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Bestandteile der Planungsvorlage

Der Erschliessungsplan beinhaltet folgende Bestandteile:
Beschlussinhalt = Situationsplan M. 1:500

Informationsinhalt = Planungsbericht gem. § 47 RPV mit Uberbauungsstudien
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1. Einleitung / Planungsziele

Ausgangslage Der Gemeinderat hat Uiber die Parzellen Nr. 518, 571 und 572 an der

Enge- bzw. an der Emmetstrasse in Egliswil die Sondernutzungspla-
nung eingeleitet.

Das Baugebiet gehorte ursprunglich zur Bauzonenerschliessungs-
etappierung 2. Etappe. Im Rahmen der Abschaffung der zweiten
Etappe wurden die Flachen mit einer Sondernutzungsplanpflicht be-
legt.

Urspridnglich war vorgesehen, die Erschliessung der Parzelle 518 im
Rahmen eines Baugesuchsverfahrens mit 12 Einfamilienhausern zu
bewerkstelligen gestitzt auf §12 BNO Abs. 2 /3 &4 sowie §33 Abs. 1
Satz 2 BauG wonach Sondernutzungsplane nur «in der Regel» bzw.
«grundsatzlich» vorgesehen seien.

In ihrem Beschwerdeentscheid haben die zustandigen kantonalen In-
stanzen aber die Verpflichtung zur Durchflihrung einer Sondernut-
zungsplanung statuiert. Grund dafiir war, dass es sich beim geplanten
Bauvorhaben nicht um eine untergeordnete Erschliessungsmass-
nahme handelt und dem zonengerechten verdichteten Baumaoglichkei-
ten nicht Rechnung getragen wurde. Zudem berucksichtige die ge-
plante Erschliessung die Parzelle 571 nicht und das Projekt genlgte
bezuglich dem erforderlichen Einlenkradius nicht den Anforderungen.
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Abb. 1: Erschliessung gemass Bauprojekt vom 20. Juli 2016

Auftrag Der Gemeinderat hat unserem Buiro den folgenden Auftrag erteilt:

» Erstellung des Erschliessungsplanes ,Oberdorf‘ mit Situati-
onsplan als verbindlichen Teil und dem dazugehodrigem Pla-
nungsbericht gemass §47 BauV zur Orientierung.
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Zielsetzungen =

Grundlage zu Erstellung bildet eine Situationsanalyse und die
Darstellung von drei verschiedenen Uberbauungsnachweisen.

Durchflihrung des Planungsverfahrens mit allen Schritten und
der Information der Offentlichkeit.

Ziel ist es, einen Erschliessungsplan zu erarbeiten um die
Uberbauung der in der Einfamilienhaus- und Dorfkernzone ge-
legenen und bisher zum grdssten Teil noch unerschlossenen,
Parzellen zu ermdglichen.

Es sollen Varianten in Form von Uberbauungsstudien aufge-
zeigt werden, wie eine zonengerechte Uberbauung inklusive
der Parzelle 572 aussehen kann.

Vorgehensweise Die Erarbeitung des Erschliessungsplanes ,Oberdorf‘ erfolgt in enger
Abstimmung mit dem zustandigen Gemeinderat und den Eigentu-
mern durch die folgenden Arbeitsschritte:

Prifung der Mdglichkeiten fur die Erschliessung

Erarbeitung der Varianten und Interessenabwagung aufgrund
von verschiedenen Uberbauungsnachweisen

Erarbeitung des Erschliessungsplanes sowie des dazugehori-
gen Berichtes aufgrund der von der Gemeinde und den Ei-
gentumern gewahlten Variante
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Leitbild ,raumliche
Entwicklung®

Rechtskraftige
Nutzungsplanung

Gesamtrevision
Nutzungsplanung Siedlung
und Kulturland

Umzonung

Dorfkernzone in Dorfzone

2. Grundlagen

2.1 Planungsinstrumente

Das Leitbild ,raumliche Entwicklung® wurde 2018 im Rahmen der Ge-
samtrevision als behordenverbindliches Instrument vom Gemeinderat
verabschiedet.

Darin hat die Gemeinde in einem partizipativen Planungsprozess die
wichtigen Leitlinien der zukinftigen rdumlichen Entwicklung in Egliswil
festgelegt. Im Wesentlichen sind folgende Themen der Quartierana-
lyse / Handlungsfelder fir den Bereich ,Oberdorf* relevant:

Umgang mit alter Baustruktur bei Bauvorhaben (Volumenerhalt, Bau-
liicken

Qualitétssicherung bei Uberbauung 0.69 ha grosser Bauzonenreserve
(Parzelle Nr. 518)

Die rechtskraftige Nutzungsplanung mit Bauzonenplan und Bauord-
nung wurde von der Gemeindeversammlung am 14. Dezember 1993
beschlossen.

Die Nutzungsplanung befindet sich derzeit in einer Gesamtrevision.
Die Planungsvorlage weist den Stand Eingabe zur abschliessenden
kantonalen Vorprifung vom Januar 2023 auf.

Das Gebiet befindet sich momentan in der Dorfkernzone (braun) und
in der Einfamilienhauszone (gelb) und soll im Rahmen der Gesamtre-
vision in die Dorfzone (braun) und in die Wohnzone W2 (gelb) umge-
zont werden. Durch die Umzonung in die Zone W2 wird eine verstarkte
Innenentwicklung maoglich.

Dorfkernzone Dorfzone geplant
rechtskraftig
AZ - (0.75)*
Vollgeschosszahl 3 -
Gebaudehohe/ Fas- | 9.8m (8 m) *
sadenhohe
Firsthohe / Gesamt- | 15.8m (12.5m) *
hoéhe
Grenzabstand gross: | 6m -
Grenzabstand klein: | 4m (4m) *
Gebaudelange: -

* In Klammern Richtwert bei Neubauten
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E in W2

Neu-, Um- und Ergadnzungsbauten sind hinsichtlich der Gebaudetypo-
logien und -proportionen in die dorflichen Strukturen einzupassen und
sorgfaltig zu gestalten.

