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1 Ausgangslage

1.1 Planungsgegenstand

Das rund 1 Hektare grosse Areal ,,Sennhuttenstrasse / Obermattécher* liegt an leichter Hanglage am
oOstlichen Rand des historischen Dorfkerns von Arni. Es besteht aus 13 Parzellen mit komplexen Grund-
eigentiimerverhaltnissen. Das Areal ist heute rund zur Halfte bebaut. Insgesamt handelt es sich um die
grosste Bauzonenreserve in Arni.

-
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Abbildung 1 Orthophoto 2016 mit Planungsperimeter (Quelle: AGIS, 2016 / arcoplan klg)

Im rechtskraftigen Bauzonenplan ist das Areal der Dorfzone D zugewiesen und mit einer Gestaltungs-
planpflicht tberlagert. Geméss § 4 Abs. 1 BNO darf das Areal nur erschlossen und tGberbaut werden,
wenn ein rechtskraftiger Gestaltungsplan vorliegt. Zusatzlich zu den allgemeinen Anforderungen der Ge-
staltungsplanung muss der Gestaltungsplan ,.Sennhiittenstrasse / Obermattacher* die in § 5 Abs. 3 BNO
genannten Vorgaben berticksichtigen.

Der vorliegende Planungsbericht dient der Erlauterung und dem Nachvollzug der eigentimerverbindli-
chen Festlegungen im Gestaltungsplan und den zugehérigen Sondernutzungsvorschriften. Im Hinblick
auf die nachfolgende Erschliessung und etappenweisen Uberbauungen ist er ein wichtiges Dokument
Uber die Hintergriinde der Planung und kann im Baubewilligungsverfahren bei Auslegungsfragen herbei-
gezogen werden.

1.2 Ziele des Gestaltungsplans

Mit dem Gestaltungsplan sollen die planungsrechtlichen Voraussetzungen fur eine qualitativ hochwer-
tige Bebauung geschaffen werden. Es gelten die Zielsetzungen gemass § 21 BauG und 8 5 BNO.

1.3 Bisherige Planungshistorie

Ausloser fur die Erarbeitung eines Gestaltungsplanes ist das seit langem vorhandene grosse 6ffentliche
Interesse der Gemeinde an einer gesamthaft optimierten Erschliessung und an einer qualitativ guten
inneren Siedlungsentwicklung am Rande des alten Dorfteiles. Deshalb hat der Gemeinderat die Erarbei-
tung eines Gestaltungsplanes initiiert und daftr bereits im Sommer 2008 von der Einwohnergemeinde-

© Planora AG 260114 _8905.003_Planungsbericht.docx
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versammlung einen entsprechenden Kredit genehmigen lassen. Infolgedessen wurde die Firma arcoplan
klg beauftragt, den Gestaltungsplan zu erarbeiten. Nachfolgende Tabelle zeigt den Planungsverlauf die-
ses Gestaltungsplans auf:

Kantonale Vorpriifung: Fachl. Stellungnahme (BVURO.12.22-1) 4. April 2012
Mitwirkungsverfahren geméss § 3 BauG 19. Juni 2017 bis 18. Juli 2017
Projektentwicklung Parzellen Nr. 75 /84 und Nr. 28 / 29/ 30 ab Sommer 2019
Aktualisierung / Uberarbeitung Entwurf Gestaltungsplan Nov. 2019, Marz / April 2020
Bereinigung Mitwirkungseingaben / Mitwirkungsbericht Juli 2020

Kantonale Vorpriifung Juli 2020 bis November 2020
Bereinigung Ergebnisse aus kantonaler Vorpriifung Dez. 2020 bis Feb. 2021
Abschliessende kantonale Vorpriifung Marz 2021 bis Mai 2021
Abschliessender Vorprifungsbericht (BVUARE 12.22) 9. Juni 2021
Einwendungsverfahren (§ 24 BauG, 30 Tage) November / Dezember 2021
Einigungsverhandlungen Januar 2022 / Februar 2022
Beschluss Gemeinderat Februar 2022

Abbildung 2 Planungsablauf erster Gestaltungsplan ,,Sennhittenstrasse / Obermattacher” (Quelle: arcoplan klg)

Mit Schreiben vom 16. August 2023 des Departements Bau, Verkehr und Umwelt des Kantons Aargau
(BVU) wurde der Gestaltungsplan ,,Sennhittenstrasse / Obermattacher” nicht genehmigt. Die Gutheis-
sung der drei eingegangenen Beschwerden wird, zusammengefasst, wie folgt begriindet:

Weder im gemeinderatlichen Planbeschluss noch im Rahmen des vorgéangigen Variantenentscheids wur-
den die tangierten Privatinteressen, insbesondere der Beschwerdefiihrerinnen 3 bis 5, beriicksichtigt be-
ziehungsweise in die erforderliche Interessenabwagung miteinbezogen und gegeneinander abgewogen.
Die entsprechende Begriindungspflichtverletzung ist nicht heilbar. Sodann wurde das Gestaltungsplan-
verfahren hinsichtlich Gewasserraum, Entlassung des Gebaudes Nr. 30 der Beschwerdefiihrerinnen 6 bis
9 aus dem Substanzschutz sowie hinsichtlich IVHB-Konformitét nicht mit der laufenden Revision der all-
gemeinen Nutzungsplanung koordiniert. Die Verletzung des Koordinationsgebots lasst keine inhaltliche
Beurteilung durch die Beschwerdeinstanz zu.

Daraufhin wurde in Riicksprache mit dem zusténdigen Kreisplaner ein Neustart des Gestaltungsplans
initiiert.

Mit dieser Uberarbeitung wurde das Biiro Planora AG aus Wohlen (ehem. KIP Siedlungsplan AG) beauf-
tragt. In einem ersten Schritt wurde eruiert, welche Aspekte des bisherigen Gestaltungsplans aufgrund
der seit 2021 gednderten Ubergeordneten Vorgaben anzupassen sind. Die Analyse kam zum Schluss,
dass die Inhalte des bestehenden, nicht genehmigten Gestaltungsplans teilweise weiterverwendet wer-
den kénnen. Dem entsprechend stiitzt sich der neue Gestaltungsplan wie auch der vorliegende Pla-
nungsbericht wo zweckmassig auf den nichtgenehmigten Gestaltungsplan der arcoplan kig.

Im Laufe der langjahrigen Planung haben sich die Eigentiimerverhaltnisse wie auch deren Bedirfnisse
und Absichten mehrfach gedndert. Konkrete Bauabsichten bestehen heute auf den Parzellen Nrn. 28,
29, 30, 75, 84 und 86.

Uber die Parzellen Nr. 75 und 84 wurde von der Darlington Meier Architekten AG ein Richtprojekt erar-
beitet, welches die Basis flur den Gestaltungsplan ,,Sennhittenstrasse / Obermattécher* dstlich der Ver-
langerung der Strasse ,,Baumgarten” (Strasse ,,Obstgarten*) bildet.

Fir die Parzelle Nr. 86 wurde von der Complan Architektur AG ein Vorprojekt erstellt. Flr die Parzellen
Nrn. 27-30 wurden von der Darlington Meier Architekten AG Machbarkeitsstudien erstellt. Das Vorpro-
jekt sowie die Machbarkeitsstudien wurden fiir die Erarbeitung des Gestaltungsplans beigezogen.

© Planora AG 260114 _8905.003_Planungsbericht.docx
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2 Grundlagen und Rahmenbedingungen

Das Kapitel Grundlagen zeigt die fir den Gestaltungsplan ,,Sennhiittenstrasse / Obermattécher” relevan-
ten Rahmenbedingungen, Grundlagen und Interessen auf.

2.1 Kantonale Rahmenbedingungen
2.1.1 Kantonaler Richtplan

Der kantonale Richtplan ist das zentrale Planungsinstrument des Kantons Aargau. Er zeigt, wie die Tatig-
keiten des Bundes, des Kantons und der Gemeinden aufeinander abgestimmt werden und zu welchem
Zeitpunkt und mit welchen Mitteln die raumwirksamen 6ffentlichen Aufgaben erfiillt werden. Im Richt-
plan wird, unter Bertcksichtigung bergeordneter Vorgaben aus Bundesverfassung, Raumplanungsge-
setz und Raumplanungsverordnung, aufgezeigt, wie sich der Kanton raumlich entwickeln soll.

Insbesondere im Kapitel S 1.1 macht der kantonale Richtplan Vorgaben zur Siedlungsqualitit und Innen-
entwicklung. Im kantonalen Richtplan ist das Gestaltungsplanareal dem Siedlungsgebiet zugewiesen.
Weiter teilt der Rlchtplan das Kantonsgeblet in verschiedene Raumtypen ein.
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Abbildung 3 a) Ausschnitt Richtplankarte inkl. Perimeter (rot) (Quelle: AGIS 2025); b) Ausschnitt aus dem Raum-
konzept Aargau (Quelle: Kantonaler Richtplan 2025)

Arni wird im Raumkonzept Aargau (Richtplankapitel R 1) als ,,Landlicher Entwicklungsraum* bezeichnet
(Abbildung 3b), welche die Land- und Agglomerationsgemeinden ausserhalb der urbanen Raume umfas-
sen. Gemass Richtplantext richten sie ihre Entwicklung auf ihr spezifisches Potenzial aus und nehmen
ihre Funktionen im zugeordneten grésseren Agglomerations- und Wirtschaftsraum wahr. Die Grundver-
sorgung ist sicherzustellen.

2.1.2  Erschliessungspflicht

Gemass 8§ 33 BauG sind die Gemeinden verpflichtet, die Bauzonen zeitgerecht zu erschliessen oder auf
Antrag erschliessungswilliger Grundeigentiimer erschliessen zu lassen. Die Erschliessung hat grundsatz-
lichim Rahmen von Sondernutzungsplanen zu erfolgen, damit der Boden umweltschonend, landsparend
und wirtschaftlich genutzt wird.

Mit der Lancierung des Gestaltungsplanes kommt der Gemeinderat seiner Pflicht zur Erschliessung der
noch unuberbauten Flachen nach. Mit einer parzellenibergreifenden und grundeigentiimerverbindli-
chen Planung sollen die Voraussetzungen fiir eine gesamthaft optimierte Erschliessung und Uberbauung
geschaffen werden.

© Planora AG 260114 _8905.003_Planungsbericht.docx
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2.1.3 Neugestaltung Zurcher- / Kelleramtstrasse

Als Grundlage zur Neugestaltung der Zircherstrasse / Kelleramtstrasse K406 wurde auf einer Lange von
650 m ein Betriebs- und Gestaltungskonzept (BGK) erarbeitet. Folgende Ziele wurden fir das BGK vor-
gangig definiert:

A Optimierung betrieblicher Gesichtspunkte
A Sicherstellung Verkehrssicherheit
A Verbesserung der Gesamtsituation des Langsamverkehrs quer und langs zur Strasse

A Optimierung und Einbindung des Strassenbauwerkes in die Siedlungsstrukturen und das Land-
schaftsbild

Optimierung der Anpassungsmassnahmen an Privatparzellen und Geb&udevorzonen

> >

Gestalterische Aufwertung des Strassenraumes und des Ortsbildes.

Abbildung 4 Visualisierung Neugestaltung der Zircher / Kelleramtstrasse (Quelle: Infoveranstaltung D-BVU)

Der Verpflichtungskredit fur die entsprechende Kantonsstrassensanierung wurde am 11. November
2021 von der Gemeindeversammlung beschlossen. Das Auflageprojekt liegt seit Mai 2022 ebenfalls vor.
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Abbildung 5 Ausschnitt aus dem Auflageprojekt der Neugestaltung der Zurcher- / Kelleramtsstrasse (Quelle:

Porta AG, 05.04.2022)

© Planora AG 260114 _8905.003_Planungsbericht.docx
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Aus dem Kantonsstrassenprojekt sind folgende Inhalte fiir das Gestaltungsplangebiet relevant:

A Befestigte Flachen, z.B. Vorplatze (Pflasterung) im Bereich der bestehenden Gebéude auf den Par-
zellen Nrn. 27, 29 und 30

A Grunflichen (Rabatte) im Bereich der Einmiindung der Sennhiittenstrasse in die K406 (Parzelle Nr.
27)

A Verschiedene Bepflanzungen (u.a. Baume) auf den Parzellen Nrn. 27, 29, 30, 74 und 75
A Eintrittshéschung (Abtragsbéschung) auf den Parzellen Nrn. 74 und 75
Die Strassenlinien des Kantonsstrassenprojekts (Strassenflache inkl. Trottoir, aber exkl. Béschung), Stand

Auflage 2022, sind im Gestaltungsplan orientierend dargestellt. Die Sichtzonen an den Einmiindungen in
die Kantonsstrasse werden ebenfalls im Gestaltungsplan tbernommen.

2.1.4 Kantonale Klimakarten

Die Klimakarten des Kantons Aargau bieten eine hilfreiche Grundlage fiir die Definition des Handlungs-
bedarfs zur hitzeangepassten Siedlungsentwicklung in kommunalen Planungen. Fir den Perimeter der
vorliegenden Gestaltungsplanung zeigt sich die Situation wie folgt:

T 755 ‘ 7

a) Klimaanalysekarte b) Planhinweiskarte Tag ¢) Planhinweiskarte Nacht

- Warmeinseleffekt ostlich an | - Starke bioklimatische Belas- | - Kaltluftwirkbereiche  inner-
den Perimeter angrenzend tung innerhalb Perimeter halb Perimeter

- Kaltluftentstehungsgebiete | - Ausgenommen: Freiflachen | - Ginstige bioklimatische Situa-
auf Freiflachen innerhalb Pe- tion betreffend Warmeinsel-
rimeter effekt

- Kaltluftwirkbereiche inner-
halb Perimeter

Abbildung 6 Ausschnitte aus der Klimaanalysekarte a) sowie den Planhinweiskarten Tag b) und Nacht c) (Quelle:
AGIS 2025)

2.2 Regionale Abstimmung

Gestutzt auf § 13 BauG erlassen die Gemeinden regional abgestimmte Nutzungsplane. Die Bauzonenre-
serven innerhalb des Gestaltungsplanareals sind im regionalen Kontext nicht (iberméssig gross. Die Er-
arbeitung eines Gestaltungsplans wurde im Rahmen der allgemeinen Nutzungsplanung bereits antizi-
piert bzw. mit der Gestaltungsplanpflicht vorgegeben. Zudem befinden sich die Baulandreserven inmit-
ten des Siedlungsgebiets und nicht am Siedlungsrand. Eine regionale Abstimmung ist insofern bereits
erfolgt.

© Planora AG 260114 _8905.003_Planungsbericht.docx
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2.3 Kommunale Grundlagen

2.3.1 Raumliches Entwicklungsleitbild REL

Als Grundlage fur die Revision der kommunalen Nutzungsplanung wurde vorgangig ein Raumliches Ent-
wicklungsleitbild (REL) erarbeitet. Es zeigt auf, wie sich die Gemeinde gesamthaft und in den verschie-
denen Gebieten langfristig entwickeln soll sowie welche Strategien und Massnahmen hierfir erforder-
lich sind. Das REL wurde vom Gemeinderat am 8. Februar 2021 beschlossen und beinhaltet folgende, fiir
das Gestaltungsplangebiet relevanten Inhalte:

A Zuweisung zum Dorfkern, welcher dem Erhalt, der Pflege und der Férderung des Ortsbilds dient.

A In den Potenzialgebieten sind Gesamtiiberbauungen in dichter Bauweise und guter architektoni-
scher Qualitat zu fordern.

A Die Verfiigbarkeit von ressourcenschonenden Wohneinheiten fiir Jung und Alt sind zu fordern.

A Identitatsstiftende Gebéude (Kulturobjekte) sind zu erhalten. Eintrag des Gebdudes mit Substanz-
schutz auf der Parzelle Nr. 27 als identitatsstiftendes Gebaude.

A Platze und kleine 6ffentliche Raume in den Quartieren stellen wertvolle Begegnungsorte dar. Eintrag
des Sennhiittenplatzes im Plan als ,,6ffentlicher Begegnungsort*

A Neue Querung lber die Kantonsstrasse auf Hohe der Parzelle Nr. 73

2.3.2  Allgemeine Nutzungsplanung

Die Gesamtrevision der Allgemeinen Nutzungsplanung Siedlung und Kulturland wurde am 12. Dezember
2024 von der Gemeindeversammlung beschlossen und vom Regierungsrat am 10. Dezember 2025 ge-
nehmigt. Flir das Gestaltungsplangebiet relevant sind folgende Eintréage:

A Zuweisung zur Dorfzone D
A Uberlagerung mit Gestaltungsplanpflicht

A Uberlagerung mit Gewéasserraumzone, den Hochwassergefahrenzonen HWZ 1 resp. 2 sowie Flachen
mit Restgefahrdung

A Gebaude mit Substanzschutz auf der Parzelle Nr. 27

Dorfzonenvorschriften
In der Dorfzone werden gemass § 12 Abs. 1 BNO folgende Baumasse definiert:

Ausnut- Trauf- bzw. |Gesamt- | Grenzab-  |Empfind-|Zonen-
zung talseitige |hohe stand lichkeits- | vorschrif-
Fassaden- stufe ten
hohe Klein Gross
Dorfzone D * *75mX  [*/13m* |* * M §13

Gemass § 12 Abs. 2 BNO werden die mit * bezeichneten Masse vom Gemeinderat unter Abwégung der
betroffenen privaten und 6ffentlichen Interessen im Einzelfall festgelegt. Die mit "x" bezeichneten Masse
gelten bei Neubauten als Richtwert. Der Gemeinderat kann Abweichungen von diesem Richtwert bewil-
ligen. In § 13 BNO werden weitere Zonenvorschriften fir die Dorfzone festgelegt, welche u.a. die Nut-
zungserhohung, die Dachformen, die Freirdume und die Erschliessung betreffen. Die Dorfzone dient ge-
mass § 13 Abs. 1 BNO fiir Wohnen, Dienstleistungs-, Handwerks- und kleinere Gewerbebetriebe, Ver-
kaufsgeschafte bis max. 500 m? Verkaufsflache sowie Restaurants.

© Planora AG 260114 _8905.003_Planungsbericht.docx
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Gestaltungsplanpflicht ,,Sennhittenstrasse / Obermattacher*

Gemass rechtskréaftigem Bauzonenplan der Gemeinde Arni ist fir den Perimeter des Gestaltungsplans
eine Gestaltungsplanpflicht festgelegt. Jene Gebiete diirfen nur erschlossen oder tberbaut werden,
wenn ein rechtskréftiger Gestaltungsplan vorliegt. Zudem sind spezifische Vorgaben zur Férderung der
Siedlungs- und Landschaftsqualitat zu erfullen. Die gesetzlichen energetischen Mindestanforderungen
an Gebaude mit Wohn-, Dienstleistungs- und Mischnutzungen sind zu Ubertreffen. Eine Realisierung in
Etappen ist moglich. Fur das Gestaltungsplangebiet B ,,Sennhittenstrasse / Obermattécher* werden in
8 5 Abs. 3 BNO folgende Zielvorgaben festgehalten:

A Gesamthaft koordinierte und gut in die 6rtliche Situation eingepasste Siedlungsentwicklung unter
Respektierung der bestehenden Bautypologie und der geschiitzten Baute an der Sennhittenstrasse
1

Hohe architektonische Qualitat mit einem ruhigen und aufeinander abgestimmten Erscheinungsbild
Gesamthaft optimierte Erschliessungskonzeption fir alle Verkehrstrager

Sorgféltige Gestaltung der Aussenrdume

> >y > >

Umsetzung des Minergie-Standards oder einer energetisch und 6kologisch gleichwertigen Losung

(330.1)

{21 N
I Dorfzone D | Gebaude mit Substanzschutz
Wohnzone W O Kulturobjekt
Zone fur 6ffentliche Bauten und Anlagen OeBA @] Einzelbaum
. GP | Gestaltungsplanpflicht o Bauzonengrenze
Gewadsserraumzone Fliessgewasser / eingedoltes Gewasser
I’/////T Hochwassergefahrenzone HWZ 1 ¢ A o Flache mit Restgefahrdung

PIELL, Hochwassergefahrenzone HWZ 2 puEEEEEEEn Wanderweg

Inventar historischer Verkehrswege der Schweiz (IVS)

Abbildung 7 Ausschnitt aus dem Bauzonenplan

2.3.3  Erschliessungsplan und Gestaltungsplan ,,In den Obermattachern*

Der Erschliessungsplan ,,In den Obermattéchern* wurde von der Gemeindeversammlung am 4. Mai 1998
beschlossen. Fir das Gestaltungsplangebiet sind folgende Eintrége relevant:

A Laubbaum in der nordéstlichen Perimeterecke auf der Parzelle Nr. 75

© Planora AG 260114 _8905.003_Planungsbericht.docx
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A Wendeanlage und Parkplatzerschliessung auf den Parzellen Nrn. 75 und 84 (orientierend)

Gemass Auskunft der Gemeinde vom 28.08.2024 wurde die Erstellung einer Wendeanlage im abge-
schlossenen Strassenbauprojekt gepriift und nicht weiterverfolgt. Auf Parzelle Nr. 78 ist eine Wende-
moglichkeit vorhanden. Diesbeziglich besteht kein Handlungsbedarf. Die Parkierung wird im vorliegen-
den Gestaltungsplan anderweitig geregelt.

Gestltzt auf den Erschliessungsplan wurde am 02.07.2001 der Gestaltungsplan ,In den Obermatta-
chern* von der Gemeindeversammlung beschlossen. Auswirkungen fur den vorliegenden Gestaltungs-
plan ,.Sennhittenstrasse / Obermattacher” bestehen aufgrund unterschiedlicher und sich nicht tangie-
render Perimeter jedoch nicht. Es besteht diesbezuglich kein Handlungsbedarf.

Abbildung 8 a) Ausschnitt aus dem Erschliessungsplan ,,In den Obermattachern®; b) Ausschnitt aus dem Gestal-
tungsplan ,,In den Obermattéchern® (Quellen: AGIS 2025)

2.3.4 Weitere Planungen

Das Gesamtkonzept Dorfzentrum aus dem Jahr 2003, aktualisiert 2012, wurde im REL und der Gesamt-
revision der Nutzungsplanung beriicksichtigt. Relevante Eintrége fur den Gestaltungsplan sind:

A Sennhiittenplatz ist als ,,Dorfplatz* eingetragen
A Auf PN 86 ist ein Gebaude enthalten

Der kommunale Uberbauungsplan Kantonsstrassen K406/407 vom 4. Juni 1993 wurde fiir den Bereich
des Gestaltungsplanperimeters aufgehoben (Genehmigung der Aufhebung vom 15.03.2023).

2.4 Eigentumsverhaltnisse und Servitute

Der Perimeter des Gestaltungsplanes ,,Sennhuttenstrasse / Obermattécher” beinhaltet folgende, im
Situationsplan 1:500 dargestellten Parzellen mit einer Flache von insgesamt 10235 m?:

Parz. Nr. Flache Grundeigentimer
26 280 m? Alleineigentum, Einwohnergemeinde Arni
27 815 m? Gesamteigentum, einfache Gesellschaft:
Breu Corinne Ellen, Taieb Brahim Dominique, Belmonte Annette
28 58 m? Alleineigentum, Kovaceski Goran
29 658 m? Alleineigentum, Kovaceski Goran
30 251 m? Alleineigentum, Kovaceski Goran
39 360 m? Gesamteigentum, einfache Gesellschaft: Bohler Markus und Ruth
73 175 m? Alleineigentum, Einwohnergemeinde Arni

© Planora AG 260114 _8905.003_Planungsbericht.docx
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74 54 m? Alleineigentum, Kovaceski Goran

75 2‘836 m? Alleineigentum, Invertes AG, Baar

84 3‘266 m? Alleineigentum, Invertes AG, Baar

85 157 m? Gesamteigentum, einfache Gesellschaft: Bohler Markus und Ruth

86 1190 m? Gesamteigentum, einfache_z Gesellschz_aft: Greter AG, Steinhausen, CreaBau
AG, Zug, Pronovo Immobilien AG, Zirich

87 (tw.) 135 m? (tw.) Alleineigentum, Einwohnergemeinde Arni

Die Parzellen innerhalb des Gestaltungsplanareals sind mit folgenden Dienstbarkeiten belegt:

Parzelle Nr. | Recht / Last Beschreibung
26 Last Fuss- und Fahrwegrecht z.G. 25, 27, 38, 1049, 1050
27 Recht Fuss- und Fahrwegrecht zL 39, 26
Last Mitbeniitzungsrecht Containerunterstand z.G. 38, 1049
Last Nutzniessungsrecht z.G. Voegelin Kurt, Voegelin Liselotte
28 - -
29 - -
30 - -
39 Last Kanalisationsdurchleitungsrecht zG Einwohnergemeinde Arni
Last Fuss- und Fahrwegrecht zG 25, 27, 38, 1049, 1050
Hinweis: Die Wegrechte zur angrenzenden Siedlung Lindenhof (PN 38 / 1049-
1052) betreffen auch den Sennhittenplatz und die Sennhittenstrasse. Die
Dienstbarkeit ist weiterhin erforderlich und betrifft auch Parzellen ausserhalb
des Gestaltungsplanperimeters. Sie wird daher beibehalten. Die Wegrechte
bleiben mit dem vorliegenden Gestaltungsplan gewahrleistet.
Recht Mitbenitzung Autoabstell- und Kehrplatz zL 38
73 - -
74 - -
75 - -
84 Recht + Last Grenzbaurecht zL und zG 89 (Jahr 1981)
Last Naherbaurecht auf 1.5 m an Grenze zG 88
Recht + Last Grenzbau zL und zG 89 (Jahr 2003)
85 Last Kanalisationsdurchleitungsrecht z.G. Einwohnergemeinde Arni
86 Last Kanalisationsdurchleitungsrecht z.G. Einwohnergemeinde Arni
Recht Fuss- und Fahrwegrecht zL 87, 857
Recht N&herbaurecht auf 1 m zL 87
Last Kanalisationsdurchleitungsrecht zG 90, 91, 93
Last Durchleitungsrecht zG 104, 739 — 753, 997
87 Last Fuss- und Fahrwegrecht z.G 86
Last N&herbaurecht auf z.G. 86
Last Fuss- und Fahrwegrecht z.G. 88 — 91, 93 - 97
Last Fuss- und Fahrwegrecht z.G. 104, 739 — 753, 997
Last Fuss- und Fahrwegrecht z.G. 88 — 91, 93
Last Fuss- und Fahrwegrecht z.G, 103
Last Fuss- und Fahrwegrecht z.G. 100, 101, 102
Last Durchleitungrecht z.G. Arni 104, 739 — 753, 997
© Planora AG
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2.5 Privatrechtliche Vereinbarungen

Eine der grossen Herausforderungen bei diesem Gestaltungsplan ist die Komplexitét der Eigentumsver-
héltnisse. Es bestehen unterschiedlichste Interessen mit unterschiedlichen Zeithorizonten im Perimeter.
Daher wurde parallel zur Erarbeitung des Gestaltungsplanentwurfs am 9. Juli 2025 von allen Eigenti-
merschaften im Perimeter ein privatrechtlicher Vertrag unterzeichnet. Er beinhaltet eine gemeinsame
Haltung der Eigentimerschaften sowie diverse bilaterale Vereinbarungen (Landabtausche, Grenzberei-
nigungen, Grenz- und Anbaurechte etc., vgl. nachfolgende Abbildung).

Privatrechtlicher Vertrag
Landabtretungen / .

Meuer Grenzverlauf mit Grenz- und
Anbaurecht, Baubeschrankung

Tiefgarage mit Grenz- und Anbaurecht
und Abschlussrecht

Grenz- und Anbaurecht

Containerunterstand neu

Orientierungsinhalt (ungefahre Lage)
Baubereich fir Hochbauten A bis F I:l

Meue Erschliessungsstrasse

Perimeter Gestaltungsplan (XXX

Bach / eingedolter Bach :’

Abbildung 9 Beilagenplan zum privatrechtlichen Ver-
trag (Quelle: Planora AG)
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3 Gebietsanalyse

3.1 Beschrieb Gestaltungsplanareal

Das sondernutzungsplanungspflichtige Areal umfasst eine Fl&che von insgesamt 1.02 ha. Im westlichen,
teils Uberbauten Bereich findet sich der Abschluss des alten Dorfteiles von Arni. Ortsbaulich markant ist
hier v.a. die geschlossene Gebdudezeile entlang der Zircherstrasse K406. Daraus sticht architektonisch
das Wohnhaus an der Sennhittenstrasse 1 mit seinem Sichtriegelbau hervor, welches im Bauzonenplan
als Gebdaude mit Substanzschutz bezeichnet ist (Objekt ARN903). Im strassenabgewandten Bereich be-
findet sich eine grossere, rund 30 m breite Grunflache, welche von den zugehorigen Liegenschaften als
Garten, Sitzplatz und dgl. genutzt wird. Stidseitig wird diese Freiflache begrenzt durch die Liegenschaft
Sennhitte mit einem kleinen Quartierladen und der dartiber liegenden Wohnnutzung. Den sudlichen
Abschluss bildet die unliberbaute Parzelle 86 zwischen dem Hiittenbé&chli und der Strasse ,,Baumgarten®.

Der 6stliche Teil des Gestaltungsplanareals ist noch weitgehend unbebaut mit Ausnahme eines alten
Okonomiegebaudes Nr. 134 und dem zugehorigen neueren Wohnhaus auf der Parzelle Nr. 84. Das Ge-
lande fallt hier nach Westen unterschiedlich und teilweise relativ steil ab. Die Hohendifferenz vom
héchst- zum tiefst gelegenen Punkt betragt rund 7 m.

Mit Ausnahme der Sennhitte und des als Lager dienenden Geb&audes Nr. 134 werden die bestehenden
Bauten zu Wohnzwecken genutzt. Teile der bestehenden Bausubstanz sind stark sanierungsbedurftig.
Neben dem Wohnhaus an der Sennhiittenstrasse 1 sind keine weiteren Schutzobjekte (Bauten, Hecken,
Baume oder dgl.) vorhanden. Auch queren keine offenen oder eingedolten Gewésser das Areal, jedoch
verlduft in der Sennhiittenstrasse das eingedolte Huttenbéchli.

/ uniibersichtliche Ein- und Ausfahrt

Liegenschaft Sennhutte mit kleinem Dorfladen, Untberbaute Parzelle 86 von Strasse »,Baumgar-
Sennhuttenplatz wurde bereits neu gestaltet ten“ aus betrachtet
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Blick von Ziircherstrasse K406 Richtung Strasse Blick zur Strasse ,,Obstarten“ und bestehender
~Baumgarten*, links das alte Okonomiegebaude privater Zufahrt
Nr. 134

Zircherstrasse K406 mit untberbautem ostlichen  Untiberbaute Flache Parzellen 75 / 84 und angren-
Teil des Gestaltungsplanareals zenden Wohniiberbauung Obermattécher

3.2 Beschrieb des naheren Umfeldes

Torsituation Ziircherstrasse / alte Aescherstrasse Wohniiberbauung Obermattacher

Das néhere Umfeld I&sst sich wie folgt charakterisieren:

A Auf der Nordseite wird das Gestaltungsplanareal durch die Zircherstrasse K406 begrenzt, welche als
Lokalverbindungsstrasse klassiert ist und als Hauptverkehrsachse durch die Gemeinde Arni eine Ver-
kehrsbelastung von knapp 5500 Fahrzeugen pro Tag aufweist (DTV 2024). Ortsbaulich &usserst mar-
kant ist die Torwirkung beim Knoten alte Aescherstrasse, wo der Beginn des alten Dorfteiles gut
ersichtlichist (vgl. Foto oben links). Ansonsten finden sich unterschiedliche Gebaudetypologien ohne

besondere Qualitaten.

