Gemeinde Birrwil, Gestaltungsplan Areal Kébihaus

Bericht des Gemeinderates zum Mitwirkungsverfahren

1. Vorbemerkungen

Die Mitwirkungsauflage gemass § 3 BauG fand vom 14. Juni 2010 bis am 16. Juli 2010 statt. Dazu
konnte Jedermann Einwendungen und Vorschlage machen. Folgende Unterlagen waren Bestandteil
der Mitwirkungsauflage:

- Gestaltungsplan Areal Kébihaus, Situationsplan und Schnitt 1:500
- Sondernutzungsvorschriften
- Planungsbericht gemass Art. 47 RPV

Der Gemeinderat nimmt im Folgenden zu den Eingaben im Rahmen der Mitwirkungsauflage Stellung

und fasst die Ergebnisse zusammen. Damit ist das Mitwirkungsverfahren abgeschlossen. Alifallige
Einwendungen kénnen erst im Rahmen der spateren éffentlichen Auflage gemacht werden.

2. Stellungnahmen zu den Eingaben

Im Rahmen der Mitwirkungsauflage wurden 2 Eingaben eingereicht, aus denen die nachfolgend zu-
sammengefassten Antrége entnommen werden konnten. Bei den Antragen ist zu unterscheiden, ob
sie Bestandteil des Gestaltungsplanes oder eines anderes Verfahrens sind.

Eingabe Stefan Harri, Dorf 17

Zusammenfassung der Begehren

In der Eingabe wird auf die dreiecksférmige Flache der Parzelle Nr. 314 hingewiesen, die gemass den
Erlauterungen im Gestaltungsplan ins Areal Kdbihaus hinein ragen wiirde. Dies entspreche nicht der
tatsachlichen Situation. Diese Flache grenze vielmehr an die Kantonsstrasse K339 und diene als
Zufahrt zur Parzelle Nr. 314. Uber diese Zufahrt werde samtlicher Personen- und Warenumschlag
abgewickelt. Eine sichere Zufahrt misse weiterhin gewahrleistet bleiben. Des Weiteren sollten die
Radien der Zufahrten so bemessen sein, dass mit einem landwirtschaftlichen Gespann von 2.5 m
Breite und von 12 m Lange problemios zum Gebaude gefahren werden kann. Schliesslich sollten die
Grenzabstande grundsatzlich eingehalten werden.

Erwagungen

Die Zu- und Wegfahrt zum bestehenden Landwirtschafitsbetrieb bleibt wie bisher bestehen. In Zu-
sammenhang mit einer allfalligen Neugestaltung des Dorfplatzes wurde vom beigezogenen Ingenieur-
biiro der Nachweis erbracht, dass ein gentigendes Manévrieren Uber die bestehende Zu- und Weg-
fahrt von und zur Liegenschaft Dorf 17 méglich ist. Festgestellt wurde dabei, dass die im Situ-
ationsplan 1:500 des Gestaltungsplanes eingezeichnete Geometrie der bestehenden Zufahrt nicht
korrekt eingetragen ist. Dies muss im Situationsplan entsprechend korrigiert werden.

Der Gestaltungsplan sieht in der Verlangerung des Restaurants Buurestube ein Baufeld A fur Hoch-
bauten vor, das am nordd&stlichen Eckpunkt bis an die Grenze der dreieckférmigen Flache der Parzelle
Nr. 314 reicht. Die BNO schreibt keine fixen Grenzabsténde vor, sondern legt lediglich ein Richtmass
von 4 m fest. Die gewahlte Lage des Baufeldes A entspricht den Anforderungen des Ortsbildschutzes,
indem eine klare Begrenzung des Dorfplatzes geschaffen wird. Eine Unterschreitung des erwahnten
Richtmasses ist deshalb maoglich. Um jedoch eine beidseitig optimierte Nutzung im Bereich der Par-
zellengrenze Nr. 314/ 315 zu erméglichen, soll ein flachengleicher Landabtausch zwischen diesen
beiden Parzellen vorgenommen werden. Die Parzelle Nr. 314 erhélt so einen 1 m breiten Streifen
zugesprochen. Im Gegenzug wird die Dreiecksfi&che weniger spitzwinklig, so dass der Vorplatz vor
dem Baufeld A fur Hochbauten besser nutzbar ist.
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Ergebnisse

- Die bestehende Zufahrt zum Landwirtschaftsbetrieb wird entsprechend der heutigen Wegfiihrung
im Situationsplan 1:500 angepasst.

