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1. Planungsgegenstand

1.1 Anlass

Das bestehende Gebaude am Paradiesweg 5 ist bauféllig und soll durch einen Neubau ersetzt wer-
den. Das bestehende Gebaude grenzt direkt an die Strassenparzelle. Da diese mit einer Breite von
teilweise nur 3.10 m sehr schmal ist und das gegenuberliegende Gebaude Paradiesweg 4 auch nur
einen geringen Strassenabstand aufweist, sind die Verhaltnisse sehr beengt.

Ein Ersatzneubau an Ort und Stelle ware hinsichtlich der Lage direkt an der Strasse nicht optimal
gelegen Zudem ware die Zufahrt zu den weiter westlich am Paradiesweg liegenden Gebauden mit
Lastkraftwagen, Feuerwehrfahrzeugen oder fir den Winterdienst nach wie vor erschwert bis un-
moglich. Ein Ersatzneubau, der alle gesetzlichen Abstande (zur Strasse, zum Bach und zu den Nach-
barbauten) einhalt, misste mit weniger Grundflache zurechtkommen. Ausserdem wirde sich das
Ortsbild nachteilig verandern. Aus diesem Grund haben sich der Bauherr, die Gemeinde und die
kantonalen Fachstellen auf ein Neubauprojekt verstandigt, welches nur auf Basis neuer Gestal-
tungsbaulinien sowie einer Anpassung des Zonenplans Siedlung realisiert werden kann.

1.2 Grundlagen

Die Planungsvorlage basiert auf folgenden Grundlagen:
- Q@ultiger Strassennetzplan Siedlung (RRB Nr. 1264 vom 16.04.1991)

- Gultige Zonenvorschriften Siedlung (RRB Nr. 157 vom 06.02.2007 und alle Mutationen bis
2018)

- Projekt Neubau Paradiesweg 5 (Parzelle Nr. 4427), vom 23.07.2019

- Gewasserraume nach Ubergangsbestimmungen

1.3 Planungsinstrumente

Mit den vorliegenden Planungsbeschliissen entstehen die nachfolgenden neuen grundeigentums-
verbindlichen Dokumente:

Bau- und Strassenlinienplan Paradiesweg, Teilplan 1: Parzelle 4427; Massstab 1:200

Zonenplan Siedlung, Mutation Paradiesweg; Massstab 1:200
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1.4 Zielsetzung

Mit der Planmutation sollen folgende Ziele erreicht werden:

- Der geplante Neubau am Paradiesweg 5 soll Uber die Ziehung einer Gestaltungsbaulinie
ermoglicht werden.

- Durch die Aufhebung des Vorplatzbereichs soll der geplante Neubau am Paradiesweg 5
ermoglicht werden.

2. Organisation der Planung

2.1 Beteiligte

An der Bearbeitung der Planungsvorlage haben sich folgende Stellen beteiligt.
Gemeinde: Gemeinderat
Planer: Sutter Ingenieur- und Planungsbiiro AG, Arboldswil, Projektleiter Dominique Steiner

Zustandiger Kreisplaner (ARP): Oliver Stucki

2.2 Planungsablauf

15.07.2019 Auftragserteilung

07/08.2019 Entwurfsarbeiten

19.08.2019 Vorprifungsbeschluss Gemeinderat

29.08.2019 Einleitung Vorpriafung beim ARP

22.11.2019 Vorprifungsbericht ARP

11.12.2019 Aussprache mit Gemeinderat und kantonalen Fachstellen

06.01.2020 Einleitung Nachprifung beim ARP

16.01-31.01.2020  Durchfiihrung I+M-Verfahren fir Bevélkerung und betroffene Grundeigenti-
mer

04.02.2020 Nachprafungsbericht ARP

02/07.2020 Bereinigung fur Beschlussfassung

Beschlussfassung EGV
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Planauflage
Einsprachenbehandlung

Antrag zur Genehmigung durch den Regierungsrat

3. Inhalt der Planungsvorlage

3.1 Bau- und Strassenlinienplan

Der Bau- und Strassenlinienplan Paradiesweg 5 sieht folgende Baulinien vor:

- Eine Gestaltungsbaulinie, die die Lage des Gebaudes auf der West-, Nord- und Ostseite
verbindlich festlegt

o Die Baulinie folgt der Westfassade entlang der Laube bis auf die H6he des Endes
der Garagen.

o Die Baulinie folgt der Nordfassade und definiert damit den Nordfligel des Neu-
baus.

o Die Baulinie folgt der Ostfassade bis zum Ende der Garagen.