A Auf der Ostseite befindet sich eine neuere Stichstrasse, die zur Erschliessung der anschliessenden

Wohniiberbauung Obermattécher dient.

© Planora AG 260114 _8905.003_Planungsbericht.docx
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Auf der Siidseite liegt ein Einfamilienhausquartier mit relativ niedriger baulicher Dichte und indivi-
dueller Bauweise.

Auf der Westseite begrenzen die Sennhittenstrasse und das Huttenbéchli den Perimeter des Ge-
staltungsplanes, unmittelbar dahinter liegt die neue dichte Wohniiberbauung Lindenhof. Diese geht
aus dem rechtskréaftigen Gestaltungsplan ,,Dorfkern Arni“ hervor, welcher eine Bebauung um einen
zentralen Hofraum festlegt.

3.3 Fazit fur den Gestaltungsplan

Das Gestaltungsplanareal ,,Sennhittenstrasse / Obermattacher” weist ein erhebliches Potenzial flir eine
innere Siedlungsentwicklung auf.

A

A

Im westlichen Teil wird eine kleinteilige, volumetrisch angemessene Ergédnzung der bestehenden
Siedlungsstruktur angestrebt.

Im 6stlichen Areal ist eine auf die 6rtliche Situation am Rande des alten Dorfteiles abgestimmte
Uberbauung unter Beriicksichtigung der schwierigen topographischen Verhéltnisse und der Larm-
immissionen der K406 sicher zu stellen. Insgesamt soll so eine ortsbaulich und freiraumgestalterisch
tiberzeugende Entwicklung gewahrleistet werden.

Die Erschliessung ist heute in verschiedenen Belangen ungeniigend. So muss der Besucher- und Anliefe-
rungsverkehr der Liegenschaft Sennhtte beziiglich Sicherheit verbessert werden. Die noch uniiberbau-
ten Flachen weisen mit Ausnahme der Parzelle Nr. 86, die Uber die bestehende Strasse ,,Baumgarten*
erschlossen werden kann, keine geniligende Erschliessung fiir den motorisierten Individualverkehr auf.
Insgesamt soll eine rationelle, gesamthaft koordinierte Erschliessung aufgezeigt werden mit dem Ziel
eines mdoglichst direkten Anschlusses an die Zurcherstrasse K406, um so unerwiinschten Verkehr durchs
Quartier ,,Baumgarten® zu verhindern.
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4 Richtprojekte und Bebauungsstudien

4.1 Bebauungskonzeption

Die Bebauungskonzeption des vorliegenden Gestaltungsplans ,,Senhittenstrasse / Obermattacher”
stiitzt sich auf den nicht genehmigten Entwurf des Gestaltungsplans vom 04. Méarz 2022. Ausgehend von
den gesetzlichen und ortlichen Rahmenbedingungen (vgl. Kapitel 2 und 3) wurden verschiedene Uber-
bauungsvarianten evaluiert. Es wurden fiinf Uberbauungsvarianten beziiglich Anordnung und Kubatur

Uberpruft:
A

Im westlichen Teil ist eine Erganzung der bestehenden Bauten vorgesehen. Die Varianten unter-

schieden sich hier lediglich in der Stellung eines allfélligen Neubaus zwischen der bestehenden Ge-
b&udezeile an der Zircherstrasse und der Sennhdtte.

A Im 6stlichen Teil gehen die einzelnen Varianten von einer vollstandigen Neuiiberbauung aus. Die
funf Varianten werden nachfolgend hinsichtlich Starken und Schwachen beurteilt:
Kriterium Variante 1 Variante 2 Variante 3 Variante 4 Variante 5
+ + + ++ --
Einbezu nordliche Bau-  |ndrdliche Bau-  [ndrdliche Bau-  |optimal ange- sehr unglinstig
Topo rag hie korper unguns- | korper ungiinstig, | kdrper unglinstig, | passt
pograp tig, stdliche opti- |stdliche optimal |siidliche optimal
mal
+- +- - +- --
nordliche Bau-  |nordliche Bau-  |ndrdliche un- optimal, soweit | geringer Abstand
Fernsicht kérper ungiins- | kOrper unginstig, | guinstig bis sehr  [tiefer liegende | zwischen Baukor-
tig, stdliche opti- |stidliche optimal |ungunstig, sudli- |Bauten die Sicht |pern, Aussicht in
mal che Baukorper  |nicht versperren |Richtung Hang
optimal
++ ++ ++ -- ++
optimale Ab- optimale Ab- optimale Ab- Hauptwohnseite |optimale Ab-
Larmschutz schottung durch |schottung durch |schottung durch |der Kantons- schottung durch
nordliche Bau-  |nordliche Bau-  |ndrdliche Bau-  |strasse zuge- nordliche Bau-
korper korper korper wandt korper
_ s ++ ++ ++ +-
Grundelg“ent_u- Abgrenzung gut |Abgrenzung gut |Abgrenzung gut |Abgrenzung gut |Abgrenzung rea-
merverhaltnisse | realisierbar realisierbar realisierbar realisierbar lisierbar
++ ++ +- - -
Individuelle unterschiedliche |unterschiedliche |unterschiedliche |Aufreihung Aufreihung
Grundrissae- Ausrichtung und |Ausrichtung und |Ausrichtung / zwingt zur &hnli- | zwingt zur &hnli-
staltun Vgoh- Wohnungstypen |Wohnungstypen |Wohnungstypen, |chen Orientie- chen Orientie-
nen g mdoglich mdglich norddstlicher rung rung
Baukdrper un-
gunstig
+ ++ ++ - --
Aussenraume zweiseitig ge- allseitig geschlos- | allseitig geschlos- | raumlich kleiner Bereich
innerhalb schlossener Hof |sener Hof, gross- |sener Hof, gross- |schwach defi- am Rand der
zugig zlgig niert, schmal und | Uberbauung
lang
++ + - ++ -- +-
Freiraume / klare Definition  |"Abtreppung" zur klare Definition |"Abtreppung"” zur | klare Definition
Strassenraum  |derangrenzen- |Kantonsstrasse, |der angrenzen- |Kantonsstrasse, |der Kantons-
ausserhalb den Strassen- Restflachen, die |den Strassen- kein klarer Ab-  |strasse, sonst
Uberbauung raume aber qualitats-  |raume schluss "Abtreppung"” zu
volle Platzberei- den neuen Quar-
che ermdglichen tierstrassen hin
© Planora AG 260114 _8905.003_Planungsbericht.docx
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zur Strasse anzuordnen. Dadurch kdnnen die Hauptwohnseiten nach Stden ausgerichtet werden.

In der Gesamtbeurteilung ergaben sich fir die Varianten 1 und 2 wesentlich bessere Qualitaten als bei
den Varianten 3, 4 und 5. Daraus lassen sich die folgenden Prinzipien ableiten, welche im Rahmen der

Projektweiterentwicklung bertcksichtigt wurden:
A Entlang der Ziircherstrassse K406 (Parzelle Nr. 75) sind die Bauten wegen der Lirmimmissionen langs

© Planora AG
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Der Strassenraum soll sich aber gegentiiber den Bauten im alten Dorfteil deutlicher 6ffnen, um so die
pragende Torsituation weiterhin erkennbar zu lassen.

A Im Bereich der siidlichen Parzelle Nr. 84 sind ost-westorientierte Bauten zu wéhlen, um eine Fern-
sicht nach Westen zu ermdglichen und um eine optimale Integration ins Gelédnde zu gewéhrleisten.

A Um durchgehende Geschossniveaus mit ruhigem Erscheinungsbild zu erméglichen, sind fiir die Bau-
ten langs zur K406 Uberhdhte Sockelgeschosse zuzulassen.

A Im Bereich der Parzellen Nrn. 27 — 30 befindet sich die alte, ortsbaulich wichtige Geb&udezeile nahe
an der Zurcherstrasse K406. Neubauten sollen hier in moglichst gleicher Lage und in &hnlichem Vo-
lumen, aber mit den ndtigen Geschosshohen, ermdglicht werden. Die Ausnahme bildet das beste-
hende Gebaude auf der Parzelle Nr. 27, das geschiitzt ist und bestehen bleiben muss.

A Auf der Parzelle Nr. 39, Liegenschaft Sennhiitte, ist vom bestehenden Volumen auszugehen.

A Auf der noch uniiberbauten Parzelle Nr. 86 ist, zur Sicherstellung eines harmonischen Uberganges
gegeniber der Wohnzone W2, ein Hauptbau mit folgenden Varianten méglich:

- 2 Hauptgeschosse mit tberhéhtem Sockel und daruber liegendem Attika

- 3Vollgeschosse, aber ohne Attika- / Dachgeschoss

4.2 Baubereiche A und B

Auf den Parzellen Nrn. 27 — 30 sind im Gestaltungsplan zwei Baubereiche vorgesehen. Das Gebdude
unter kommunalem Substanzschutz ARN903 bleibt erhalten und wird nicht in die Baubereiche integriert.
Gemass abschliessendem Vorprifungsbericht zum ersten Gestaltungsplan vom 9. Juni 2021 ist die Fest-
legung eines Baubereichs fir ein Substanzschutzobjekt (ARN903) nicht mit § 30 BNO (Abbruchverbot)
vereinbar.

Die Bauabsichten der Eigentimerschaften der Parzellen Nrn. 27 — 30 sind unterschiedlich. Wahrend der
Eigentumer der Parzellen Nrn. 28-30 bereits konkrete Bauabsichten hat, kdnnen sich die Eigentiimerin-
nen der Parzelle Nr. 27 verschiedene Nutzungsmdglichkeiten vorstellen. Denkbar ist beispielsweise in
einer ersten Phase der Umbau und die Erweiterung des Anbaus zum Substanzschutzobjekt ARN 903 und
damit verbunden die Erstellung eines Carports auf dem Baubereich B. Die vollstandige Bebauung des
Baubereichs B soll auch zu einem spéateren Zeitpunkt erfolgen kénnen.

Um aufzuzeigen, wie die kleinrdumigen Parzellen Nrn. 27 — 30 bebaut werden kénnen, wurden durch
die Darlington Meier Architekten AG aus Zurich die Machbarkeitsstudien ,,Zircherstrasse 8 /10“ vom 24.
Januar 2025 und ,,Sennhittenstrasse 1 / Zircherstrasse 6“ vom 5. Juni 2025 erstellt.

Entlang der Zircherstrasse im Baubereich A ist vorgesehen, den bestehenden Anbau des Substanz-
schutzobjekts ARN903 auf Parzelle Nr. 27 um- oder neu zu bauen und gegebenenfalls zu vergréssern.
Zusatzlich ist ein zweiter Gebaudekdrper auf den Parzellen Nrn. 28 - 30 vorgesehen, wobei ein Zusam-
menbau im Grundsatz mdglich ist.

Im Baubereich B entlang der kiinftigen Verbindungsstrasse ist ein zusammenhangender Gebaudekdrper
vorgesehen, wobei auch eine Etappierung mdglich ist. Es besteht keine Pflicht, die Gebaudekdrper zu-
sammenzubauen.

Um das Dachgeschoss besser ausntitzen zu kdnnen, soll ein Schleppdach ermdglicht werden. Gestiitzt
auf die Diskussion im Entwurfsprozess sind die im Situationsplan dargestellten Aussentreppen ebenfalls
in den Baubereichen anzuordnen. Die Erschliessung flir den motorisierten Individualverkehr erfolgt riick-
wartig zur Kantonsstrasse (vgl. Ziffer 5). Die Parkierung ist in das Gebaude integriert im Erdgeschoss (1.
Vollgeschoss) vorgesehen, wobei auch eine Tiefgarage zulassig ist.

© Planora AG 260114 _8905.003_Planungsbericht.docx



Gemeinde Arni
Gestaltungsplan Sennhiittenstrasse / Obermattacher Seite 19

Abbildung 10 a) Situation aus den beiden Machbarkeitsstudien; b) Skizze eines maglichen Gebaudekérpers (Quel-
len: Darlington Meier Architekten AG, 05.06.2025)

Gesamthaft sind auf Parzelle Nr. 27 im Baubereich A bis zu 5 Wohnungen mdglich (2 im geschiitzten
Bestandesbau, 3 im Anbau), im Baubereich B bis zu 3 Wohnungen. Auf den Parzellen Nrn. 28-30 sind
ebenfalls bis zu 5 Wohnungen im Baubereich A und bis zu 3 Wohnungen im Baubereich B mdglich. Ins-
gesamt sind also bis zu 16 Wohnungen mdglich. Die Ausniitzungsziffer (AZ) betragt bis zu 1.25 auf Par-
zelle Nr. 27 und bis zu 1.0 auf den Parzellen Nrn. 28-30. Uber beide Baubereiche ergibt dies eine AZ von
bis zu 1.1.

Die beiden Machbarkeitsstudien in der Beilage zeigen eine mdgliche Bebauung auf und dienen als ori-
entierende Grundlagen fiir die Planung und Projektierung der Baubereiche A und B. Sie sind nicht ver-
bindlich oder wegleitend. Die kiinftige Bebauung hat sich vielmehr an den vorhandenen Eigentumsver-
haltnissen und Nutzungsabsichten zu orientieren.

4.3 Baubereich C

Im Baubereich C befindet sich bereits ein Gebaude. Die Grundeigentiimerschaft hat aktuell keine Bau-
absicht. Entsprechend besteht auch keine konzeptionelle Grundlage fur die kiinftige Entwicklung.

In der Regelbauweise sind gestitzt auf die Vorschriften der Dorfzone D rund vier Wohnungen realisier-
bar.

Im Vorprojekt fur den Baubereich D (vgl. Ziffer 4.4) wurde die Mdoglichkeit einer gemeinschaftlichen Tief-
garage gepruft. Eine nachtrégliche Anbindung an die Tiefgarage im Baubereich D ist mdglich und wird
privatrechtlich gesichert (vgl. Ziffer 2.5). Damit wéren unterirdisch sechs Parkfelder realisierbar.

Die aktuelle Wohn- und Ladennutzung sowie die Parkierung sollen beibehalten werden kénnen. Es gilt
die Besitzstandgarantie nach § 68 BauG. Der vorliegende Gestaltungsplan zeigt jedoch auch auf, welche
Nutzungsmdglichkeiten kiinftig denkbar sind. Kiinftig soll die Erschliessung von Osten (iber die neue
Strasse ,,Obstgarten” erfolgen (vgl. Ziffer 5).

Der Sennhiittenplatz westlich des Baubereichs C soll unter Beriicksichtigung der bestehenden Dienst-
barkeit (Fuss- und Fahrwegrecht z. G. Parzellen Nrn. 25, 27, 38, 1049 und 1050) allgemein zuganglich
und analog § 15 SNV gestaltet werden.
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4.4 Baubereich D

Die Eigentiimerschaft der Parzelle Nr. 86 mit dem Baubereich D hat bereits konkrete Bauabsichten. Als
orientierende, nicht verbindliche Grundlage fiir die Planung und Projektierung des Baubereichs wurde
daher das Vorprojekt ,,Neubau MFH Baumgarten® vom 20. Dezember 2024 von der Complan Architektur
AG, Ziirich, erstellt. Das Vorprojekt soll zur Beurteilung von Planung und Projektierung orientierend bei-
gezogen werden und ist in der Beilage ersichtlich.

Das Vorprojekt sieht einen Gebaudekorper mit neun Wohneinheiten parallel zum Hittenbachli und der
Strasse ,,Baumgarten* vor. Es resultiert eine AZ von 0.9. Fir die Parkierung der Bewohnenden ist eine
unterirdische Parkierungsanlage mit zehn Abstellplatzen angedacht, wobei ein Anschluss in Richtung
Baubereich C mdglich ist.

Abbildung 11 Auszug aus dem Vorprojekt: a) Umgebungsplan; b) Visualisierung Ostfassade (Quellen: Complan
Architektur AG, 28.08.2025).

Der Gebaudekdrper des Vorprojekts zeichnet sich durch seine kompakte Bauweise sowie den grossziigi-
gen (privaten) Aussenflachen aus, welche gegeniiber dem Hiittenbéachli angeordnet sind. Die Zu- und
Wegfahrt zur Tiefgarage erfolgt direkt lber die nérdlich gelegene Strasse ,,Obstgarten”. Eine Durch-
fahrtssperre fir den motorisierten Individualverkehr verhindert eine Erschliessung von der Strasse
»Baumgarten“ her.

4.5 Baubereiche Eund F

Die Eigentimerschaft der Parzellen Nrn. 75 und 84, auf denen die Baubereiche E und F festgelegt wer-
den, hat bereits konkrete Bauabsichten. Daher wurde fiir die Baubereiche E und F von der Darlington
Meier Architekten AG, Zirich, ein Richtkonzept entwickelt. Dieses dient als Beurteilungsgrundlage fiir
die architektonische Qualitat und den Stadtebau sowie die Qualitat der Freiraumgestaltung in den Bau-
bereichen E und F. Es hat wegleitenden Charakter fur deren Planung und Projektierung und ist bei der
Auslegung der Sondernutzungsvorschriften beizuziehen. Es kann davon abgewichen werden, wenn Ge-
baude und Freirdume mindestens eine gleichwertige stddtebauliche, gestalterische und 6kologische
Qualitat aufweisen.

Das Richtprojekt beabsichtigt die bestmdgliche Nutzung der ortspezifischen Lage, ein zeitgemasser Um-
gang mit der Dorftypologie, ein ortsbaulich adaquater Umgang mit der Bebauung an der Kantonsstrasse,
die Identitatsbildung und die Schaffung zeitgemasser dorflicher Wohnformen.

Stadtebauliche Konzeption

Anlehnend an den bisherigen Entwurf des Gestaltungsplanes werden zwei Gebaudezeilen entwickelt.
Diese verfligen Uber je zwei Bauten entlang der fallenden Topografie. Sie spannen zum Dorfkern hin
einen gemeinsamen Binnenraum auf. Dieser ist durchwegbar und wirkt als Treffpunkt und gemeinsamer
Aufenthaltsort identitatsstiftend. Zur Kantonstrasse hin wird der Strassenraum gefasst, die Topografie
durch eine Staffelung der Geschossigkeit zusatzlich betont. Durch die Héhenstaffelung und einen Versatz
in der Gebaudezeile werden die geplanten Bauten auf eine ortvertrigliche Massstablichkeit
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herabgebrochen. Die siidliche Gebaudezeile vermittelt zum zweigeschossigen Einfamilienhausquartier
mit einem zu diesem zurlickversetzten 2. Obergeschoss auf der ganzen Lange. Kleine Attikaaufbauten
geben den geplanten Neubauten eine zusétzliche Kleinmasse, welche mit den benachbarten Einfamili-
enbauten spielen.

Architektur & Nutzung

Die 4 Neubauten beheimaten 23 Wohnungen und 11 Reihenh&user von 3.5 bis 6.5 Zimmer. Die Ausndit-
zungsziffer betragt knapp 0.9. Die Wohnungen an der Kantonsstrasse sind zweiseitig orientiert. Sie wei-
sen einen durchgesteckten, offenen Wohn- und Essraum auf. Alle Wohn- und Aufenthaltsraume sind
schallabgewandt liftbar. Vorgesehen ist aber auch eine normale Befensterung zur Strasse, damit keine
Ruckseite entsteht. Am Binnenraum zum Einfamilienhausquartier sollen Reihenh&user mit Uber einer
Laube erschlossenen Wohnungen entstehen.

Architektonisch soll ein einfacher, gut lesbarer Ausdruck mit natirlichen patinierend alternden Materia-
lien entstehen. Als vertraute architektonische Elemente sind Betonsockel, holzverschalte Fassaden, klas-
sisch proportionierte Fenster-Flligel, Vordacher, etc. vorgesehen, die zeitgemass umgesetzt der Bebau-
ung einen freundlichen und frischen Ausdruck geben sollen. Fiir die zweiseitigen Gebaudezeilen mit un-
terschiedlichen Ausrichtungen und Anforderungen (Strassenseite / Hof- bzw. Stidseite und Hof bzw.
Nordseite / Gartenseite) ist eine Differenzierung des gleichen konstruktiv-gestalterischen Prinzips ange-
dacht.

Vs

—— : [ / f ‘. \ K\ L

Abbildung 12 Bilder des Situationsmodells 1:500 (Quellen: Darlington Meier Architekte

s B WA
nAG, 11.12.2019)
Die in den Hofraum greifenden Balkone werden zu leichten Holztiirmen zusammengefasst, die vis-a-vis
vorgelagerter Porch / Veranda der Reihenh&user fassen den Binnenraum und geben ihm einen wohnli-

chen gemeinschaftlichen Charakter. Eine leichte vertikale Segmentierung der Wohneinheiten gibt dem
Ort eine zusétzliche lesbare Massstéblichkeit.

Konstruktion und Materialisierung

Im Sinne eines wirtschaftlichen Geb&dudes ist ein einfaches statisches System aus massiven tragenden
Decken und Wanden mit kurzen Spannweiten geplant. Die Decken werden betoniert, die tragenden In-
nenwande in Kalksandstein (KS) gemauert. Aufgrund der hohen Steifigkeit des KS-Mauerwerks kann der
Einsatz von Beton auf allféllig erforderliche Horizontalaussteifungen zur Erdbebensicherheit deutlich re-
duziert werden.

Die gedammten Aussenwdande werden mit einer hinterliifteten Holzverkleidung beplankt. Die Treppen-
héduser sind als offene Treppenhauser mit den entsprechenden Anforderungen an die Konstruktion und
direktem Ausgang ins Freie ausgebildet.

Freiraumgestaltung

Die zwei zweiteiligen Zeilenbauten spannen einen Binnenraum auf und definieren gleichzeitig einen Vor-
bereich zum Strassenraum und einen Gartenbereich zum Einfamilienhausquartier hin. Zum Strassen-
raum hin soll ein entspannter, Distanz bildender Vorbereich mit Blumenwiese, Strauchgruppen und ver-
einzelten kleinen Baumen (Obstbaume) mit hoher Biodiversitat geschaffen werden. Kleine Fusswege
verbinden den Binnenraum Uber die Vorzone mit den Hauszugangen.
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Der Binnenraum ist die Hauptadresse und der Identitatsstifter der Siedlung. Der gemeinsame Aussen-
raum beinhaltet Spiel- und Aufenthaltsbereiche fiir Kinder und Erwachsene. Sitzgelegenheiten und
kleine Wege laden zum Verweilen ein. In Anlehnung an die Vorbereiche der umliegenden Gehofte ist der
Binnenraum teilweise als chaussierte Flache und Schotterwiese naturnah ausgebildet und wird mit gros-
sen Einzelbdumen und Blumenwiesenfeldern bereichert und akzentuiert. Einzelne Strauchgruppen ge-
ben den ebenerdigen privaten Aussenrdumen geniigend Abstand zum Allgemeinraum.

Durch eine feine Geometrisierung der nattrlichen Topografie sind alle Zugange mit einem Gefélle von
weniger als 6% rollstuhlgangig erschlossen. Die Hauptwege sind zusétzlich mit einem Stabilisierbelag
verstarkt. Im siidlichen Bereich besitzen die Reihenhduser eigene private Garten.

Die Tiefgarage wird schnellstmdglich ab der Kantonsstrasse abgefasst und gegen den Hang ins Gelande
eingefuhrt, was eine Minimierung des Zugangsverkehrs und die kiirzest mogliche Zufahrtsrampe zur
Folge hat. Es wird eine einspurige Zufahrt mit Wartepositionen angestrebt.

}Q’w/ v E
/F
|
-

= 2\

0

Abbildung 13 Situafionsplan aus dem RTchtprojekt (Quelle: Darlington Meier Architekten AG, 11.12.2019)

a) b) ©)

Abbildung 14  Schnitte aus dem Richtprojekt: a) Querschnitt Haus 2b und 1b; b) Ldngsschnitt Haus 1a und 1b;
¢) Langsschnitt Haus 2a und 2b (Quellen: Quellen: Darlington Meier Architekten AG, 11.12.2019)
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4.6 Angepasste gesamthafte Bebauungskonzeption

Aus den dargelegten Machbarkeitsstudien fiir die Baubereiche A und B, dem Vorprojekt fuir den Baube-
reich D und dem Richtprojekt fur die Baubereiche E und F ergeben sich folgende Anordnungsprinzipien
fuir den Gestaltungsplan, die verbindlich gesichert werden:

A Entlang der Ziircherstrassse K406 sind die Gebaude wegen der Larmimmissionen konsequent langs
zur Strasse anzuordnen.

A Ostlich der Strasse ,,Obstgarten* ist ein Abriicken von der Strasse nétig, um die pragende ortsbauli-
che Torsituation erkennbar zu lassen.

A Die Kleinteilige Struktur im Schild Sennhiittenstrasse / Strasse ,,Obstgarten” soll bestehen bleiben,
gleichzeitig mussen unmittelbar an der Zurcherstrasse stattliche Volumen weiterhin im Unterab-
stand zur Zircherstrasse K406 stehen, um die ortsbauliche Prasenz zu bewahren.

A Zwischen der ersten und der zweiten Bautiefe ist ein grossziigiger offener Aussenraum zu sichern.

A In der zweiten Bautiefe dstlich der Strasse ,,Obstgarten ist ein ortsbaulicher / typologischer ange-
messener Ubergang von den Gebauden entlang der Ziircherstrasse und dem dahinter liegenden Ein-
familienhausquartier vorzusehen.

A Auf der Parzelle 39, Liegenschaft Sennhtte, ist vom bestehenden Volumen auszugehen. Die beste-
hende Ladennutzung soll weiterhin ermdglicht werden.

A Auf der noch uniiberbauten Parzelle 86 ist, zur Sicherstellung eines harmonischen Uberganges zur
Wohnzone W2 hin, ein langlicher Hauptbau entlang des Hittenbéchlis geplant.
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Abbildung 15 Geplante Anordnung der Gebaude inkl. Schllder (rote Flachen) und offener Bachabschnitt (blau)
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(Quelle: arcoplan klg)

Insgesamt sind im Gestaltungsplanperimeter rund 60 Wohneinheiten méglich. Damit finden unter An-
nahme von 2.5 Personen pro Haushalt ca. 150 Personen im Gestaltungsplanperimeter Platz. Es wird eine
Bevolkerungsdichte von 146.5 Einwohnerinnen und Einwohner pro Hektare erreicht. Die Ausnhiitzungs-
ziffer variiert von 0.9 in den Baubereichen D-F und maximal 1.1 in den Baubereichen A und B. Fiir den
Baubereich C liegt keine Schétzung vor.
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5

Abstimmung von Siedlung und Verkehr

5.1 Grundlagen

Nachfolgende Abbildung zeigt die verkehrsrelevanten bestehenden Grundlagen (Erschliessungsanlagen,
Dienstbarkeiten etc.). Die dargestellten 6ffentlichen Fusswege beschrénken sich auf diejenigen, welche
furr die arealinterne Erschliessung relevant sind.

"eeeee Offentiicher Fussweg N, =N <7

777 Sichtzone
— e kantonale Veloroute

I Gebaude mit Substanzschutz

[ 1 Gewasser
eoeoeee® Perimeter Gestaltungsplan

\

Abbildung 16 IST-Situation Erschliessung (eigene Abbildung)

A

Dienstbarkeit Kehrplatz

Dienstbarkeit Containerunterstand
@ Spiegel .

Die Zircherstrasse K406 gilt gemaéss ,,Richtplan-Teilkarte M2.2 Kantonsstrassen* als kantonale Ver-
bindungsstrasse VS. Der durchschnittliche tagliche Verkehr auf der K406 betragt knapp 5500 Fahr-
zeuge pro Tag (DTV 2024). Der Lastwagenanteil liegt bei 7.1 % (Zahlstelle Nr. 3031 im Ortskern).

Die beiden Bushaltestellen ,,Arni, Dorf“ und ,,Arni, Stockacker* befinden sich in gut erreichbarer Fuss-
wegdistanz. Die Nahe zu den Bushaltestellen und die vorhandene OV-Giiteklasse C ergeben eine
sehr gute Anbindung an den 6ffentlichen Verkehr.

Von Jonen nach Aesch fuhrt gemass ,Richtplan-Teilkarte M 4.1 Kantonales Veloroutennetz* eine
kantonale Veloroute.

Gemass ,,Richtplan-Teilkarte M 4.2 Kantonales Wanderwegnetz* verlauft entlang der Zircherstrasse
K406 ein Wanderweg, der von Oberlunkhofen nach Islisberg fuhrt.
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A Ein durchgehendes Trottoir besteht entlang der Ziircherstrasse K406 lediglich auf der Stidseite. Auf
der Nordseite besteht lediglich ein Trottoir westlich der Einmiindung alte Aescherstrasse. Ein Zebra-
streifen Uber die K406 ist im Bereich der Sennh(ttenstrasse vorhanden.

A Die Sichtzonen kénnen bei der Ausfahrt aus der Sennhiittenstrasse sowie aus dem dstlich des Ge-
baudes mit Substanzschutz bestehenden Parkfelds nicht eingehalten werden.

A Das Projekt ,,Neugestaltung Ziircher- / Kelleramtstrasse® wird parallel erarbeitet. Es ist in obiger IST-
Situation nicht abgebildet, da es noch nicht rechtskréftig ist.

Stand der Erschliessung

Gemass aktuellem Stand der Erschliessung ge-
mass AGIS sind die Parzellen Nrn. 74, 75, 84
(tw.) und 86 baureif in 5 Jahren (vgl. rosa Fla-
chen in Abbildung rechts).

Gemass § 32 Abs. 1 lit. b) BauG ist ein Grund-
stiick erschlossen, wenn ,,eine Zufahrt oder ein
Zugang, die dem Zweck der Nutzung geniigen,
und die noétigen Anlagen fir Trinkwasser,
Loschwasser- sowie Energieversorgung und
fur eine vorschriftsgemasse Abwasserbeseiti-
gung vorhanden sind oder mit der Baute oder
Anlage erstellt werden.”

