
Anstosser/-innen

Diverse Stellungnahmen der Grundeigentimerschaften und der Anstésser/-innen

Ooooooo Oood oooogdg
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2. Ausgangslage und Rahmenbedingungen
2.1 Baurechtlich relevante Situation

Die Parzelle 3700 ist seit Jahrzehnten mit einem Einfamilienhaus erst zu einem kleinen Teil Gberbaut.
Das bestehende Haus ist von dem in Gemeindeeigentum befindlichen Fichtenweg her erschlossen.
Die Parzellen 1114 und 1115 grenzen mit ihren nord- bzw. suddstlichen Ecken an den privaten,
diversen Anstdsserinnen und Anstossern gehérenden Fohrenweg. Mit dem vorliegenden
Sondernutzungsplan gilt es, fir das von ihm erfasste Areal die Anforderungen an eine sachgerechte
Erschliessung zu erfilllen (8§ 16 BauG). Der Beschwerdeentscheid des BVU vom 30. November 2017
hat die Form des Sondernutzungsplans offen gelassen.

Gestitzt auf 88 17 und 21 BauG sowie 5 und 8 BauV ist fur die vorliegende Aufgabe der
Erschliessungsplan das richtige Planungsmittel. Insbesondere gibt es keinen Anlass, mit einem
Gestaltungsplan vom allgemeinen Nutzungsplan abzuweichen. Die Ziele des Sondernutzungsplans
sind mit einem Erschliessungsplan und zugehdrigen Sondernutzungsvorschriften vollstandig zu
erreichen. Im Ubrigen gilt der Leitsatz: "So viel wie nétig, aber so wenig wie moglich festlegen". Dies
erfordert eine sorgféltige und prézise Auseinandersetzung mit der Frage, welche Komponenten einer
Planung zum Sichern des Grundkonzepts und der wesentlichen Qualitdten verbindlich festgehalten
werden missen und wo fiir die spéatere Projektierung gentigend grosse Spielrdume freizuhalten sind.
Die fachliche Herausforderung besteht somit darin, im Interesse der Rechtssicherheit und
Planbestandigkeit die wesentlichen Konzeptbestandteile und Eckwerte klar und eindeutig zu regeln,
gleichzeitig aber auch gegeniber Anderungen des Immobilienmarktes, der Technik und
architektonischer Vorlieben geniigend flexibel zu bleiben. (BVU, Empfehlung fur die Nutzungsplanung
nach § 15 BauV).

2.2 Ortsbauliche Ausgangslage

Das zu erschliessende Areal liegt auf einer leichten Anhdhe zwischen der Buech- und der
Buechzelglistrasse und ist von zonengerechten Ein- und kleinen Mehrfamilienhdusern umgeben. Das
Gebiet bietet eine hohe Wohnqualitét in kurzer bis mittlerer Distanz zum Ortszentrum. Es ist von der
Buslinie 11 einerseits mit dem Ortszentrum und dem Bahnhof Wirenlos und andererseits mit dem
Bahnhof Killwangen-Spreitenbach tagsiiber an Werktagen halbstiindlich verbunden.



2.3 Verkehrsplanerische Situation

Im Verkehrsrichtplan der Gemeinde Wirenlos, von der Gemeindeversammlung am 1. Dezember 1995
mit Zustimmung zur Kenntnis genommen, sind die Buechstrasse als Quartierstrasse
(Erschliessungsstrasse) und die Buechzelgli- und Altwiesenstrasse als Dorfstrassen (Sammelstrassen
bezeichnet. Die genannten Strassen sind in verschiedenen Teilen (noch) nicht geméass Normen und
Uberbauungsplan ,Altwies- Buech“ ausgebaut (vgl. ndhere Angaben im Bericht ,Erschliessungs-
planung ,Fichtenweg/ Féhrenweg’, Wirenlos, Beurteilung von Erschliessungsvarianten fir die
Parzellen 1114, 1115, 3700 vom 3. September 2018). Entsprechend weisen diese Strassen
gegenuber den Normen insbesondere hinsichtlich Verkehrssicherheit und Komfort gewisse Defizite
auf.