Die Hauptbauten sind mit Satteldachern zu versehen, so dass ein ge-
schlossener Gesamteindruck entsteht. Die Dachneigung hat in der
Regel mind. 35° und max. 45° zu betragen.

In der Einfamilienhauszone E sind gem. §30 BNO rechtskraftig nur
Ein- und Zweifamilienhduser mit héchstens zwei Geschossen gestat-
tet und der Gemeinderat kann den Bau von Reihen- und Terrassen-
hauern gestatten.

In der Wohnzone W2 sind neu maximal drei Wohneinheiten zugelas-
sen. Bei Altbauten sind Ausnahmen mdglich. Die Gebaudelange darf
maximal 20 m betragen.

Die Dachneigung hat mind. 15° bis max. 45° zu betragen.

EFH rechtskraftig W2 geplant
AZ 0.35 0.45
Vollgeschosszahl 2 -
Gebaudehohe / Fas- | 6.8m 7.5 Metern
sadenhohe
Firsthohe / Gesamt- | 9.8m 11 Metern
héhe
Grenzabstand gross: | - 6m
Grenzabstand klein: | 4m 4m
Gebaudelange: Max. 30 m Max. 20 m

Abb. 2: Ausschnitt Bauzonenplan rechts- Abb. 3: Ausschnitt Bauzonenplan revidiert
kraftig mit Erschliessungsplan Perimeter

(rot)

mit Erschliessungsplan Perimeter (blau)
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Strassenklassierung
Engestrasse

Erschliessung als
Grundsttickszufahrt
Ergebnis
Beschwerdeentscheid

2.2 Beschwerdeentscheid vom 15. Januar 2018

Die Engestrasse mindet in die K374 Ammerswilerstrasse. Sie wird
von Gemeinde als Zufahrtsstrasse klassiert, da die Engestrasse mehr
als 30 Wohneinheiten - aber weniger als 150 Wohneinheiten er-
schliesst. Uber die Engestrasse fahrt auch Verkehr von der Emmet-
strasse. In der Beschwerdeantwort wird die Klassierung der Enge-
strasse als "Zufahrtsstrasse" nach VSS-Richtlinie SN 640 045 "Pro-
jektierung, Grundlagen; Strassentyp: Erschliessungstrassen" betragt
der Grundbegegnungsfall einer Zufahrtsstrasse ,Personenwa-
gen/Personenwagen bei stark reduzierter Geschwindigkeit". Die mini-
mal erforderliche Strassenbreite betragt 4.0 m und setzt voraus, dass
die Seitenfreiheit nach § 111, Abs. 1, fit. c) beidseitig vorhanden ist.
Fehlt die Seitenfreiheit, z.B. infolge einer direkt an die Parzellengrenze
anstossende Einfriedung, so ist die Strassenbreite um 0.2 m zu ver-
breitern. Nach Angaben des Ingenieurbiros Flury Planer und Ingeni-
eure AG betragt die Strassenbreite durchgehend mindestens 4.2 m.
Auch entlang der Parzelle Nr. 517 des Beschwerdefiihrers wird eine
Breite von 4.2 m gemessen. Angrenzend ist ein Streifen von 0.6 - 0.8
m ebenfalls mit Belag versehen. Die Einfriedung entlang der Parzelle
Nr. 517 halt den Abstand nach §111 ein. Somit ist die Seitenfreiheit
auf dieser Seite gegeben. Auf der gegenlberliegenden Seite befindet
sich hingegen eine Einfriedung direkt entlang der Parzellengrenzen.
Die Vermessungsunterlagen des Ingenieurbiros Flury liegen dem
Kanton vor und sind in der Beilage der Unterlagen vorhanden. Die
Seitenfreiheit ist dadurch verifiziert.

Fazit: Die Engestrasse mit einer minimal ausparzellierten Strassen-
breite von 4.2 m und mindestens einseitig gewahrleisteter Seitenfrei-
heit deckt den Grundbegegnungsfall "Personenwagen/Personenwa-
gen bei stark reduzierter Geschwindigkeit" ab und erméglicht somit
die Erschliessung der Parzelle Nr. 518. Zu beachten ist, dass auf der-
artigen Strassen auch Tempo 30 zulassig ware und damit verbunden
auch Einengungen bis 3.0 m ausgebildet werden dirften.

Die VSS-Richtlinie SN 640 050 "Grundstuickszufahrten" regelt die An-
ordnung und Ausbildung eines nicht vortrittsberechtigen Anschlusses
an eine Gemeindestrasse. Das Bauvorhaben sah die Erstellung von
12 Einfamilienhausern vor. Es wurde von einer Parkplatzzahl von min-
destens 24 Parkfeldern ausgegangen. Die Grundstlickszufahrt der
neuen Erschliessung wurde dem Typ "B" zugeordnet, da das Grund-
stlick im Gegenverkehr befahren werden soll. Entsprechend sollte der
Einmindungstrichter eine Breite von 5. 0 m aufweisen. Dies gilt je-
doch nur fur die ersten 10 - 15 m, nicht aber fir die ganze nachfol-
gende Strasse. Mit einer Einmindungsbreite von 5. 0 m kann sicher-
gestellt werden, dass in der Einmundung wartende Fahrzeuge, die
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Fazit

vortrittsberechtigen Fahrzeuge ab der Engestrasse bei der Einfahrt
nicht behindern und kein Rickstau auf der Engestrasse entsteht.

Fazit: Die Einmindung der privaten Ersch/iessung soll auf den ersten
10 m auf eine Breite von 5.0 verbreitert werden.

Die Strassenbreite der Engestrasse mit einer minimalen Strassen-
breite von 4. 2 m und mindestens einseitiger Seitenfreiheit gentigt zur
Abdeckung des Grundbegegnungsfalls "Personenwagen/Personen-
wagen bei stark reduzierter Geschwindigkeit". Die Breite der Einmun-
dung der geplanten Erschliessungsstrasse ist auf den ersten 10 m auf
eine Breite von 5.0 anzupassen."