In diesem Sinne gelten auch die Parzellen Nrn. :

74, 75 und 86 als erschlossen, denn der Bau- \ \\
bereich D auf Parzelle Nr. 86 kénnte von Stiden X
Uber die Strasse ,Baumgarten® erschlossen P e
werden, die notwendigen Leitungen sind vor-
handen und eine entsprechende Dienstbarkeit \
liegt vor. Die Parzelle Nr. 75 kénnte verkehrlich
Uber den Vorackerweg von Osten erschlossen
werden. Strom, Wasser und Abwasserleitun-
gen sind ebenfalls vorhanden (die Verteilka-
bine befindet sich auf Parzelle Nr. 74). Der bebaute Teil der Parzelle Nr. 84 ist ebenfalls erschlossen, bei
einer Nutzungsintensivierung ware eine Erschliessung technisch auch von der Strasse ,,Baumgarten” her
machbar. Nicht erschlossen ist einzig der 6stliche Teil der Parzelle Nr. 84 (rot umrandet). Die Baubereiche
A, B und C (Parzellen Nrn. 27-30 sowie 39 und 85) sind bereits bebaut und heute lber die Sennhiitten-
strasse (Parzelle Nr. 26) erschlossen.

Abbildung 17 Stand dér Erschliessung (Quelle: AGIS, 2025)

An dieser Stelle gilt es zwischen einer ,,genligenden* und einer ,,sinnvollen* Erschliessung zu differenzie-
ren: Ausser dem umrandeten Bereich von Parzelle Nr. 84 sind grundsatzlich alle Baubereiche im Gestal-
tungsplangebiet als erschlossen im Sinne von § 32 Abs. 1 lit. b) BauG zu betrachten, denn Zugange und
Anlagen, die dem Zweck der Nutzung genligen, sind vorhanden. Dies bedeutet, dass larmrechtlich die
Immissionsgrenzwerte massgebend sind.

Aus verkehrlicher Sicht hingegen sind die bestehenden Zugange und Anlagen nicht sinnvoll: Aufgrund
der ungentgenden Sichtverhaltnisse fur ausfahrende Fahrzeuge aus der Sennhuttenstrasse hat die Ab-
teilung Tiefbau des BVU zur Gewéhrleistung der Verkehrssicherheit die Anordnung eines Spiegels ver-
fligt. Dies sei jedoch als Ubergangsldsung zu betrachten. Hier sind entsprechend Massnahmen erforder-
lich. Auch eine Erschliessung der Parzellen Nrn. 84 und 86 von Siiden tber die Strasse ,,Baumgarten* ist
nicht zweckméssig, da so das sudlich angrenzende Wohnquartier belastet wird. Eine verkehrliche Er-
schliessung der Parzelle Nr. 75 von Osten ist ausserdem aufgrund der Topographie schwierig zu realisie-
ren.
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Insgesamt sind die Parzellen im Gestaltungsplanperimeter also erschlossen im engsten Wortsinn, aber
ungeniigend erschlossen im Sinne einer zweckmassigen Erschliessung. Eine genligende Erschliessung flr
alle Baubereiche kann mit den heutigen Infrastrukturen nicht gewahrleistet werden. Gegenuber dem
heutigen Zustand sind bauliche Massnahmen erforderlich, um alle Baubereiche im Gestaltungsplanareal
angemessen zu erschliessen. Die erforderliche verkehrliche Erschliessung kann entweder riickwartig
Uber das bestehende kommunale Strassennetz erfolgen oder mittels eines neuen Anschlusses in die
Kantonsstrasse (Zurcherstrasse) ausgestaltet werden.

5.2 Varianten tGbergeordnete Erschliessung

Nachfolgend werden die verschiedenen Varianten evaluiert, um das Gestaltungsplanareal an das tber-
geordnete Strassennetz anzuschliessen. Die Erschliessung wurde dabei fir sdmtliche Parzellen Uber-
pruft, nicht nur fur diejenigen mit konkreter Bauabsicht. Damit sollen kiinftige Ausbauten auch auf den-
jenigen Parzellen ermdglicht werden, die heute keine Bauabsichten aufweisen.

Die beschriebenen und nachfolgend aufgezeichneten Varianten basieren auf dem Gestaltungsplan
»Sennhittenstrasse / Obermattacher vom 4. Méarz 2022. Eine Aufhebung der Sennhiittenstrasse wurde
unter den Varianten zur arealinternen Erschliessung gepriift (Ziffer 5.4). Die nebst den Varianten darge-

stellten weiteren Inhalte in den Abbildungen sind lediglich orientierend zu verstehen.

Kriterium

Variante 1

Variante 2

Variante 3

Besucher- und Kunden-
parkplatze sowie Zu-

Wird durch TG-Einfahrt kaum
beeintrachtigt. Verkehr wird

Verkehr sammelt sich auf der
Strasse ,,Baumgarten” Rich-

++

Lediglich der Besucherverkehr
und der Zugang zur Einstell-

Auswirkungen auf kom-
munales Strassennetz

Mehrverkehr auf dem Voréa-
ckerweg, Parkierung auf der
Parzelle Nr. 78 wird beein-
trachtigt.

Mehrverkehr auf Strasse
»,Baumgarten* und der Hedin-
gerstrasse K407.

und Wegfahrten der Ein- | entflechtet, muss aber zuei- | tung Stiden. Verkehr wird ent- | halle des Baubereiches D flies-
stellhallen nem wesentlichen Teil durch flechtet, muss aber zu einem sen auf der Strasse ,,Baumgar-
das Wohnquartier gefiihrt wesentlichen Teil durch das ten* nach Suden ab. Verkehr
werden. Wohnquartier gefuhrt werden. | wird entflechtet.
- ++ ++
Einbezug Topographie TG-Einfahrt hangaufwérts un- | TG-Einfahrt ideal in Topogra- | TG-Einfahrt ideal in Topogra-
geeignet. phie eingebettet (hangab- phie eingebettet (hangab-
Warts). Warts).
- +- ++

Luckenschluss der Strasse
»Baumgarten®, Zufahrt direkt
auf die Kantonsstrasse K406.
Durchfahrtssperre fiir den mo-
torisierten Individualverkehr.
Lage des Neuanschlusses be-
hindert den Verkehrsfluss auf
der K406 nicht.

Der Freiraum wird vom Stras-

+ -

+

Freiraume Es entsteht geeigneter Frei- Es entsteht geeigneter Frei-
senraum abgetrennt, was in raum entsprechend der Situa- | raum mit situationsgerechter
der dorflichen Struktur nicht | tion im ortlichen Kontext. Verteilung des Freiraums, ent-
erwlnscht ist. sprechend dem ortlichen Kon-

text.
+- - +

Wendeplatz Zwischen Baubereich Aund E | Zwischen Baubereich Aund E | Zwischen Baubereich B und F
an wichtiger Lage. Unklarhei- | an wichtiger Lage. Sehr nah an | gut integrierbar. Gréssere An-
ten bestehen bzgl. Wenden TG-Einfahrt. Unklarheiten be- | lieferungsfahrzeuge mussen
von grossen Anlieferungsfahr- | stehen bzgl. Wenden von gros- | nicht wenden.
zeugen. sen Anlieferungsfahrzeugen.

Fazit ungeeignet ungeeignet empfehlenswert
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L

Variante 1, Strasse ,,Baumgarten* als Sackgasse, Anschluss an Vorackerweg

Sennhittenstrasse mit Zufahrtsbeschrankung

Erschliessung Variante 1

Erschliessung Variante 2
Erschliessung Variante 3
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|

Variante 3, Liickenschluss Strasse ,,Baumgarten mit Wendeplatz und Durchfahrtssperre

Variante 3 wird gestutzt auf die obige Evaluation als die am besten geeignete Variante beurteilt, um das
Gestaltungsplanareal an die Ubergeordnete Erschliessung anzuschliessen. Dazu ist ein neuer Anschluss
an die Kantonsstrasse (Zurcherstrasse) erforderlich. Die Strasse ,,Baumgarten® wird verlangert und heisst
im nordlichen Abschnitt neu Strasse ,,Obstgarten”. Eine Durchfahrt zwischen den Strassen ,,Baumgarten*
und ,,Obstgarten® ist jedoch nicht vorgesehen (vgl. Ziffer 5.4.3).

5.3 Umfeldanalyse Direkterschliessung Ziircherstrasse

Wird eine Direkterschliessung (Grundstuckzufahrt, die in eine Kantonsstrasse mundet) angestrebt, ist
gemass Richtlinie des Kantons Aargau ihre raum- und verkehrsplanerische Sachrichtigkeit mithilfe einer
Umfeldanalyse zu begriinden. Direkterschliessungen knnen nur bewilligt werden, wenn die 6ffentlichen
Interessen fiir einen Direktanschluss die Interessen gegen die riickwartige Erschliessung tberwiegen. Es
ist ferner aufzuzeigen, dass sich die Direkterschliessung auch verkehrstechnisch sachgerecht ausbilden
l&sst.

Beim geplanten Neuanschluss handelt es sich um eine zusammengefasste Direkterschliessung, da meh-
rere Parzellen Uiber einen Anschluss zusammengefasst werden konnen. Da es sich um einen Anschluss
an eine Kantonsstrasse handelt, muss die Bewilligungsfahigkeit durch das kantonale Departement BVU
Uberpruft werden. Die Umfeldanalyse zeigt dabei auf, ob eine Direkterschliessung im konkreten Fall ver-
kehrsplanerisch zweckmassig ist.

A Bauvorhaben

Wieso ist die Bauparzelle / das Gestaltungsplanareal ohne Direkterschliessung an eine Kantonsstrasse
nicht zu erschliessen?

A Ein riickwartiger Anschluss ist wenig zweckmassig, weil der Verkehr bis zum Anschluss Hedin-
gerstrasse auf einer Lange von rund 250 m durch ein Wohnquartier flihren wirde (siehe Varianten
tbergeordnete Erschliessung).
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A Beim geplanten Strassenprojekt handelt es sich nicht um eine eigentliche Direkterschliessung, son-
dern um eine Vervollstandigung des kommunalen Strassennetzes, mit der ein grésseres Areal ans
Strassennetz angebunden und gleichzeitig mit verkehrsplanerischen Massnahmen der Verkehr
durch das Quartier unterbunden wird. Ohne diesen Strassenabschnitt ist eine Liicke im Gemein-
destrassennetz vorhanden. Hier wurde geméass kommunalem Verkehrsrichtplan 2003 bereits eine
Fusswegverbindung geplant.

Welcher Art wéaren die Konsequenzen, wiirde die Direkterschliessung nicht bewilligt?

A Um die angrenzende Kantonsstrasse K406 Ziircherstrasse zu erreichen, miisste ein Umweg von rund
450 m gefahren werden.

B Parzelle / Grundstuck

Gibt es Dienstbarkeiten (Fahrrechte) zugunsten oder zulasten der Bauparzelle(n)?

A Nein, da samtliche bestehenden Zufahrten im 6ffentlichen Besitz sind (Sennhiittenstrasse, Strasse
~-Baumgarten“, Vorackerweg, Parzelle 73, Parzelle 26). Die neue Zufahrt wird nach Erstellung von der
Gemeinde Gbernommen.

A Die rechtskraftigen Dienstbarkeiten werden unter Ziffer 2.4 aufgelistet.

C Verkehrstechnische Ausgestaltung
Wo ist der verkehrstechnische Konflikt bei einer Grundstiickzufahrt am geringsten?

A Die Direkterschliessung bietet die am besten geeignete Verkehrsentflechtung, dank einer Durch-
fahrtssperre zur Strasse ,,Baumgarten” keine Belastung des Quartiers mit Mehrverkehr und direkten
Anschluss an die Kantonsstrasse K406. Es wird die Basis geschaffen, um einen wichtigen Beitrag zur
Siedlungsentwicklung nach Innen (ca. 60 Wohnungen) zu erreichen.

Ist eine sachgerechte Anschlussaushildung mdglich?

A Die Strassenfilhrung der Zircherstrasse K406 im Bereich des Neuanschlusses ist eher gerade, was
fur die Sichtzonen vorteilhaft ist. Durch die Engstelle und den geplanten Fussgangerstreifen gemaéss
Kantonsstrassenprojekt reduziert sich die gefahrene Geschwindigkeit, was fur den Verkehrsfluss
vom Neuanschluss in die Zircherstrasse K406 vorteilhaft ist.

A Der neue Anschluss befindet sich vis-a-vis des bestehenden Anschlusses Alte Aescherstrasse. Ein an-
derer Standort des Anschlusses ist aus verkehrlichen Griinden nicht zweckmaéssig.

Sind die Sichtzonen gewabhrleistet?

A Beider Strasse ,,Obstgarten* ja, bei der Sennhiittenstrasse nur mit Verkehrsspiegel. Dessen Montage
wurde von der kantonalen Abteilung fir Tiefbau am 20. August 2018 bewilligt. Die Sennhitten-
strasse soll daher im Rahmen des Gestaltungsplanes mit einer Zufahrtsbeschrankung versehen und
im Einbahnregime betrieben werden (nur Einfahrt). Ausfahrten in die Kantonsstrasse aus der Senn-
hittenstrasse sind nicht mehr zugelassen. Mit dieser Massnahme kdnnen die Sichtzonen eingehal-
ten werden.

Ist das aus Sicherheitsgriinden unerlassliche Vorwértsausfahren gesichert?

A Ja, dies ist bei der Sennhiittenstrasse wie auch bei der Strasse , Obstgarten* méglich, da Wende-
platze vorhanden sind. Grdsseren Anlieferungsfahrzeugen ist die Durchfahrt zur Strasse ,,Baumgar-
ten“ gestattet.

Wieweit tangieren betriebsnotwendige Verkehrsanlagen die Abstandsvorschriften?

A Die Zufahrten im Gestaltungsplan halten den Mindestabstand von 6 m zur Kantonsstrassenparzelle
Nr. 838 ein.
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D Kommunale Belange
Gibt es einen SNP mit Erschliessungsfestsetzungen?

A Nein. Der kommunale Uberbauungsplan ,Kantonsstrassen K406/407* vom 4. Juni 1993 wurde fiir
den Bereich des Gestaltungsplanperimeters aufgehoben. Die Sicherstellung der kommunalen Ver-
kehrsinfrastrukturen erfolgt im Rahmen des vorliegenden Gestaltungsplans.

Hat die Bauzone hohe planerische Bedeutung fiir Grundstiickzufahrten (Zentrum- oder Kernzone)?

A Ja, der Gestaltungsplanperimeter liegt innerhalb der Dorfzone D. § 13 Abs. 9 BNO schreibt vor: ,,Par-
kierungsanlagen, Erschliessungsflachen und Rampen fur Tiefgaragen sind zurtickhaltend zu gestalten
und nach Mdglichkeit koordiniert mit Nachbargrundstiicken in die Gebaude zu integrieren.

A Die Rampe fiir die Tiefgarage fiir die Baubereiche E und F wurde an einer wenig exponierten Lage
platziert und liegt ideal in der Topographie.

Belastet die rlickwartige Erschliessung sensible Bauzonen mit zonenfremdem Verkehr?

A Ja, die Strasse ,,Baumgarten* wie auch der Vorackerweg befinden sich im Wohngebiet und wiirden
durch den zusatzlichen Verkehr belastet. Beide Strassen wurden nicht flir eine gesamtkoordinierte
Entwicklung und zusammengefasste Parkierung im Gestaltungsplangebiet dimensioniert. Der Voréa-
ckerweg besitzt kein Trottoir, die Strasse ,,Baumgarten* besitzt nur im siidlichen Bereich eines. Bei
der Strasse ,,Baumgarten*” fiihren die grossteils gerade Streckenfiihrung, die grossen Kurvenradien
und der breite Strassenraum zu einer erhdhten Geschwindigkeit des motorisierten Individualver-
kehrs. Der zuséatzliche Mehrverkehr aus dem Gestaltungsplan ,,Sennhiittenstrasse / Obermattacher*
wirde die Verkehrssicherheit weiter beeintrachtigen. Insbesondere, da es sich beim Vorackerweg
wie auch bei der Strasse ,,Baumgarten* nicht um Tempo-30 Zonen handelt.

Ist die Erschliessung privatrechtlich oder mit Erschliessungsplan sicherzustellen?

A Der neue Strassenabschnitt wird nach der Erstellung von der Gemeinde iibernommen. Ein Erschlies-
sungsplan ist nicht notwendig, der Gestaltungsplan ist daflr ausreichend.

Gibt es im Umfeld weitere Parzellen mit einem Erschliessungsdefizit?

A Nein. Das Areal westlich der Sennhittenstrasse wurde im Gestaltungsplan ,,Dorfkern Arni“ ganzheit-
lich geplant mit eigenem entsprechenden Erschliessungskonzept. Eine Nutzung der darin enthalte-
nen Erschliessungsinfrastrukturen ist aufgrund der rdumlichen Distanz nicht zweckmaéssig.

Wie erfolgt die Ver- und Entsorgung (Last- und Lieferwagen)?

A Die Sennhiitte wird heute (iber die Sennhittenstrasse beliefert. Westlich der Sennhitte befindet
sich ein Wendeplatz, welcher auch von kleineren Last- und Lieferwagen benutzt werden kann. Diese
Maglichkeit bleibt als Ubergangslosung weiter gewéhrleistet. Kiinftig soll die Anlieferung der Senn-
hitte von Osten her (iber die Strasse ,,Obstgarten” erfolgen.

A Die Ver- und Entsorgung der Parzelle Nr. 27 erfolgt weiterhin (iber die Sennhiittenstrasse, kiinftig
Uber die Verbindungsstrasse und die Strasse ,,Obstgarten®.

A Die Ver- und Entsorgung der weiteren Parzellen erfolgt iiber die neue Strasse ,,Obstgarten*.

E Kantonale Belange
Sind Ausbauvorhaben an der Kantonsstrasse wahrscheinlich oder absehbar? Bestehen Konflikte?

A Ausbauvorhaben ja, siehe das Auflageprojekt ,,Neugestaltung Zurcherstrasse / Kelleramtstrasse* der
Strasse K 406. Es bestehen keine Konflikte, da die Festlegungen zwischen dem Strassenprojekt und
dem Gestaltungsplan koordiniert wurden. Die Ausarbeitung des Neuanschlusses erfolgte unter fach-
licher Begleitung der Abteilung Tiefbau.
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Welche Funktionalitaten sind der betreffenden Kantonsstrasse zugewiesen (Klassierung...)?

A Es handelt sich um eine Lokalverbindungsstrasse (LVS). Das Verkehrsaufkommen betrug 2024 knapp
5'500 Fahrten pro Tag.

Sind Direkterschliessungen abschnittsweise typisch (Kandidat fuir Mittelzone / Mehrzweckstreifen)?

A Eshandelt sich um eine dorflich geprégte Struktur am Rande des alten Dorfteils. Eine Interaktion von
Bauten der 1. Bautiefe mit dem Strassenraum ist siedlungsplanerisch in héherem Masse erwinscht.
Eine Mittelzone oder ein Mehrzweckstreifen sind im Auflageprojekt ,,Neugestaltung Zircherstrasse
/ Kelleramtstrasse* K 406 jedoch nicht vorgesehen.

Ist die Rekonstruktion der Zufahrt zugunsten eines Kantonsstrassen-Ausbauprojekts gewahrleistet?
A Jla.

Neuanschluss Zircherstrasse K406

Die neue Stichstrasse wird direkt vis-a-vis der Alten Aescherstrasse an die K406 angeschlossen. Die ge-
wahlte Linienfihrung ermdglicht, die Fahrbahnniveaus so ins Gelande zu legen, dass nur geringe Ter-
rainanpassungen nétig werden.

Die projektierte Fahrbahn der Strasse ,,Obstgarten” ist 5 m breit. Das maximale Langsgefélle betragt 8.4
%.

......
Osky

i
i g i {
Abbildung 18 Situation geplante Strasse ,,Obstgarten“ (Quelle: FPreisig AG, Aarau)

Der Verlauf und die Sichtzonen der geplanten Strasse ,,Obstgarten® sind in den Situationsplan integriert
und dort ersichtlich.
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5.4 Varianten arealinterne Erschliessung

Wie unter vorstehenden Ziffern erlautert, ist eine Direkterschliessung gegeniiber der Alten Ae-
scherstrasse fiir die Anbindung des Gestaltungsplanareals an das (ibergeordnete Strassennetz am besten
geeignet. Ohne Direktanschluss missten grosse Umwege gefahren werden, was aus Griinden des Larm-
schutzes, des Umweltschutzes und der Verkehrssicherheit eine schlechtere Losung darstellen wiirde.

Variante 3 mit Direkterschliessung wurde im Februar 2021 ohne Anderungen in den Gestaltungsplan
Ubernommen und zur abschliessenden Vorprifung eingereicht. Gemass abschliessendem Vorpriifungs-
bericht vom 9. Juni 2021 ist der neue Direktanschluss an die K 406 zweckmassig.

Arealintern bestehen wiederum verschiedene Mdglichkeiten, die einzelnen Baubereiche zu erschliessen.
Unter Beachtung der Nichtgenehmigung des Gestaltungsplans ,,Sennhittenstrasse / Obermattacher*
vom 16. August 2023 und des zugehdorigen Beschwerdeentscheids ist eine ausfihrliche Interessenabwé-
gung und Begrindung der Erschliessungsvarianten notwendig. Gegeniiber Kanton und der Bevélkerung
sind die Uberlegungen zu den Varianten darzulegen. Diese werden nachstehend erlautert.

5.4.1 SennhUttenstrasse

Die Sennhittenstrasse kann grundsatzlich in folgenden Verkehrsregimes betrieben werden:

A Sackgasse mit Wendeplatz (IST-Situation)

Gemass abschliessendem kantonalem Vorpriifungsbericht (BVUARE.12.22) vom 9. Juni 2021 ist eine
Ausfahrt von der Sennhiittenstrasse auf die Ziircherstrasse K406 nicht mehr mdglich. Die Sichtzonen
kénnen nicht eingehalten werden, die Verkehrssicherheit ist damit nicht gewahrleistet. Grund fur
die ungeniigenden Sichtverhéltnisse ist das geschiitzte Gebaude Nr. 30 auf der Parzelle 27, welches
unmittelbar an den Gehweg entlang der K406 grenzt. Dieses soll gemass Gesamtrevision der Nut-
zungsplanung weiterhin geschiitzt bleiben. Die Sichtverhaltnisse kdnnen durch einen Ersatzneubau
also nicht verbessert werden.

Der bestehende Spiegel ist nur als Ubergangslésung toleriert, um die bestehende Situation zu ent-
scharfen. Auf Stufe Gestaltungsplanung ist die verkehrssichere (zweckmaéssige) Erschliessung sicher-
zustellen (8 16 Abs. 1 BauG). Auch eine Plafonierung auf die heutige Anzahl Ausfahrten ist nicht
genehmigungsfahig, da mit dem vorliegenden Gestaltungsplan eine bessere, normkonforme Losung
maoglich ist.

Die Aussagen des abschliessenden Vorprifungsberichts wurden auch in der Stellungnahme des Lei-
ters Strategische Planung der AVK vom 8. Mérz 2023, welche im Beschwerdeentscheid wiedergege-
ben wird, bestatigt. Gemass dieser Stellungnahme ist die Sennhiittenstrasse kunftig im Einbahnre-
gime zu betreiben und es dirfen nach Vorliegen einer Erschliessungslésung mit Ausfahrt tber die
Strassen ,Baumgarten® / ,,Obstgarten* keine direkten Ausfahrten mehr auf die K406 erfolgen.

Um eine verkehrssichere Ausfahrt aus der Sennhiittenstrasse zu ermdglichen, misste also die Ein-
mundung der Sennhittenstrasse in die Kantonsstrasse grossraumig umgestaltet werden. Da ein Ab-
bruch des Gebaudes Nr. 30 geméss Bauzonenplan nicht mdglich ist, miisste die Zurcherstrasse zur
gegeniberliegenden Strassenseite verschoben werden. Dies ware ohne (Teil-)Abbriiche bestehen-
der Gebaude nicht mdglich. Dartiber hinaus ist das Kantonsstrassenprojekt ,,Neugestaltung Zir-
cherstrasse / Kelleramtstrasse* bereits weit fortgeschritten. Eine derart weitreichende Projektan-
passung hatte eine starke Verfahrensverzogerung und héhere Kosten zur Folge. Die Realisierungs-
chancen sind als sehr gering einzuschétzen. Eine Losung innerhalb des Gestaltungsplangebiets ist
zudem eine deutlich mildere Massnahme, da weder Abbriiche noch grossraumige Umgestaltungen
notwendig werden. Eine Ausfahrt aus der Sennhittenstrasse in die Kantonsstrasse widerspricht da-
her dem Prinzip der Verhaltnismassigkeit gemass Art. 5 und Art. 36 der Bundesverfassung.

C Variante wird nicht weiterverfolgt.

© Planora AG 260114 _8905.003_Planungsbericht.docx



Gemeinde Arni
Gestaltungsplan Sennhiittenstrasse / Obermattacher Seite 33

A Sackgasse mit Linksabbiegeverbot

Diese Variante erganzt die heutige Situation mit einem Linksabbiegeverbot an der Ausfahrt aus der
Sennhuttenstrasse in die Kantonsstrasse. Damit wirde die heute nicht eingehaltene Sichtzone nach
Osten obsolet und die Sichtzonen kénnten eingehalten werden, denn die Sichtverhaltnisse nach
Westen sind gentigend.

Diese Variante wurde im Entwurfsprozess vertieft abgekléart. Gemass kantonaler Abteilung Tiefbau
miisste zur Einfiihrung eines Linksabbiegeverbots der Uberholungsfall von rechts unterbunden wer-
den. Dies bedingt eine durchgezogene Linie, welche die heutige Ausfahrt der gegeniiberliegen Zu-
fahrt verhindert. Dies wiederum wurde die Besitzstandgarantie der gegentberliegenden Zufahrt un-
terlaufen und gleichzeitig dem Verursacherprinzip widersprechen.

Des Weiteren wirden die Sichtzonen flir das Trottoir weiterhin nicht eingehalten (Gefahrdung
Fuss-, Velo- und weiterer Aktivverkehr auf Trottoir, insbesondere Kinder). Zudem musste die Keh-
richtentsorgung weiterhin riickwarts in die Sennhittenstrasse einfahren, was aufgrund der engen
Platzverhéltnisse zu vermeiden ist. Die Variante |6st damit die Sicherheitsprobleme nur teilweise.

Gemass Abteilung Tiefbau ware ein (iberwiegendes kantonales Interesse zu Gunsten eines Linksab-
biegeverbots erforderlich. Dieses ist nicht ersichtlich.

C Variante wird nicht weiterverfolgt.

A Verbindungsstrasse zur Strasse ,,Obstgarten®, zweispurig

Eine zweispurige Verbindungsstrasse schliesst Ausfahrten von der Sennhiittenstrasse auf die Zir-
cherstrasse nicht aus und ist daher ebenfalls nicht umsetzbar (vgl. obenstehende Erlauterungen).

C Variante wird nicht weiterverfolgt.

A Verbindungsstrasse zur Strasse ,,Obstgarten®, Einbahn

Diese Variante wird von der Abteilung Verkehr des Kantons Aargau angeregt. Voraussetzung ist, dass
die Fahrrichtung von der Sennhittenstrasse zur Strasse ,,Obstgarten* filhrt und nicht umgekehrt.

C Variante wird weiterverfolgt.

A Aufhebung

Eine vollstandige Aufhebung der Sennhuttenstrasse ist zum heutigen Zeitpunkt nicht zweckmassig,
da verschiedene Dienstbarkeiten bestehen (Wegrechte auf Parzelle Nr. 26, Autoabstell- und Kehr-
platz auf Parzelle Nr. 38 und Containerunterstand der Uberbauung Lindenhof auf Parzelle Nr. 27).
Diese Dienstbarkeiten betreffen auch Parzellen ausserhalb des Gestaltungsplanperimeters. Eine Auf-
hebung der Sennhiittenstrasse wiirde diese Dienstbarkeiten verunmdglichen und widerspréache dem
Verursacherprinzip.

Zudem bedingt die Kehrichtversorgung eine Strassenverbindung zwischen der Sennhiittenstrasse
und der Strasse ,,Obstgarten®, da eine Ausfahrt von der Sennhuttenstrasse auf die Zlrcherstrasse
K406 nicht mehr mdglich ist. Eine Zufahrt tiber die Verbindungsstrasse hatte Riickwartsmandver zur
Folge, welche zu vermeiden sind.

Die Sennhuttenstrasse dient dartiber hinaus als Fuss- und Veloweg, wie auch der Anlieferung des
Quartierladens Sennhiitte (Besitzstandgarantie nach § 68 BauG).

C Variante wird nicht weiterverfolgt.

A Verschmalerung

Mit einer Verschmalerung der Sennhiittenstrasse, beispielsweise auf 2 m im Sinne eines Fuss- und
Velowegs, kdnnten die bestehenden Dienstbarkeiten weiterhin berticksichtigt werden. Dazu musste
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die Kehrichtversorgung lber die (zweispurig befahrbare) Verbindungsstrasse gefiihrt werden. Dies
hatte allerdings ebenfalls Riickwartsmandver zur Folge, welche zu vermeiden sind.

Zudem wirden die Erschliessungsmdglichkeiten der Parzelle Nr. 27 eingeschrénkt (Erschliessung
ware nur noch von Osten her mdglich; Wendemdéglichkeiten miissten auf bereits sehr engem Grund-
stuck realisiert werden). Dies wiederum reduziert die Bebauungsmadglichkeiten der Parzelle Nr. 27,
was einem haushélterischen Umgang mit dem Boden widerspricht.

C Variante wird nicht weiterverfolgt.

5.4.2 Erschliessung Baubereiche A und B
Die Baubereiche A und B kénnen grundsatzlich wie folgt erschlossen werden:
A Sennhiittenstrasse (Westen)

Eine Erschliessung ber die Sennhiittenstrasse (Zufahrt) und die Strasse ,,Obstgarten (Ausfahrt) ist
grundsétzlich moglich.

C Variante wird weiterverfolgt.

A Strasse ,,Obstgarten” (Osten)

Eine Erschliessung tiber die Strasse ,,Obstgarten” ist grundsatzlich méglich.

C Variante wird weiterverfolgt.
Die heute bestehenden Direkterschliessungen geniessen Besitzstand und dirfen weiterhin genutzt wer-
den. Sie werden auch im Kantonsstrassenprojekt berticksichtigt. Der Besitzstand entféllt jedoch bei we-
sentlichen Nutzungsanderungen bzw. -erweiterungen. Sobald also die Baubereiche A und B entwickelt
werden sollen, sind die bestehenden Direktanschliisse aufzuheben. Da mit dem Gestaltungsplan eine
gesamthaft optimierte Erschliessungskonzeption fiir alle Verkehrstrager angestrebt wird, soll die Er-

schliessung der Baubereiche A und B kinftig ohne Direkterschliessungen mdglich werden, um die Be-
baubarkeit der Baubereiche zu gewahrleisten.

5.4.3 Erschliessung Baubereiche C und D
Die Baubereiche C und D kénnen grundsétzlich wie folgt erschlossen werden:
A Sennhiittenstrasse (Nordwesten)

Eine Erschliessung ber die Sennhiittenstrasse (Zufahrt) und die Strasse ,,Obstgarten® (Ausfahrt) ist
grundsétzlich moglich.

C Variante wird weiterverfolgt.

A Strasse ,,Obstgarten“ (Norden)
Eine Erschliessung uber die Strasse ,,Obstgarten” ist grundsatzlich méglich.