3.2 Erlauterungen

Das Gebaude am Paradiesweg 5 liegt in einer starken Linkskurve (gesehen von der Kantonsstrasse
herkommend). Dadurch ist der Paradiesweg an dieser Stelle sehr eng und die Sicht ist einge-
schrankt. Die Erreichbarkeit der Gebaude Paradiesweg 6 bis 10 ist infolge dieser Situation sehr
eingeschrankt. Fur grosse Lastfahrzeuge, den Winterdienst oder Feuerwehrfahrzeuge ist die Zu-
fahrtsmoglichkeit nicht in jedem Fall gewahrleistet. Vor allem, wenn auf den Vorplatzen der Ge-
bdude 2 und 4 Autos parkiert sind, fehlt es Raum zum Rangieren. Im Falle eines Brandes kann
diese Situation zu einer ernsthaften Gefahr fir die Bewohnerinnen und Bewohner des Paradies-
wegs werden.

Mit dem Abriss des bestehenden Gebiudes und dem Neubau mit leichter Anderung der Lage
kann eine sowohl fir das Ortsbild als auch fur den Verkehr/Erschliessung bessere Lésung realisiert
werden. Die Parzelle ist nicht sehr gross und liegt zudem direkt am Arisdorferbach.

Mit der Loésung von Wagner Architekten + Partner AG wird das Gebaude von der Strasse her zu-
riackgenommen. Die Sichtverhéltnisse im Bereich der Kurve verbessern sich durch den Abstand
des Geb&udes vom Strassenrand. Zudem nimmt der Wohnkomfort zu, wenn ein Gebaude nicht
direkt an den Strassenraum angrenzt.
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Bislang hat man sich mit der Situation arrangiert, weil de facto keine Méglichkeit bestand, im
Zuge eines Strassenprojektes die Situation vor Ort zu entscharfen. Es hatte schlichtweqg keine ver-
tretbare Losung gegeben, weil die Entscharfung der Situation ohne einen teilweisen Abriss des
Gebaudes Nr. 5 nicht méglich gewesen ware. Der Abriss und Ersatzneubau des Gebaudes Para-
diesweg Nr. 5 erméglicht nun endlich, eine neue Linienflihrung zu projektieren und in der Folge
erstmals Bau- und Strassenlinien fir den Paradiesweg festzulegen. Der Perimeter wird mindestens
die Gebaude in der Kernzone betreffen und somit Bau- und Strassenlinien zwischen der Kantons-
strasse und dem Bach festlegen. Allenfalls wird die Gemeinde im gleichen Verfahren auch noch
fur den Rest des Paradiesweges, also im Bereich der Wohnzone W1, Bau- und Strassenlinien festle-
gen. Diese Entscheidung steht noch aus. Eine mégliche Lage der Baulinien auf dem Paradiesweg
ist im Anhang angeflgt.

3.3 Zonenplan Siedlung

Der Zonenplan Siedlung wird im fir die Parzelle Nr. 4527 wie folgt mutiert:
- Der Vorplatzbereich wird im 6stlichen Bereich zurlickgenommen.
- Der Vorplatzbereich wird im nérdlichen Bereich erganzt.

- Die Klassierung als «erhaltenswerte Baute» wird auf das neue Projekt angepasst.

3.4 Erlauterungen

Aus der vom heutigen Zustand abweichenden Lage des Ersatzneubaus am Paradiesweg 5 entste-
hen Pendenzen im Zonenplan Siedlung. Diese werden im Rahmen einer Zonenplan-Mutation pa-
rallel zur Baulinienplanung bereinigt.