- Unter den beiden Parzellen Nrn. 314 und 315 wird ein flachengleicher Landabtausch von 13 m?
vorgenommen. Dementsprechend wird der Perimeter des Gestaltungsplanes angepasst.

Eingabe Peter und Karin Weick, Dorf 15

Zusammenfassung der Begehren

In der Eingabe wird beanstandet, dass zahlreiche Sonderregelungen vorgesehen sind, um einem
zukinftigen Investor die grésst mogliche Ausnutzung des Grundstiickes zu bieten. Dies erfolge ge-
mass Ansicht des Mitwirkenden leider ohne Rucksicht auf die angrenzenden Grundstiickseigentimer.

Die Abanderung der Strassenfiihrung im Knotenbereich ermégliche nicht nur Parkplatze, sondern
auch eine Ausweitung des geplanten Geb&audes zum Dorfplatz hin nach unten. Dies entziehe der Lie-
genschaft Dorf 15 (Buurestube) nicht nur Licht, sondern nehme auch einen Teil der Seesicht weg, da
das Gebaude wesentlich hoher werde als das bestehende. Die Reduktion des Dachgefalles auf 20%,
welche nicht im Einklang zum restlichen Dorfkernbild sei, tue hier ein Ubriges dazu. Auch seien die
Grenzabstande zur Kantonsstrasse nicht eingehalten. Mit einem Ersatz des bestehenden Gebé&udes
im selben Volumen kénnten sich die Mitwirkenden abfinden. Auch fur die tibrigen geplanten Gebé&ude
werden Bedenken angemeldet, was Strassenabstande, Flachdach bzw. reduziertes Dachgefélle be-
trifft.

Zudem sei auf den publizierten Planen das geplante Aargauer Trottoir nicht mehr zu sehen. Ebenso
die geplante Einfahrt gegentiber der Garagenzufahrt.

Wer soll die Kosten fr die Abanderungen des Kreuzungsbereiches inklusive Anpassung der Werklei-
tungen tragen?

Erwagungen

Das dem Gestaltungsplan zu Grunde liegende bauliche Konzept nimmt die értlichen Besonderheiten
auf, indem zum Dorfplatz hin ein klarer raumlicher Abschluss geschaffen wird. So bleibt auch die
heute schon pragende Torsituation an der Oberen Wannestrasse erhalten und wird sogar noch in
ortbildgestalterisch erwiinschtem Masse verstarkt. Die Hohen des vorgesehenen Baufeldes A orientie-
ren sich am bestehenden Gebaude des Restaurants Buurestube, so dass ein harmonischer Abschluss
gegentiber dem Dorfplatz entsteht. Insgesamt wird so eine sehr sorgféltige Einpassung erzielt.

Das Restaurant Buurestube ist vor allem auf den Dorfplatz ausgerichtet und hat in der heutigen Situa-
tion hochstens eine eingeschrankte und untergeordnete Sicht zum See, vor allem auch wegen dem
bereits vorhandenen Gebaude auf dem Areal Kébihaus und der topographischen Situation an der
etwas zurlickgesetzten Lage der Gelandeterrasse. Im Ubrigen besteht kein Rechtsanspruch auf eine
freie Sicht zum See. Das Interesse an einem gut in die 6rtliche Situation eingepassten Volumen muss
im vorliegenden Fall deutlich hoher gewichtet werden, als der Wunsch nach Sicht auf den See.

Der Gestaltungsplan lasst bewusst eine Bandbreite fir die zu wahlenden Dachneigungen zu, um aus-
gehend von gut eingepassten Volumen auch zeitgemésse architektonische Ausdrucksformen zu er-
moglichen. Dies ist auch im Sinne des Ortsbildschutzes, indem Altes und Neues gut voneinander un-
terscheidbar wird, gleichwohl aber die Anordnungsprinzipien des gewachsenen Dorfes aufgenommen
werden.