C Variante wird weiterverfolgt.

A Strasse ,,Baumgarten” (Stiden)

Eine Erschliessung des Baubereichs D von Siiden (iber die Strasse ,,Baumgarten* ist nicht zweckmas-
sig, da so das stdlich angrenzende Wohngebiet durch den zusatzlichen Verkehr belastet wiirde (vgl.
Umfeldanalyse).

Eine Durchfahrt von der Strasse ,,Obstgarten” zur Strasse ,,Baumgarten* wird in diesem Zusammen-
hang ebenfalls verworfen, da das sudlich angrenzende Wohngebiet auch mit einer
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Durchfahrtsmdglichkeit durch den zusatzlichen Verkehr belastet wiirde. Dies ist aus kommunaler
Sicht nicht erwtinscht und wiirde die Realisierbarkeit beeintrachtigen.

C Variante wird nicht weiterverfolgt.

5.4.4  Erschliessung Baubereiche E und F

Die Baubereiche E und F kdnnen grundsétzlich wie folgt erschlossen werden:

A Voréckerweg (Osten)

Eine Erschliessung Uber den Vorackerweg (Parzelle Nr. 76) ist zwar grundsétzlich moglich (massge-
bende Begegnungsfélle gewéhrleistet). Jedoch ist aufgrund der Topographie und der Beeintréchti-
gung angrenzender Wohngebiete eine anderweitige Losung vorzuziehen (vgl. auch Umfeldanalyse),
insbesondere da die Anspriiche der Baubereiche A-D entsprechende Synergien bieten.

C Variante wird nicht weiterverfolgt.

A Strasse ,,Obstgarten” (Westen)
Eine Erschliessung tber die Strasse ,,Obstgarten” ist grundsatzlich méglich

C Variante wird weiterverfolgt.

5.45 Gemeinsame Tiefgarage

Im Rahmen der Entwurfserarbeitung wurde diskutiert, ob bzw. inwiefern gemeinsame Tiefgaragen rea-
lisiert werden konnten. Die Diskussion kam zu folgenden Schlissen:

A Eine gemeinsame Tiefgarage fir die Baubereiche E und F ist sinnvoll und wird im Gestaltungsplan
vorgegeben.

A Eine gemeinsame Tiefgarage fiir die Baubereiche C und D wird erméglicht (mit Gestaltungsplan und
privatrechtlichem Vertrag).

A Eine gemeinsame Tiefgarage fiir die Baubereiche A und B ist aufgrund der unterschiedlichen Bauab-
sichten nicht mdglich. Dasselbe gilt fir eine gemeinsame Tiefgarage Uber die Baubereiche A und B
zusammen mit E und F.

5.4.6 Zu prufende Varianten

Aufgrund obiger Erlauterungen werden folgende Aspekte der Erschliessung als gegeben angenommen:
A Neue Strasse ,,Obstgarten* als Direkterschliessung an die Zurcherstrasse

A Durchfahrtssperre zur Strasse ,,Baumgarten® im Stiden

A Betrieb der Sennhittenstrasse als Einbahnstrasse (nur Einfahrt) mit neuer Verbindungsstrasse zur
Strasse ,,Obstgarten”

A Erschliessung Baubereiche E und F {iber die Strasse ,,Obstgarten®

A Gemeinsame Tiefgaragen firr die Baubereiche C und D sowie E und F

Eine Verbindungsstrasse von der Sennhiittenstrasse zur Strasse ,,Obstgarten” ist zwingende Vorausset-
zung fur eine normkonforme Erschliessung im Gestaltungsplangebiet. Daher wird nachfolgend prioritar
gepriift, welche Lage der Verbindungsstrasse am geeignetsten ist. Gleichzeitig wird gepriift, wie die Bau-
bereiche A-D am besten erschlossen werden kénnen (Sennhiittenstrasse im Einbahnregime mit Verbin-
dungsstrasse oder vollstéandige Erschliessung ab Strasse ,,Obstgarten®). Des Weiteren ist zu prifen, wie
die Sennhiittenstrasse kiinftig genutzt werden soll.
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Im Grundsatz sind folgende Varianten A-D fiir die neue Verbindungsstrasse denkbar:

Abbildung 19 Mdgliche Lage der Verbindungsstrasse (Quelle: Planora AG / AGIS)

A Variante A; entspricht Variante A des Gestaltungsplans vom 4. Marz 2022 (zur Genehmigung einge-
reicht)

A Variante B; entspricht Variante B des Gestaltungsplans vom 4. Mérz 2022 (Vorschlag Complan Archi-
tektur AG)

A Als Subvariante wurde gepriift, ob die Verbindungsstrasse nach Variante B ohne Verschiebung

des Containerstands maglich ist. Die Prufung mit Schleppkurven und Sichtzonen zeigte, dass
dies nur maglich ist, wenn der Anbau auf Parzelle Nr. 39 abgebrochen wiirde. Dies wiederum
ist nicht verhdltnismassig. Diese Subvariante wird daher nicht weiterverfolgt.

A Variante C (nicht dargestellt; Verlauf direkt siidlich der ersten Gebéudezeile an der Zurcherstrasse);
Diese Variante istim Grundsatz méglich, aber aus folgenden Griinden weniger geeignet als Varianten
A oder B (vgl. auch Anhang 1):

A

A

Haushélterische Bodennutzung: Flachenverbrauch héher, da keine Synergien mit notwendigen
Erschliessungsanlagen fir Erschliessung der Baubereiche C und D mdglich.

Gestaltung: Gestaltung attraktiver Griinraume auf Parzellen Nrn. 27-30 wird praktisch verun-
mdoglicht. Gebdude mit Substanzschutz (Vers.-Nr. 30) wird in seiner Wirkung beeintrachtigt.

Bebaubarkeit: Wird auf den Parzellen Nrn. 27-30 durch deren Zweiteilung eingeschrankt.

Realisierbarkeit: Die notwendige Flache wird aktuell als Garten genutzt. Diese Nutzung miisste
fur den Bau der Erschliessungsstrasse aufgegeben werden. Dies widerspricht der Besitzstand-
garantie, zumal auf Parzelle Nr. 27 keine kurzfristige Bauabsicht vorhanden ist. Zudem er-
schweren die bestehenden Nutzungen die Etappierbarkeit.

Eigentumsgarantie bzw. Verhaltnismassigkeitsprinzip eingeschrankt: Einschrankungen von
Grundrechten mussen verhaltnismassig sein. Dies ist mit dieser Variante nicht gegeben, da
Parzellen Nrn. 27-30 (iberproportional grosse Einschrankungen zu dulden hatten. Damit wird
auch das Verursacherprinzip nicht eingehalten.

A Variante D (nicht dargestellt; Verlauf siidlich der Parzelle Nr. 86); Diese Variante ist im Grundsatz
ebenfalls moglich, hatte aber im Vergleich einen enormen Flachenverbrauch zur Folge und ist daher
nicht zweckmassig. Zudem wirde die Freiraumgestaltung auf Parzelle Nr. 86 eingeschrénkt.
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Insgesamt weisen die Varianten C und D keine Vorteile gegeniiber den Varianten A oder B auf. Sie wer-
den daher nicht weiter berlicksichtigt. Die Varianten A und B hingegen werden unter der nachfolgenden
Ziffer bewertet und beurteilt. In beiden Varianten wird die Sennhiittenstrasse bis zur Strasse ,,Baumgar-
ten“ verlangert, wobei die Verkehrsflihrung auf der bestehenden Sennhdittenstrasse neu im Einbahnre-
gime erfolgt. Dies hat den Vorteil, dass keine geféhrlichen Ausfahrten mehr auf die K406 zul&ssig sind.

5.4.7 Variante A
Kurzbeschrieb

A Entspricht Variante A des Gestaltungsplans
vom 4. Marz 2022 (gemass Genehmigungs-
eingabe)

A Verbindungsstrasse (mit resultierender Land-
abtretung) zwischen Baubereichen C und D
(Parzellen Nrn. 39, 85 und 86)

[ Strasse

[ 1 Einfahrt Tiefgarage

—— Sirassenrand

Emmmmms  Durchgangssperre
Baubersich

=—— ——= Sichizone
e s s s s Offentlicher Fussweg

Dienstbarkeit Kehrplatz

Dienstbarkeit Containerunterstand «<+> :

5.4.8 Variante B
Kurzbeschrieb

A Entspricht Variante B des Gestaltungsplans
vom 4. Marz 2022 (gemass Einwendung & Be-
schwerde Muiller)

A Verbindungsstrasse (mit resultierender Land-
abtretung) zwischen Baubereichen B und C
(Parzellen Nrn. 27, 29, 39 und 85)

[ Sirasse
[F222777] Bereich Containerunterstand
[ ] Einfahrt Tiefgarage
—  Strassenrand
Emmms  Durchgangssperre
Wendebereich
Bauber=ich
=—— —= Sichtzone
e »seoe Offentlicher Fussweg

© Planora AG

<R
"W o8
g 8"
g5
z3

260114 _8905.003_Planungsbericht.docx



Gemeinde Arni
Gestaltungsplan Sennhiittenstrasse / Obermattacher Seite 38

5.5 Bewertung arealinterne Erschliessung

5.,5.1 Ermittlung Interessen

Im Anhang werden samtliche fur die arealinterne Erschliessung des Gestaltungsplanareals relevanten
Interessen ermittelt und beschrieben. Wie aus der Tabelle im Anhang ersichtlich wird, bestehen unter-
schiedlichste offentliche Interessen auf allen Planungsebenen (national, kantonal, kommunal) sowie di-
verse private Interessen, welche es zu bertcksichtigen gilt (bspw. die erschliessungsrelevanten Dienst-
barkeiten).

Unter den nachfolgenden Ziffern werden die wichtigsten Interessen im Zusammenhang mit der arealin-
ternen Erschliessung bewertet und gewichtet. Der Fokus liegt dabei auf den oben beschriebenen Vari-
anten A und B, wobei auch weitere Aspekte im Zusammenhang mit der Erschliessung bertcksichtigt
werden. Es wird zudem verschiedentlich auf andere, zu beriicksichtigende Bereiche der vorliegenden
Planung verwiesen.

5.5.2 Bewertungsmethodik

Um die verschiedenen Interessen zu bewerten, gibt es verschiedene Bewertungsmethoden. Vorliegend
wird die Nutzwert-Analyse (NWA), kombiniert mit der Vergleichswert-Analyse (VWA) angewandt. Fol-
gende Uberlegungen gaben fiir die Wahl der Methoden den Ausschlag:

A Eine Monetarisierung ist nur fir wenige Indikatoren maoglich. Eine Kosten-Nutzen-Abwdagung steht
nicht im Vordergrund.

A Eine eindeutige Rangfolge ist wiinschbar, doch soll fiir den Prozess eine Basis fiir einen offenen,
diskursiven Abwagungsprozess und weniger eine technokratisch wahrgenommene Gesamtbewer-
tung geschaffen werden.

A Fur die Kommunikation ist es unerlsslich, die Informationen zu verdichten, da die Darstellung von
vielen ungewichteten Teilzielen und Kriterien nicht mehr verstandlich und handhabbar ware.

In einem ersten Schritt wird eine NWA durchgefiihrt (Ziffer 5.5). Dabei wird den unterschiedlichen Inte-
ressen Punkte zugeordnet. Dabei werden die Interessen nach deren Bedeutung gewichtet (hoch = 2
Punkte, mittel = 1 Punkt, tief = 0 Punkte), wobei sich die Gewichtung sich an der Staatsebene der gesetz-
lichen Vorgaben und Rahmenbedingungen orientiert (national, kantonal, kommunal).

Des Weiteren wird der Beitrag der Planungsmassnahme bzw. der Variante beurteilt. Leistet die Variante
einen positiven Beitrag zu den unterschiedlichen Interessen, wird sie positiv gewertet. Der Erfiillungs-
grad wird ebenfalls gewertet (hoch = 2 Punkte, mittel = 1 Punkt, tief = O Punkte). Steht die Variante in
Konflikt zu einem Interesse, wird sie negativ gewertet. Der Beeintrachtigungsgrad wird analog gewertet
(stark = 2 Punkte, mittel = 1 Punkt, gering = 0 Punkte). Die Punktzahlen werden addiert.

Im Ergebnis fihrt dies pro Ziel zu einer gewichteten Punktzahl in Abhangigkeit von der Zielerreichung.
Eine NWA ist dann sinnvoll, wenn ,weiche* Kriterien vorliegen, anhand derer zwischen verschiedenen
Alternativen eine Entscheidung gefallt werden muss. Dies ist vorliegend der Fall.

In einem zweiten Schritt wird eine VWA durchgefiihrt (Ziffer 5.6). Hier werden die Interessen nicht ge-
wichtet, sondern einer diskursiven Interessenabwagung gegeneinander abgewogen. Diese Abwagung
wird durch qualitative Aussagen erganzt.

5.5.3 Hinreichende Zufahrt

Ziel einer hinreichenden Zufahrt ist, dass alle Parzellen bzw. Baubereiche im Perimeter fiir alle relevanten
Verkehrstrager und Nutzenden gut erreichbar sind (vgl. Interesse Nr. 1 im Anhang). Gemass Stellung-
nahme des Leiters Strategische Planung der AVK im Rahmen des Beschwerdeentscheids ist die Zweck-
massigkeit der Erschliessungslosung hinsichtlich der noch zu erschliessenden Parzellen bis zur Baureife
(Verursacherprinzip) nachzuweisen, auch hinsichtlich Zu- und Wegfahrten fiir Ver- und Entsorgung,
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Guterumschlag und Notfalldienste. Ferner ist eine optimale Anordnung der Parkfelder fiir Besuchende
vorzunehmen, welche eine optimale Auffindbarkeit dieser Parkfelder furr die Baubereiche gewahrleistet.
Die Erschliessungspflicht ist in Art. 19 RPG geregelt und damit von hoher Bedeutung.

C Bedeutung: Hoch

Eine hinreichende Zufahrt ist fir folgende Nutzenden zu gewéhrleisten:
A Parkierung Anwohner, Besuchende und Kunden
A Anlieferung / Giiterverkehr inkl. Giiterumschlagsflachen sowie Notzufahrten

A Entsorgung

Zufahrt Baubereiche A und B

Die Baubereiche A und B sind bereits erschlossen. Um Nutzungserweiterungen zu ermdglichen, ist je-
doch eine Optimierung der Erschliessung erforderlich. Dabei gilt es die unterschiedlichen Zeithorizonte
in den Bauabsichten der Parzellen Nrn. 27 und 28-30 zu bertcksichtigen (Ziffer 5.5.12). Entsprechend ist
eine beidseitige Erschliessung (von der Sennhiittenstrasse als auch der Strasse ,,Obstgarten®) zu gewahr-
leisten.

Die Parzellen Nrn. 28-30 sind flr alle Nutzenden Uber die Strasse ,,Obstgarten” zu erschliessen. Dies ist
in beiden Varianten maglich.

Die Parzelle Nr. 27 wird fur alle Nutzenden weiterhin von der Sennhittenstrasse erschlossen (Zufahrt),
wobei die Ausfahrt Uber die neue Verbindungsstrasse zur Strasse ,,Obstgarten” erfolgt.

Eine normkonforme Ausgestaltung der Erschliessung ist mit beiden Varianten maglich.
Kurzbeurteilung Zufahrt Baubereiche A und B
A Variante A: Erfilllungsgrad hoch (++)

A Variante B: Erfiillungsgrad hoch (++)

Zufahrt Baubereiche C und D

Der Baubereich C (Parzelle Nr. 39) ist bereits erschlossen. Die heutige Nutzung (Laden und Wohnhaus)
soll beibehalten werden. Baubereich D (Parzelle Nr. 86) ist von Norden her noch nicht erschlossen (vgl.
Ziffer 5.4.3). Es sind neue Wohnnutzungen vorgesehen. Langfristig ist eine Erschliessung der Bauberei-
che Cund D uber die Strasse ,,Obstgarten” vorzuziehen, da der Begegnungsfall dieser Strasse gegentiber
der schmalen Sennhiittenstrasse grdssere Verkehrsmengen erlaubt.

Wird Variante A realisiert, bleibt der Baubereich C von Osten und Westen fiir Parkierung und Anlieferung
gut zuganglich. Von Westen her kann im Einbahnregime ohne zu Wenden beim Sennhittenplatz ange-
liefert werden. Auch eine kiinftige Anpassung des Verkehrsregimes fiir eine Parkierung und Anlieferung
von Osten her ist mdglich, wobei in diesem Fall der Sennhiittenplatz als Umschlagflache weniger geeig-
net ist als die Flache Ostlich des Gebaudes Vers.-Nr. 44, da das Gebaude umfahren werden muss. Eine
zuséatzliche Wendemdglichkeit im Osten ware daher zweckmassig. Die Parkierung konnte weiterhin auf
dem Sennhiittenplatz erfolgen oder im Rahmen eines kinftigen Neubaus in einer Tiefgarage angeordnet
werden.

Bei Realisierung der Variante B ist der Baubereich C primar von Osten her fir Parkierung und Anlieferung
zuganglich. Eine angemessene Wendemaglichkeit ist machbar, der Sennhuttenplatz konnte in diesem
Fall umgenutzt werden. Im Sinne einer Ubergangslésung kénnte die Sennhiittenstrasse bis auf weiteres
beibehalten werden, um eine Anlieferung von Westen zu ermdglichen (vgl. nachfolgende Abbildung).
Dann missten Lastwagen von der Sennhittenstrasse her vorwérts in den Sennhuttenplatz einfahren und
rickwarts ausfahren, um anschliessend in die Verbindungsstrasse einzubiegen.
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Abbildung 20 Ubergangslésung Variante B

Fur Kunden und Anwohner des Baubereichs C ist in Variante B ebenfalls eine Zufahrt von Osten her zu
bevorzugen, damit die Sennhiittenstrasse entlastet wird. Auf der Ostseite sind aufgrund der engen Platz-
verhaltnisse gegeniiber heute weniger Kundenparkplatze realisierbar, wobei die notwendigen Parkfelder
im Rahmen eines kiinftigen Neubaus in einer Tiefgarage angeordnet werden kdnnten. Im Rahmen einer
Ubergangslésung ist eine Zufahrt fir Kunden und Anwohner auch von Westen her méglich, sofern die
Strassenflache mit einem entsprechenden Kurvenradius so erstellt wird, dass sie die Ausfahrt aus dem
Sennhittenplatz in die Verbindungsstrasse erlaubt.

Baubereich D ist in beiden Varianten fur Zu- und Wegfahrt fur Parkierung und Anlieferung Gber die
Strasse ,,Obstgarten” erreichbar. Auch eine Zufahrt tber die Sennhiittenstrasse und Verbindungsstrasse
ist theoretisch mdglich, kann jedoch mit einer Zufahrtsbeschréankung limitiert werden. Die Parkierung
fur Besuchende befindet sich stdlich des Baubereichs D und wird in beiden Varianten von der Strasse
»Baumgarten her erschlossen. Der dadurch generierte zusatzliche Verkehr ist minimal und vertraglich
fuir das stdlich angrenzende Wohnquartier.

Das Kehrichtfahrzeug kann in beiden Varianten in die Sennhittenstrasse vorwarts einfahren, Gber den
Containerunterstand und die Verbindungsstrasse zur Strasse ,,Obstgarten“ gelangen und dort vorwarts
in die Kantonsstrasse ausfahren. Diesbeziiglich besteht zwischen den Varianten kein Unterschied.

Beide Varianten gewahrleisten eine hinreichende Erschliessung. Flr die langfristig angestrebte Erschlies-
sung von Osten her ist Variante B besser geeignet, flr eine Erschliessung von Westen Variante A. Da eine
Erschliessung von Osten her aus verkehrlichen Griinden zu bevorzugen ist (enge Strassenverhaltnisse
auf Sennhiittenstrasse), wird die hinreichende Zufahrt fiir die Zufahrt von Osten her beurteilt.

Kurzbeurteilung Zufahrt Baubereiche C und D
A Variante A: Erfiillungsgrad fiir Zufahrt von Osten mittel (+)

A Variante B: Erfulllungsgrad fiir Zufahrt von Osten hoch (++)

Zufahrt Baubereiche E und F

Die Baubereiche E und F werden fur alle Nutzenden uber die Strasse ,,Obstgarten” erschlossen. Es be-
stehen keine Unterschiede zwischen den Varianten A und B.

5.5.4 Haushalterische Bodennutzung

Eine haushalterische Bodennutzung hinsichtlich der arealinternen Erschliessung bedeutet, die Flachen
der Erschliessungsanlagen auf das notwendige Minimum zu reduzieren. Gemass Stellungnahme des Lei-
ters Strategische Planung der AVK im Rahmen des Beschwerdeentscheids sind Umfang / Flachenver-
brauch der Erschliessungslésung zwingend im Variantenstudium zu bertcksichtigen. Das Gebot einer
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haushalterischen Nutzung des Bodens ist in Art. 1 RPG geregelt. Die Bedeutung wird daher als hoch ein-

gestuft.

C Bedeutung: Hoch

Folgende Flachen werden fir beide Erschliessungsvarianten gleichermassen benétigt:

A Sennhittenstrasse (bis zu Verbindungsstrasse), Strasse ,,Baumgarten” und Strasse ,,Obstgarten” (in-
klusive Realisierung der noch nicht geteerten Flache auf Parzelle Nr. 87).

A Flache fiir den Gehweg entlang der Strasse ,,Baumgarten” bzw. der Strasse ,,Obstgarten”.

A Erschliessungsflachen ausserhalb des Gestaltungsplanperimeters sowie in den Baubereichen E und F

Nachfolgende Tabelle zeigt den Flachenverbrauch fir die beiden Varianten pro Parzelle (exklusive oben

genannte Flachen):

Tabelle 1: Flachenverbrauch der involvierten Parzellen (exklusive bestehende Strassen, Flachen gerundet)

Parzelle Variante A Variante B
26 (Sennhuttenstrasse) | 88 m? Strassenflache Ubergangslésung: 88 m? Strassenflache (Er-
schliessung Sennhittenplatz wie bisher)
Langfristig: 44 m? Fussweg (Anbindung Uber-
bauung Hiittenbach stidlich Verbindungs-
strasse mit 2 m breitem Fussweg)
27 Nicht betroffen 33 m? Strassenflache
29 Nicht betroffen 43 m? Strassenflache
38 102 m? Anlieferung / Guterumschlag | Ubergangslésung: 102 m? Anlieferung / Gii-
auf Sennhuttenplatz (Dienstbarkeit terumschlag auf Sennhittenplatz (Dienstbar-
Kehrplatz) keit Kehrplatz)
39 2 m? Strassenflache Ubergangsldsung: 25 m? Strassenflache
Langfristig: 18 m? Strassenflache (Verzicht auf
Ausfahrmdglichkeit vom Sennhittenplatz
nach Norden); 67 m? Anlieferung / Guiterum-
schlag 6stlich Sennhdtte.
73 Nicht betroffen 25 m? Strassenflache zusatzlich gegeniiber
Variante A
85 24 m? Strassenflache 52 m? Strassenflache
86 120 m? Strassenflache 76 m? Zufahrt zu Tiefgarage im Aussenraum
10 m? Zufahrt zu Tiefgarage im Aus-
senraum, zusatzlich 66 m? Zufahrt zu
Tiefgarage innerhalb Baubereich
(nicht anderweitig nutzbar).
Gesamt 412 m? Verkehrsflachen (Strassen, Ubergangslosung: 444 m? Verkehrsflachen
Wege & Anlieferung) (Strassen, Wege & Anlieferung)
Langfristig: 358 m? Verkehrsflachen (Strassen,
Wege & Anlieferung).

Die Parzellen Nrn. 28, 30, 74, 75, 84 und 87 sind nicht bzw. gleichermassen betroffen. Die notwendigen
Flachen fur Hauszufahrten sowie die Parkierung der Baubereiche A, B und C (sowie E und F) werden in
obiger Tabelle nicht im Detail miteinander verglichen. Der Flachenverbrauch ist voraussichtlich in beiden
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Varianten sehr &hnlich, die konkrete Ausgestaltung ist Sache des Baubewilligungsverfahrens. Beide Va-
rianten gewabhrleisten die Zufahrt zu Parkierungsflachen.

Die Einschrankungen durch die limitierte Nutzung der Privatflachen innerhalb der Sichtzonen sind bei
beiden Varianten als minimal zu betrachten, sie fallen nicht ins Gewicht und werden nicht weiter bertck-
sichtigt.

Hinsichtlich des Flachenverbrauchs flr Strassen und Fusswege sind die beiden Varianten gleich zu ge-
wichten, sofern bei Variante B die langfristige Losung angestrebt wird. In Variante B ist zwar der Flachen-
verbrauch fiir die Zufahrt zur Tiefgarage hoher als bei Variante A, allerdings ist die Zufahrt zur Tiefgarage
in Variante A in den Baubereich D zu integrieren. Insgesamt weist die langfristige Variante B einen ge-
ringfigig kleineren Flachenverbrauch auf, die Ubergangslosung einen hoheren Flachenverbrauch.

Der Flachenverbrauch der Erschliessungsanlagen und damit deren Beeintrachtigungsgrad einer haushél-
terischen Bodennutzung ist insgesamt gering.

Kurzbeurteilung Haushélterische Bodennutzung
A Variante A: Beeintrachtigungsgrad gering (0)

A Variante B: Beeintrachtigungsgrad gering (0)

5.5.5 Verkehrssicherheit

Die Verkehrssicherheit ist fiir alle 6ffentlich zuganglichen Verkehrsflachen zu gewéhrleisten. Eine hohe
Verkehrssicherheit kann insbesondere mit angemessenen und normkonformen Begegnungsféllen sowie
der Einhaltung der Sichtzonen gewahrleistet werden. Des Weiteren ist darauf zu achten, dass keine Kon-
flikte zwischen den unterschiedlichen Verkehrstragern entstehen.

Gemass Stellungnahme des Leiters Strategische Planung der AVK im Rahmen des Beschwerdeentscheids
ist die Verkehrssicherheit fiir die Varianten nachzuweisen. Verkehrstrennungen (motorisierter Individu-
alverkehr / Fuss- und Veloverkehr) sind anzustreben, wobei gemass § 92 BauG auf Strassen, die vorwie-
gend der Erschliessung dienen, die Verkehrstrager grundsatzlich gemischt werden sollen. Der Sicherheit
der Fussganger und Velofahrer ist Vorrang einzurdumen. Riickwartsfahrten von LKW fur Ver- und Ent-
sorgung sind zu vermeiden. Einzelne Ruckwartsfahrten fiir Anlieferungen sind jedoch nicht auszuschlies-
sen.

Die Verkehrssicherheit wird auf Bundesstufe vorgegeben, u.a. unter Art. 6a SVG. Sie ist daher von hohem
Interesse.

C Bedeutung: Hoch

Sichtzonen an Einmiindungen in Kantonsstrasse

Die Sichtzonen zur Kantonsstrasse kdnnen bei der Strasse ,,Obstgarten eingehalten werden. Die Sicht-
zonen bei der Ausfahrt aus der Sennhittenstrasse kdnnen nicht eingehalten werden. Die Sennhutten-
strasse kann daher nur im Einbahnregime betrieben werden (nur Einfahrt, keine Ausfahrt; siehe auch
Ziffer 5.4.1). Dies wird nachfolgend als gegeben betrachtet.

Begegnungsfalle

Die Sennhuttenstrasse und die Strasse ,,Obstgarten* kdnnen normkonform erstellt werden.

Die Parzelle der Sennhittenstrasse weist heute eine Breite von 4 m auf. Dies ermdglicht den Begeg-
nungsfall Personenwagen-Fussganger bei 30 km/h sowie den Begegnungsfall LKW-Fussganger bei einer
reduzierten Geschwindigkeit von 20 km/h. Auch die Durchfahrt des Kehrichtfahrzeugs durch die Senn-
hittenstrasse ist im Einbahnregime mdglich (vgl. Schleppkurven nachfolgend).
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Die vorgesehene Strasse ,,Obstgarten” ist 5 m breit. Damit ist der Begegnungsfall PW-PW bei 30 km/h
gewahrleistet. Ebenfalls moglich ist der Begegnungsfall LKW-PW bei einer leicht reduzierten Geschwin-
digkeit.

Als massgebender Begegnungsfall fir die Verbindungsstrasse in beiden Varianten gilt die Durchfahrt des
Kehrichtfahrzeugs im Einbahnverkehr oder die Kreuzung eines PW mit einem Fussganger (analog Senn-
hiuttenstrasse). In Variante A ist auf dem Abschnitt zwischen den Baubereichen C und D zusétzlich der
Begegnungsfall PW-PW erforderlich, um den Baubereich D zu erschliessen. Diese Begegnungsfalle kon-
nen eingehalten werden.

Die Erschliessung des Baubereichs C kann mit Variante A normkonform erfolgen. Nachteilig ist, dass der
Sennhittenplatz durchquert wird. Baubereich D kann ebenfalls normkonform erschlossen werden.

Mit Variante B kann Baubereich C ebenfalls normkonform erschlossen werden. Nicht ideal ist, dass der
Baubereich D nur tber eine parallel zur Strasse ,,Obstgarten” konzipierte Rampe erreichbar ist. Ein Un-
terabstand zur Strasse ,,Baumgarten” ist jedoch mdglich, eine entsprechende Dienstbarkeit besteht seit
1968. Zudem dient der betroffene Abschnitt der Strasse ,,Baumgarten* lediglich als Zufahrt fiir die Par-
zelle Nr. 88, sie weist keine Strassenfunktion auf und ein Ausbau ist weder angestrebt noch langfristig
erforderlich. Der Unterabstand kann somit mit dem Gestaltungsplan umgesetzt werden.

Wendemanover

In Variante A sind fur Kehrichtfahrzeuge und Lastwagen keine Wendemandver notwendig. In Variante B
sind fir Kehrichtfahrzeuge ebenfalls keine Wendemandver notwendig, Lastwagen kdnnen von Osten her
auf der neuen Wendeflache umkehren (vgl. Schleppkurven nachfolgend). In der Ubergangsldsung miis-
sen Lastwagen auf dem Sennhiittenplatz riickwérts ausfahren und anschliessend in die Verbindungs-
strasse einbiegen, eine Wendemaglichkeit ist gemass Schleppkurvenprifungen nur mit (geringfugigen)
zusatzlichen Ausbauten moglich.

Personenwagen kdnnen in beiden Varianten am gstlichen Ende der Verbindungsstrasse wenden.
Schleppkurven

Es wurden folgende Schleppkurvenpriifungen durchgefiihrt (die weiteren Planinhalte sind als orientie-
rend zu betrachten):

A Durchfahrt Kehrichtfahrzeug von Sennhiittenstrasse tiber Verbindungsstrasse zu Strasse ,,Obstgar-
ten®. Mit der Durchfahrt des Kehrichtfahrzeugs ist auch eine Durchfahrt mit einem 9m-LKW md@glich.
Ebenso sind die oben beschriebenen Begegnungsfalle gewéhrleistet.