Die Engestrasse ist innerhalb des Strassentyps "Erschliessungs-
strasse" als Zufahrtsstrasse zu qualifizieren, da sie mehr als 30 und
weniger als 150 Wohneinheiten erschliesst (siehe VSS-Norm SN 640
045 Projektierung, Grundlagen; Strassentyp: Erschliessungsstrassen
vom April 1992 Ziffer 8, S. 3). Bei Zufahrtsstrassen ist vom Grundbe-
gegnungsfall "Personenwagen/Personenwagen bei stark reduzierter
Geschwindigkeit" auszugehen. Daraus wiederum lasst sich auf Basis
der VSS-Norm SN 640 201 "Geometrisches Normalprofil; Grundab-
messungen und Lichtraumprofil der Verkehrsteilnehmer" vom Oktober
1992 das geometrische Normalprofil der Strasse herleiten. Dieses
ergibt sich aus der Grundabmessung, dem Bewegungsspielraum und
dem Sicherheitszuschlag der einzelnen Fahrzeugtypen, woraus fur
die Engestrasse eine Strassenbreite von 4 m resultiert. Fehlt wie im
Fall der Engestrasse bei der Parzelle 517 des Beschwerdeflhrers ein-
seitig die Seitenfreiheit, sind weitere 20 cm zu veranschlagen, woraus
eine erforderliche Breite von 4,20 m resultiert. Damit deckt die nach
Angaben der Flury Planer und Ingenieure AG 4,20 m breite Strasse
den massgeblichen Grundbegegnungsfall ab und steht einer Er-
schliessung der Parzelle 518 Uber die Engestrasse grundsatzlich nicht
entgegen.
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Perimeter
Erschliessungsplan

2.3 Perimeter Erschliessungsplan

Der Perimeter des Erschliessungsplanes ,Oberdorf* ist in der folgen-
den Abbildung ersichtlich. Er umfasst die Grundstiicke Parzelle Nr.
518, 571 und Nr. 572 sowie wenige Quadratmeter der Parzelle 517
aufgrund der Sichtzone.

Der Gemeinderat Egliswil hat am 15. Januar 2019 Uber die beiden
Parzellen Nr. 518 und Nr. 572 die Sondernutzungsplanung eingeleitet
(Art. 18). Gleichzeitig hat er festgestellt, dass sich das Verfahren nicht
nur auf die Einfamilienhauszone (2. Etappe), sondern auch auf das in
der Dorfkernzone liegende, bereits Gberbaute Land zu erstrecken hat.

Am 15. Oktober hat der Gemeinderat entscheiden die Parzelle 571
ebenfalls in den Erschliessungsplanperimeter miteinzubeziehen, da
dadurch eine bessere Gesamtldsung erreicht werden kann.

Abb. 4: Perimeter EP ,,Oberdorf” (rot)
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3. Rahmenbedingungen, Analyse,
Variantenstudium und Handlungsansatze

3.1 Gesamtortliche Betrachtung

Erschliessung
1
/ B o
/

Verbindungsstrasse (VS, kantonal)
Sammelstrasse (SS)
Erschliessungsstrasse (ES)
Zufahrtsstrasse

Zufahrtsweg

Privat

® Parkierungsanlage ffentlich

> Private Anschiisse ans Strassennetz neu

Privat neu \
Orientierender Inhalt \\\
\
) Umfahrung Seon Ost (Vororientierung Kt. Richtplan) X
>\
Bauzone . \

Wald

I Orontiche Bauten / Anlagen

Publikumsintensive Anlagen (Einkauf etc.)

Schule

EP "Oberdorf"

Kindergarten

— Gemeindegrenze

Abb. 5: Strassennetz Egliswil, Arcoplan Mai 2021

Strassennetz MIV Das Strassennetz in Egliswil fir den motorisierten Individualverkehr
besteht aus 2 Kantonsstrassen, die als kantonale Lokalverbindungs-
strassen (LVS) klassiert sind: Die K375 beginnt in Seon und reicht bis
zum Knoten Seenger-/ Ammerswilerstrase. Sie fuhrt im Dorfkern von
Egliswil in die K374. Die K374 verlauft von Lenzburg uber Ammerswil
und Egliswil nach Seengen.

Die nachstgelegene Hauptverkehrstrasse (HVS) befindet sich in der
Nachbargemeinde Seon (Seetalstrasse K249). Primar Uber diese
HVS ist eine gute Anbindung ans Ubergeordnete Strassennetz ge-
wahrleistet. Der kantonale Richtplanweist die geplante Ost-Umfah-
rung von Seon als Vororientierung aus. Die Umfahrung betrifft im
nordwestlichen Bereich auch das Gemeindegebiet von Egliswil.

Neben den Kantonsstrassen bestehen die Gemeindestrassen, die als
Sammel- oder Erschliessungsstrassen klassiert sind.

Auf den Gemeindestrassen gilt seit 2023 Tempo 30.
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Anbindung o6ffentlicher
Verkehr

Fuss- und Radverkehr

Versorgung

Egliswil wird im Halbstundentakt von zwei Buslinien Nr. 390 und 395
bedient. Die Linie Nr. 390 verbindet Lenzburg mit Bettwil und halt am
Bahnhof in Lenzburg. Die Linie Nr. 395 verbindet Lenzburg mit dem
Bahnhof Teufenthal. Umsteigemdglichkeiten auf die Bahn gibt es an
den Bahnhdfen Lenzburg, Seon und Boniswil.

Zahlreiche o6ffentliche Fusswege verlaufen durch Egliswil, welche das
Dorfzentrum und die Bushaltestelle "Waageplatz" sowie die 6ffentli-
chen und publikumsorientierten Nutzungen erschliessen. Die umlie-
genden Naherholungsgebiete sind gut mit Fusswegen erschlossen.