Fur die Erschliessung des Gebiets Buech und inshesondere der Parzellen 1114, 1115 und 3700 sind
verschiedene Planungsbemihungen dokumentiert, die bis in die spaten 1950er Jahre zuriickgehen,
aber zum grossen Teil aus unterschiedlichen Griinden nicht rechtskraftig geworden sind. In der
Variantenbeurteilung (Bericht ,Erschliessungsplanung ,Fichtenweg/ Fohrenweg’, Wirenlos, Beur-
teilung von Erschliessungsvarianten fir die Parzellen 1114, 1115, 3700 vom 3. September 2018)
fliessen die planerischen Vorleistungen sowie die zur Verkehrslenkung und -beruhigung erlassenen
Signalisationsmassnahmen entsprechend ihrer Relevanz ein.

Der Verkehrsrichtplan wird im Zusammenhang mit der Revision der Allgemeinen Nutzungsplanung
zurzeit grundlegend Uberarbeitet und zu gegebener Zeit in einen Kommunalen Gesamtplan Verkehr
(KGV) uberfuhrt. Die Arbeiten sind im Entwurfsstadium.

2.4 BNO, Zonenplan

Gemass rechtsgiiltiger Bau- und Nutzungsordnung, genehmigt am 5. Marz 2002, liegt das vom
Erschliessungsplan erfasste Areal in der Wohnzone E2. Sie ist fir den Bau von alleinstehenden Ein-,
Zwei- und Doppeleinfamilienh&usern bestimmt (§ 11 BNO). An den Fichtenweg grenzt mit Parzelle
3679 Uberdies das Kindergartenareal an, das der Zone fur offentliche Bauten und Anlagen OB
zugehort.
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Abbildung 2, Ausschnitt aus dem rechtsguiltigen Zonenplan

Die BNO entspricht nicht mehr in allen Teilen den heutigen gesetzlichen Anforderungen, weshalb
Ende 2017 eine Gesamtrevision eingeleitet wurde. In deren Rahmen zeichnen sich fir das Gebiet der



vorliegenden Sondernutzungsplanung im Zuge der Bemihungen um eine verstarkte hochwertige

Innenentwicklung jedoch keine grundlegenden Anderungen ab, die die vorliegende Erschliessungs-
planung beeinflussen kénnten.

Abb. 3, Konzeptskizze Siedlungsstruktur, REL- Entwurf, 3.9.2018

Wohnen in haushaterisch genutzten zweigeschossigen Zonen (W2D)
Wohnen in stark durchgrinfen zweigeschossigen Zonen (WaL)
[ Aussenstandorte Kindergarten
e Obergecronetes / vertindendes Strassennetz

O Planungsgebiet

2.5 Planungsperimeter

Der Planungsperimeter des vorliegenden Erschliessungsplans umfasst die Parzellen Nr. 571
(Fichtenweg), 3738 (Fohrenweg), 3700, 1114, 1115 und kleine Teile angrenzender Parzellen, die fir
die minimale Erfullung der Normen beansprucht werden miissen. Der weitere Betrachtungsperimeter

zur inhaltlichen Abstimmung von Siedlung und Erschliessung umfasst das Einzugsgebiet der Buech-,
der Buechzelgli- und der Altwiesenstrasse.

v

2550235USAMI

Abb. 4, Planungsperimeter (rot) und Stand der Erschliessung 2018 (rosa: uniiberbaute Bauzone, www.ag.ch, agis)


http://www.ag.ch/
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2.6 Grundeigentum

Innerhalb des Planungsperimeters befinden sich die Strassenparzellen (inkl. Parzelle 571,
Fichtenweg) sowie die Parzellen 3724 und 3679 (Kindergarten) in 6ffentlichem Eigentum. Die Parzelle
3738 des Fichtenwegs ist in privatem Eigentum verschiedener Anstdsser/-innen. Die Parzellen 1114
(teilweise) und 1115 sind fir eine Regelbebauung zu schmal. Die Eigentimerschaften haben deshalb
zur Erzielung einer regelkonformen Uberbauung eine Grenzbereinigung gemass § 72 Abs. 2 BauG
vereinbart (siehe nachstehende Ziffer 3.5)

2.7 Koordination der Verfahren

Das Verfahren der vorliegenden Sondernutzungsplanung ist inhaltlich sowohl mit den konzeptionellen
Uberlegungen zur Revision der Allgemeinen Nutzungsplanung als auch mit der Erarbeitung des KGV
abgestimmt. Fir den Sondernutzungsplan sind weder die Beschlussfassung Uber die Gesamtrevision
der Allgemeinen Nutzungsplanung noch die Verabschiedung des KGV abzuwarten. Mit dem
Erschliessungsplan wird keinerlei Prajudiz fur die kinftige BNO, den Zonenplan oder den KGV
geschaffen.