Variante A Variante B
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A Wendeméglichkeit und Anlieferungsmoglichkeit fiir Lastwagen im Osten mit Variante B
Wendemdoglichkeit

Anlieferung

Sichtzonen der Verbindungsstrassen

Die Sichtzonen fr die Verbindungsstrasse in den beiden Varianten sind nachfolgend ersichtlich. Sie kén-
nen in beiden Varianten eingehalten werden.

Sichtzonen Variante A

Sichtzonen Variante B

A

w gz | 00°E ZS_%

s 0F

Innerhalb der Sichtzonen muss der freie Raum im Kanton Aargau auf einer Hohe von 0.60 m bis 3.00 m

umgesetzt werden. Dazu ist die 6stliche Abtrennung der Tiefgaragenzufahrt fir den Baubereich D durch-
l&ssig zu gestalten (bspw. als Gelander).

Sichtlinie ——

Abbildung 21 Freier Sichtraum (Quelle: Er-
lauterungen Sicht im Strassenraum, Abtei-
lung Tiefbau Kanton Aargau)

freier Sichtraum

Fahrbahn
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Konflikte zwischen Verkehrstragern

Aufgrund des voraussichtlich geringen Verkehrsaufkommens auf der Verbindungsstrasse ist die Fiihrung
des Fuss- und Veloverkehrs im Mischverkehr zweckmassig. Variante A ist diesbeziiglich geringfugig we-
niger geeignet, da zur Erschliessung des Baubereichs D auf einem Sttick der Verbindungsstrasse Gegen-
verkehr herrscht und dadurch die Verbindungsstrasse etwas starker verkehrsbelastet ist. Des Weiteren
ist anzustreben, den Verkehr auf der Sennhiittenstrasse aus Griinden der Schulwegsicherheit so gering
wie mdglich zu halten. Auf der Strasse ,,Obstgarten* wird ein Gehweg erstellt.

Fur das Wendemandver ostlich des Geb&udes Vers.-Nr. 44 ist bei Variante B notwendig, dass fur die
Anlieferung eine kurze Strecke riickwérts in die Verbindungsstrasse gefahren wird. Aufgrund des gerin-
gen Verkehrsaufkommens ist dies jedoch vertretbar.

Die Sichtzonen aus der Tiefgarageneinfahrt bei Variante B nach Sliden (in die Strasse ,,Baumgarten®)
kdnnen mit einer durchlassigen Gestaltung der dstlichen Abtrennung der Tiefgaragenzufahrt eingehal-
ten werden. Zudem ist eine Durchfahrtssperre fiir den motorisierten Individualverkehr zur Strasse
»Baumgarten“ zu erstellen und der Fuss- und Veloverkehr in diesem Bereich optisch so von der Fahrbahn
zu trennen, dass keine Konflikte entstehen.

Die Durchfahrtssperre zur Strasse ,,Baumgarten* ist ohnehin vorgesehen (vgl. vorherstehende Erlaute-
rungen). Da keine Personenwagen durchfahren kénnen, der Fussverkehr optisch von der Fahrbahn ge-
trennt wird und der Veloverkehr am stlichen Strassenrand verlauft, ist die Verkehrssicherheit gewéahr-
leistet.

Fazit

Fur die Erschliessung der Baubereiche A, B, E und F ergeben sich keine wesentlichen Unterschiede hin-
sichtlich der Verkehrssicherheit. Eine normkonforme Erschliessung fiir die massgebenden Begegnungs-
falle ist mit beiden Varianten mdglich. Die Sichtzonen kdnnen fiir die Verbindungsstrassen in beiden Va-
rianten eingehalten werden.

In Variante A sind keine Wendemandver notwendig. Allerdings wird der Sennhiittenplatz durchfahren,
was die Sicherheit des vorgesehenen Begegnungsplatzes etwas mindert.

In Variante B ist eine geeignete Wendemdglichkeit vorhanden. In einer Ubergangsphase konnten Rick-
wartsfahrten notwendig sein. Die Ausfahrt aus der Tiefgarage fiir Parzelle Nr. 85 bedingt geeignete Mas-
snahmen zur Lenkung der unterschiedlichen Verkehrstrager. Eine Lésung ist maoglich, aber gegentiber
Variante A weniger ideal.

Da es sich bei der zu prifenden Verbindungsstrasse zwischen Sennhdittenstrasse und Strasse ,,Obstgar-
ten“ um eine untergeordnete Erschliessungsstrasse mit wenig Verkehr handelt, wird die Verkehrssicher-
heit in beiden Varianten nur gering tangiert. Beide Variante erfullen die Anforderungen an die Verkehrs-
sicherheit, weisen jedoch gewisse Vor- und Nachteile auf.

Kurzbeurteilung Verkehrssicherheit
A Variante A: Erfilllungsgrad hoch (++)

A Variante B: Erfiillungsgrad mittel (+)

5.5.6  Fuss- und Velowege

Nachfolgend wird nicht die Sicherheit der Fuss- und Velowege beurteilt, sondern deren Anbindung in
das tbergeordnete Netz. Wie im Plan der IST-Situation ersichtlich ist, ist das Gestaltungsplangebiet in
ein bestehendes Fusswegnetz eingebettet. Die heutigen Verbindungen (Parzelle Nr. 73, Sennhiitten-
strasse, Strasse ,,Baumgarten”) dienen auch als Velowege. Der heute bestehende Trampelpfad tber die
Parzellen Nrn. 85 und 86 ist informell und nicht mit einer Dienstbarkeit gesichert. Mit der vorgesehenen
Verbindungsstrasse wird daher eine bestehende Liicke im Fuss- und Velowegnetz erganzt bzw. formali-
siert und gleichzeitig hindernisfrei ausgebaut. Schaffung und Erhalt von Velo- und Fusswegen sind unter
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Art. 3RPG geregelt. Da es sich hinsichtlich Fuss- und Velowege lediglich um eine Formalisierung und eine
Aufwertung handelt und nicht um eine Neuerstellung, wird die Bedeutung der Verbindungsstrasse dies-
beziiglich als mittel bewertet.

C Bedeutung: Mittel

Fuss- und Velowege sollen méglichst direkt und zusammenhangend an das Ubergeordnete Netz ange-
schlossen werden. Sie dienen im Gestaltungsplanperimeter auch als Schulwege, insbesondere die Senn-
hiuttenstrasse. Neu werden die Sennhuttenstrasse und die Verbindungsstrasse in beiden Varianten im
Einbahnregime betrieben. Dies gilt aus Sicherheitsgriinden (Schulweg) auch fiir den Veloverkehr. Dar-
Uber hinaus ergeben sich hinsichtlich Fuss- und Veloverkehr fir die Sennhdittenstrasse und die Strasse
»Obstgarten* sowie fiir die Baubereiche A und E keine wesentlichen Unterschiede.

Mit Variante A wird das Quartier ,,Baumgarten” sudlich des Perimeters mit der Verbindungsstrasse Gber
den Sennhuttenplatz mit der Sennhiittenstrasse verbunden. Je nach Bebauung ist der Baubereich B da-
mit nur zur Halfte Gber die Sennhiittenstrasse angebunden, ein Teil muss gegebenenfalls (iber die Strasse
»Obstgarten* erschlossen werden. Dies ist ein geringfligiger Umweg flir den Schulweg. Baubereich F
wirde Uber die Kantonsstrasse zur Schule gelangen.

Mit Variante B wird das Quartier ,,Baumgarten” siidlich des Perimeters ebenfalls mit der Verbindungs-
strasse mit der Sennhittenstrasse verbunden. Baubereich B kann iber die Verbindungsstrasse flexibel
an das Fusswegnetz angebunden werden. Im Gegenzug dauert der Weg vom Baubereich D in Richtung
Ortskern minimal langer. Dank der Lage der Verbindungsstrasse entsteht zusammen mit den Fusswegen
zwischen den Baubereichen E und F eine relativ durchgéngige Fusswegverbindung parallel zur Kantons-
strasse. Baubereich F oder auch das 6stlich angrenzende Gebiet Voracker kdnnte so riickwartig zur Senn-
huttenstrasse und zur Schule gelangen. Auch eine Verbindung ber die Bebauung Hittenbach zur He-
dingerstrasse ist maglich. Zudem wirde die Anbindung des Sennhittenplatzes an das Fusswegnetz ver-
bessert, was dessen Belebung fordert. Das kommunale Fusswegnetz wiirde erganzt.

Insgesamt ist Variante B aus Sicht des Fussverkehrs besser zu werten. Aus Sicht des Veloverkehrs besteht
kein wesentlicher Unterschied. Das Wegenetz der Gemeinde Arni wird ergéanzt.

Kurzbeurteilung Fuss- und Velowege
A Variante A: Erfillungsgrad mittel (+)

A Variante B: Erfullungsgrad hoch (++)

5.5.7 Verkehrsvertraglichkeit

Es gilt, die Auswirkungen des Verkehrs auf die Umgebung und die Umwelt mdglichst zu minimieren. Dies
ist in den Umweltgesetzgebungen wie auch unter 8 33 BauG geregelt. Die Verkehrsvertréaglichkeit hat
zudem einen hohen Einfluss auf die Akzeptanz in der Bevolkerung. Kurze Wege sind anzustreben. Ge-
maéss Stellungnahme des Leiters Strategische Planung der AVK im Rahmen des Beschwerdeentscheids
sind die verkehrlichen Auswirkungen und deren Folgen zwingend im Variantenstudium zu beriicksichti-
gen. Aufgrund des insgesamt relativ geringen zu erwartenden Verkehrsaufkommens wird die Bedeutung
der Verkehrsvertraglichkeit als mittel eingestuft.

C Bedeutung: Mittel

Um die Verkehrsvertraglichkeit fiir die angrenzenden Quartiere zu erhéhen, soll zur Strasse ,,Baumgar-
ten” eine Durchfahrtssperre errichtet werden. Auch der Voréckerweg 6stlich des Perimeters wird nicht
tangiert. Der Verkehr innerhalb des Gestaltungsplanperimeters hat dadurch nur minimale Auswirkungen
auf die Umgebung. Die Kapazitat des ubergeordneten Strassennetzes ist gegeben (vgl. Ziffer 5.7.2).

Grundsatzlich reduziert sich die Verkehrsvertréaglichkeit, wenn der Verkehr zunimmt oder weitere Stre-
cken zurlickzulegen sind. Negative Auswirkungen des Verkehrs entstehen hinsichtlich Larm, Luftver-
schmutzung und Verkehrsfluss.
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Mit Variante A erhoht sich die zurtickzulegende Distanz zum tibergeordneten Strassennetz fiir Anwohner
und Besuchende der Parzelle Nr. 27 aufgrund des notwendigen Einbahnregimes. Variante B fiihrt dies-
beziiglich zu direkteren Wegen. Die Auswirkungen sind aufgrund der geringen Anzahl Parkfelder jedoch
gering.

In Variante A wird der Sennhittenplatz von der Verbindungsstrasse durchquert, was dessen Aufenthalts-
qualitat reduziert. Bei einer Erschliessung von Osten misste der Baubereich C ohne zusétzliche Wende-
maoglichkeit umfahren werden, was zu langeren Wegen fuhrt. In Variante B wird die Wendemaglichkeit
Ostlich des Gebaudes Vers.-Nr. 44 erstellt. Dadurch wird der Sennhittenplatz von den Auswirkungen des
Verkehrs geschont.

Die Attraktivitat des Vorbereichs zum Baubereich D wird mit Variante A von der direkt vor dem Baube-
reich durchfiihrenden Erschliessungsstrasse gemindert. Dasselbe gilt bei Variante B fur den Vorbereich
des Baubereichs B. Diese Vor- und Nachteile heben sich daher in etwa auf.

Die Auswirkungen der Baubereiche E und F sowie der Parzellen 28-30 (Teile der Baubereiche A und B)
auf den Verkehr sind in beiden Varianten gleich. In beiden Varianten werden zudem die Auswirkungen
des Verkehrs auf der Sennhiittenstrasse mit geeigneten Durchfahrtsbeschrankungen minimiert.

Kurzbeurteilung Verkehrsvertréglichkeit
A Variante A: Erfullungsgrad gering (0)

A Variante B: Erfiillungsgrad mittel (+)

55.8 Gestaltung

Verkehrsanlagen dienen nicht nur der verkehrlichen Erschliessung, sondern beeinflussen auch das Er-
scheinungsbild ihrer Umgebung. Sie tragen damit zur Attraktivitat des Wohnumfelds bei. Entsprechende
Planungsanweisungen sind im kantonalen Richtplan ersichtlich. Relevant diesbeziiglich sind insbeson-
dere die Gestaltungsmdglichkeiten des Sennhiittenplatzes. Dieser ist im REL als ,,publikumsorientierte
Nutzung“ und als ,,6ffentlicher Begegnungsort” aufgefiihrt. Die Verbindungsstrasse selbst ist wenig ein-
sehbar. Aufgrund dessen Kleinraumigkeit sind die Gestaltungsmdoglichkeiten jedoch eingeschrankt. Die
Gestaltung wird daher als von geringer Bedeutung bewertet.

C Bedeutung: Gering

Variante A bendtigt weiterhin den Grossteil der Flache des Sennhiittenplatzes, was eine hohe Aufent-
halts- und Gestaltungsqualitat mindert und 6ffentliche Nutzungen (bspw. Marktplatz) erschwert. Die
Ostseite des Gebadudes Vers.-Nr. 44 ist fur die Parkierung vorgesehen, welche den Strassenraum prégt.

Variante B erlaubt langfristig die Umnutzung des Sennhittenplatzes zu einem gut gestalteten Quartier-
und Begegnungsplatz. Die neue Wendemadglichkeit 6stlich der Sennhiitte kann kleinflachig gehalten wer-
den und die Beeintréchtigung der Umgebung daher minimiert werden. Hingegen ist die Tiefgaragenein-
fahrt zum Baubereich D strassenseitig stark einsehbar (parallel zur Strasse ,,Obstgarten” verlaufende
Rampe).

Tiefgarageneinfahrt und Parkierung sind hinsichtlich deren Einfluss auf den Strassenraum gleich zu ge-
wichten, ebenso die Auswirkungen der Verbindungsstrasse auf das Ortsbild und schiitzenswerte Ob-
jekte. Beide Varianten sind mit geeigneten Einpassungsmassnahmen ortsbildvertraglich realisierbar.
Ebenso sind die notwendigen Terrainveranderungen flr beide Varianten vergleichbar (die Verbindungs-
strasse nach Variante B weist ein geringfiigig hGheres Langsgefalle auf).

Hinsichtlich der Gestaltung des Sennhuttenplatzes und dessen Funktion als 6ffentlicher Begegnungsort
ist Variante B jedoch langfristig klar besser zu gewichten. Die Aufenthaltsqualitat nimmt ohne Parkierung
und Verkehr zu.
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Kurzbeurteilung Gestaltung
A Variante A: Erfullungsgrad gering (0)

A Variante B: Erfiillungsgrad mittel (+)

5.5.9 Gewasserraum

Der Schutz der Gewasser istim Gewasserschutzgesetz und der zugehdrigen Verordnung auf Bundesstufe
geregelt. Das Interesse wird als von hoher Bedeutung gewertet.

C Bedeutung: Hoch

Gemass Art. 41c GschV dirfen im Gewasserraum nur standortgebundene, im 6ffentlichen Interesse lie-
gende Anlagen wie Fuss- und Wanderwege, Flusskraftwerke oder Briicken erstellt werden. Sofern keine
Uberwiegenden Interessen entgegenstehen, kann die Behdrde ausserdem die Erstellung zonenkonfor-
men Anlagen ausserhalb von dicht Gberbauten Gebieten auf einzelnen uniiberbauten Parzellen inner-
halb einer Reihe von mehreren Uberbauten Parzellen bewilligen. Der Bau der notwendigen Erschlies-
sungsstrasse sowie der Zufahrt zu den Baubereichen B und C sind als solche zu beurteilen (vgl. Ziffer
6.3.1).

In Variante A wird der Gewasserraum durch die Verbindungsstrasse stdlich des Sennhittenplatzes tan-
giert. Das Gewasser weist hier einen offenen Verlauf auf (kirzliche Renaturierung). Zudem ist zur Er-
schliessung der Parkfelder auf Parzelle Nr. 27 zwingend eine Zufahrt im Gewésserraum notwendig, wobei
das Gewasser in diesem Bereich eingedolt ist.

In Variante B kann die Beeinflussung des Gewasserraums beim Sennhittenplatz reduziert werden (teil-
weise Umgestaltung zu begriintem Aussenraum). Die Zufahrt zu den Parkfeldern auf Parzelle Nr. 27 kann
auch Uber die Verbindungsstrasse erfolgen, was die Beeintrachtigung des Gewasserraums reduziert. Zur
Erstellung der Verbindungsstrasse selbst wird der Gewésserraum jedoch geringfiigig tangiert.

Insgesamt ist die Beeintrachtigung des Gewasserraums aufgrund des eingedolten Bachverlaufs, der be-
reits bestehenden Bebauung und der insgesamt geringen betroffenen Flachen in beiden Varianten ver-
tretbar, wobei Variante B diesbeziiglich eine bessere Losung darstellt.

Kurzbeurteilung Gewésserraum
A Variante A: Beeintrachtigungsgrad mittel (-)

A Variante B: Beeintrachtigungsgrad gering (0)

5.5.10 Bebaubarkeit

Eine gute Bebaubarkeit steht in direktem Zusammenhang mit einer haushélterischen Nutzung des Bo-
dens. Wahrend unter Ziffer 5.5.4 jedoch der konkrete Flachenverbrauch der Erschliessungsanlagen be-
trachtet wird, geht es vorliegend um die resultierenden Nutzungsmdoglichkeiten der Baubereiche und die
Schaffung zusammenhéngender Freiraume sowie deren allfallige Fragmentierung durch Erschliessungs-
anlagen. Eine Fragmentierung ist nicht im Sinne einer haushalterischen Nutzung des Bodens, eine mdg-
lichst hohe Bebaubarkeit hingegen primar ein privates Interesse. Insgesamt wird die Bedeutung der Be-
baubarkeit als mittel bewertet.

C Bedeutung: Mittel

In Variante A wird die Parzelle 86 fragmentiert; ein ,,Spickel” verlauft nordlich der Verbindungsstrasse.
Dadurch sind rund 120 m? nicht bebaubar. Zudem ist die Anordnung der Tiefgarage unter dem Baube-
reich D in dieser Variante weniger gut mdglich. Eine spatere Erweiterung zur Nutzung durch den Baube-
reich Cist stark erschwert. Ebenso wiirde der Aussenraum beim Sennhuttenplatz fragmentiert, reduziert
und damit stark eingeschrénkt. Der Baubereich C kdnnte Gartennutzungen zudem nur nordgerichtet an-
ordnen.
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In Variante B bleiben alle Parzellen gut nutzbar. Auf die weiteren Baubereiche besteht kein Einfluss. Eine
gute Bebaubarkeit wird insgesamt in beiden Varianten ermdglicht. Variante B weist jedoch Vorteile auf.

Kurzbeurteilung Bebaubarkeit
A Variante A: Erfillungsgrad mittel (+)

A Variante B: Erfullungsgrad hoch (++)

5.5.11 Wirtschaftlichkeit

Da es sich um eine Feinerschliessung handelt, werden die Erschliessungskosten sowie die Kosten fiir den
Landerwerb gemass Erschliessungsreglement der Gemeinde Arni an die Privaten libertragen. Die Priva-
ten haben entsprechend ein Interesse daran, dass die Erschliessungsanlagen kostengiinstig realisiert
werden konnen. Gemass Stellungnahme des Leiters Strategische Planung der AVK im Rahmen des Be-
schwerdeentscheids sind die Kosten zwingend im Variantenstudium zu bertcksichtigen. Da es sich um
ein privates und kein 6ffentliches Interesse handelt, wird die Bedeutung der Wirtschaftlichkeit als gering
bewertet.

C Bedeutung: Gering
Relevant fiir die Wirtschaftlichkeit im Hinblick auf die Varianten A und B sind primar die Erstellungskosten

fur die Verbindungsstrasse und die weiteren notwendigen Verkehrsflachen sowie der resultierende
Landerwerb. Auch ist der Unterhalt der Erschliessungsanlagen zu beriicksichtigen.

Die Realisierungskosten der beiden Varianten werden in einer groben Approximation als gleich einge-
schatzt (notwendige Flachen praktisch identisch, vgl. Ziffer 5.5.4). Die Erstellungskosten flr die Tiefgara-
geneinfahrt sind in Variante A aufgrund der htheren Komplexitét (Integration in Baubereich / Gebaude)
etwas hoher.

Die Kosten flr den Landerwerb ergeben sich wie folgt:

Notwendiger Landerwerb pro Parzelle (Flachen gerundet)

Parzelle Variante A Variante B (langfristig)

26 (Sennhiittenstrasse) Im Eigentum Gemeinde Im Eigentum Gemeinde

27 Nicht betroffen 33 m? Strassenflache

29 Nicht betroffen 43 m? Strassenflache

39 2 m? Strassenflache 18 m? Strassenflache

73 Im Eigentum Gemeinde Im Eigentum Gemeinde

85 24 m? Strassenflache 52 m? Strassenflache
28 m? Fussweg

86 120 m? Strassenflache 12 m? Fussweg

Gesamt 146 m? 186 m?

Hinsichtlich Landerwerb ist Variante A geringfiigig glnstiger. Insgesamt kann davon ausgegangen wer-
den, dass in der Gesamtrechnung die hoheren Kosten fiir die Erstellung der Tiefgarage in Variante A
durch den gunstigeren Landerwerb kompensiert werden. Bei beiden Themen ist primér der Baubereich
D betroffen. Beide Varianten sind relativ kostengunstig realisierbar.

Kurzbeurteilung Bebaubarkeit
A Variante A: Beeintrachtigungsgrad gering (0)

A Variante B: Beeintréchtigungsgrad gering (0)
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5.5.12 Realisierbarkeit

Die Realisierbarkeit ist stark von den individuellen Bauabsichten der Eigentiimerschaften abhangig. Die
Eigentiimerschaften der Baubereiche D, E und F streben kurzfristig eine Uberbauung an. Die Eigent-
merschaft des Baubereichs C hat zum jetzigen Zeitpunkt noch keine konkrete Bauabsicht. Die Bauberei-
che A und B werden ca. hélftig geteilt. Die Ostliche Eigentimerschaft weist bereits kurzfristige Bauab-
sichten auf, die westliche nicht. Dies erschwert eine gesamtheitliche Erschliessung dieser beiden Baube-
reiche. Auch Baubereiche bzw. Anteile von Baubereichen ohne konkrete Bauabsicht sollen kinftig gut
bebaubar bleiben. Entsprechend ist eine angemessene Etappierung zu berticksichtigen.

Die Realisierbarkeit ist fiir die Umsetzung des Gestaltungsplans zentral und daher von hoher Bedeutung.
C Bedeutung: Hoch

Beide Varianten werden als grundsatzlich realisierbar erachtet. Nicht realisierbare Varianten wurden von
vornherein ausgeschlossen.

Die Etappierbarkeit ist in Variante A gegeben. Auch Variante B kann im Sinne einer Ubergangslésung
starker auf bestehende Erschliessungsanlagen absttitzen, um diese zu gewahrleisten. Der Zeitbedarf fur
die Umsetzung ist in beiden Varianten relativ kurz.

Eine gewisse Unsicherheit besteht bei Variante B, da diese noch nicht abschliessend kantonal vorgepriift
wurde. Ebenso bedingt diese Variante eine Verschiebung der Dienstbarkeit fiir den Containerunterstand,
welche eine Zustimmung aller betroffenen Eigentiimer bedingt. Die Verschiebung ist jedoch minimal und
wird daher als realisierbar erachtet. Fur die Realisierung der Tiefgaragenzufahrt ist ein Naherbaurecht
erforderlich. Dieses besteht bereits.

Hinsichtlich der Realisierbarkeit der Variante A besteht eine grosse Unsicherheit aufgrund der eingegan-
genen Beschwerden zum ersten Gestaltungsplan ,,Sennhiittenstrasse / Obermattécher. Dieses Pla-
nungsrisiko kann durch eine umfassende Partizipation verringert werden.

Insgesamt wird die Realisierbarkeit beider Varianten als gleich gut erachtet. Bei beiden bestehen gewisse
Unsicherheiten, aber aus fachlicher Sicht keine konkreten Hindernisse.

Kurzbeurteilung Realisierbarkeit
A Variante A: Erfillungsgrad mittel (+)

A Variante B: Erfullungsgrad mittel (+)

5.5.13 Bewertung

Nachfolgende Tabelle zeigt die Bewertung der Interessen gemaéss Ziffern 5.5.3 bis 5.5.12 (rechte Spalte).
Sie setzt sich zusammen aus der Bedeutung (Hoch = 2, Mittel = 1, Gering = 0) und der Beurteilung (Erful-
lungsgrad oder Beeintréchtigungsgrad) der einzelnen Interessen. Die Punkte werden addiert, wobei die
Bedeutung je nachdem mit Plus- oder Minuspunkten berechnet wird, je nachdem, ob das Interesse
durch die Variante erfillt (+) oder beeintréachtigt (-) wird. Die Anzahl +/- entspricht der H6he des Erfil-
lungs- / Beeintrachtigungsgrads. Im Detail ist die Bewertungsmethodik unter Ziffer 5.5.2 beschrieben.

Variante A
Interesse Bedeutung |Erfullungs- |Beeintrachti-|Bewertung
grad gungsgrad
Hinreichende Zufahrt Hoch
Zufahrt Baubereiche Aund B Y ++ +4 /2 A+2
Zufahrt Baubereiche C und D Y + +3/2A+15
Haushalterische Bodennutzung Hoch 0 -2
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Verkehrssicherheit Hoch ++ +4
Fuss- und Velowege Mittel + +2
Verkehrsvertraglichkeit Mittel 0 +1
Gestaltung Gering 0 0
Gewasserraum Hoch - -3
Bebaubarkeit Mittel + +2
Wirtschaftlichkeit Gering 0 0
Realisierbarkeit Hoch + +3
Gesamtbewertung 10.5
Variante B
Interesse Bedeutung |Erfullungs- |Beeintrachti-|Bewertung
grad gungsgrad
Hinreichende Zufahrt Hoch
Zufahrt Baubereiche Aund B Y ++ +4 /2 A+2
Zufahrt Baubereiche C und D Y ++ +4 /2 A+2
Haushalterische Bodennutzung Hoch 0 -2
Verkehrssicherheit Hoch + +3
Fuss- und Velowege Mittel ++ +3
Verkehrsvertraglichkeit Mittel + +2
Gestaltung Gering + +1
Gewasserraum Hoch 0 -2
Bebaubarkeit Mittel ++ +3
Wirtschaftlichkeit Gering 0 0
Realisierbarkeit Hoch + +3
Gesamtbewertung 15

5.6 Abwagung Interessen arealinterne Erschliessung

Es zeigt sich, dass beide Varianten die arealinterne Erschliessung unter Bertcksichtigung aller Interessen
I6sen kdnnen. Insgesamt ist Variante B dazu jedoch geeigneter. Ausschlaggebend sind folgende Interes-
sen, die in Variante B besser berucksichtigt werden kdnnen:

Zufahrtsmaglichkeiten zu den Baubereichen C und D (von Osten)
Einbettung der Fuss- und Velowege in kommunales Netz

Hohere Verkehrsvertraglichkeit durch kirzere Wege

Bessere Gestaltung Sennhuttenplatz

Minimierung der Auswirkungen auf den Gewasserraum

> > P> > > >

Bessere Bebaubarkeit
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Einzig hinsichtlich Verkehrssicherheit ist die Variante A geringfugig besser bewertet, wobei beide Vari-
anten die Vorgaben zur Verkehrssicherheit erflillen konnen. Es sind keine Ausschlusskriterien ersichtlich,
welche eine zweckmassige arealinterne Erschliessung verunmdglichen wiirden.

Dem Gegenliber bietet Variante B Synergiepotenzial fiir eine hochwertigere Aussenraumgestaltung un-
ter Beruicksichtigung der Fuss- und Veloverkehrsverbindung, des Gewasserraums, der Bebaubarkeit und
der Gestaltung des Sennhuttenplatzes. Dies ist ein zentraler Pluspunkt, denn aufgrund der hohen ange-
strebten Dichte kommt der Aussenraumgestaltung eine grosse Bedeutung zu.

Im Rahmen des Entwurfsprozesses wurden die beiden Varianten A und B in einem iterativen Verfahren
ausfihrlich mit der Gemeinde und den Eigentimerschaften diskutiert. Die daraus gewonnenen Erkennt-
nisse wurden in einem privatrechtlichen Vertrag festgehalten, welcher nebst vorstehender Interessen-
abwdégung als Basis fiir den Variantenentscheid dient (vgl. Ziffer 2.5). Erschliessungsrelevante Aspekte
des Vertrags sind:

A Verzicht auf eine kiinftige Ausfahrt von der Sennhiittenstrasse auf die Ziircherstrasse bei Nutzungs-
intensivierung.

A Umsetzung der Variante B gemass Besprechung vom 21. November 2024 mit allfalligen Anpassun-
gen gemass Protokoll vom 14. April 2025.

Mit der vorliegenden Ermittlung, Bewertung und Abwagung der Interessen wird dem Auftrag aus der
Nichtgenehmigung des Gestaltungsplans ,,Sennhiittenstrasse / Obermattacher” vom 16. August 2023
nachgekommen, die Erschliessungsvarianten gestiitzt auf eine ausfiihrliche Interessenabwagung zu be-
grinden.

Variante B wird als insgesamt geeigneter angesehen und im Gestaltungsplan eigentiimerverbindlich ge-
sichert.

5.6.1 Eigentumsgarantie

Die Realisierung der arealinternen Erschliessung bedingt einen Eingriff in die Eigentumsgarantie gemass
Art. 26 der Bundesverfassung (BV). Gemaéss diesem Artikel ist das Eigentum gewahrleistet. Enteignungen
und Eigentumsbeschrankungen, die einer Enteignung gleichkommen, werden voll entschadigt. Nach Art.
36 BV bedingen Einschrankungen von Grundrechten einer gesetzlichen Grundlage. Einschrankungen von
Grundrechten mussen durch ein 6ffentliches Interesse oder durch den Schutz von Grundrechten Dritter
gerechtfertigt sein. Einschrankungen von Grundrechten missen verhaltnismassig sein. Auch muss staat-
liches Handeln gemass Art. 5 BV im offentlichen Interesse liegen und verhéaltnisméssig sein.

Der Landerwerb fur die notwendigen Erschliessungsanlagen stellt eine Enteignung dar. Die Enteignung
mittels Landerwerb ist innerhalb genehmigter Strassenlinien méglich (§ 6 Abs. 2 BauV), die erforderliche
gesetzliche Grundlage ist gegeben. Der Kostenteiler des Landerwerbs ist in einem separaten Verfahren
zu eruieren. Gestitzt auf § 34 BauG sind die Gemeinden sind im Sinne des Bundesrechts verpflichtet,
von den Grundeigentiimern Beitrége an die Kosten der Erstellung und Anderung von Strassen zu erhe-
ben. Massgebend ist dabei das Erschliessungsreglement der Gemeinde Arni. Da es sich um eine Feiner-
schliessung handelt, werden die Erschliessungskosten sowie die Kosten fiir den Landerwerb an die Pri-
vaten Ubertragen. Die Beitrdge und Gebiihren werden von den Grundeigentiimern nach Massgabe der
wirtschaftlichen Sondervorteile erhoben (8§ 34 Abs. 2" BauG). Dabei ist das Verursacherprinzip zu be-
rtcksichtigen.