Gemass Planungsbericht der Gesamtrevision ist zu beméangeln, dass
die Qualitat des Fusswegnetzes auf den Kantonsstrassen nach Aus-
sen hin abnimmt.

Die vorhandenen Radwege sind gut dazu geeignet den Alltags- und
insbesondere den Schiulerverkehr, sicher aufzunehmen. Auch ist Eg-
liswil an die kantonale Veloroute R551 angebunden, welche auf Feld-
wegen verlauft, bevor sie in der Nahe des Ortsausganges auf die
Seengerstrasse einmindet.

Im alten Ortskern sind 6ffentliche Nutzungen (Gemeindehaus und Pri-
marschule) sowie Gastronomie und Verkaufsladen vorhanden. Im Ge-
werbegebiet sind gréossere Betriebe (Gewerbebauten) zu finden.
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Anbindung ans
Ubergeordnete
Strassennetz

Historische Bedeutung,
Ortsbild und Gebaude
entlang der Engestrasse

3.2 Gebiet "Oberdorf"

Verkehrsregime

Die Anbindung der Engestrasse ist von der Ammerswilerstrasse
(K374) im Westen uber die Vorderdorfstrasse oder im Norden direkt
Uber die Ammerswilerstrasse moglich. Die Emmetstrasse mundet in
die Engestrasse. Die Engestrasse weist die Funktion einer Zufahrts-
strasse auf, diejenige der Emmettstrass jene einer Quartierstrasse.
Beide werden auch als Schulweg genutzt. Zudem ist der Querschnitt
der Engestrasse, wie auch derjenige der Emmetsrasse, gering (vgl.
Kapitel 2.2 Beschwerdeentscheid vom 15. Januar 2018).

Betreffend Grundbegegnungsfall vgl. die Ausfiihrungen im Kapitel 2.2
Beschwerdeentscheid vom 15. Januar 2018.

Beide Strassenraume (Engestrasse & Emmetstrasse) sind als Misch-
verkehrsflachen angelegt. Es sind keine klar abgesetzten Fussgan-
gerbereiche erkennbar.

Es liegen keine Zahlen Uber das Verkehrsaufkommen (DTV, durch-
schnittlicher taglicher Verkehr) im Perimeter vor.

Ortsbild

Die Parzellen im Erschliessungsplanperimeter liegen in einem ruhi-
gen, idyllisch gelegenen Wohngebiet nahe zum Ortskern. Der Volg ist
fusslaufig gut erreichbar. Die umgebende Bautypologie ist sehr unter-
schiedlich, strassenraumbildende Gebaude wechseln sich mit land-
wirtschaftlichen H6fen und neueren Ein- und Zweifamilienhausern ab.
Eine Einheitlichkeit entsteht dennoch durch die lockere Kornigkeit mit
hoher Durchgrinung.

Der Perimeter befindet sich in der Dorfkernzone (rechtskraftig) bzw.
Dorfzone (geplant) sowie in der Einfamilienhauszone (rechtskraftig)
bzw. W2 (geplant).

In der Gesamtrevision Nutzungsplanung wird im Planungsbericht die
Typologie / Charakteristik der Engestrasse folgendermassen erlau-

tert:
= Zufahrtsstrasse entlang der Hangkante (abfallender Hang in

Richtung West)

= Dichte Ansiedlung von noch existierenden Vielzweckgebau-
den im Bereich Einmiindung der Vorderdorfstrasse

» Staffelung der Gebaudekorper entlang der Vorderdorfstrasse
sowohl in der H6henlage wie im Grundriss

= Zahlreiche untypische moderne oder modernisierte Wohnhau-
ser. Im Sidosten ausschliesslich moderne Ein-und Mehrfami-
lienhauser
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Zu erhaltende Fassaden-
und Firstlinien (rote Linie)

Ortsbildpragende Gebaude
(braun)

Wichtiger Strassen- und
Aussenraum (gelb)

Erhaltungs-und Entwicklungsziele

= Erhalt der noch existierenden Vielzweckgebaude bzw. typolo-
gisch angemessener Umgang, fachgerechter Umbau unter
Beachtung der historischen Detailausfihrung

= Sorgféltiges Einpassen neuer Bauten in die vorhandene Kor-
nigkeit, Anpassung an die bestehenden Volumen (inkl. Ge-
schossigkeit) und Architektur

= Beibehaltung des Charakters einer Quartierstrasse

L g—
LY 72

AR AN

2Zu ehaltende Fascaton. urd Firesinion )
B Ovisbildgesgense Steturg amahien 'if‘ {
Wichtiger Swassen- end Aussenaum L )

WoEe U\

Abb. 6: Analyseplan ortsbauliche Merkmale, Anordnungsprinzipien, arcoplan kig
Ennetbaden

Baumbestand

Der unlberbaute Teil der Parzelle 518 und die Parzellen 571 und 572
weisen einen schonen Baumbestand auf. Eine Integration des vor-
handenen Baumbestandes oder eventuell die Neupflanzung / Ersatz
des Baumbestandes erwilinscht. Ein allfalliger Nachweis ist stufenge-
recht im Rahmen des Baugesuchsverfahrens (Art. 18 NHG) zu erbrin-
gen.
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Einwohnerpotential im
Gebiet Oberdorf gemass
Gesamtrevision
Nutzungsplanung

Mehrverkehr aufgrund
Einwohnerzunahme

Abb. 7: Ausgangslage Baumbestand (griine Kreise), Marti Partner

Einwohnerpotential

Der Planungsbericht zur Gesamtrevision der Nutzungsplanung hat fir
die Ermittlung des Einwohnerpotentials der unuberbauten Flachen
eine Spannweite von 40 E/ ha bis 60 E/ha angenommen. Fir das 1.15
ha grosse Areal ergibt sich gemass dieser Annahme grob geschéatzt
ein Einwohnerpotential zwischen 71 und 95 Einwohnern.