3. Zentrale Themen

3.1 Interessenabwéagung

Gemass Beschwerdeentscheid der Rechtsabteilung des Departements Bau, Verkehr und Umwelt des
Kantons Aargau (BVU) vom 30. Oktober 2017 muss die Sondernutzungsplanung auf einer
umfassenden Interessenabwdgung basieren, bei der die mdglichen Varianten der Erschliessung
aufgrund verschiedener Aspekte wie Verkehrssicherheit, Fuss- und Radverkehr, Verkehrsberuhigung,
Auswirkungen auf die Umgebung und das Ubergeordnete Strassennetz geprift und in einer
umfassenden Betrachtung der rechtlichen und tatséchlichen Interessen bewertet und gegeneinander
abgewogen werden (siehe u. a. S. 12 des Entscheids). Die Interessenabwéagung erfolgte einerseits
bei der Definition der Varianten, andererseits mit der detaillierten, methodisch aufgebauten
Variantenbeurteilung gemass den nachstehenden Ziffern 3.2 und 3.3.

3.2 Variantendefinition

Ausgehend von den heutigen Grundeigentums-, Erschliessungs- und Uberbauungsverhéltnissen sind
unter Berucksichtigung der massgeblichen gesetzlichen Grundlagen und tatséchlichen Verhaltnisse
die drei, bereits in Ziffer 1.1 erwahnten Erschliessungsvarianten mdoglich. Sie sind im Bericht
.Erschliessungsplanung ,Fichtenweg/ Féhrenweg’, Wirenlos, Beurteilung von Erschliessungsvarian-
ten fur die Parzellen 1114, 1115, 3700, Bericht vom 3. September 2018, definiert und erlautert.
Andere Varianten wirden mehr privates Grundeigentum tangieren und erscheinen daher nicht
opportun.

3.3 Variantenbeurteilung

Der Erarbeitung des vorliegenden Sondernutzungsplans ging die ausfiihrliche Beurteilung der drei
definierten Varianten nach der Methode der Nutzwertanalyse und nach derjenigen der
Vergleichswertanalyse voraus. Das Ergebnis wurde auf seine Sensitivitat hin tberprift, bevor die
wesentlichen Grinde fiir das klare Obsiegen der Kombinationsvariante ,Fichten- und Féhrenweg® in
einem Fazit zusammengefasst wurden (Siehe ,Erschliessungsplanung ,Fichtenweg/ Féhrenweg’,
Wirenlos, Beurteilung von Erschliessungsvarianten fur die Parzellen 1114, 1115, 3700, Bericht vom
3. September 2018, Kapitel 12).

In der raumplanerischen Interessenabwégung und in den Bewertungsverfahren hat sich gezeigt, dass
die Variante 3 (Kombination der Varianten 1 und 2) insbesondere die beste ist, well

e die bestehenden raumlichen und verkehrsplanerischen Voraussetzungen am meisten fir sie
sprechen,
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e die Parzellen 1114 und 1115 bereits an den Féhrenweg grenzen,

e die Parzelle 3700 bereits vom Fichtenweg her erschlossen ist,

e der Fohrenweg mit Beteiligung der Parzellen 1114 und 1115 privat bleiben (Fahrwegrecht)
oder ins offentliche Eigentum uberfuhrt werden konnte (Wabhlfreiheit),

o die normgemasse Verkehrssicherheit in den Einmindungsbereichen Fichten- und Féhrenweg
mit relativ bescheidenen baulichen Eingriffen hergestellt werden kann,

e die Gemeinde die Verkehrssituationen in den Einmindungsbereichen Fichtenweg /
Buechstrasse und Féhrenweg / Buechzelglistrasse in relativ naher Zukunft verbessern kénnte,

e die Uberbauung aller drei Parzellen im Rahmen der BNO und nach einer internen

Grenzbereinigung (liber die Einigung besteht) optimal gestaltet werden kann,

die Parkierung (mit Ausnahme von Besucherparkplatzen) je unterirdisch erfolgen kann,

der Bauverkehr aus Sicherheitsgriinden gesamthaft via Féhrenweg erfolgen kann,

relativ rasche Rechtssicherheit nicht unméglich scheint,

fur die Realisierung noch Verhandlungs- und Ausfuhrungsspielraum besteht,

die raumplanerischen Ziele, zu denen die zeitgerechte Erschliessung von Bauland gehort,

trotz schwieriger Voraussetzungen optimal erfillt werden.