Mit der vorliegenden Umsetzung der Gestaltungsplanpflicht ist das ¢ffentliche Interesse an einer hoch-
wertigen Bebauung im Gestaltungsplanperimeter ebenfalls gegeben. Die Erforderlichkeit einer arealin-
ternen Erschliessung wird unter den vorstehenden Ziffern ausfuhrlich dargelegt. Ein offentliches Inte-
resse an der neuen Verbindungsstrasse ist vorhanden.

Eine Massnahme ist verhaltnismassig, wenn sie zielfiihrend ist (Eignung / Zwecktauglichkeit), keine mil-
dere Massnahme mdglich ist (Erforderlichkeit / Ubermassverbot) und das offentliche Interesse das
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private Interesse Uiberwiegt (Zumutbarkeit / Zweck-Mittel-Relation). Beide Varianten sind insgesamt als
zielfiihrend zu betrachten. Aufgrund der obenstehenden Interessenabwagung ist Variante B als mildere
bzw. bessere Massnahme zu bezeichnen. Die Gberwiegenden offentlichen Interessen sind vorstehend
beschrieben.

Somit sind alle Anforderungen bei Variante B erflllt.

5.6.2 Optimierungen

Im Rahmen des iterativen Erarbeitungsprozesses wurden verschiedene Optimierungen der beiden Vari-
anten gepruft. Die Idee zusatzlicher Fusswegverbindungen wurden aus Griinden der Bebaubarkeit (Zer-
schneidung Baubereiche) und des haushélterischen Umgangs mit dem Boden (hoherer Flachenver-
brauch zulasten von begriinten Aussenrdumen) verworfen.

Eingeflossen in die definitive Variante B ist die Optimierung der Wendemaglichkeiten 6stlich der Senn-
hitte, so dass die Strasse ,,Baumgarten* mdglichst nicht tangiert wird und die Zufahrt der Parzelle Nr.
88 nicht betroffen ist.

In der Umsetzung in der Sondernutzungsplanung zu beriicksichtigen sind folgende Aspekte:
A Zufahrtsbeschrankungen Strasse ,Baumgarten“ und Sennhiittenstrasse

A Einfuhrung Einbahnregime auf Sennhiittenstrasse und neuer Verbindungsstrasse

A Einfiihrung von Tempo 30 oder 20
A

Verschiebung Dienstbarkeit Containerunterstand auf Parzelle Nr. 27
5.7 Umsetzung in der Sondernutzungsplanung

5.7.1 Strassenerschliessung

Gestiitzt auf obenstehende Interessenabwagung und den privatrechtlichen Vertrag vom 9. Juli 2025 er-
folgt die Arealerschliessung fiir den motorisierten Verkehr iber die im Situationsplan bezeichnete ,,neue
Erschliessungsstrasse* mit Direktanschluss an die Ziircherstrasse K406 (Strasse Obstgarten) und die neue
Verbindungsstrasse gemass Variante B. Die im Gestaltungsplan aufgefiihrten Strassenlinien nach § 17
Abs. 2 BauG und § 6 BauV gelten als Enteignungstitel nach § 132 Abs. 1 lit. ¢) in Verbindung mit § 132
Abs. 3 BauG.

Gemass § 13 Abs. 8 BNO sind Parkierungsanlagen, Erschliessungsflachen und Rampen fiir Tiefgaragen
zurtuickhaltend zu gestalten und nach Mdglichkeit koordiniert mit Nachbargrundstiicken in die Gebaude
zu integrieren. Zu- und Wegfahrten in die Parkierungsanlagen dirfen daher lediglich tiber die im Situati-
onsplan 1:500 bezeichneten Bereiche ,,Zu- und Wegfahrt Parkierungsanlage* erfolgen. Die definitive
Lage wird im Rahmen des Bauprojekts festgesetzt. Die Anordnung sorgt fir eine méglichst direkte An-
bindung an das Strassennetz. Dadurch bleibt der Aussenraum des Gestaltungsplangebietes weitgehend
autofrei, was zu einer Erhéhung der Wohn- und Aussenraumqualitat fahrt.

Die Regelung unter § 49 Abs. 3 BNO — wonach der Garagenvorplatz von der Strassengrenze gemessen
eine Tiefe von mindestens 5.50 m aufweisen muss — ist im Gestaltungsplanperimeter nicht anwendbar.
Hintergrund der Vorgabe in der BNO ist, dass Autos das Trottoir nicht versperren, wenn sie zur Einfahrt
warten mussen. Eine Abweichung ist hier allerdings vertretbar, denn es handelt sich um eine Sackgasse
mit Tempo 30.

Die neuen Erschliessungsstrassen sind direkt nach Rechtskraft des Gestaltungsplans und gestiitzt auf
dessen Inhalte zu planen und zu erstellen (vor der Bebauung der einzelnen Baubereiche). Der Kostentei-
ler wird mit dem Erschliessungsprojekt erstellt. Ausgenommen von dieser direkten Erstellung ist der 6f-
fentliche Gehweg der Strasse ,,Baumgarten* entlang der Baubereiche C und D, da die Tiefgarage im Bau-
bereich D bis an das Trottoir gebaut wird.
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Die einzelnen Baubereiche werden wie folgt erschlossen:

A

Baubereiche A und B
Die Parzellen Nrn. 28-30 werden liber die Strasse ,,Obstgarten” erschlossen.

Die Parzelle Nr. 27 wird tber die Sennhittenstrasse (Zufahrt) sowie die neue Verbindungsstrasse zur
Strasse ,,Obstgarten* (Ausfahrt) erschlossen. Eine Zu- und Ausfahrt von der Sennhittenstrasse her
gewahrt aufgrund der engen Platzverhaltnisse deutlich bessere Bebauungsmaglichkeiten und soll
daher gestutzt auf Art. 41 ¢ Abs. 1 lit. a®*. GschV ermdglicht werden.

Baubereich C

Als Ubergangsldsung erfolgt die Erschliessung von Bewohnern, Kunden und Anlieferungen mit max.
8 m langen Fahrzeugen Uber die Sennhlttenstrasse (Zufahrt) sowie die neue Verbindungsstrasse zur
Strasse ,,Obstgarten” (Ausfahrt) mit Wendemdoglichkeit auf dem Sennhuttenplatz.

Nach Realisierung eines Neubaus erfolgt die Erschliessung von Osten (iber die Strasse ,,Obstgarten*
mittels einem Anschluss an die Tiefgarage des Baubereichs D.

Baubereich D

Zu- und Wegfahrt von Norden her ab der Einmiindung der Verbindungsstrasse in die Strasse ,,Obst-
garten“, parallel zur Strasse ,,Baumgarten®.

Baubereiche E und F

Zu- und Wegfahrt tber die Strasse ,,Obstgarten®.

Allenfalls erforderliche Umschlagflachen kénnen im Bereich Strassenraum angeordnet werden. Die fiir
den Baubereich C allenfalls erforderliche Anlieferungsflache kann im Bereich ,,Umgebung Sennhitte*
angeordnet werden. Die konkrete Lage ist im Baugesuch auszuweisen.

Zur Sicherstellung der oben beschriebenen Erschliessung werden folgende Aspekte in den Sondernut-
zungsvorschriften verbindlich geregelt:

A

Zufahrtsbeschrankung Strasse ,,Baumgarten®

Bei der im Plan bezeichneten ,,Durchfahrtssperre motorisierter Verkehr ist mit geeigneten Mass-
nahmen eine Durchfahrt ins Gebiet ,,Baumgarten® zu verhindern. Die Durchfahrt ist nur zul&ssig fur
Notfalldienste und kommunale Dienste (bspw. Abfallentsorgung).

Bei der im Plan bezeichneten ,,uberfahrbaren Trennung Fahrbahn“ ist eine tGiberfahrbare, optisch gut
sichtbare Trennung zwischen Fahrbahn und dem Vorbereich zur Zu- und Wegfahrt Parkierungsan-
lage zu realisieren (bspw. Markierung, Randstein, Hubel aus Kunststoff).

Einbahnregime Sennhiittenstrasse und neue Verbindungsstrasse

Die Sennhiittenstrasse und die neue Verbindungsstrasse werden im Einbahnregime gefiihrt (Einfahrt
von Zircherstrasse K 406, Ausfahrt (iber die neue Verbindungsstrasse in die Strasse ,,Obstgarten®).

Zufahrtsbeschrankung Sennhittenstrasse

Es wird angestrebt, den Verkehr auf der Sennhittenstrasse aus Griinden der Schulwegsicherheit und
der schmalen Fahrbahn so gering wie mdglich zu halten. Zulassig sind daher lediglich Notfalldienste
und kommunale Dienste, die Zufahrt zur Parzelle Nr. 27 (Baubereiche A und B) sowie temporér die
Erschliessung des Baubereichs C (Ubergangslésung).

Unterabstand Baubereich D zur Strasse ,,Baumgarten*

Der betroffene Abschnitt der Strasse ,,Baumgarten* dient lediglich als Zufahrt fiir die Parzelle Nr. 88
und als Zufahrt fir kommunale Dienste und Notfallfahrzeuge. Er weist damit keine Uibergeordnete
Strassenfunktion auf. Ein Ausbau dieses Abschnitts ist weder angestrebt noch langfristig erforderlich.
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Ein Unterabstand ist somit zweckmassig und wird mit dem Gestaltungsplan durch die Festlegung des
Baubereichs D umgesetzt.

Die Strasse ,,Baumgarten* wurde stdlich der Zufahrtsbeschréankung nur aufgrund der erforderlichen
Sichtzonen der Verbindungsstrasse in den Perimeter aufgenommen. Dariiberhinaus werden keine
Festlegungen gemacht.

Signalisation und Tempo 30

Die Signalisationen im Zusammenhang mit obenstehenden Vorgaben (Einbahnregime, Zufahrtsbe-
schrankungen) kdnnen gemass kantonaler Abteilung Verkehr nicht verbindlich in den Sondernutzungs-
vorschriften festgelegt werden, da entsprechende Verkehrsanordnungen gemass § 5 Abs. 2 BauV ge-
mass den strassenverkehrsrechtlichen Verfahrensbestimmungen erlassen werden.

Dasselbe gilt fir die Umsetzung einer Tempo-30-Zone oder Begegnungszone auf den Strassen im Gestal-
tungsplanperimeter. Dies wird aufgrund des siedlungsorientierten Charakters der Strassen angestrebt.

Die Umsetzung der Signalisationen erfolgt mit dem anstehenden Erschliessungsprojekt.

5.7.2  Parkierung Personenwagen

Die Parkierung der Bewohnerinnen und Bewohner sowie der Arbeitnehmenden innerhalb des Areals
werden in gemeinschaftlichen Parkierungsanlagen zusammengefasst. Sie sind nur in den Baubereichen
fir Gebaude und den Baubereichen fiir Unterniveaubauten und unterirdische Bauten zugelassen und
unterirdisch zu erstellen. Lediglich in den Baubereichen A und B ist eine oberirdische Anordnung zul&ssig,
und nur dann, wenn die Parkierungsanlagen einwandfrei in das 1. Vollgeschoss des Gebaudes integriert
werden. Fiir den Baubereich C sind im Sinne einer Ubergangslésung bis zu einem realisierten Neubau
ebenfalls oberirdische Parkfelder zulassig.

Dank gemeinschaftlichen Parkierungsanlagen und gesammelten Zu- und Wegfahrten werden die Er-
schliessungsflachen auf ein Minimum reduziert. Die Zugange sind benutzerfreundlich zu erstellen und
gut in die Umgebung einzupassen. Sie sind in den Baubereichen A und B in das Gebaude zu integrieren.

Parkfelder fur Besuchende und Kundschaft konnen oberirdisch erstellt werden, wobei diese bis an das
Strassenmark erstellt werden kdnnen (Aufhebung des Strassenabstands nach § 111 BauG). Im Sinne ei-
nes optimierten Wassermanagements sind Parkfelder sickerféhig zu erstellen. Zur Erh6hung der Aussen-
raumqualitét sind zwischen den Parkfeldern Baume zu pflanzen. Des Weiteren richtet sich die Anord-
nung und Gestaltung der Besucherparkfelder richtet sich nach § 49 BNO (Anordnung der Garagen und
Abstellplatze).

Lage

Die Anordnung der Parkfelder der Baubereiche C bis F in unterirdischen Parkierungsanlagen wird im
Richtprojekt bzw. im Vorprojekt plausibel aufgezeigt.

Die Machbarkeitsstudie der Baubereiche A und B (siehe Beilage) sieht die Parkierung entlang dreier Ge-
baudebreiten im 1. Vollgeschoss (Erdgeschoss) vor, wobei die Zufahrt flachig erfolgen soll. Dies hat einen
grossen Flachenverbrauch zur Folge. Nachfolgende Skizzen zeigen mégliche Anordnungen von Parkfel-
dern (rot) und den resultierenden Flachen fiir Zu- und Wegfahrten.
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Machbarkeitsstudie (ebenerdig) Variante A (ebenerdig)

Variante C (Tiefgarage; Garagenlift ca. 4.5x 7 m)

'

/

Eine Anordnung der Parkfelder gemass Machbarkeitsstudie fiihrt zu einem tibermassigen Verbrauch von
Aussenrdumen fur Erschliessungsflachen. Dadurch kénnte der geforderte 6kologische Ausgleich und die
erforderliche Aussenraumqualitat voraussichtlich nicht erreicht werden. Die Anordnung der Parkfelder
gemass Machbarkeitsstudie soll daher nicht weiterverfolgt werden. Mit einer Anordnung nach Varianten
A oder B wird der Flachenverbrauch von Aussenraumflachen (sowie von Flachen im Gewésserraum) ge-
genlber der Machbarkeitsstudie deutlich reduziert.

In Variante C ist eine unterirdische Anordnung mit Garagenlift aufgezeigt. Mit dieser Losung kdnnte die
Parkierung auch unterirdisch erfolgen, was zusatzliche Flachen im 1. Vollgeschoss (Erdgeschoss) frei-
spielt.

Anzahl

Gemass § 55 BauG sind genligend Parkfelder fiir die Fahrzeuge der Benutzer und Besucher zu schaffen.
Die Parkfelder miissen auf privatem Grund in niitzlicher Distanz zur Liegenschaft, der sie zu dienen ha-
ben, liegen und dauernd als solche benutzt werden kdnnen. Die Anzahl der Parkfelder fiir Personenwa-
gen richtet sich im Grundsatz nach den Richtwerten in der VSS-Norm 40 281.
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Die vorgesehene Bruttogeschossflache bzw. die vorgesehene Anzahl Wohnungen richtet sich nach dem
Richtprojekt fiir die Baubereiche E und F, dem Vorprojekt fiir den Baubereich D, den Machbarkeitsstu-
dien fiir die Baubereiche A und B sowie Angaben der Eigentiimerschaft fiir den Baubereich C.

Die Flachen bzw. die Anzahl Wohnungen in den Baubereichen A und B wurden gegeniiber der Machbar-
keitsstudie angepasst, da die Zu- und Wegfahrten in die Parkierungsanlagen sowie die Parkfelder gegen-
Uber der Machbarkeitsstudie anders angeordnet werden sollen.

Gemaéss Kapitel D der VSS-Norm 40 281 kommt fiir alle Wohnnutzungen das vereinfachte Verfahren zur
Ermittlung des Parkfelderbedarfs zur Anwendung. Demnach gilt als Richtwert fiir Bewohnerparkplatze 1
Parkfeld pro 100 m? Bruttogeschossflache oder 1 Parkfeld pro Wohnung. Geméss § 50 Abs. 2 BNO kann
der Gemeinderat im Einzelfall in begriindeten Féllen fiir Bewohner bis zu 1.5 Parkfelder pro 100 m? an-
rechenbare Geschossflache bzw. 1.5 Parkfelder pro Wohnung verlangen. Basierend auf den bekannten
Bauabsichten ergeben sich die nachfolgenden Richtwerte fiir Bewohnerparkpléatze sowie Besucher- und
Behindertenparkplatze gestiutzt auf die VSS-Norm:

Richtwerte Anzahl Parkfelder gemass VSS-Norm 40 281

Baubereich Berechnungsgrundlage Vorgesehen Richtwert Anzahl Parkfelder
Bewohner Besuchende
A &BWest  Bruttogeschossflache 840 m? 9
(PN 27) Anzahl Wohnungen 8 ) 1
A&BOst  Bruttogeschossflache 750 m? 8
(PN28-30)  Anzani Wohnungen 8 8 1
C Bruttogeschossflache 400 m? 4 .
Anzahl Wohnungen 4 4
D Bruttogeschossflache 1'‘070 m? 11 .
Anzahl Wohnungen 9 9
E&F Bruttogeschossflache 5100 m? 51 :
Anzahl Wohnungen 34 34

Zusatzlich ist mindestens ein Behindertenparkplatz pro 50 Bewohnerparkfeldern zu realisieren. Dies
ergibt zwei Behindertenparkplatze im Gesamtperimeter. Diese sind im Baugesuch nachzuweisen.

Im Gestaltungsplan wird die folgende Anzahl Parkfelder ermdglicht:

A Baubereiche E und F: 49-55 Parkfelder fiir Bewohner (in Tiefgarage), abzuglich 2 Parkfeldern zu Han-
den der Baubereiche A & B Ost (PN 28-30) gemadss privatrechtlichem Vertrag. Fiir Besuchende sind
in den bezeichneten Bereichen genligend Parkfelder realisierbar (bis zu 14).

A Baubereich D: 10 Parkfelder fiir Bewohner (in Tiefgarage), 2 oberirdische Parkfelder fiir Besuchende.

A Baubereich C: 5 Parkfelder fiir Bewohner (in Tiefgarage), 1 oberirdisches Parkfeld fiir Besuchende
und Kunden (bei geringfiigiger Verschiebung des kiinftigen Neubaus sind 2 Parkfelder mdglich). Zu-
sétzlich kann die Anlieferungsflache fiir den Laden Sennhiitte als Kundenparkfelder verwendet wer-
den. Viele Kunden kommen aus dem nahen Umkreis zu Fuss.

Damit der Baubereich C die erforderlichen Parkfelder unterirdisch anordnen kann, ist eine gemein-
schaftliche Tiefgarage mit Baubereich D notwendig. Dazu ist die Tiefgarage fir die Baubereiche C
und D erweiterbar so zu realisieren, dass bei etappierter Realisierung der erst spéater realisierende
Baubereich daran anschliessen kann.

A Baubereiche A & B West (PN 27): 4 Parkfelder fiir Bewohner (im 1. Vollgeschoss des Gebéudes) oder
6 Parkfelder (in Tiefgarage), 1 oberirdisches Parkfeld flir Besuchende.
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A Baubereiche A & B Ost (PN 28-30): 6 Parkfelder fiir Bewohner (im 1. Vollgeschoss des Geb&udes)
oder 9 Parkfelder (in Tiefgarage), zusatzlich werden 2 Parkfelder in den Baubereichen E & F gemass
privatrechtlichem Vertrag realisiert. Oberirdische Parkfelder sind nicht mdglich.

Gemass § 8 Abs. 2 BauV kann im Rahmen des Gestaltungsplanverfahrens die Parkfelderzahl herabgesetzt
werden. Der Mobilitdtsbedarf soll den standortspezifischen Mobilitdtsmerkmalen Rechnung tragend ab-
gewickelt werden. Zudem befreit der Gemeinderat gemass § 55 Abs. 3 BauG von der Pflicht zur Erstellung
von Parkfeldern ganz oder teilweise, wenn wichtige Offentliche Interessen, namentlich des Ortshild-
schutzes oder der Verkehrssicherheit, entgegenstehen, oder der Aufwand fiir die Erstellung der Parkfel-
der unzumutbar ware.

Aus Griinden des Ortshildschutzes soll daher aufgrund der prominenten Lage an der Kantonsstrasse und
im historischen Ortskern von Arni fiir den Baubereich A folgende Reduktion der Pflichtparkfelder ge-
wahrt werden:

A West (Parzelle Nr. 27): Reduktion um 50 % (3 statt 6 Parkfelder); aufgrund des Ortsbildschutzes und
dem Gebadude mit Substanzschutz ARN903 als auch aufgrund der engen Platzverhaltnisse und der
stark eingeschrankten Mdglichkeit zur Erstellung einer Tiefgarage (dreiseitig umgeben von Strassen,
Gewasserraum, Parzellenform). Damit sind insgesamt 5-6 Parkfelder fiir Bewohner und ein Besu-
cherparkfeld erforderlich.

A Ost (Parzellen Nrn. 28-30): Reduktion um 25 % (3 statt 4 Parkfelder); aufgrund des Ortsbildschutzes,
der engen Platzverhéltnisse und der eingeschrankten Mdglichkeit zur Erstellung einer Tiefgarage
(dreiseitig umgeben von Strassen, Parzellenform- und Neigung). Damit sind insgesamt 7 Parkfelder
fur Bewohner und ein Besucherparkfeld erforderlich.

Aufgrund der obenstehend beschriebenen engen Platzverhaltnisse wird die Erstellung einer Tiefgarage
auf der Parzelle Nr. 27 bzw. auf den Parzellen Nrn. 28-30 als nicht verhaltnismassig beurteilt. Auf eine
entsprechende Pflicht wird daher verzichtet.

Auch eine gemeinschaftliche Tiefgarage fir die Baubereiche A und B ist aufgrund der unterschiedlichen
Bauabsichten und Realisierungszeitraume nicht mdglich. Im Baugesuch ist daher aufzuzeigen, wie die
reduzierte Anzahl Parkfelder ohne tbermassige Beanspruchung offentlicher Parkfelder oder Strassen
erfolgen kann. Ansonsten kommt § 55 Abs. 2 BauG zum Tragen, wonach auch Eigentiimer bestehender
Bauten zur Schaffung von Parkfeldern und Verkehrsflachen verpflichtet werden kdnnen.

Allenfalls nicht auf der Parzelle selbst realisierbare Parkfelder kénnen gemass § 55 Abs. 1 BauG zugemie-
tet werden. Die Parkfelder mussen dazu auf privatem Grund in niitzlicher Distanz zur Liegenschaft, der
sie zu dienen haben, liegen und dauernd als solche benutzt werden kénnen. Dies ware im Baugesuchs-
verfahren mit einer Dienstbarkeit zu sichern.

Insgesamt kénnen die erforderlichen Parkfelder im Gestaltungsplanperimeter gewahrleistet werden. Fiir
die Parzelle Nr. 27 ist im Baugesuch aufzuzeigen, wie die erforderlichen Parkfelder realisiert werden
(Tiefgarage, Zumietung eines Parkfelds innerhalb / ausserhalb des Gestaltungsplanperimeters, Anpas-
sung der Wohnungsanzahl oder -grosse).

Nimmt man an, dass sich der Mehrverkehr pro Parkfeld auf 2.5 Fahrten pro Tag belauft, kann bei einer
gesamthaften Uberbauung des Gestaltungsplangebietes von einem induzierten Verkehrsaufkommen
von bis zu 200 Fahrten pro Tag ausgegangen werden (bei 80 Parkfeldern). Ca. 40 Fahrten dirften auf die
Abendspitzenstunde (ASP) fallen (Annahme 20% in ASP). Dies ist deutlich weniger als der heutige DTV
der Ziircherstrasse K406 von knapp 5500 Fahrzeugen. Das zusatzliche Verkehrsaufkommen liegt unter
10 % und kann vom Ubergeordneten Strassennetz problemlos aufgefangen werden. Ein Kapazitatsnach-
weis erubrigt sich. Auf ein Mobilitdtsmanagement wird aufgrund der geringen induzierten Verkehrs-
menge und der Lage im landlichen Entwicklungsraum verzichtet.
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5.7.3 Offentlicher Verkehr

Die Siedlungsentwicklung nach innen soll insbesondere an Orten mit guter 6V-Erschliessung erfolgen.
Dies sorgt flr ein nachhaltigeres Mobilitatsverhalten und schont damit Raum und Umwelt. Der Gestal-
tungsplanperimeter liegt direkt angrenzend zur Bushaltestelle ,,Arni, Stockacker” und befindet sich in
der 6V-Giteklasse C. Dies entspricht einer sehr guten Anbindung fur eine Gemeinde im landlichen Ent-
wicklungsraum.

5.7.4  Fuss- und Veloverkehr

Der Anbindung mit dem Fuss- und Veloverkehr kommt im Sinne einer nachhaltigen Mobilitatsabwicklung
eine grosse Bedeutung zu. Im Gestaltungsplan werden folgende Arten von Wegverbindungen unter-
schieden:

A Offentlicher Gehweg (Trottoir) entlang Strasse ,,Baumgarten und Strasse ,,Obstgarten®, als Riickgrat
der Erschliessung fiir den Fussverkehr im 6ffentlichen Raum. Der 6ffentliche Gehweg wird im Rah-
men des anstehenden Erschliessungsprojekts durch die Gemeinde Arni Gibernommen.

Die Sennhittenstrasse und die neue Verbindungsstrasse dienen ebenfalls als 6ffentliche Fuss- und
Veloverbindungen, welche im Mischverkehr gefiihrt werden.

A Offentliche Fusswegverbindungen zwischen den Baubereichen E und F, als 6ffentliche Wegverbin-
dungen mit einer Breite von mindestens 2 m. Sie sind vertraglich zu sichern.

A Anbindungen an Hauseingénge der Baubereiche E und F, als durchgehende arealinterne Fusswege
zur optimalen Anbindung der Hauseingange an die ¢ffentlichen Fusswegverbindungen.

Die Vorgaben unter § 54 BNO zur Gestaltung des 6ffentlichen Raums sind zu beachten.

Eine optimale Zuganglichkeit von Abstellplatzen verstarkt die Nutzung des Velos. Auf dem Areal sind
deshalb entsprechende Veloabstellplatze zu erstellen (vgl. auch § 51 BNO). Die Anzahl der Veloabstell-
platze richtet sich nach § 43 Abs. 4 BauV bzw. VSS-Norm SN 40 065. Insbesondere fur die Kurzzeitparkie-
rung sind fiir jeden Baubereich genuigend oberirdische und gedeckte Abstellplatze zu realisieren. Sie sind
gut zuganglich bei den Hauseingédngen und den Zu- und Wegfahrten zu den Parkierungsanlagen anzu-
ordnen, um eine gute Erreichbarkeit sicherzustellen.

5.7.5 Anlieferung und Notzufahrten

Nach 8 55 Abs. 1 BauG missen bei der Erstellung von Bauten und Anlagen die erforderlichen Verkehrs-
flachen fur den Zubringerdienst geschaffen werden. Dabei gilt es im Gestaltungsplan sowohl die notwen-
digen Zufahrten als auch Flachen flr den kurzzeitigen Halt entsprechender Fahrzeuge zu gewahrleisten
bzw. sicherzustellen. Gleichzeitig missen Bauten und Anlagen fir den raschen und zweckmassigen Ein-
satz fur Notfallfahrzeuge jederzeit zugéanglich sein.

Nebst dem ublichen Zubringerverkehr (Paketdienste, Umzugswagen etc.) ist im Gestaltungsplanperime-
ter nur fur den Baubereich C ein gewisses Glterverkehrsaufkommen zu erwarten (Quartierladen Senn-
hitte). Im Ubrigen Gestaltungsplanperimeter sind prioritdr Wohnnutzungen vorgesehen.

Die Zufahrt flr Anlieferung und Notzufahrten erfolgt tiber die Strasse ,,Obstgarten* sowie fiir die Parzelle
Nr. 27 und (temporar) den Baubereich C tiber die Sennhiittenstrasse. Eine Wendemdglichkeit ist nord-
Ostlich der Sennhiitte gegeben.

Bauten und Anlagen missen fiir den raschen und zweckmassigen Einsatz fur Notfallfahrzeuge jederzeit
zugéanglich sein. Fur die Zufahrten der Feuerwehr sind die Masse gemass ,,Richtlinie fiir Feuerwehrzu-
fahrten, Bewegungs- und Stellflachen* der FKS massgebend.

Als Stellplatze fur den kurzzeitigen Halt stehen im Gestaltungsplanperimeter folgende Bereiche zur Ver-
fugung:
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A Vorbereich Einfahrt in die Tiefgarage der Baubereiche E und F

A Eingangsbereiche zu den offentlichen Fusswegverbindungen zwischen den Baubereichen E und F
seitens Strasse ,,Obstgarten“ und Vorackerstrasse

A Wendebereich nordostlich der Sennhiittenstrasse

5.7.6 Sichtzonen

Nach 8§ 110 BauG dirfen im Bereich von Einmindungen und Kreuzungen keine sichtbehindernden Bau-
ten, Anlagen, Pflanzen, Einfriedungen und weiteren Vorrichtungen realisiert werden. Prézisierend wird
in § 42 BauV festgehalten, dass die freie Sicht in einer Hohe von 60 cm bis 3 m gewahrleistet werden
muss.

Bei der Einmiindung der Verbindungsstrasse in die Strasse ,,Obstgarten, der Einmundung der Strasse
»Obstgarten* in die ZUrcherstrasse wurden die Sichtverhaltnisse und Sichtzonen (§ 110 Abs. 3 BauG so-
wie § 42 BauV) gepriift. Auf den Strassen, welche das Areal intern erschliessen, gilt kiinftig Tempo 30
sowie Rechtsvortritt.

Die Wegfahrten der gemeinschaftlichen Parkierungsanlagen in die arealinternen Strassen sind nicht vor-
trittsberechtigt. Fir diese sind daher Sichtzonen innerorts, mit Rechtsvortritt und Tempo 30 anzuwen-
den. Da die genaue Lage der Wegfahrten im konkreten Bauprojekt noch &ndern kénnen, sind die genaue
Lage der Sichtzonen und Anhaltesichtweiten im Gestaltungsplan nicht abschliessend festgelegt. Sie sind
im Rahmen des Baubewilligungsverfahrens auf die Situation anzupassen und mit entsprechender Nut-
zungsbeschrankung zu belegen.
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6

Weitere Schwerpunktthemen

6.1 Bebauung

In 8 5 werden die Baubereiche fur Gebaude festgelegt. Sie bezeichnen die maximale Ausdehnung der
Gebaude inklusive der Klein- und Anbauten sowie zugehdriger Untergeschosse. Der Begriff ,,Baubereich*
ist im Anhang 1 der Bauverordnung unter Ziffer 7.4 definiert. Ein Baubereich umfasst den bebaubaren
Bereich, der abweichend von Abstandsvorschriften und Baulinien in einem Nutzungsplanverfahren fest-
gelegt wird. Damit ersetzen Baubereiche die Grenz- und Gebaudeabstéande sowie Strassenabstéande und
gelten als Baulinien.