Im Kapitel 3.4 werden die Uberbauungskonzepte / Richtprojekte der
beiden Eigentimer kurz vorgestellt. Der niedrige Detaillierungsgrad
lasst jedoch noch keine detailliertere Berechnung des Einwohnerpo-
tentials zu. Die im Planungsbericht zur Gesamtrevision angenommen
Dichten sind auch unter Beriicksichtigung der Uberbauungskonzepte
plausibel.

Unter der Annahme von 71 bis 95 zusatzlichen Einwohnern und einer
durchschnittlichen Anzahl Wege pro Tag von 3.4" sowie der Annahme
des Modalsplits von 70 % (Durchschnitt Aargau) ergeben sich zwi-
schen 169 und 227 zusatzlichen Fahrten am Tag mit dem MIV.

Die Engestrasse ist als Zufahrtsstrasse klassifiziert (vgl. Kapitel 2.2
Beschwerdeentscheid), da die Engestrasse mehr als 30 Wohneinhei-
ten - aber weniger als 150 Wohneinheiten erschliesst. der Grundbe-
gegnungsfall einer Zufahrtsstrasse betragt ,Personenwagen/Perso-
nenwagen bei stark reduzierter Geschwindigkeit". Der Beschwerde-
entscheid kommt zum Schluss, dass der Mehrverkehr problemlos auf-
genommen werden kann.

' Gemass Mikrozensus Schweiz legen Bewohner im Durchschnitt 3.4 Wege pro Kopf und Tag zuriick. Zukiinftig leben
zwischen 71 und 95 Bewohner zusatzlich im Oberdorf. Gemass dem durchschnittlichen Modal Split der Schweiz
werden 45 % der Wege mit dem MIV zuriickgelegt.
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Dorfkernzone

Uberbauungsnachweis fiir
die Gebiete in der Zone
EFH

3.3 Variantenstudium Uberbauungsnachweise

Der westliche Bereich der Parzelle 518 sowie die Parzelle 571 liegen
in der Dorfkernzone. Hier ist aufgrund der Bestimmungen in der BNO
(rechtskraftig & zukiinftig) eine dichtere Uberbauung zuléssig. Diese
Uberbauungen sollen mittels zwei Tiefgaragen erschlossen werden.
Es bestehen gemass BNO hohe Anforderungen an die Einordnung
ins Ortsbild.

Mittels Uberbauungsnachweis soll fir den westlichen Bereich der
Parzelle 518 sowie die Parzelle 572 in der Zone EFH ermittelt werden,
welche Erschliessungsfihrung die richtige ist und welche Gebaude-
typologien vertraglich sind.

Als Grundlage fur die Erarbeitung des Erschliessungsplanes wurden
drei Varianten einer Uberbauung erarbeitet mit drei verschiedenen
Gebaudetypen (Einfamilienhaus, Doppeleinfamilienhaus, Mehrfamili-
enhauser).

Alle Versionen gemeinsam ist die Fihrung der eigentlichen Erschlies-
sungsstrasse deren Anschluss an die Engestrasse am tiefsten Punkt
des Grundstlckes (Parz. 518) vorgesehen ist. Ziel ist es nachzuwei-
sen, dass die Ubergeordnete Erschliessung mit Anschluss an die En-
gestrasse fur alle drei Gebaudetypologien funktioniert. Eine gemein-
same Losung / Ausfahrt mit der Parzelle 517 wurde im Rahmen des
Baugesuchsverfahrens gepruft. Es hat sich gezeigt, dass eine dies-
bezlgliche Lésung nicht realistisch ist. Es handelt sich um zwei kom-
munale Strassen, wobei die Kompetenz der Erschliessung / Stras-
senanschlisse vollumfanglich bei der Gemeinde liegt.

Der Uberbauungsnachweis stellt fest, dass aufgrund der im Dorfzo-
nenbereich gelegenen dichteren Uberbauung im hinteren Bereich
eine weniger hohe Dichte in Form von Einfamilienhdusern oder Dop-
peleinfamilienhdusern wiinschbar ist. Zudem ist eine Uberbauung mit
Mehrfamilienhdusern (mehr als zwei Wohneinheiten) gemass BNO
heute sowie auch zukunftig nicht moglich.

Im Uberbauungsnachweis wurde noch eine Erschliessung der Par-
zelle 572 Uber die Parzelle 518 nachgewiesen und gepruft. Im Rah-
men der Erarbeitung des Richtprojektes konnte vom Eigentimer der
Parzelle 572 nachgewiesen werden, dass eine Erschliessung Uber
die Emmetstrasse problemlos moglich ist und eine separate Er-
schliessung der Parzelle 571 uber eine Tiefgarage zielfiihrend ist.



Gemeinde Egliswil
Planungsbericht

Erschliessungsplan ,Oberdorf*
Vorlage zum Beschluss im Gemeinderat

18

Abb. 8: Variante Uberbauungsnachweis Abb. 9: Variante Uberbauungsnachweis
EFH, Marti Partner, Mai 2020 DEFH, Marti Partner, Mai 2020

3.4 Uberbauungskonzepte / Richtprojekte

Die im Orientierungsinhalt hinterlegten Richtprojekte weisen einen
unterschiedlich hohen Detailierungsgrad auf.

Auf der Parzelle 518 in der Einfamilienhauszone (rechtskraftig) bzw.
W2 (geplant) plant der Eigentiimer eine Uberbauung mit 12 Einfami-
lienhdusern, welche durch eine Stichstrasse erschlossen werden.

Die Uberbauung in der Dorfkernzone ist noch kein Richtprojekt vor-
handen. Die Uberbauung muss jedoch die erhdhten Anforderungen
an die Einordnung ins Ortsbild erfiillen. Zudem sind fiir das Bauern-
haus zu erhaltende Fassadenlinien im revidierten Bauzonenplan ein-
getragen. Die Uberbauung wird durch eine Tiefgarage erschlossen.