3.4 Sondernutzungsvorschriften

Im vorliegenden Fall besteht sowohl seitens der Anstésserinnen und Anstésser des Fichten- und des
Fohrenwegs als auch seitens der Offentlichkeit das Bediirfnis, im Sinne von 8§ 6ff. BauV mit der
Erschliessung zusammenhangende Anordnungen zur Gestaltung insbesondere des Aussenraums
und zur Integration in die Umgebung zu erlassen. Deshalb begleiten Sondernutzungsvorschriften den
Plan und legen unter anderem sinngemass fest, dass
e eine qualitativ hochwertige, gut in die Umgebung zu integrierende Uberbauung mit Ein- und
Doppeleinfamilienh&usern unter optimaler Ausnutzung erwartet wird,
e sich die Grundziige der Uberbauung nach den Vorstudien zu richten haben,
o die Parkierung mit Ausnahme der Parkfelder fir Besucher/-innen in zwei getrennten
unterirdischen Anlagen zu realisieren ist,
e ein Fusswegrecht fir eine 6ffentliche Verbindung Fichtenweg- Fohrenweg Uber die Parzellen
1114, 1115 und 3700 spétestens vor Baueingabe des ersten Bauprojekts zu begriinden ist,
o die Freirdume mit standortgerechten Pflanzen und Baumen stark zu durchgriinen sind,
¢ ein Plan der Umgebungsgestaltung mit dem Baugesuch einzureichen ist,
e der Baustellenverkehr fiir die Uberbauung aller drei Parzellen iiber den Fohrenweg zu
erfolgen hat.

Gemass fachlicher Stellung des BVU / ARE vom 12.12.2018 ist mit Verweis auf einen
Entscheid in anderer Sache eine Vorschrift, wonach die Neuiiberbauung auf allen Parzellen
gleichzeitig zu erfolgen hat, rechtlich nicht zulassig. Es muss daher - entgegen der Absicht -
in den Sondernutzungsvorschriften darauf verzichtet werden.

3.5 Grenzbereinigung

Die Parzellen 1114 (teilweise) und 1115 weisen eine Bautiefe von lediglich 12 bis 14 m auf. Sie sind
somit fur eine regelkonforme Bauweise unter Einhaltung der Grenzabstédnde zu schmal. Es ist daher
eine Grenzbereinigung erforderlich, die entweder privat oder geméss § 73 Abs. 2 und § 74 Abs. 2
BauG durchzufiihren ist. Das amtliche Verfahren richtet sich nach 8 15f. LEV. Die Grenzbereinigung
sollte vor der Erschliessung durchgefuihrt werden. Weil eine solche im vorliegenden Fall fir die
Erschliessung nicht notwendig ist, kann sie gestitzt auf § 16 Abs. 1 BauG nicht in die
Erschliessungsplanung einbezogen werden. Ein entsprechender Hinweis in den Sondernutzungs-
vorschriften entfallt daher.
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4. Erlauterungen zu den einzelnen Planungsinhalten

4.1 Strassenlinien

Die fur die Zufahrtswege bendétigte Flache wird mit Strassenlinien gemass § 17, Abs. 2 BauG
gesichert. Der Fichten- und der Féhrenweg entspricht dem Typ des ,Zufahrtswegs“ nach SN 640 045.
Der Schwellenwert von 30 Wohneinheiten wird in keinem der Félle erreicht. Keine der aktuellen
Ubergeordneten Planungen weist darauf hin, dass in Zukunft der Typ der ,Zufahrtsstrasse”
anzunehmen waére.

Die Anforderungen an die Planung richten sich nach Tabelle 1 der SN 640 045. Demnach gilt als
massgebender Begegnungsfall mindestens derjenige zwischen einem Personenwagen und einem
Fahrrad bei stark reduzierter Geschwindigkeit.