In den Baufelder B1 und B2 werden zwei optische klar erkennbare Teilabschnitte verlangt, um so eine
feingliedrige Integration in das schwierige Gelénde zu erreichen.

Der Gestaltungsplan enthélt die Option zur Schaffung eines Vorplatzes vor dem Baufeld A. Dieser soll
vor allem dann realisiert werden, wenn auf dem Niveau zum Dorfplatz hin publikumsorientierte sowie
offentliche oder gewerbliche Nutzungen realisiert werden. Mit solchen Nutzungen kénnte das Dorf-
zentrum belebt werden, was auch im Sinne des Restaurants Buurestube sein sollte. Um die betref-
fende Vorplatzflache nutzen zu kénnen, ware eine Anpassung der Linienfihrung der angrenzenden
Kantonsstrassen K338 und K339 nétig. Als Grundlage fir den Gestaltungsplan wurde deshalb eine
magliche Verkehrssituation der Oberen Wannestrasse skizziert, welche auch gleichzeitig zu wesent-
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lich sichereren Fusswegbeziehungen im Knotenbereich K338 / K339 filhren wiirde. Insbesondere
kann so auch auf dem Areal des Restaurants Buurestube fir Fussgénger eine sichere Situation ge-
schaffen werden. Dazu musste die Fahrbahn der Oberen Wannestrasse K338 im Bereich der Buure-
stube um ca. 1.2 m bis 1.5 m nach Osten verschoben werden (also weiter von der Buurestube ent-
fernt). Um fur die geplante Ein- und Ausfahrt auf dem Areal K6bihaus mit vertretbarem Aufwand eine
ausreichende Sicht zu erhalten, wurde die Fahrbahn so gelegt, dass im Gegenzug ein rund 80 cm
breiter Streifen auf dem Parkplatz der Buurestube beansprucht wiirde. Schliesslich kann so u.a. auch
ein durchgehendes Trottoir entlang der K338 realisiert werden

Insgesamt kann mit der angepassten Verkehrssituation allen Bedurfnissen in ausgewogenem Masse
Rechnung getragen werden. Die aufgezeigte verkehrstechnische Losung ist jedoch nicht Gegenstand
des Gestaltungsplanes, weshalb die geplanten Fahrbahnrander lediglich im Orientierungsinhalt dar-
gestellt sind.

Die Realisierung des geanderten ,Kreuzungsbereiches inklusive Anpassung der Werkleitungen® wird
erst ausgeldst, wenn der Vorplatzbereich fur die private Nutzung des Baufeldes A benotigt wird oder
wenn der Kanton ein entsprechendes Projekt vorsieht, um die Verkehrssituation zu verbessern. Die
dannzumalige Kostenaufteilung erfolgt nach den tblichen Grundsétzen. Falls auch fur die Gemeinde
Kosten anfallen, so missten entsprechende Kredite selbstverstandlich von der Gemeindever-
sammlung gutgeheissen werden.

Ergebnis

- Die Eingabe von Frau und Herrn Weick fiihrt aus den beschriebenen Griinden zu keiner Anpas-
sung des Gestaltungsplanes.

3. Zusammenfassung der Ergebnisse / Schlussbemerkung

Auf Grund der Eingaben zur Mitwirkung wird im Situationsplan 1:500 die bestehende Zufahrt zum
Landwirtschaftsbetrieb Harri entsprechend der heutigen Wegfiihrung angepasst und der Perimeter
entlang der beiden Parzellen Nrn. 314 und 315 im Gestaltungsplan so gelegt, dass ein flachengleicher
Landabtausch von 13 m? vorgenommen werden kann. Die tibrigen Antrage kénnen auf Grund der
formulierten Erwagungen nicht beriicksichtigt werden.

Der Gemeinderat hofft auf einen weiterhin kooperativen Planungsprozess, der schliesslich zu einer
allseitig befriedigenden Verkehrslésung und zu einer attraktiven inneren Siedlungsentwicklung an
dieser zentralen Lage fihrt.

Gemeinderat Birrwil
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