Auf der Parzelle 571 liegt ein detaillierteres Richtprojekt vor. In der
Dorfkernzone ist ein Mehrfamilienhaus geplant, welches direkt Uber
die Emmetstrasse Uber eine Tiefgarage erschlossen wird.

Im Bereich der Parzelle 572 in der EFH (rechtskraftig) bzw. W2 (ge-
plant) sind Doppeleinfamilienhauser oder / und Einfamilienhauser ge-
plant. Die Eigentimer sind bestrebt die bestehenden Baume mdog-
lichst zu erhalten oder Neupflanzungen vorzunehmen. Der Bau des
Ostlichen Gebaudes ist so vorgesehen, dass eine Erschliessung von
oben ab der neuen Erschliessungsstrasse moglich ist. Das westliche

. A(\\)s J!\ \ S T LTy —
Abb. 10: Uberbauungskonzept Parzellen Abb. 11: Uberbauungskonzept Parzellen
518 EFH 571 und 572
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Strassenlinie

Dimensionierung
Strassenquerschnitte

4. Erschliessungsplan

4.1 Festlegungen, Genehmigungsinhalt

Strassenlinie gem. § 6 BauV (Enteignungsrecht gem. § 132 BauG).
Die Strassenflachen sind im Erschliessungsplan durch Strassenlinien-
gesichert. Die Gemeinde erhalt im Bereich innerhalb der rot darge-
stellten Strassenlinien das Enteignungsrecht.

Die Berechnungen wurden gemass der VSS-Norm 640 201, geomet-
risches Normalprofil, durchgefiihrt. Der Querschnitt der Fahrbahn wird
auf 4.5 m festgelegt. Dieser Querschnitt ermdglicht bei reduzierter Ge-
schwindigkeit einen stérungsfreien Begegnungsfall von PW-PW. Fur
den Begegnungsfall PW-LW muss angehalten werden.

Fir die untergeordnete Stichstrasse wird ein Querschnitt von 3.50 m
festgelegt.

Die beiden Wendehammer entsprechen den VSS Normen (Grundlage
LKW westlicher Wendehammer / Grundlage PW &stlicher Wendeham-
mer). Der westlich angeordnete Wendehammer muss die Dimensio-
nierung erflllen, dass ein Mullfahrzeug wenden kann. Der Nachweis
erfolgte mittels Schleppkurven.

11.00

D\ [ \
@ i (@ﬁ@) ~

1.80 6.20

LW-A7+
Meter

Breite : 260
Spurbreite inkl Reifen : 250
Zeit zw. Lenkeinschlagen : 60s
Lenkwinkel : 43.2 Grad

Abb. 12: Schleppkurve Millfahrzeug, Marti Partner
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okologisch hochwertige
Wildblumenwiese

Gestaltung
Siedlungsrand: auf den
Siedlungsrand
abgestimmte lockere
Bepflanzung

Breite : 185
Spurbreite inkl Reifen : 1.80
Zeit zwischen max. Lenkeinschlagen : 6.00 s
Lenkwinkel : 27.50 Grad L

Abb. 13: Schleppkurve PW Wendehammer Ost, Marti Partner

Gemass §5 BauV konnen Erschliessungsplane mit der Erschlies-
sung und Aufwertung des Strassenraums zusammenhangende An-
ordnungen enthalten, darunter auch Festlegungen zur Bepflanzung
sowie zur gestalterischen Integration ins Landschafts- und Ortsbild.
Zur Abgrenzung zur bereits bebauten Parzelle 517 wird ein 1.50m
Streifen ausgeschieden, welcher als 6kologisch hochwertige Blumen-

wiese ausgestaltet werden muss (132 m?).

Gemass §5 BauV konnen Erschliessungsplane mit der Erschlies-
sung und Aufwertung des Strassenraums zusammenhangende An-
ordnungen enthalten, darunter auch Festlegungen zur Bepflanzung
sowie zur gestalterischen Integration ins Landschafts- und Ortsbild.
Im Bereich des Ubergangs der Bauzone und des Kulturlandes auf der
Parzelle 518 ist der Siedlungsrand sorgfaltig zu gestalten, um einen
optimalen Ubergang zwischen Bauzone und Kulturland zu gewéhrleis-
ten. Ein optisch und 6kologisch wertvoller Siedlungsrand tragt mass-
geblich zum Ortsbild und zur Vernetzung bei.

Zur Gestaltung des Siedlungsrandes bestehen diverse Merkblatter,

auf die wir hier verweisen. Die folgenden Abbildungen zeigen Bei-
spiele zur Gestaltung.
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Fusswegverbindung

Ein- und
Ausfahrtsbereich
gemeinsame Tiefgarage

Vielféltige Siedlungsrénder

Réume fiir Natur und Erholung
und Visitenkarte unserer Dorfer

Abb. 14: Merkblatt des Planungsverbandes LLS (Region LLS, Sept. 2018) und Bei-
spiele fir Umgebungsgestaltung am Ubergang zum Landwirtschaftsland (Abbildun-
gen aus Merkblatt Umgebungsgestaltung LLS und Brugg Regio (Nov. 2019)

Im Erschliessungsplan wird eine o6ffentliche Fusswegverbindungen
von der Emmetstrasse zur Parzelle 518 von kommunaler Bedeutung
mit einer Mindestbreite von 2.0 m festgelegt. Dieser wird von der Ge-
meinde grundbuchlich gesichert. Die dazugehérige Sondernutzungs-
vorschrift ist im Situationsplan mittels Kasten erwahnt. Aufgrund der
topographischen Verhaltnisse handelt es sich um einen reinen Fuss-
weg.

Der ca. 4 m breite Korridor in der Parzellengeometrie diente gemass
Angaben des Gemeinderates als Sicherung des Zugangs zur Parzelle
zur landwirtschaftlichen Bewirtschaftung. Die vorgegebene Parzellen-
geometrie soll aufgrund des Terrains nicht als Fusswegverbindung ge-
nutzt werden.