Als erforderliche Fahrbahnbreite ergeben sich aus SN 640 201 (2017/09) bei der herrschenden
Tempo 30- Zone 4.0 m. Theoretisch kdme bei Tempo 20 eine Fahrbahnbreite von 3.50 m in Frage,
doch wirde dieses absolute Minimum als Festlegung im Erschliessungsplan den o6rtlichen
Verhdltnissen und der Sicherheit nicht geniigend Rechnung tragen (anschliessende
Grundstiickzufahrten, keine Ausweichplatze bei Gegenverkehr, mit der Folge von Riickwéartsmandvern
auf die Ubergeordnete Strasse bei fehlender Sicht). Dabei ist darauf hinzuweisen, dass der
tatsachliche Ausbau partielle Einengungen aufweisen kann. Auf beiden Strassen (Fichten- und
Foéhrenweg) sollten sich aufgrund des bestehenden und zu erwartenden Verkehrsaufkommens und
aufgrund der Einmindungsverhéltnisse auf das Ubergeordnete Strassennetz bei reduzierter
Geschwindigkeit zwei Personenwagen problemlos begegnen koénnen. Das legt nahe, den
Strassenlinien bei beiden Wegen eine Breite von 4.0 m zu Grunde zu legen. Sie sind so gezogen,
dass eine kleinstmdgliche Landbeanspruchung ab privaten Parzellen resultiert. Fir den Fall, dass
keine gutliche Regelung gefunden werden sollte, wird mit den Strassenlinien das Enteignungsrecht
gemass § 132 BauG verbunden.

4.2 Sichtzonen

In den Einmlndungsbereichen des Fichten- und des Fohrenwegs in die Buech- resp. in die
Buechzelglistrasse sind zur Erreichung einer geniigenden Ubersichtlichkeit Sichtzonen festzulegen.
Diese richten sich nach dem Merkblatt des BVU ,Sicht an Knoten und Ausfahrten“ vom 1. Marz 2011.

4.3 Sondernutzungsvorschriften im Einzelnen

In den allgemeinen Bestimmungen sind Zweck und Ziel (§ 1), die verbindlichen Bestandteile und die
erlauternden Grundlagen (8 2), der Gultigkeitsbereich (§ 3), das Ubergeordnete Recht (8 4) und die
Bedeutung der Vorstudie (8§ 5) als Grundlage fiir die Stellung der Neubauten und die arealintern
erforderliche Grenzbereinigung sowie zur Beurteilung von Baugesuchen erwéhnt.

In den Bestimmungen Uber die Erschliessung wird die Funktion des Fichten- und des Féhrenwegs
festgelegt und daraus der Strassentyp definiert. Wesentlich ist, dass der Fichtenweg zusatzlich zu den
angeschlossenen, bereits Uberbauten Grundsticken nur die Erschliessungsfunktion fir den noch
unuberbauten Teil der Parzelle 3700, der Féhrenweg nur solche fur die (in ihrer Bautiefe um etwa 1,5
bis 2,5 m zu verbreiternden) Parzellen 1114 und 1115 Gbernimmt (§ 6). Daraus folgt die Vorschrift fur
die voneinander getrennte Anordnung der Pflichtparkfelder fiir die Bewohnerschaft (§ 7). Ein 6ffentlich
benutzbarer Fussweg, dessen genaue Lage mit dem Baugesuch fir die Neulberbauung
abzustimmen und in seiner Lage genau festzulegen sein wird, verbindet den Fichten- und den
Fohrenweg untereinander (§ 8). Der Bauverkehr der gesamten Neuuberbauung darf aus Grunden der
Verkehrssicherheit namentlich fir die Kindergartler/-innen nur Gber den Féhrenweg erfolgen darf (§ 8).

Die Bestimmungen zur Uberbauung entsprechen Winschen der Grundeigentiimer- und der
Nachbarschaft. Sie dienen dazu, die erwiunschte Qualitat der Uberbauung im Rahmen der
Regelbauweise zu sichern (§ 10). Dass die Realisierung der Uberbauung der Parzellen 3700, 1114
und 1115 gleichzeitig anzustreben ist , steht in Verbindung mit der Vorschrift fur den Bauverkehr (8 9),
kann aber rechtlich nicht gefordert werden (Siehe Ziffer 3.4 letzter Absatz). Zur Qualitat der
Erschliessung gehért eine sorgféltige Planung, Projektierung und Ausfiihrung der Umgebung unter
Rucksichtnahme auf das natirliche Terrain und die Durchgriinung. Dies namentlich, weil der markante
Mammutbaum nicht erhalten werden kann. Die Qualitat wird in Bestimmungen Uber die Umgebung
gesichert (8 11).
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In den Schlussbestimmungen findet sich eine weitere Bestimmung zur Qualitatssicherung (8§ 12) und
der Hinweis auf die Rechtskraft des Erschliessungsplans (§ 13).