Die Begrenzungen der Baubereiche ergeben sich aus den folgenden Uberlegungen:

A

A

Die Baubereiche wurden so festgelegt, dass einerseits eine gute Bebaubarkeit resultiert und ande-
rerseits hochwertige Griin- und Aussenraume realisiert werden kénnen.

Die Baubereiche fur Gebdude A bis D bauen in ihren Grundflachen auf der bestehenden Siedlungs-
struktur (A / C) auf oder ermdglichen eine situationsgerechte Ergdnzung mit Neubauten (B / D). Sie
orientieren sich dabei an den erstellten Machbarkeitsstudien fir die Baubereiche A und B sowie das
Vorprojekt fur den Baubereich D.

Der Baubereich A nimmt die Typologie des Bestandes auf, sichert den Unterabstand zur Strasse und
damit ein wichtiges ortsbauliches Element. Der Baubereich B nimmt den stidlichen Teil der Parzellen
27, 29 und 30 ein. Er etabliert in gebihrendem Abstand zur Bebauung entlang der Zlrcherstrasse
eine zweite Bautiefe. Innerhalb der Baubereiche A und B wird mit deren Festlegung gleichzeitig ein
Grenzbaurecht ermdglicht. Die Baubereiche sind zudem auf den Gewasserraum und das Gebadude
mit Substanzschutz ARN903 gemass allgemeiner Nutzungsplanung abgestimmt.

Die Baubereiche fiir Gebdude E und F wurden gestiitzt auf das Richtprojekt der Darlington Meier
Architekten AG festgelegt. Gegeniiber diesem wegleitenden Richtprojekt wird dabei ein Handlungs-
spielraum in der Lage des Baubereichs eingerdumt, um geniigend Flexibilitat bei der Ausfihrungs-
planung zu bewahren. In jenen Bereichen, in denen die Baubereiche den ordentlichen Grenzabstand
abbilden bzw. diesen unterschreiten, wird kein Handlungsspielraum gegeben.

Mit der nordseitigen Abgrenzung des Baubereichs E wird der kiinftige Strassenraum an der Zir-
cherstrasse K406 definiert und eine auf die Larmimmissionen abgestimmten Anordnung gesichert.
Beide Baubereiche E und F werden mit einem Abstandbereich unterteilt (8 8 Abs. 4 SNV), so dass
eine angemessene Kornigkeit oder Hohenstaffelung gesichert werden kann. Es sind je 2 Hauptge-
baude zu realisieren. Dies unterstreicht die Grundkonzeption, wonach die Ablesbarkeit des Terrains
in Bebauung und Freiraum gegeben sein soll.

Der Baubereich fiir Geb&ude A gewahrleistet die Beibehaltung der markanten ortsbaulichen Situa-
tion mit einer nahe an die Strasse gestellten Gebaudezeile. Er lasst entsprechend auch nur einen
geringen Spielraum fur die nordseitige Anordnung der Bauten offen. Entlang der im Situationsplan
dargestellten Gestaltungsbaulinie sind die Fassaden auf der gesamten Fassadenhdhe auf diese oder
hochstens 1 m zurtickversetzt anzuordnen.

In den Baubereichen A und B sind vorspringende Gebaudeteile geméss § 5 Abs. 3 SNV innerhalb der
Baubereiche fur Gebdude anzuordnen. Lediglich Dachvorspriinge und Vordacher diirfen unter Ein-
haltung des Lichtraumprofiles gemass den kantonalen Bestimmungen Uber diese Begrenzungslinie
hinausragen. Dies sorgt flir eine kompakte Bauweise.

Gestiitzt auf den privatrechtlichen Vertrag (Ziffer 2.5) ist innerhalb der Baubereiche A und B bei einer
nur teilweisen Bebauung bis an die Grenze mit dem ersten Baugesuch eine Brandmauer mit Dam-
mung an der Anbauseite zu erstellen. Zusatzlich ist im Baubereich B die Brandmauer bei einseitiger
Bebauung zu begriinen.
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Nicht an die Baubereiche flir Gebaude gebunden sind Gebaude im Zusammenhang mit § 6 SNV (Baube-
reiche fuir Unterniveaubauten und unterirdische Bauten), das Gebaude mit Substanzschutz ARN903 so-
wie unbeheizte Elemente der Aussenraumgestaltung und Entsorgung (z.B. Mauern, Treppen, Rampen,
Sitzgelegenheiten, Einfriedungen, Veloabstellplatze, Containerabstellplatze, Luftungsschachte, Garten-
hauschen und Pergolas fiir die Allgemeinheit bis max. 15 m? und 2.5 m Hohe, etc.).

Analog zu den Baubereichen fir Geb&ude werden in 8 6 SNV Baubereiche fiir Untergeschosse, Unterni-
veaubauten und unterirische Bauten gestutzt auf die Bebauungskonzeption festgelegt. Die Festlegung
erfolgt ab Aussenkanten der Baubereiche Gebaude. Damit ist gewahrleistet, dass Untergeschosse, Un-
terniveaubauten und unterirdische Bauten in diesen Bereichen ausserhalb der Baubereiche Geb&ude
erstellt werden kdnnen. Gegeniiber dem Richtprojekt wurde analog zu den Baubereichen fiir Gebaude
ein Anordnungsspielraum gewéhrt.

Die Nutzung des Baubereichs fiir Untergeschosse, Unterniveaubauten und unterirdische Bauten ist so
auszugestalten, dass die Bepflanzung mit Baumen (Wurzelraum) gewabhrleistet wird. Die Mindestiiber-
deckung soll in diesen Bereichen 1.2 m betragen. Zwischen den Baubereichen A und B ist die Nutzung
des Baubereichs flir Untergeschosse, Unterniveaubauten und unterirdische Bauten nur zuldssig, sofern
eine unterirdische Parkierungsanlage nach § 13 SNV erstellt wird. Erste Abklarungen zeigen, dass eine
unterirdische Parkierungsanlage fiir die Baubereiche A und B voraussichtlich nicht mit verhaltnismassi-
gem Aufwand realisierbar ist (vgl. Ziffer 5.7.2). Wird darauf verzichtet, sind die Untergeschosse vollstan-
dig in den Baubereichen fiir Gebdude A und B unterzubringen. Diese Vorgabe dient einer dkologisch
hochwertigen Durchgriinung und sichert zusatzlichen Wurzelraum.

6.1.1 Nutzungsart und Nutzungsmass

Das Planungsgebiet steht fiir Wohn- und Gewerbezwecke zur Verfugung. Heute besteht lediglich eine
kleine gewerbliche Nutzung im Baubereich C, in den weiteren Baubereichen bestehen ausschliesslich
Wohnnutzungen. Auch kinftig ist grossmehrheitlich von Wohnnutzungen auszugehen. Auf eine Zuwei-
sung der Nutzungsart zu einzelnen Baubereichen wird daher verzichtet.

Gemass Bau- und Nutzungsordnung wird das zuldssige Nutzungsmass durch den Gemeinderat unter Ab-
wagung der betroffenen privaten und 6ffentlichen Interessen im Einzelfall festgelegt (Ausnutzungsziffer,
Fassaden- und Gesamthohen, Grenzabstande). Dieser Grundsatz gilt auch im Gestaltungsplanperimeter.
Dabei wird das zuldssige Nutzungsmass implizit tber die Ausdehnung der Baubereiche und der Héhen-
vorgaben definiert (vgl. nachfolgende Ziffer). Damit wird eine Erscheinung gesichert, die im anspruchs-
vollen Terrain eine vertragliche bauliche Entwicklung und ein massvoller Ubergang zu den umliegenden
Gebéauden garantiert.

6.1.2 Geschossigkeit und maximale Héhenvorgaben

Gemass § 12 BNO gelten fiir Neubauten in der Dorfzone D eine talseitige Fassadenhéhe von 7.5 m und
eine Gesamththe von 13 m als Richtwert. Der Gemeinderat kann Abweichungen von diesem Richtwert
bewilligen, falls der Zonenzweck nicht beeintrachtigt wird und ein gesamthaft besseres Ergebnis erzielt
wird. Die Anzahl Vollgeschosse ist nicht geregelt.

Im Gestaltungsplan werden die zuldssigen Fassadenhéhen und Gesamthéhen in § 7 SNV in Abhangigkeit
der mdéglichen Dachformen sowie der Orientierung und Situierung im Gelande wie folgt festgelegt:

A Baubereich A: Fassadenhohe talseitig 8.5 m, hangseitig 9.5 m, Gesamthéhe 13 m (Satteldach)

Die talseitige Fassadenhdhe entspricht dem Richtwert zzgl. einem Ausgleich des Terrainunterschieds
innerhalb des Baufelds, um eine Bebauung im Sinne der Machbarkeitsstudie zu ermdglichen.

Die hangseitige Fasssadenhdhe wurde um 2 m erhéht, um hofseitig (zwischen den Baubereichen A
und B) Schleppdécher zu ermdglichen (vgl. Ziffer 6.1.3). Die Gesamthohe entspricht dem Richtwert
gemass BNO.
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A Baubereich B: Fassadenhohe talseitig 9.5 m, hangseitig 7.5 m, Gesamthohe 13 m (Satteldach)

Die talseitige Fassadenhéhe wurde um 2 m erh6ht, um hofseitig (zwischen den Baubereichen A und
B) Schleppdéacher zu ermdglichen (vgl. Ziffer 6.1.3). Dabei konnte kein vollstandiger Ausgleich des
Terrainunterschieds einbezogen werden, dieser ware nicht mehr ortsbildvertréaglich. Allenfalls kon-
nen die Gebdude im Baubereich dazu gestaffelt werden. Die hangseitige Fassadenhthe und die Ge-
samthohe entsprechen den Richtwerten geméass BNO.

A Baubereiche C und D: Fassadenhshe 8.0 m und Gesamthéhe 13 m (Satteldach) oder Fassadenhdhe
10.0 m (Flachdach). Es sind keine Attikageschosse zugelassen.

Die Fassadenhohe fur Satteldécher wird gegenliber dem Richtwert der BNO um 0.5 m erhdht, um
den Terrainunterschied auszugleichen.

In der BNO wird fiir Flachdéacher ohne Attikageschoss am Hang die talseitige Fassadenhéhe um 1 m
erhoéht (vgl. bspw. Wohnzone W). Um unter Beriicksichtigung der Hanglage am Ubergang zur Wohn-
zone W2 ein zeitgemasses, gut integriertes Volumen realisieren zu kénnen, wird daher fir Flach-
dachbauten analog eine Fassadenhdhe von 10.0 m ermdglicht (Ausgleich Dachform & Hangneigung).
Ein zusatzliches Attikageschoss ist hingegen nicht zugelassen. Die Gesamthdhe reduziert sich somit
bei einem Flachdachbau um 3 m.

A Baubereiche E und F: Fassadenhdhe 11.5 m, Gesamthéhe 13.5 m (Flachdach). Anordnung Attikas:
Baubereich E nordostseitig / Baubereich F ostseitig. Baubereich F: Zuriicksetzung 3. Vollgeschoss auf
der Sudseite um mind. 3 m.

Fir die Baubereiche E und F wird eine Fassadenhohe von 11.5 m ermdglicht. Dies aufgrund der Ter-
rainunterschiede und da Balkongelander ebenfalls zur Fassadenhdhe zahlen. Dies dient dazu, ge-
stutzt auf das Richtprojekt der Darlington Meier Architekten AG, im steilen Gelédnde auf der jeweils
schmaleren Talseite der rechteckigen Gebaudeflachen dreigeschossige Bauten konzipieren zu kon-
nen, welche durchlaufende Geschosskoten ohne Hohenversatz aufweisen. Hangseitig werden zu-
sétzliche Attikageschosse zugestanden, welche die Gebaude in ihrer Hohenstaffelung situationsge-
recht dem Hang folgen lassen. Die Attikas sollen im Baubereich E nordostseitig und im Baubereich F
ostseitig angeordnet werden.

Flr den Baubereich F wird eine Zurticksetzung des 3. Vollgeschosses auf der Sudseite um mind. 3 m
verlangt, um den Ubergang zum Einfamilienhausquartier im Siiden zu verbessern.

Die Gesamthohe wird geringflgig auf 13.5 m erhéht, um die gewiinschte Geschossigkeit zu ermdg-
lichen. Es wird gegenliber der Grundnutzung ein zusatzliches Vollgeschoss ermdglicht. Die Abwei-
chung bezieht sich auf das Richtprojekt, das wie dargelegt, zu einem siedlungs- und landschaftsge-
stalterisch besseren Ergebnis, bei gleichzeitig haushalterischer Nutzung des Bodens, fiihrt. Die Ab-
weichung ist begriindet und sachgerecht.

Die Hohenentwicklung zeigt sich auch vereinbar mit den umliegenden Entwicklungsgebieten. Im angren-
zenden Gestaltungsplan ,,Dorfkern Arni“ sind Gebaudehohen (altrechtlich) von 9.0 m und Firsthéhen von
13.0 m zulassig. Auf der westlich angrenzenden Parzelle Nr. 1049 (ebenfalls Dorfzone) sind drei Vollge-
schoss plus Dach realisiert.

Betreffend der Auslegeordnung zum massgebenden Terrain sowie von Terrainveranderungen wird auf
Kapitel 6.2.5 verwiesen.

6.1.3 Gestaltung

Gestltzt auf § 21 Abs. 1 lit. a) BauG bezwecken Gestaltungsplane unter anderem, dass ein Gebiet archi-
tektonisch gut und auf die bauliche und landschaftliche Umgebung sowie die Wohnbedurfnisse der Be-
volkerung abgestimmt tiberbaut oder baulich umgestaltet wird. Dazu werden in 8 8 SNV die grundlegen-
den Anforderungen definiert, um eine hohe architektonische Qualitit zu sichern und am Ubergang des
alten Dorfteiles in die Neubauquartiere einen respektvollen Umgang zu erreichen.
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In den Baubereichen E und F bestehen mit dem Richtprojekt der Darlington Meier Architekten AG bereits
sehr konkrete Vorstellungen beziiglich Volumetrie und Gestaltung. Fr den Baubereich D liegt bereits
ein Vorprojekt vor, fur die Baubereiche A und B jeweils Machbarkeitsstudien. Die daraus resultierende
gesamthafte Bebauungskonzeption soll stufengerecht gesichert in den SNV werden.

Insgesamt sind sdmtliche Bauten und Anlagen sorgfaltig zu gestalten. Fur alle Geb&udeteile innerhalb
der Baubereiche flir Geb&ude ist eine sorgfaltig aufeinander abgestimmte volumetrische und architek-
tonische Gestaltung sicherzustellen, die zu einer sehr guten Gesamtwirkung fihrt. Die Sekundérbauteile
mussen mit dem Hauptgebdude harmonieren.

Geb&ude sind mit einer weitgehend rechteckférmigen Geb&udegrundflache zu konzipieren. Diese Vor-
gabe begriindet sich in der vorhandenen ddorflichen Struktur. Spitzwinklige oder runde Geb&ude sind
nicht ortstypisch.

Die maximale Gebaudebreite exklusive offene Treppenhduser, Lauben und Vordacher betragt 15 m. Ge-
mass Anhang 1, Ziffer 4.2 der Bauverordnung gilt als Gebaudebreite die kiirzere Seite des flachenkleins-
ten Rechtecks, welches die projizierte Fassadenlinie umfasst. Vorspringende Gebaudeteile (Erker, Vor-
dacher, Aussentreppen, Balkone) sind darin nicht enthalten, wobei diese in den Baubereichen A und B
innerhalb der Baubereiche anzuordnen sind.

Gebaude mit Substanzschutz

Das Gebaude mit Substanzschutz ist nicht Teil eines Baubereichs fiir Gebaude. Allerdings sind die Bauten
im Baubereich A gestiitzt auf § 8 Abs. 3 SNV so auf das Gebaude mit Substanzschutz ARN903 und aufei-
nander abzustimmen, dass eine gute Gesamtwirkung ohne gegenseitige Beeintrachtigung entsteht. Das
strassenseitige Erscheinungsbild der bestehenden Gebaude ist zu erhalten bzw. aufzunehmen. Damit
wird ein respektvoller Umgang mit dem bestehenden Gebdude gesichert ist. Der Schutzumfang des Ge-
b&udes mit Substanzschutz ARN903 richtet sich nach der BNO. Die ortsbildgestalterischen Mdglichkeiten
liegen im Ermessen der Gemeinde.

Abstandsbereich

Gemass § 8 Abs. 4 SNV sind in den Baubereichen E und F je zwei Hauptgeb&ude zu realisieren, deren
oberirdisch in Erscheinung tretende Vollgeschosse in dem im Situationsplan 1:500 bezeichneten Ab-
standsbereich optisch und ortsbaulich sowohl vertikal als auch horizontal zu trennen und zu gliedern
sind. Die Hohenstaffelung hat sich an der Topographie zu orientieren. Dadurch kann innerhalb der Bau-
bereiche, welche der Hangneigung folgen, eine dem Ort angemessene Kdrnigkeit / Gliederung gesichert
werden.

Fassadengestaltung

Gestiitzt auf die Bebauungskonzeption und die raumlich zusammenhangenden Baubereiche im Gestal-
tungsplanperimeter sind die Fassaden samtlicher Gebaude bezlglich Farbgebung und Materialisierung
jeweils innerhalb der Baubereiche A und B, C und D sowie E und F aufeinander abzustimmen.

Reines Weiss, kiihle und susslich wirkende Pastellténe sowie starkbunte Farben sind nicht gestattet.
Reine Betonfassaden sind nicht zuldssig. Abweisende, geschlossene Fassaden und damit der Eindruck
von Hof- und Riickseite sind unter Berticksichtigung der Larmschutzgesetzgebung zu vermeiden. Diese
Vorgaben dienen der Einpassung ins Ortshild und den angrenzenden Ortskern.

Es sind nach Méglichkeit klimagerechte und ressourcenschonende Materialien einzusetzen. Dies stiitzt
sich auf das Richtprojekt der Baubereiche E und F, wonach der Einsatz ressourcenschonender Materia-
lien wie ungebranntem Kalksandstein, Holz, und mineralischen Dammstoffen dazu beitragen soll, den
Anteil an grauer Energie zur Erstellung des Gebédudes tief zu halten. Dieser Grundsatz ist auch fir die
weiteren Baubereiche sinnvoll, die Vorschrift wird aber bewusst so formuliert, um in der Umsetzung eine
gewisse Flexibilitat zu wahren.

Die Fassaden sind in den Baubereichen A und B sowie E und F zu gliedern. Dadurch soll verhindert wer-
den, dass die Geb&ude in diesen Baubereichen als homogenen ,,Block® in Erscheinung treten. Im
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Baubereich A werden hinsichtlich Fassadengestaltung zusatzliche Qualitatsvorgaben zur Abstimmung
auf das Gebaude mit Substanzschutz gemacht. In den Baubereichen E und F soll der architektonische
Ausdruck gestutzt auf das Richtprojekt natirlich patinierende, alternde Materialien umfassen. Denkbar
sind Holzfassaden in den oberen Vollgeschossen.

Dachgestaltung

Gemass § 13 Abs. 5 BNO sind die Dacher der Gebaude in der Dorfzone als ziegelgedeckte Satteldacher
zu gestalten, so dass ein geschlossener Gesamteindruck entsteht. Die Dachneigung betragt in der Regel
30° - 45°. Wenn das oberste Geschoss ein Uberhohes Dach anstelle eines Dachgeschosses aufweist, sind
Dachneigungen von 23° - 45° zul&ssig.

Im Grundsatz werden im vorliegenden Gestaltungsplan in den engeren Bereichen um die Altbauten in
der Dorfzone Satteldécher vorgeschrieben. Die Dachneigung wird dabei flexibler gewahlt (20° - 45°). Bei
den Baubereichen C und D sowie E und F handelt es sich um Areale ausserhalb der kompakten Altbe-
bauung, wo riickwértig zum Kantonsstrassenraum und am Ubergang in die iibliche Wohnzone Flachda-
cher durchaus angebracht sind.

In den Baubereichen A und B sollen in Abweichung zur BNO auch Schleppdacher zugelassen werden, um
zeitgemassen Wohnraum zu schaffen. Dies erfolgt gestiitzt auf die Machbarkeitsstudie der Darlington
Meier Architekten AG (vgl. Ziffer 4.2). Das geschleppte Dach muss dabei hofseitig liegen, so dass das
Erscheinungsbild des Dachs strassenseitig den tblichen Dorfzonenvorschriften entspricht. Die Einpas-
sung der Schleppdacher in den Baubereichen A und B nach § 13 Abs. 2 BNO ist unter Berticksichtigung
des Gebaudes mit Substanzschutz ARN903 im Baugesuch nachzuweisen. Eine Bewilligung ist nur mog-
lich, wenn sich das Schleppdach positiv in die Umgebung einfiigen kann.

Im Umfeld der Baubereiche C und D sind zwar praktisch ausschliesslich Schragdacher zu erkennen, tat-
sdchlich sind diese aber von unterschiedlichster Auspragung, es kann weder von einem historisch ge-
wachsenen Ausdruck noch von einer Ensemble-Wirkung gesprochen werden. Die Parzelle Nr. 86 ist zwei-
seitig von der Wohnzone 2 umgeben, wo Flachdacher erlaubt sind. Aus der vorgefundene Bebauungs-
struktur — obwohl von Satteldachern gepragt — lasst sich kein Zwang zur Satteldachlésung ableiten. Eine
Flachdachlosung ist aus fachlicher Sicht denkbar, soweit auf ein Attikageschoss verzichtet wird.

In den Baubereichen E und F werden Flachdacher vorgeschrieben. Die Baubereiche E und F sind zwei-
seitig von der W2 umgeben, hier sind Flachdacher erlaubt und im Bereich 6stlich der Baubereiche auch
realisiert. Das Richtprojekt ist sehr gut ins Terrain und ins Ortsbild integriert. Die Ausfihrung mit Flach-
dachern fuhrt zudem zu einer deutlich geringeren Gesamthdhe als eine Ausfiihrung mit Steildéchern.
Die Abweichunyg ist ein wichtiger Teil zur Erreichung des insgesamt besseren siedlungs- und landschafts-
gestalterischen Ergebnisses. Sie ist angemessen und sachgerecht.

Flachdacher sind ab einer Dachflache von 20 m?, solange sie nicht als begehbare Terrassen genutzt wer-
den, gemass SIA-Norm 312 dkologisch hochwertig zu begriinen und die Hauptdacher zusatzlich mit So-
laranlagen zu nutzen (Solargriindach). Es ist eine Substratstarke von mindestens 10 cm vorzusehen. Da-
bei ist § 13 Abs. 7 BNO zu beachten, wonach Solaranlagen sorgféltig in die Dachlandschaft einzupassen
sind. Die Vorgabe der Substratstérke dient dazu, dass das Solargriindach nebst optischen auch 6kologi-
sche Funktionen wahrnehmen kann. Es wird eine Mindestflache festgelegt, um unverhaltnisméassige Aus-
wichse zu verhindern (z.B. Solaranlage auf Velounterstand). Mit Hauptdéachern sind die obersten Dach-
flachen gemeint, so dass bei Attikageschossen eine Terrassennutzung mdglich ist. Mit der Mdglichkeit
bzw. der Pflicht zu Flachdachern wird gleichzeitig eine Abweichung zu § 13 Abs. 6 BNO gewahrt, so dass
offene Dachterrassen ermdglicht werden.

Bestehende Bauten

Gestltzt auf 8 13 Abs. 3 BNO sind bestehende Bauten im Sinne ihrer Funktion fur das Ortsbild zu erhal-
ten. Abbriiche sind méglich, wenn ein Ersatzneubau gesichert ist und ein qualifiziertes externes Fach-
gutachten belegt, dass das Gebaude fiir das Ortshild unwichtig oder der Aufwand fur die Erhaltung der
Substanz unzumutbar ist.
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Ein solches Fachgutachten muss flir den Gestaltungsplan dann bereits vorliegen, wenn das Gebaude be-
reits im Gestaltungsplan zum Abbruch vorgesehen wird. Dies betrifft die Gebaude innerhalb der Baube-
reiche E und F.

Mit Datum vom 1. November 2024 wurde durch die Tschudin Urech Bolt Architekten AG ein Fachgut-
achte erstellt, welches die Schutzwirdigkeit der Scheune auf der Parzelle Nr. 84 tiberprifte. Sie kommt
zum Schluss, dass ein integraler Erhalt des Geb&udes nicht méglich ist, da der urspriingliche Nutzungs-
zweck nicht mehr vorhanden ist und eine Umnutzung zu einer Uberformung fiihren wiirde, welche dem
Charakter der Scheune nicht mehr entspricht. Die Scheune habe in der heutigen Siedlungsstruktur kei-
nen ortsbaulichen Mehrwert und stellt keine pragende Baute dar. Somit wére ein Riickbau bzw. ein Ab-
bruch moglich.

Zur Beurteilung des Wohngebaudes auf Parzelle Nr. 84 wird vorerst auf ein Fachgutachten verzichtet.
Dieses Gebdaude ist aus Ortsbildsicht als stdrend zu bezeichnen. Ein Abbruch ist mdglich.

Die Fachgutachten zur Begriindung eines allfélligen Abbruchs des bestehenden Gebaudes auf den Par-
zellen Nrn. 28-30 sowie des nicht schlitzenswerten Anbaus zum Gebdude mit Substanzschutz auf Par-
zelle Nr. 27 werden im Rahmen des Baugesuchs erstellt. Ein Abbruch des bestehenden Gebaudes im
Baubereich C ist aktuell nicht vorgesehen.

6.1.4 Strassen-/Grenzabstand

Gemass § 111 Abs. 1 BauG betragt der Strassenabstand gegentiber Gemeindestrassen 4 m und gegen-
Uber Kantonsstrassen 6 m.

Im Baubereich A wird ein Unterabstand zur Kantonsstrasse gewahrt. Dieser stiitzt sich auf die heutige
Bebauung, insbesondere das Gebdude mit Substanzschutz ARN903. Er dient der Markierung des Beginns
des historischen Ortskerns von Arni und zur Sicherung der vorhandenen markanten ortsbaulichen Situ-
ation mit einer nahe an die Strasse gestellten Gebaudezeile.

Die Baubereiche A, B und D gewéhren einen Unterabstand zu den 6ffentlichen Gehwegen der kommu-
nalen Strassen ,,Baumgarten” und ,,Obstgarten”. Der Abstand entspricht dem Abstand fir Klein- und An-
bauten gegenliber dem Trottoir (2 m) bzw. dem Regelabstand zu den Gemeindestrassen selbst (4 m),
sofern das Trottoir in Privatbesitz bliebe. Aus Griinden des Unterhalts ist eine Ubernahme des Trottoirs
durch die Gemeinde angestrebt und sinnvoll.

Zusatzlich wird in den Ecken des Baubereichs B eine geringfugige Reduktion des Strassenabstands er-
maoglicht.

Die vorgesehenen Unterabstdnde dienen der Maximierung der arealinternen Freirdume (ruhiges
Hofareal mit Wohn- und Lebensqualitat), der besseren Bebaubarkeit und einer héheren Flexibilitat der
Anordnung der Gebaude. Dies fordert einen haushalterischen Umgang mit dem Boden.

Die weiteren Baubereiche C, E und F halten die reguldren Strassenabstande ein. Der Raumbedarf der
kommunalen und kantonalen Strassen kann gewahrt werden.

6.1.5 Etappierung

Eine Realisierung des Gestaltungsplans in Etappen ist gestitzt auf § 5 Abs. 1 BNO mdglich. Wie eingangs
erwahnt, nimmt der Gestaltungsplan in Folge der Eigentumsverhdltnisse und der unterschiedlichen Be-
bauungsabsichten im Grundsatz Bezug auf die Parzellengrenzen. Das ermdglicht die mdglichst unabhan-
gige Realisierung der einzelnen Baubereiche. Dabei mussen die Aussenraume und die Parkierung funkti-
onieren und die entsprechende Qualitat aufweisen, auch wenn nicht der gesamte Gestaltungsplanperi-
meter umgesetzt wird.
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6.2 Aussenraume

6.2.1 Aussen- und Freirdume

Gestiitzt auf § 3 BNO ist dem Erhalt und der Aufwertung von Aussen- und Freirdumen mit hoher Aufent-
haltsqualitat durch koordinierte Massnahmen der klimaangepassten Siedlungsentwicklung sowie mass-
vollen Terrainverdnderungen Rechnung zu tragen. Ebenso ist eine sichere und lebenswerte Gestaltung
der Strassenrdume fur alle Verkehrsteilnehmenden anzustreben. Die Vorgaben zu den Aussenrdume
sttzen sich weiter auf 88 13 (Dorfzone D), 52 (Spielplatze, Aufenthalts- und Erholungsflachen), 54 (Ge-
staltung 6ffentlicher Raum) und 57 (Aussenraumgestaltung) BNO.

Die Lage des Planungsperimeters mitten im bestehenden Siedlungsgebiet, angrenzend an den histori-
schen Ortskern von Arni, zieht erhohte Anspriiche an die Aussenraumgestaltung nach sich. Der Gliede-
rung zwischen privaten, halbprivaten und 6ffentlichen Bereichen ist, unter Gewéhrung eines abwechs-
lungsreichen Angebots fur die Bewohnenden, daher vertiefte Beachtung zu schenken. Dies, zumal fur
unterschiedliche Nutzungsdichten auch unterschiedliche Anspriiche betreffend Privatheit der Aussen-
raume gelten. Durch den Fokus der Erschliessung auf die neuen Erschliessungsstrassen kénnen die dbri-
gen Aussenraume im Quartier von jeglicher Erschliessungsfunktion befreit werden. Im Gestaltungsplan
werden folgende differenzierte Freiraumtypen vorgesehen:

A Siedlungshof

Zwischen den Baubereichen A und B, C und D sowie E und F werden allgemein zugéngliche, offen
gestaltete Begegnungs-, Spiel- und Aufenthaltsflachen geschaffen. Damit wird ein gebiihrender Ab-
stand zwischen den weitgehend geschlossenen Bauzeilen erreicht und eine offene Aussenflache ge-
sichert. Gleichzeitig dienen sie als Hauptadresse der Gebaude.

Sie sind auf eine gemeinschaftliche Nutzung fiir die Bewohnenden mit einer attraktiven Ausstattung
fur Spiel- und Begegnungsmdglichkeiten auszurichten. Einrichtungen fiir Freizeit und Spiel, fur die
Erschliessung mit dem Fuss- und Veloverkehr und fiir den Aufenthalt sind zul&ssig. Privat abge-
grenzte Aussenbereiche sowie oberirdisch in Erscheinung tretende Gebaude sind grundsatzlich nicht
zugelassen. Die Gestaltung hat nach § 54 BNO zu erfolgen.

Zur Gewahrung des erwunschten allgemein zugénglichen Charakters dirfen Einfriedigungen gegen-
Uber dem gestalteten Terrain nicht hoher als 1.5 m sein. Einfriedigungen sind teilweise durchl&ssig
zu gestalten. Zulassige sind ortstypische Materialien wie Pflanzen, Holz, Stein und Metall.