Bei einer Uberbauung in der Dorfzone sind gemass § 49 Abs. 4 rev.
BNO gemeinschaftliche Parkierungsanlagen zu erstellen. Der Bereich
fur die Ein- und Ausfahrt in eine gemeinsame Tiefgarage ist im Er-
schliessungsplan verbindlich festgelegt. An die Tiefgarageneinfahrt
werden erhdhte gestalterische Anforderungen erstellt. Die Tiefgara-
gen mussen eingehaust werden.

Im Bereich der Parzelle 518 wird die genaue Lage der Tiefgaragen-
einfahrt im Rahmen des Baubewilligungverfahrens festgelegt. Aus
diesem Grund wurde der Bereich der Ein- und Ausfahrt grosszigig
ausgeschieden und vermasst.
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Sichtzonen

Erschliessungsrichtung
Parzelle 572

Uberfahrbarer Bereich

Baulinie

Die notwendigen Sichtzonen sind im Erschliessungsplan verbindlich
festgelegt. Gemass § 42 Abs. 1 BauV gilt ,fir die Beurteilung der
Sichtzonen als Richtlinie das «Merkblatt Sicht im Strassenraum» des
Departements Bau, Verkehr und Umwelt vom 1. Februar 2021.“ Die
Sichtzonen sind im Situationsplan gemass Merkblatt beschriftet.

Die Sichtzonen werden differenziert fir Motorfahrzeuge und leichte
Zweirader festgelegt. Es gilt der Bemessungsfall, rechtsvortritt mit
Tempo 30. Dadurch ergibt sich, dass wenige Quadratmeter der Sicht-
zone auf der Parzelle 517 zu liegen kommen. Der Erschliessungsplan-
perimeter wird dahingehend vergréssert.

In den Sichtzonen muss eine freie Sicht in einer H6he von 0.6 m bis
3.0 m gewahrleistet sein. Einzelne, die Sicht nicht hemmende Baume,
Stangen und Masten sind innerhalb der Sichtzonen zugelassen (§ 42
BauV Abs. 2).

Die mdgliche Erschliessungsrichtung der beiden geplanten Gebaude
gemass Richtprojekt fur die Parzelle 572 wird im Erschliessungsplan
mit Pfeilen gekennzeichnet. Der Bau des 0Ostlichen Gebaudes ist so
vorgesehen, dass eine Erschliessung von oben ab der neuen Er-
schliessungsstrasse mdglich ist. Das westliche Gebaude soll ab der
Emmetstrasse erschlossen werden.

Die Erschliessung der Parzelle 572 von Norden ist mit einem Uber-
fahrtsrecht mittels Dienstbarkeit geregelt. Dies wird im Situationsplan
mittels Kasten als Genehmigungsinhalt festgehalten.

In Gesprachen mit den Grundeigentimern der Parzellen 517 (land-
wirtschaftlicher Betrieb ausserhalb EP-Perimeter) und 518 (innerhalb
EP-Perimeter) konnte man sich auf einen Uberfahrbaren Bereich mit
Radius von 2.5 m auf der Parzelle 518 einigen. Der Gberfahrbare Be-
reich ist als unversiegelte Flache zu erstellen und dient als Mandvrier-
flache fur landwirtschaftliche Fahrzeuge, bis der landwirtschaftliche
Betrieb auf der Parzelle 517 aufgegeben wird. Mit Aufgabe des land-
wirtschaftlichen Betriebes ist die Uberfahrbare Flache als 6kologisch
hochwertige Wildblumenwiese zu gestalten. Die Flache ist im Situati-
onsplan schraffiert dargestellt und die Vorschriften mittels Kasten als
Genehmigungsinhalt festgehalten.

Das Richtprojekt kann den geforderten Strassenabstand nach § 111
BauG nicht uberall einhalten. Aufgrund dessen wird im hinteren Teil
der Stichstrasse eine Baulinie fir Hauptbauten gemass Erlauterungen
der einzelnen Definitionen des Anhangs IVHB im reduzierten Abstand
aufgenommen.

Die Strasse verlauft im hinteren Teil der Parzelle 518 mittig. Die engen
Platzverhaltnisse und topographisch steilen Gegebenheiten erschwe-
ren ein verdichtetes Bauen. Um eine bessere Bebaubarkeit zu errei-
chen, wird eine Baulinie fiir Hauptbauten in reduziertem Abstand ein-
geflhrt. Diese ermdglicht unter Einhalt der Grenzabstande beidseitig
eine moglichst hohe Dichte zu erreichen. Zudem spart die Parkierung
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Grosskroniger Baum

Langenbeschrankung flr
Lastkraftfahrzeuge

nahe der Strasse Verkehrsflache. Davon betroffen sind drei Einfamili-
enhauser im hintersten Teil der Strasse. Die Grundstlickzufahrt zu den
hintersten drei Einfamilienhdausern soll nicht durch Parzellierung, son-
dern vorzugsweise mittels Wegrecht gesichert werden.

4.2 Orientierungsinhalt

Das Gebiet des Erschliessungsplanes weist einen hohen Bestand an
Hochstammobstbdumen auf. Ziel ist es mindestens einen Teil von die-
sen zu erhalten. Im Orientierungsinhalt ist ein Baum auf der Parzelle
472 bezeichnet, welcher erhalten oder neugepflanzt werden soll. Der
Baum im Orientierungsinhalt steht stellvertretend fir weitere Baume,
welche nach bemiihen der Bauherrschaft méglichst erhalten oder neu-
gepflanzt werden sollen. Die Lage kann zum heutigen Zeitpunkt noch
nicht definiert werden und wird im Rahmen des Baubewilligungsver-
fahrens bestimmt.

Fir die neue Erschliessungsstrasse ist eine entsprechende Langen-
beschrankung flr Lastkraftwagen notwendig (Signal "Hochstlange"
[2.20] nach Art. 21 Abs. 3 Signalisationsverordnung [SSV] zu verfi-
gen.

