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Anlass / Sachverhalt

Die Grundeigentimer der Parzellen Nrn. 93 und 95 beabsichtigten auf der Parzelle Nr. 95
den Bau eines Einfamilienhauses. Die beiden Parzellen liegen im Gebiet ,,Zimmerrain / Un-
terdorf” im Ortsteil Fischbach der Gemeinde Fischbach-Gdslikon.

Das Gebiet ist gemass rechtskraftigem Bauzonenplan (BZP) mit einer Sondernutzungs-
planpflicht belegt. Es liegt ein bewilligter Erschliessungsplan (EP) Zimmerrain / Unterdorf
vom 21. November 2006 vor, welcher die Parzellen Nrn. 98, 99 und 964 einschliesst, je-
doch die Parzellen Nrn. 93 und 95 weitestgehend ausspatrt.

Zusammen mit den Parzellen Nrn. 98, 99 und 964 bilden die Parzellen Nrn. 93 und 95
eines von lediglich zwei grésseren, nahezu unbebauten Gebieten in Fischbach-Goslikon.
Im Rahmen der laufenden Gesamtrevision der Nutzungsplanung wird fiir das Gebiet aus
raumplanerischen Griinden eine Gestaltungsplanpflicht verankert.

Aufgrund der genannten Bauabsichten wird der Gestaltungsplan ,Unterdorf* ausgearbei-
tet. Die Unterlagen des Gestaltungsplanes lagen vom 26. Juni bis 27. Juli 2020 zur Mitwir-
kung auf. Innerhalb des Auflagezeitraums ist der folgende Beitrag schriftlich eingegangen:

o Jakob Richi, Kirchstrasse 9, 8104 Weiningen, vertreten durch lic. iur. Gregor Biffi-
ger, Im Unterzelg 46, 8965 Berikon; Eingang: 24. Juli 2020

Nach Ablauf des Auflagezeitraums ist zudem der folgende schriftliche Beitrag eingegan-
gen:

o Comolli Immobau AG, Wohlerstrasse 41, 5620 Bremgarten, vertreten durch Basil
Huber, chkp Rechtsanwalte Notariat; Eingang: 26. August 2020

Die eingegangenen Mitwirkungsbeitrage wurden der Flury Planer + Ingenieure AG zuge-
stellt, welche vom Gemeinderat Fischbach-Gdslikon ersucht wurde, zu den vorgenannten
Beitragen Stellung zu nehmen und einen Mitwirkungsbericht zu verfassen. Dabei wird aus-
nahmsweise auch der verspétet eingegangene Beitrag behandelt.

Die verschiedenen Mitwirkungsbeitrage werden nachfolgend in ihren wesentlichen Inhal-
ten zitiert / zusammengefasst.
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Mitwirkungsbeitrage

1. Jakob Richi, Kirchstrasse 9, 8104 Weiningen, vertreten durch lic. iur. Gre-
gor Biffiger, Im Unterzelg 46, 8965 Berikon; Eingang: 24. Juli 2020

Antrag:

»(...) die Parzelle 956 Sternenrain sei nicht in die Erschliessung des Gestaltungsplans
,Unterdorf* miteinzubeziehen (...).“

Begriindung:

1. ,Fur die Uberbauung Sternenrain und deren zahlreiche Bewohner ist die geplante
reine Zubringerstrasse zum Gestaltungsplangebiet unzumutbar und unverhaltnis-
massig. Auch die fachliche Stellungnahme des Architekturbiros Tschudin + Urech
AG aussert sich kritisch zur geplanten MIV-Erschliessung des Gestaltungsplange-
biets Uber die Parzelle 956.

2. Die Strassenparzelle 956 befindet sich im Privateigentum unseres Mandanten, der
kein Interesse am Verkauf dieser Parzelle hat.