5. Interessenabwagung und Planbestandigkeit

Der Erschliessungsplan entspricht den Vorgaben des RPG, des BauG, des kantonalen Richtplans.
und des ERP. Namentlich die aktuellen Anforderungen an eine nachhaltige und hochwertige
Siedlungsentwicklung nach innen werden erfillt. Die so minimal wie mdglich gehaltenen Eingriffe in
privates Grundeigentum sind unvermeidlich, um das noch uniiberbaute Bauland baureif zu machen
und unter allen raumplanerischen Gesichtspunkten zweckmaéssig zu erschliessen. Mit der
vorliegenden Losung wird die zonenkonforme Uberbaubarkeit unter bestmdglicher Beriicksichtigung
offentlicher und schiitzenswerter privater Interessen und unter optimaler Erfillung der Ziele gemass
Ziffer 1.2 und 8§ 1 SNV erreicht. Der Erschliessungsplan schafft Rechtssicherheit und
Planbestandigkeit, die in der Vergangenheit im Planungsgebiet gefehlt haben.

6. Weiterer Handlungsbedarf

Sobald der Erschliessungsplan rechtskraftig sein wird, wird die Gemeinde die Projektierung und
Ausfihrung der in ihrer Zustandigkeit liegenden Arbeiten entsprechend dem Erschliessungs- und
Investitionsprogramm und vorbehéltlich der Kreditbeschlusses durch die Gemeindeversammlung
auslosen.

Der Bau des offentlichen Fussweges zwischen dem Fichten- und dem F6hrenweg wird im
Zusammenhang mit den Umgebungsarbeiten der Uberbauung erfolgen. Die rechtliche Sicherung mit
einem Wegrecht hat rechtzeitig vor Baubeginn gestitzt auf die Baueingabe zu erfolgen. Das Wegrecht
soll neben der Linienfuhrung die fur den Bau und Betrieb wesentlichen Aspekte wie Projektierung,
Einfriedigungen, Beleuchtung, Kostentragung, Unterhalt usw. zwischen den Eigentimerschaften der
Parzellen 3700, 1114 und 1115 und der Gemeinde klaren. Es sollte rechtzeitig vor Baubeginn
vereinbart und im Grundbuch angemerkt sein.

Sollte die Grenzbereinigung nicht auf privater Basis vollzogen werden, ist sie vor der Erschliessung
anzuordnen.

7. Organisation und Beteiligte

Vor dem Hintergrund dieser Erschliessungsplanung haben der Gemeinderat und die Bauverwaltung
zusammen mit Felix Fuchs und Thomas Belloli, den externen Fachberatern, im Frihjahr 2018 das
Gesprach mit den Grundeigentimerschaften der Parzellen 3700, 1114 und 1115 sowie den
Anstésserinnen und Anstossern des Fichten- und des Fohrenwegs gesucht. An mehreren Workshops
im Lauf des Jahres wurden die méglichen Erschliessungsvarianten und deren Bewertung erortert und
kontrovers diskutiert. Eine Einigung unter allen Beteiligten auf diejenige LOsung, die aus der
systematischen Bewertung als Uberlegen hervorgegangen ist, konnte vorderhand nicht gefunden
werden.

8. Planungsablauf, Information und Mitwirkung

Die verschiedenen Planungsschritte zum vorliegenden Erschliessungsplan erfolgten in folgenden
Zeitrdumen (Liste wird laufend erganzt):

- Orientierung Grundeigentimer/-innen und Anstdsser/-innen, Aufgabe, Vorgehen 3. Marz 2018

- Workshop zu den Varianten, Vorstellung Beurteilungsmethoden 29. Mai 2018
- Ergebnisworkshop zu den Riickmeldungen, Bewertungsentwurf 21. Juni 2018
- Einigungskonferenz, Versuch der Konsensfindung 23. August 2018

- Bericht zur Beurteilung der Erschliessungsvarianten 3. September 2018
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Zwischenbeschluss Gemeinderat zum weiteren Vorgehen
Entwurf Erschliessungsplan ,Fichten- und Féhrenweg*
Kantonale Vorprifung (8 23 BauG)

Offentliche Information und Mitwirkung (§ 3 BauG)
Mitwirkungsbericht

Offentliche Auflage (§ 24 BauG)

Behandlung von Einwendungen

Beschluss Gemeinderat (§ 25 BauG)

Publikation (8 26 BauG)

Genehmigung BVU (§ 27 BauG)

1. Oktober 2018
Oktober 2018