A Grinflache

Die Grunflachen entlang dem Gewasserraum des Hiittenbéchlis und entlang der Ziircherstrasse K406
dienen als entspannte, Distanz bildende Grinrdume und dem 0Okologischen Ausgleich (vgl. Ziffer
6.2.3). Grunflachen sind, mit Ausnahme von Bauten im Sinne von § 6 (Baubereiche fiir Unterniveau-
bauten und unterirdische Bauten) und § 11 Abs. 5 (Zu- und Wegfahrten Parkierungsanlage), § 13
Abs. 4 (Parkfelder fiir Besuchende und Kundschaft) und Abs. 8 (Parkierung Velo) sowie § 23 SNV
(Entsorgung) von Bauten und Anlagen freizuhalten.

A Umgebung Sennhiitte

Die Nutzung und Gestaltung der Umgebung Sennhiitte ist auf die Nutzung des Baubereichs C abzu-
stimmen. Die Vorgaben werden in diesem Bereich bewusst offen gelassen, um flexibel auf heutige
und kiinftige Nutzungsanspriiche des Baubereichs C reagieren zu kénnen. Die Weiterfiihrung des
heutigen Quartierladens hat andere rdumliche Auswirkungen als ein Ausbau desselben oder eine
reine Wohnnutzung. Erschliessung und Aussenrdume des Gestaltungsplans funktionieren mit samt-
lichen Nutzungskombinationen.

Die effektive Gestaltung hat unter Beachtung der entsprechenden Qualitdtsanforderungen nach 8§
15, 16, 19 und 20 SNV und in Abstimmung mit den umgrenzenden Aussenrdumen zu erfolgen. Damit
werden eine hohe Qualitat und eine gute Einbettung in die Umgebung sichergestellt.
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Der Sennhiittenplatz wird nicht mehr im Plan bezeichnet. Er ist aber weiterhin allgemein zuganglich
und unter Bertcksichtigung der privatrechtlichen Dienstbarkeiten nach § 15 SNV zu gestalten. Ab-
héngig von den Nutzungsanspriichen des Baubereichs C sind ein Offentlicher Spiel-, Begegnungs-
und Aufenthaltsbereich analog eines Siedlungshofs sowie auch Marktstande oder Griinflachen denk-
bar.

A Strassenraum

Die Strassenrdume entlang der neuen Verbindungsstrasse sowie den Strassen ,Baumgarten“ und
»Obstgarten” dienen dem Ubergang zwischen privatem und 6ffentlichem Raum. Der Bereich zwi-
schen den Fassaden und dem Fahrbahnrand muss gestiitzt auf das Konzept gemass § 11 Abs. 6 SNV
als eine weitgehend offene Flache erkennbar bleiben und ist mit 6ffentlichem Charakter sowie hoher
Gestaltungs- und Aufenthaltsqualitat gemass 8 13 Abs. 8 BNO —d. h. entsprechend dem Dorfcharak-
ter mit Vorgarten, Vorplatzen und einheimischen Baumen — zu erstellen. Eine zuriickhaltende Méb-
lierung und Bepflanzung sind zugelassen, soweit sie dem Zweck der Vorgarten bzw. Vorplatze die-
nen.

A Private Aussenraume

Sidlich des Baubereichs F, gegeniiber dem angrenzenden Einfamilienhausquartier in der Wohnzone
2, sind private Aussenrdume bzw. Gartenflachen zuléssig. Werden die Flachen nicht als private Aus-
senraume realisiert, sind sie gemass § 15 SNV (Siedlungshof) zu gestalten. Zur Abgrenzung der allfal-
lig privaten Aussenrdume zum Strassenraum sind nur pflanzliche Elemente zugelassen. Diese Vor-
gabe stlitzt sich auf das Richtprojekt, wonach Strauchgruppen den ebenerdigen privaten Aussenrau-
men genligend Abstand zum Allgemeinraum geben.

Solange auf den Parzellen Nrn. 28-30 zusammen sowie der Parzelle Nr. 27 maximal je zwei Wohnein-
heiten bestehen, kdnnen die angrenzenden Aussenrdume im Sinne einer erweiterten Besitzstand-
garantie unter Berlcksichtigung des Gewasserraums statt als Siedlungshof gemass § 15 bzw. Griin-
flache geméss § 16 SNV auch als private Aussenraume genutzt werden. Hintergrund dieser Bestim-
mung ist, dass ermdglicht werden soll, die heutigen Wohnungen beizubehalten und trotzdem die
Parkierung der Wohnungen im Baubereich A im Baubereich B neu zu regeln. Damit wére beispiels-
weise die Realisierung eines Parkfelds im Baubereich B mdglich, ohne dass die heutigen privaten
Aussenrdume aufgegeben werden missten.

6.2.2 Begrunung und hitzeangepasste Siedlungsentwicklung

Der Klimawandel stellt eine Herausforderung fir die Siedlungsentwicklung dar. Um auch langfristig eine
hohe Lebensqualitat sicherzustellen, gilt es, in der Siedlungsentwicklung auf steigende Temperaturen
und extreme Wetterlagen zu reagieren. Nach Art. 3 Abs. 3 lit. €) RPG haben Siedlungen viele Grinflachen
und Baume zu enthalten. Gemass Leitfaden fiir Gemeinden zur hitzeangepassten Siedlungsentwicklung
aus dem Jahr 2021 ist die hitzeangepasste Siedlungsentwicklung bei Gestaltungspléanen insbesondere
mit Festlegungen zum klimatischen System, zu Griin- und Freiraumstrukturen sowie zu Wasser, Pflanzen
und Materialisierung zu bertcksichtigen.

Die revidierte Bau- und Nutzungsordnung (BNO) der Gemeinde Arni nimmt bereits Riicksicht auf eine
hitzeangepasste Siedlungsentwicklung. Wie in Kapitel 2.1.4 beschrieben, weist das Areal heute beziiglich
mikroklimatischer Gegebenheiten (Warmeinsel, bioklimatische Situation, Kaltluft) einen relativ guten Zu-
stand auf. Dies ist insbesondere auf die beiden grosseren, siedlungsinternen Freiflachen auf den Parzel-
len Nrn. 75, 84 und 86 zuriickzufiihren. Ziel der baulichen Transformation muss deshalb sein, diesen
positiven Zustand trotz der Entwicklung in angemessenem Ausmass zu erhalten.

Der Gestaltungsplan adressiert die hitzeangepasste Siedlungsentwicklung u.a. mit folgenden Inhalten:
A Begriinung
Zwischen den Gebaudekorpern und in den Randbereichen des Perimeters werden ausgedehnte, zu-
sammenh&ngende Grun- und Freirdume gesichert. Wo méglich und nutzungstechnisch sinnvoll,
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werden die Freiraume begriint ausgestaltet. Dazu werden fiir die einzelnen Auspragungen der Aus-
senraume entsprechende Vorschriften formuliert. Dies entspricht 8 57 BNO, wonach die Hitzemin-
derung im Siedlungsraum durch Vegetation gefordert werden soll. Fiir die Bepflanzung sind stand-
ortheimische, wenn moglich autochthone Pflanzen (Baume und Straucher) zu verwenden. Reine
Steingérten sind nicht zugelassen.

Siedlungshdéfe sind mit lockeren, standortheimischen Strukturelementen (Hecken und Baume) und
Uberwiegend artenreichen Wiesen zu bepflanzen und sorgféltig zu gestalten. Griinflachen sind 6ko-
logisch hochwertig zu bepflanzen (bspw. mit artenreichen Blumenwiesen, Strauchgruppen und Biu-
men. Blumenwiesen und Straucher unterstutzen das Mikroklima und foérdern die Feuchtigkeitsspei-
cherung.

Die genauen Standorte und Arten der Begriinungsstrukturen sind im Rahmen des Baubewilligungs-
verfahrens im detaillierten Umgebungsplan festzulegen.

A Einzelbdume

Zusatzlich sind an den im Situationsplan bezeichneten Standorten optisch und raumlich wirksame,
standortgerechte und grosskronige Baume zu pflanzen. Der Baum in der nordéstlichen Parzellen-
ecke der Parzelle Nr. 75 entspricht dabei dem Einzelbaum im Genehmigungsinhalt des Erschlies-
sungsplans ,,In den Obermattéchern®. Grosse Baume sorgen fir eine natiirliche Beschattung und
kiihlen die Umgebungstemperatur. Dies erhoht die Aufenthaltsqualitat und reduziert die Belastung
durch Hitze in den Sommermonaten.

Auch zwischen oberirdischen Parkfeldern sind gemass § 13 Abs. 4 SNV Baume zu pflanzen (jeweils
nach zwei Parkfeldern).

A Versickerung

Flachen fur Erschliessungswege zu den Gebduden werden dank der Lage der neuen Erschliessungs-
strassen und der moglichst direkten Erschliessung der Gebdude ab diesen Achsen minimiert. Dar-
Uber hinaus sind versiegelte Hartflachen (exkl. Chaussierung) und Randabschlisse in Siedlungshéfen
und im Strassenraum, ausgenommen die Fl&chen fir die Fussgénger- und Veloverbindung nach § 12
SNV, nicht zul@ssig. Weiter gilt § 57 Abs. 1 BNO, wonach die Versiegelung von Flachen auf das Not-
wendige zu beschrénken ist. Dabei soll der naturliche Wasserhaushalt gefordert werden.

Der Durchgrinung und Versickerung dient auch die Vorgabe nach 8 6 Abs. 2 SNV, welche einen ge-
nigenden Wurzelraum vorsieht. Auch ist ein Baubereich fir Unterniveaubauten und unterirdische
Bauten zwischen den Baubereichen A und B nur zuldssig, sofern eine unterirdische Parkierungsan-
lage nach § 13 SNV erstellt wird. Oberirdische Parkfelder sind nach § 13 Abs. 4 SNV ebenfalls sicker-
fahig zu erstellen. Zusatzlich wirken sich die obengenannten Vorgaben zur Durchgriinung positiv auf
die Versickerungsleistung der Béden aus, insbesondere im Falle von (Stark-)Regenereignissen.

Sickerfahige und begriinte Oberflachen speichern weniger Hitze und erméglichen ein Versickern von
Regenwasser. Wird dieses Wasser zudem zur Bewasserung von Pflanzen genutzt, so verstarkt deren
Verdunstung den kiihlenden Effekt. Ausserdem bieten solche Flachen Mdglichkeiten fiir die Forde-
rung von Biodiversitat. Dies dient u.a. dem Schutz natirlicher Lebensgrundlagen (u.a. Boden und
Wasser) gemaéss Art. 1 Abs. 2 lit. a) RPG.

A Kaltluftstromungen

Durch die vorgesehene Stellung der Gebaude und der resultierenden zentralen, offenbleibenden
Griunachsen langs zur Hauptrichtung der Kaltluftstrome gemass Planhinweiskarte Nacht bleiben Kalt-
luftstrome in den Perimeter hinein und durch ihn hindurch mdoglich.

Zusatzlich wird in den Baubereichen E und F je ein Abstandsbereich festgelegt, um ein Durchstrémen
von Kaltluft auch quer zu deren Hauptrichtung zu fordern.
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Unterstitzend resp. férderlich fur die Kaltluftstromung sind die zahlreichen, nicht versiegelten Fla-
chen. Durch den hohen Griinanteil und die verschiedenen Arten von Freirdumen erhitzen sich die
Kaltluftstréme weniger stark als bei versiegelten Flachen.

A Dachbegriinung

Neben den verschiedenen Griinrdumen im Freiraum sind sdmtliche Flachdécher ab einer Dachfléache
von 20 m? zu begriinen, sofern sie nicht als begehbare Terrassen genutzt werden. Um einen 6kolo-
gischen Mehrwert und eine angemessene Versickerungsleistung zu gewahrleisten, ist eine Substrat-
starke von mindestens 10 cm vorzusehen.

6.2.3 Okologischer Ausgleich

In der BNO besteht keine Definition des Begriffes der dkologischen Ausgleichsflache. Unter 6kologischen
Ausgleichsflachen werden im vorliegenden Kontext wertvolle Lebensrdume, wie beispielsweise Hecken,
Baume, extensiv genutzte Wiesen, Buntbrachen oder Flachen durchsetzt mit Kleistrukturen aus Holz und
Steinen verstanden, die ein reiches Spektrum an heimischer Flora und Fauna beherbergen. Sie dienen
dazu, Lebensraume und deren Vernetzung in intensiv genutzten oder dicht besiedelten Landschaften zu
fordern. Hierzu sind spezifische Bewirtschaftungsmassnahmen notwendig (u.a. spates Mahen, Riickzugs-
biotope belassen, Teil des Schnittgutes vor Ort lassen).

Gemass kantonaler Praxis und gestiitzt auf § 40a BauG sind 15 % der durch das Bauvorhaben verander-
ten Flache dem 6kologischen Ausgleich anzurechnen resp. fiir diesen zu verwenden. Die ¢kologische
Ausgleichsflache ist (iber den Gesamtperimeter zu erreichen. Ferner gilt der Grundsatz, dass nur solche
Massnahmen zum 6kologischen Ausgleich angerechnet werden, welche zuséatzlich zu den bestehenden
Pflichten erfolgen. Damit soll sichergestellt werden, dass tatsachlich neue ékologische Werte geschaffen
werden und keine Doppelanrechnung bereits verpflichtender Leistungen stattfindet.

Die Halfte der 6kologischen Ausgleichsflachen ist gemaéss kantonaler Praxis zudem auf unverbautem
oder nicht unterbautem Boden zu realisieren. Entsprechend sind ausreichend 6kologische Ausgleichflé-
chen abseits der durch die unterirdische Parkierungsanlage unterbauten Flachen oder Dachflachen zu
realisieren.

Die 0kologischen Ausgleichsflachen im Perimeter setzen sich zusammen aus den Grunflachen gemass §
16 SNV und der geforderten Dachbegriinung. Zusatzlich werden begriinte Dachflachen mit entsprechen-
der Qualitat (50 % der begriinten, nicht mit Photovoltaik-Anlagen oder Ahnlichem bedeckten Flache an-
rechenbar) zur 6kologischen Ausgleichsflache angerechnet. Die Anrechnung der Umgebung Sennhiitte
ist nicht moglich, da deren Gestaltung abhéngig von der kiinftigen Nutzung ist. Die Uberlagernden Fest-
legungen Gber den Griinflachen (Parkfelder fiir Besuchende und Kundschaft, Zu- und Wegfahrten Par-
kierungsanlage; Entsorgung) werden nicht an den 6kologischen Ausgleich angerechnet und sind in Ta-
belle 2 nicht aufgefiihrt.

Im Falle einer Etappierung der Bauten und Anlagen ist anzuzeigen, dass auch bei den dkologischen Aus-
gleichsflachen eine Etappierung gewahrleistet werden kann. Nachfolgend wird der entsprechende Nach-
weis erbracht (Parzellenflachen entsprechen ungefahrer Flache nach erfolgter Grenzbereinigung):

Tabelle 2 Nachweis Etappierung 6kologische Ausgleichsflachen
Baubereiche Nicht unterbaute Unterbaute Anteil Gesamtfla-  Unterbauungs-
Flachen [m?] Flachen [m?]* che [%] grad [%]**
A&B 260 - 15.0 % 0%
Cé&D 302 200 28.5% 40 %
E&F 875 900 30 % 50 %
Total 1'437 1100 27 % 43 %
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* Die unterbauten Flachen beinhalten die 6kologischen Ausgleichsflachen auf den Dachern sowie die ebenerdigen
Flachen, welche durch eine unterirdische Parkierungsanlage unterbaut werden kénnen.
** Der Unterbauungsgrad wird pro Schild und im Verhéltnis zur gesamten Arealflache berechnet.

Die massgebende Arealflache betragt 9°091 m? (10235 m? exkl. 1‘144 m? Erschliessungsflachen mit
Strassenlinien), woraus eine zu realisierende 6kologische Ausgleichsflache von 1363 m? resultiert. Diese
kann vollstédndig ebenerdig realisiert werden. Gesamthaft kann eine 6kologische Ausgleichsflache von
rund 2'437 m? (27 %) erreicht werden (davon 1‘437 m? ebenerdig und 1100 m? auf Dachflachen).

6.2.4 Spiel-, Aufenthalts- und Erholungsflachen

Attraktive Aufenthaltsbereiche tragen zur Wohnqualitét bei. Basierend auf § 54 BauG hat bei Mehrfami-
lienhausern nach § 52 BNO die Grosse der Spiel-, Aufenthalts- und Erholungsflachen gesamthaft min-
destens 15 % der fiir das Wohnen beanspruchten anrechenbaren Geschossflache zu betragen. Gestitzt
auf eine durchschnittliche Ausnitzungsziffer im Perimeter von ca. 1.0 resultiert eine erforderliche Flache
fur Spiel-, Aufenthalts- und Erholungsflachen von ca. 1‘350 m?,

Die als Siedlungshof und privater Aussenraum ausgewiesenen Flachen werden zu 100 % an die Spiel-,
Aufenthalts- und Erholungsflachen angerechnet. Die (iberlagernden Festlegungen (6ffentliche Fussweg-
verbindungen und Anbindung Hauseingange, Parkfelder fur Besuchende und Kundschaft) werden hin-
gegen nicht an die Spiel-, Aufenthalts- und Erholungsflachen angerechnet und sind nachfolgend nicht
aufgefihrt. Es resultieren folgende Flachen:

A Baubereiche A und B: 255 m? (14.7 %)
A Baubereich D: 180 m? (15.1 %)

A Baubereiche E und F: 1300 m? (22.4 %)
A

Die Spiel-, Aufenthalts- und Erholungsflachen im Baubereich C sind abhangig von der konkret vorge-
sehenen Nutzung und daher im Baugesuch nachzuweisen.

Weitere mdgliche Flachen sind innerhalb der Baubereiche fiir Gebaude oder im Strassenraum realisier-
bar. Das Flachensoll im Gestaltungsplanperimeter wird deutlich Ubertroffen.

6.2.5 Terrain
Massgebendes Terrain

Infolge der revidierten BauV und den neuen Vorgaben zu IVHB gilt fiir den vorliegenden Gestaltungsplan
die Ziffer 1.1 im Anhang 1 der BauV. Insofern gilt das massgebende Terrain als massgebende Planungs-
grundlage fur die Hohe von Gebauden. Dabei ist vom nattrlichen Gelandeverlauf der Umgebung auszu-
gehen, wenn der nattirlich gewachsene Gelandeverlauf infolge Abgrabungen und Aufschiittungen nicht
mehr festgestellt werden kann. Aus planerischen oder erschliessungstechnischen Griinden kann das
massgebende Terrain in einem Planungs- oder Baubewilligungsverfahren abweichend festgelegt wer-
den.

Das Gelande ist im vorliegenden Fall durch die bestehenden Nutzungen und Erschliessungsanlagen teil-
weise Uberpragt. Daher und im Sinne der Klarheit fiir die nachgelagerten Verfahren ist es zielfiihrend,
das Terrain im Rahmen der vorliegenden Planung umzusetzen bzw. festzulegen. Ein externes Fachbiiro
wurde mit der Rekonstruktion bzw. Modellierung des frilheren Terrains beauftragt. Das resultierende
massgebende Terrain wird im Gestaltungsplan gemass § 21 SNV anhand von Hohenlinien festgesetzt.

Die kuinftige Bebauung wie auch die Freiraum- und Aussenraumgestaltung haben sich grundsétzlich am
bestehenden, teils noch unbebauten und natiirlich gewachsenen Terrain zu orientieren. Dies entspricht
dem Grundsatz von 8 57 BNO, wonach das Terrain nicht unngtig verdndert werden soll. Terrainverande-
rungen dirfen zudem die Nachbarn nicht Gibermassig beeintrachtigen, missen sich einwandfrei in die
Umgebung einordnen und durfen die Verkehrssicherheit (Sicht, Lichtraumprofil) nicht beeintrachtigen.
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Gemass 8§ 13 Abs. 8 sind Terrainveranderungen (Abgrabungen, Aufschiittungen) minimal zu halten. Ein
Maximalmass fur Terrainveranderungen wurde nicht festgelegt.

Aufschittungen sind beim Baubereich D erforderlich, um einen Anschluss des Baubereichs C an die Tief-
garage zu ermdglichen. Diese Aufschittungen von rund 1.2 m haben ausserhalb des Gewésserraums zu
erfolgen. Sie sind zweckmassig, da sie die Reduktion oberirdischer Parkfelder erméglichen und damit die
Aussenraumgestaltung verbessern.

Abgrabungen durfen nach § 42 BNO das Ortsbild nicht beeintréchtigen. Der Gemeinderat kann Abgra-
bungen bis zur Hélfte der Fassadenlange gestatten, sofern dadurch das zonengemasse Erscheinungsbild
(z.B. Geschossigkeit) erhalten bleibt. Der Gemeinderat kann im Einzelfall in geneigtem Gelande weiter-
gehende Abgrabungen bewilligen, wenn ein gesamthaft besseres Ergebnis erreicht wird.

6.3 Umwelt und Energie

6.3.1 Gewasserraum
Festlegung

Der Gewasserraum dient der Gewébhrleistung der natiirlichen Funktionen der Gewésser, dem Schutz vor
Hochwasser sowie der Gewassernutzung. Im Rahmen der Gesamtrevision der Nutzungsplanung vom 12.
Dezember 2024 wurde der Gewasserraum in Arni rechtskraftig festgelegt.

Bei Fliessgewassern innerhalb Bauzonen mit einer Gerinnesohle von weniger als 2 m Breite sowie bei
allen eingedolten Bachen setzt sich der Gewasserraum zusammen aus der Gerinnesohlebreite bzw. der
Breite der Bachleitung und einem beidseitigen Uferstreifen von je 6 m.

Der offen gefiihrte Bereich des Hittenbachlis weist eine Gerinnesohlenbreite von 0.5 m auf. Auch die
natirliche Gerinnesohlenbreite ist mit 0.6 — 0.7 m deutlich kleiner als 2 m. Lage und Kaliber des einge-
dolten Abschnitts des Hiittenbachlis wurden im Rahmen der Erstellung der Ausfiihrungsplanung fir die
Sanierung der Sennhdittenstrasse im Jahr 2011 lagegenau erfasst. Der Durchmesser der Dolung des Hut-
tenbachlis betragt im Gestaltungsplanperimeter 0.6 — 0.8 m.

Insgesamt betrégt die Breite des Gewéasserraums im Gestaltungsplanperimeter also 12.50 bis 12.80 Me-
ter. Damit werden die Vorgaben der Gewasserschutzverordnung (GschV) sowie die kantonalen Vorga-
ben verbindlich umgesetzt. Der Gewasserraum ist im Situationsplan 1:500 orientierend dargestellt.

Nutzung

Far die zukiinftige Nutzung des Gewasserraums gilt Art. 41c¢ GSchV. Das heisst, es sind keine Bauten und
Anlagen im Gewasserraum zuldssig (auch keine Sitzplatze, befestigte Wege, Mauerchen, auskragende
Balkone, Lichtschachte, Zaune, Spielplatze, Leitungen etc.). Einheimische Bepflanzungen (z.B. Blumen-
wiese, einheimische Stréducher) sind zuléssig.

Gemass Art. 41c GSchV besteht jedoch die Mdglichkeit, eine Unterschreitung des Gewdasserraums in
gewissen Fallen zu begriinden. Hierzu zahlt nach Art. 41c Abs. 1 lit. a® GSchV die Nutzung von Bauliicken
auch ausserhalb von dicht Giberbauten Gebieten. Es handelt sich hierbei also um eingezonte Grundstlicke
mitten im Siedlungsgebiet, an deren Entwicklung bzw. Nachverdichtung im Sinne der hochwertigen Sied-
lungsentwicklung nach innen ein Interesse besteht.

Vorliegend werden samtliche Baubereiche fiir Gebdude und fiir Unterniveaubauten und unterirdische
Bauten vollstandig ausserhalb des Gewasserraums angeordnet. Um eine rationelle Erschliessung der
Baubereiche gewahrleisten zu kdnnen, ist jedoch eine minimale Beanspruchung des Gewasserraums fir
folgende Anlagen erforderlich (vgl. Interessenabwdagung unter Ziffer 5):

A Neue Erschliessungsstrasse (Verbindungsstrasse)
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Die Ausfahrt aus der Sennhuttenstrasse in die Verbindungsstrasse tangiert den Gewasserraum im
Bereich der Einmiindung geringfligig. Ohne Verbindungsstrasse an dieser Lage ist eine Erschliessung
der Baubereiche im Gestaltungsplanperimeter nicht maglich.

A Containerunterstand

Der heutige Containerunterstand befindet sich ebenfalls im Gewasserraum. Er wird zur Ermogli-
chung der Bestvariante zur arealinternen Erschliessung rund 3 m weg von der Dolung verschoben,
verbleibt aber voraussichtlich innerhalb des Gewésserraums. Gegeniiber heute wird die Situation
verbessert.

A Zufahrt / Besucherparkfeld Baubereich B

Um den Baubereich B erschliessen zu kdnnen, ist eine Zu- und Wegfahrt von der Sennhiittenstrasse
oder der Verbindungsstrasse her erforderlich.

Bei einer Zu- und Wegfahrt der Parkierungsanlage iber die Sennhuttenstrasse kann das erforderli-
che Besucherparkfeld entlang der Verbindungsstrasse, ausserhalb des Gewéasserraums erstellt wer-
den.

Erfolgt die Zufahrt zum Baubereich B (iber die Verbindungsstrasse, ist die Realisierung eines Besu-
cherparkfelds im Gewasserraum erforderlich. Dieses soll mit Rasengittersteinen o.4. sickerfahig und
teilweise begriint gestaltet werden.

Bei beiden Zufahrtsvarianten wird der Gewasserraum tangiert. Die definitive Lage der Zu- und Weg-
fahrt wird im Baubewilligungsverfahren festgelegt.

A Sennhiittenplatz

Die Dienstbarkeit fiir den Autoabstell- und Kehrplatz auf Parzelle Nr. 38 (ausserhalb des Gestaltungs-
planperimeters) geniesst Besitzstand nach § 68 BauG und wird, zusammen mit dem heutigen Zu-
gang, beibehalten. Aufgrund der vorgesehenen neuen Zufahrtsmdglichkeiten fur den Baubereich C
kann die heutige versiegelte Flache kinftig teilweise sickerfahig und durchgriint gestaltet werden.

Obengenannte Anlagen sind nach Art. 41c Abs. 1 lit. a® GSchV zu beurteilen (zonenkonforme Anlagen
ausserhalb von dicht Gberbauten Gebieten auf einzelnen uniiberbauten Parzellen innerhalb einer Reihe
von mehreren Uberbauten Parzellen).

Gegeniber heute wird eine geringfugig grdssere Flache im Gewasserraum des Huttenbéchli bean-
sprucht. Dies ist erforderlich, um eine zweckmassige Erschliessung im Gestaltungsplanperimeter zu er-
reichen. Die ausfuhrliche Variantenprifung der Erschliessungsmdglichkeiten ist unter Ziffer 5 dokumen-
tiert.

In der Abwégung der Interessen (Erhalt Gebaude Nr. 30, Ermdglichung einer hochwertigen Siedlungs-
entwicklung nach innen, bestehende Bauten und Anlagen, Verbesserung Verkehrssicherheit, Beibehal-
tung Anlieferung Sennhiitte, Abdeckung Entsorgung / Notzufahrt, Tangierung Gewasserraum eines ein-
gedolten Bachabschnitts) ist die auf das Notwendige beschrankte Beanspruchung des Gewasserraumes
zweck- und verhaltnismassig. Dariiber hinaus werden entlang der Baubereiche A, B und D gegeniiber
heute erhdhte Qualitatsvorgaben im Sinne einer 6kologisch hochwertigen Aussenraumgestaltung for-
muliert.

Bachoffenlegung

Eine Bachoffenlegung des Hittenbachlis wurde geprift, ist jedoch aufgrund mehrerer Griinde nicht
zweckmassig:

A Der Bach verlauft langs unter der Sennhittenstrasse, die Erschliessung der Baubereiche A, B und C
ware durch eine Bachoffenlegung schwer zu realisieren.

A Es handelt sich um ein bereits iberbautes, kleinstrukturiertes Gebiet mit engen Platzverhaltnissen.

A Die hydraulische und topographische Lage ist filr eine Bachoffenlegung wenig geeignet.
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A Der offengelegte Abschnitt ware kurz und wiirde deshalb nur einen geringen Mehrwert fiir die Of-
fentlichkeit schaffen.

A Die Bachleitung befindet sich in einem guten Zustand, weshalb im Laufe der nachsten Jahrzehnte
kein Ersatz der Bachleitung notwendig ist.

A Bei der Realisierung der Wohniiberbauung ,Hiittenbach* wurde gleichzeitig ein Teilabschnitt von 45
m offengelegt und das Einlaufbauwerk beim Sennhdittenplatz erstellt.

6.3.2 Hochwasserschutz

Gemass massgebender Gefahrenkarte Hochwas-
ser Oberes Reusstal vom 1. Februar 2010 (mit
Nachfuhrung im Jahr 2022) weist der nordliche
Bereich des Gestaltungsplanperimeters eine
mittlere, der westliche Bereich eine geringe Ge-
fahrdung durch Hochwasser auf (Abbildung 23 a).

Im Rahmen der Gesamtrevision der Nutzungspla-
nung wurden gestitzt darauf zwei Hochwasser-
gefahrenzonen (HWZ) festgelegt, die HWZ 1
(blaue Schraffur) und die HWZ 2 (rote Schraffur).
Sie sind den Grundnutzungszonen tiberlagert und
dienen dem Schutz von Personen, Bauten und
Anlagen vor Schadigungen durch Hochwasserer-
eignisse. In der Hochwassergefahrenzone HWZ 1
ist der Gefahrdungssituation angemessen Rech-
nung zu tragen. In der Hochwassergefahrenzone
HW?Z 2 sind sensible Bauten nicht zulassig.

Abbildung 22 Bauzonenplan Gemeinde Arni

Zurzeit wird die Gefahrenkarte Arni aufgrund der umgesetzten Hochwasserschutzmassnahmen im Rah-
men des Gestaltungsplans ,,Zlrcherstrasse Nord“ (SNP-C) nordlich der Kantonsstrasse nachgefiihrt
(neues Einlaufbauwerk auf PN 68 und 1013). Gemass Entwurf wird neu im Gestaltungsplangebiet aus-
schliesslich eine geringe Gefahr ausgewiesen. Auch die Fliesstiefen beim Oberflachenabfluss kbnnen bei
einem HQ30 von 0.5m auf 0 herunterkorrigiert werden. Bei einem HQ100 ist mit Fliesstiefen bis 0.5m
und bei einem HQ300 mit Fliesstiefen bis 1.5m (kleiner Bereich im Nordosten) zu rechnen.

b)

Abbildung 23 a) Ausschnitt aus der aktuellen Gefahrenkarte Hochwasser (Quelle: AGIS 2025); b) Ausschnitt aus
dem Entwurf der nachgefiihrten Gefahrenkarte (Quelle: Bericht zur Revision der Naturgefahren-
karte Arni (Entwurf) vom 22.08.2025)
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