3. Das neue Gestaltungsplangebiet kann problemlos selbstandig von der Unterdorf-
strasse her erschlossen werden.

4. Die Parzelle 964 wurde so gelegt und parzelliert, dass eine Ausfahrt auf die Kreu-
zung Unterdorf-, Fohlenweid- und Zimmerrainstrasse problemlos méglich ist.*

Erwégung:

Die Erschliessungsstrasse auf der Parzelle Nr. 956 ist Teil des rechtskréftigen Erschlies-
sungsplanes ,Zimmerrain / Unterdorf* (genehmigt 2007). In diesem Erschliessungsplan
ist vorgesehen, die Strasse lber die Parzelle Nr. 99 bis an die Grenze zur Parzelle Nr.
95 heranzufiihren. Die entsprechenden Fldachen sind mittels Strassenlinien gesichert.

Dementsprechend war bereits im Jahr 2007 eine Weiterfihrung der Strasse zur Er-
schliessung der nérdlich gelegenen Parzellen vorgesehen. Eine allféllige Verkehrszu-
nahme aufgrund der Uberbauung der Parzellen 95, 99 und 964 war daher bereits bei der
Uberbauung des Sternenrains (heute Parz. Nrn. 100 und 957) absehbar.

Aufgrund der im Gestaltungsplan vorgesehenen Anbindung an die Unterdorfstrasse im
Norden und den Sternenrain im Sdden, wird sich der Mehrverkehr aufgrund einer kinf-
tigen Bebauung allerdings verteilen. Da keine Konzentration auf den Sternenrain erfolgt,
ist auch eine Uberméssige Belastung desselbigen auszuschliessen, was im Rlckschluss
auch fdr den Anschluss an die Unterdorfstrasse gilt.

Ein Anschluss an die Unterdorfstrasse / Zimmerrainstrasse via Parzelle Nr. 964 wird im
vorliegenden Gestaltungsplan ausschliesslich fir den Fuss- und Radverkehr vorgese-
hen, da der Knoten fiir den MIV nicht optimal ausgebildet werden kann (schrédger Ver-
satz) und die Verkehrsfldche sich gegentiber der vorliegend vorgesehenen Erschlies-
sung vergréssern wirde. Durch die Ausbildung der vorgesehenen Erschliessungs-
strasse als Begegnungszone und den Radverkehrsanschluss via Parzelle Nr. 964 an die
kantonale Radroute wird eine attraktive Langsamverkehrsverbindung geschaffen, wel-
che auch den Mehrfamilienhdusern des Mitwirkenden Vorteile bringt.
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Beziiglich der derzeitigen Eigentumssituation der Strasse Sternenrain (Parz. Nr. 956) ist
festzuhalten, dass die Erstellung auf Basis von § 37 BauG erfolgt ist. Der Grundeigentd-
mer hat die, im Erschliessungsplan ,Zimmerrain / Unterdorf* definierte Strasse auf ei-
gene Kosten erstellt. Geméss § 37 Abs. 2 BauG (ibernimmt die Gemeinde die Erschlies-
sung spétestens dann, wenn sie, entsprechend des kommunalen Erschliessungspro-
gramms, erstellt hédtte werden missen. Die im Zeitpunkt der Erstellung angefallenen
Kosten werden dann durch den Gemeinderat mittels Beitragsplan auf die Grundeigentui-
mer verteilt.

Augenscheinlich ist die Ubernahme durch die Gemeinde bislang noch nicht erfolgt und
ist daher allenfalls durch den Grundeigentimer zu beanstanden. Grundsétzlich ist die
Ubernahme der Erschliessungsstrasse in den Gemeindebesitz sowie die Kostenvertei-
lung nicht Teil des vorliegenden Gestaltungsplanverfahrens.

Vorschlag Beitragsbehandlung:
- An der vorgesehen Erschliessung wird festgehalten.
- Der Antrag wird abgewiesen soweit darauf einzutreten ist.