Dies wird durch den Gemeinderat in einem separaten Verfahren gere-
gelt. Die Beschrankung wird in den Situationsplan als Orientierungs-
inhalt aufgenommen.

4.3 Qualitatssicherung

Im Erschliessungsplan Oberdorf wird nur die Erschliessung der Par-
zellen im Hinblick auf die zukiinftige Uberbauung geregelt.

Die Festlegungen erméglichen die angestrebte ortsbauliche Entwick-
lung. Mit dem Fussweg wird einem Offentlichen Interesse an kurzen,
direkten Verbindungen Rechnung getragen.

Weitere gestalterische Festlegungen betreffen die Begriinung sowie
die Gestaltung des Siedlungsrandes.

Weitergehende Regelungen konnen im Erschliessungsplan nicht ge-
troffen werden, jedoch in den nachfolgenden Baubewilligungsverfah-
ren.

Der Gemeinderat lasst zur Qualitatssicherung die Gestaltung und Ein-
ordnung der geplanten Bauten und Anlagen in der Dorfkernzone bzw.
Dorfzone gemass §97 BNO (rechtskraftig) bzw. §58 BNO (geplant)
durch Fachpersonen beurteilen. Den Bauherren wird empfohlen, Bau-
vorhaben frihzeitig dem Gemeinderat zu melden.
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5. Planungsablauf

5.1 Ablauf nach Baugesetz

Der Planungsablauf ist in den § 23 ff sowie § 3 BauG festgelegt.
Folgender Prozess ist vorgesehen:

1 Erster Entwurf Erschliessungsplan und Planungsbericht

2 Verabschiedung durch Gemeinderat zuhanden der kantonalen
Vorprifung und zur Mitwirkung der Bevdlkerung.

Kantonale Vorprufung (Prifung Zweck- und Rechtmassigkeit)

4 Mitwirkung der Bevolkerung
Jedermann kann Begehren und Vorschlage einreichen. Der Ge-
meinderat nimmt zu diesen Eingaben Stellung und fasst die Er-
gebnisse in einem Bericht zusammen

5  Anpassung des Planungsentwurfes aufgrund der kantonalen
Vorprifung und der eingegangenen Mitwirkungen

6  Offentliche Auflage
Der Gemeinderat legt die Entwurfe mit den nétigen Erlduterun-
gen und dem Vorprifungsbericht wahren 30 Tage o6ffentlich auf

7  Einwendungsverfahren
Wer ein schutzwurdiges eigenes Interesse besitzt, kann Ein-
wendungen erheben. Der Gemeinderat entscheidet darlber.

8  ggf. Anpassung des Erschliessungsplanes
9 Beschluss durch den Gemeinderat
10 ggf. Verwaltungsbeschwerde

11 Genehmigung durch das Departement Bau, Verkehr und Um-
welt

5.2 Erfolgter Ablauf

Entwurf mit Stand 22. Juni  Zur Erarbeitung des Erschliessungsplanes mit Stand 22. Juni 2021
2021 fanden diverse Besprechungen mit der Gemeinde, den Eigentiimern,
dem Kreisplaner und dem Planungsburo statt.

Verabschiedung zur Die Verabschiedung des Erschliessungsplanes "Oberdorf" mit Stand

kantonalen Vorpriifung 22.06.2021 durch den Gemeinderat Egliswil, erfolgte am 24.06.2021.

;r;i;t;rMu';W'rkung der Die Mitwirkung der Bevolkerung hat vom 1. Juli bis zum 31. August
9 2021 stattgefunden.

Kantonale Vorprifung Die Unterlagen wurden gemass der fachlichen Stellungnahme vom 28.
Juli 2023 bereinigt. Der Gemeinderat hat die Unterlagen mit Stand vom
28. Marz 2024 am 25.04.2024 zur zweiten kantonalen Vorprifung ver-
abschiedet
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Abschliessende kantonale
Vorprifung

Offentliche Auflage

Einwendungen

Anderungen gegeniiber
Stand o6ffentliche Auflage

Beschluss Gemeinderat

Die Unterlagen wurden gemass der fachlichen Stellungnahme vom 23.
August 2024 bereinigt. Der Gemeinderat hat die Unterlagen mit Stand
vom 04. Februar 2025 am 13. Februar 2025 zur abschliessenden kan-
tonalen Vorprifung verabschiedet. Mit Datum vom 14. Juli 2025 liegt
der abschliessende Vorprufungsbericht vor.

Der Gemeinderat verabschiedet den bereinigten Entwurf am 14. Au-
gust 2025 zur 6ffentlichen Auflage.

Die offentliche Auflage fand vom 22. August 2025 bis einschliesslich
22. September 2025 statt.

Fristgerecht ging eine Einwendung ein, welche angenommen wurde.
Aufgrund der erfolgten Einwendung wurde der Erschliessungsplan
"Oberdorf" gegentiber dem Stand vom 08. August 2025 zur
offentlichen Auflage folgendermassen geandert:
Anderungen gegeniiber Stand 6ffentliche Auflage:

- Anderung Genehmigungsinhalt: "Baulinie fiir Hauptbauten"

Eine Baulinie fir Hauptbauten ermdglicht es naher als 4m an die Stich-
strasse zu bauen. Damit wird klargestellt, dass im hinteren Bereich
beidseits der Zufahrt gentigend Platz fir zeitgemasse Wohnhauser
und gedeckte Parkfelder (talseits Autounterstande, bergseits Autoun-
terstande mit begehbarem Dach) gebaut werden kénnen.

Der Gemeinderat hat in seiner Sitzung am 09. Oktober 2025 tber die
Einwendung (gem. § 24 Abs. 2, 2. Satz BauG) entschieden.

Gleichzeitig mit dem Entscheid Uber die Einwendung hat der Gemein-
derat den Erschliessungsplan "Oberdorf" mit den oben genannten An-
derungen beschlossen.