Stellungnahme zu den Mitwirkungsbeitrdgen zum Gestaltungsplan Unterdorf, Gemeinde Fischbach-Géslikon Seite 5

2. Comolli Immobau AG, Wohlerstrasse 41, 5620 Bremgarten, vertreten
durch Basil Huber, chkp Rechtsanwalte Notariat; Eingang: 26. August
2020

Antrag:

»#Auf die vorgesehene Zufahrt von Norden sei zu verzichten und stattdessen eine Zufahrt
Uber das zu Lasten von Liegenschaft Fischbach-Gdslikon / 843 und Liegenschaft Fisch-
bach-Goslikon / 856 eingetragene Fahrwegrecht vorzusehen.”

Begriindung:

,Der Liegenschaft Fischbach-Gdslikon / 95 steht zu Lasten von Liegenschaft Fischbach-
Goslikon / 843 und Liegenschaft Fischbach-Gdslikon / 856 ein im Grundbuch eingetra-
genes Fahrwegrecht zu.

Wird die aktuelle Strassensituation, zum Beispiel auf Google Maps, recherchiert, so fallt
auf, dass die Erschliessung im beantragten Sinne und mit der Bezeichnung "Unter-
dorfstrasse" bereits eingetragen ist. Es missen somit bereits Entscheide gefallen sein,
ansonsten diese Tatsache nicht zu erklaren wére. Es ist deshalb nicht versténdlich, wa-
rum nun im Rahmen des Gestaltungsplans davon abgewichen werden soll.

Die urspringlich Uber die Liegenschaft Fischbach-Gdéslikon / 843 und Liegenschaft
Fischbach-Géslikon / 856 vorgesehene Zufahrt ist weiterhin zweckmassig. Die Wege
sind wesentlich klrzer als die im Entwurf des Gestaltungsplanes vorgesehene Variante.
Es kann insbesondere auf die teilweise bereits bestehenden Befestigungen zurlickge-
griffen werden. Es ist deshalb gerade im Rahmen eines Gestaltungsplans darauf zu ach-
ten, dass der Landverbrauch respektive die zuséatzlichen Versiegelungen so klein wie
maoglich gehalten werden. Dies ist mit einer Zufahrt Gber die Parzellen 843 und 856 weit-
aus besser und landschaftsschonender sichergestellt. Die Anpassungen an der vorge-
sehenen Tiefgarage sind angesichts der Parzellengrésse von mehr als 7'200 m? prob-
lemlos mdglich. Da keine durchgehende Tiefgarage auf die Liegenschaft Fischbach-
Goslikon / 964 vorgesehen ist (gemass den Planen ist die Tiefgarage an der Parzellen-
grenze durch eine Mauer getrennt), ist diese Variante durch das im Grundbuch einge-
tragene Fahrwegrecht fraglos abgedeckt.

Im Sinne einer Eventualausfiihrung wird darauf hingewiesen, dass kein Grund ersichtlich
ist, warum die Einfahrt in die Tiefgarage derart weit innerhalb der Parzelle vorgesehen
ist und nicht direkt an die Unterdorfstrasse gesetzt wird. Letzteres hatte namlich neben
der Verhinderung von versiegelter Flache/Wahrung von mehr Grinflache den Vorteil,
dass namentlich LArmimmissionen weitergehend verhindert werden kénnten. Da mit der
Gestaltungsplanung ein siedlungs- und landschaftsgestalterisch besseres Ergebnis er-
zielt werden soll, missen diese Punkte zwingend berlicksichtigt und umgesetzt werden.
Sollte die Erschliessung wider Erwarten nicht wie beantragt vorgesehen werden, so ware
folglich zumindest die Tiefgarageneinfahrt an die Unterdorfstrasse zu verlegen.*

Erwagung:

Hiermit wird nochmals darauf hingewiesen, dass der vorliegende Mitwirkungsbeitrag
nicht fristgerecht eingegangen ist und dementsprechend nicht behandelt werden muss.
Um allféllige Eingaben im Rahmen des Einwendungsverfahrens zu reduzieren, wird der
Antrag des Beitragenden nachfolgend allerdings dennoch behandelt.
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Beim eingetragenen Fahrwegrecht handelt es sich um ein Recht, nicht um eine Pflicht.
Insbesondere im Rahmen einer Sondernutzungsplanung ist mittels Variantenstudium
nach einer optimalen Erschliessung zu suchen. Dieses Studium ist durch die Walker
Architekten AG erfolgt und hat zur Ausarbeitung einer sinnvollen und auf die Bed(irfnisse
abgestimmten Erschliessungsvariante gefiihrt, welche anschliessend als Grundlage des
vorliegenden Gestaltungsplanes diente.

Zudem ist festzuhalten, dass das bestehende Fahrwegrecht respektive die mégliche
Breite einer in diesem Bereich zu erstellenden Erschliessungsstrasse aufgrund der be-
stehenden Gebdude auf den Parzellen Nrn. 843 und 856 nicht den Anforderungen an
eine ausreichende Erschliessung gentigen kann.

Des Weiteren grenzt die Parzelle Nr. 95 direkt an die bestehende Erschliessungsstrasse
Unterdorfstrasse an, weshalb hier kein weiteres Fahrwegrecht eingetragen ist. An dieser
Stelle ist die Erstellung einer normgerecht dimensionierten Erschliessungsstrasse ein-
fach méglich. Der dortige Anschluss wurde auch bereits bei der Anpassung des Grenz-
verlaufs zwischen Parzelle Nr. 449 und Nr. 95 berticksichtigt, da augenscheinlich ein
maglicher Einlenkradius der zu erstellenden Erschliessungsstrasse oder aber die bereits
bestehende Grundstiickszufahrt der Parzelle Nr. 95 als Grundlage des neuen Grenzver-
laufes diente. Weiterhin befinden sich in diesem Bereich bereits Infrastrukturanlagen
(Abwasserleitungen), welche (blicherweise innerhalb von Erschliessungsstrassen ver-
legt werden, um die notwendige Zugénglichkeit gewéhrleisten zu kénnen.

Eine Verschiebung der nérdlichen Tiefgaragenzufahrt nach Norden, ndher an die Unter-
dorfstrasse heran, ist aufgrund der bestehenden Infrastrukturanlagen (Abwasserleitun-
gen) nicht méglich. Zudem wiirde die landwirtschaftliche Nutzung des bestehenden Be-
triebes eingeschrankt, was nicht im Sinne des Gestaltungsplanes ist. Auch die Sichtbe-
ziehungen an der Ausfahrt der Tiefgarage auf die neue Erschliessungsstrasse wirden
deutlich verschlechtert werden.

Der Hinweis des Mitwirkenden, dass durch eine Verschiebung der Tiefgaragenzufahrt
mehr Grinfliche geschaffen werden kénnte ist nicht nachvollziehbar. Durch eine Ver-
schiebung der Zufahrt wird die Griinfldche schlichtweg an einer anderen Seite angeord-
net und aufgrund der darunter liegenden Tiefgaragenrampe allenfalls gar in ihrer mégli-
chen qualitativen Ausgestaltung geschmélert. Zur Minimierung der Ldrmimmissionen
sieht das Richtprojekt bereits die Einhausung der Tiefgaragenzufahrt vor.

Anmerkung 1: Der Hinweis, dass Entscheide beziiglich der Strassenflihrung gefallen
sein mussen, da Google Maps eine Linie zieht und diese als Unterdorfstrasse benennt,
ist nicht nachvollziehbar. In Google Maps hinterlegte Strassen und deren Bezeichnun-
gen kommt kein rechtlicher Charakter zu.

Anmerkung 2: Die vorgesehene Tiefgarage wird im Endausbau durchgéngig sein. Ent-
sprechende Erlduterungen sind im Planungsbericht zum Gestaltungsplan sowie im Be-
richt zum Richtprojekt zu finden.

Vorschlag Beitragsbehandlung:

- An der vorgesehenen Erschliessung und Lage der Tiefgaragenzufahrt wird festgehal-
ten.

- Der Antrag wird abgewiesen soweit darauf einzutreten ist.