Damit das Projekt der Ersatzneubaute nicht im Konflikt mit dem rechtsglltigen Zonenplan steht,
muss der Vorplatzbereich an der Ostfassade verkleinert werden und die Klassierung als «erhal-
tenswerte Baute» auf den neuen Gebaudegrundriss abgestimmt werden.

Im Gegenzug kann der Vorplatzbereich auf der Nordseite des Gebaudes erweitert werden. Erfor-
derlich ware dies eigentlich nicht, da die geplante Gestaltungsbaulinie keine weiteren Bauten
zwischen Strasse und Gebdudefassade zulasst. Die dauerhafte Freihaltung dieses Bereichs wird mit
Festlegung des Vorplatzbereichs bestatigt, so dass der Nutzungs- und der Erschliessungsplan ideal
aufeinander abgestimmt sind.
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4. Randbedingungen von Kanton und Bund

4.1 Vorprifung

Der kantonale Vorprifungsbericht vom 22. November 2019 enthielt die folgenden zwingenden
Vorgaben:

Gemadss Ausfihrungen im Planungsbericht soll mit dem Verschieben der Ersatzneubaute der Lie-
genschaft Paradiesweg 5 der Strassenraum an dieser Engstelle verbreitert werden. Dies ist ein legi-
times Anliegen und liegt im éffentlichen Interesse der Gemeinde, denn es ist die Aufgabe von Bau-
linien, den notwendigen Strassenraum sicherzustellen. Das bedeutet aber auch, dass Bau- und Stras-
senlinien «strassenbezogen» auszuscheiden sind.

— Es wurde im nachfolgenden Gesprach mit den zustandigen Fachstellen ein Kompromiss ver-
einbart. Die Baulinienplanung fir den Neubau am Paradiesweg 5 soll vorgezogen werden.
Anschliessend wird die Planung weiterer Bau- und Strassenlinien fir den restlichen Para-
diesweg in Angriff genommen. In diesem Verfahren werden mindestens die Bau- und Stras-
senlinien zwischen Kantonsstrasse und dem Bach gezogen.

Mit der Festlegung einer Gestaltungsbaulinie kann zudem das Erscheinungsbild der Strasse «gestal-
tet» werden. Die Gemeinde hat vorliegend somit das Ziel, die Strassenansicht in ihrer heutigen Er-
scheinung zu erhalten, auch wenn mit dem Verschieben der Ersatzneubaute der Strassenraum ver-
breitert werden soll.

— Die Teilnehmer verstandigten sich darauf, an der Ziehung von Gestaltungsbaulinien festzu-
halten, da man den Charakter des heute bestehenden Gebaudes im neuen Gebaude wie-
derfindet und diese auch gewahrt werden mussen. Dabei ist bei den Planen des Architekten
aufgefallen, dass die beiden «Balkone» an der Westfassade unbedingt Stlitzen vom Dach
bis zum Boden haben mussen, da der Aspekt einer Laube fir die Gestaltung sehr wichtig
ist. Deshalb werden die Lauben ebenfalls mit Gestaltungsbaulinien umfahren.

Beim Erlass von Baulinien ist dem Gebot der rechtsgleichen Behandlung und dem Willkirverbot
grosse Beachtung zu schenken. Zudem miissen das 6ffentliche Interesse aufgezeigt und der Ge-
samtzusammenhang gewahrt bleiben.

Das bedeutet, dass Baulinien nicht fir einzelne Parzellen oder gar projektbezogen festzulegen sind.
Soll entlang einer Strasse eine Baulinie ausgeschieden werden, dann ist die Situation in grésserem
Zusammenhang zu betrachten. Es sind vorliegend somit flir den gesamten Paradiesweq die Stras-
senlinien sowie entsprechende Bau- oder Gestaltungsbaulinien festzulegen, soweit nicht der ge-
setzliche Strassenabstand gelten soll. Dies insbesondere auch, weil weitere Bauten direkt an die
Strassenparzelle grenzen und somit analoge Situationen wie bei der Parzelle Nr. 4427 bestehen.

— Die Planung und Lésungsfindung an der Parzelle Nr. 4427 steht schon lange im Raum. Nun
hat man eine Losung, der alle Parteien zustimmen kénnen, weshalb man die Ziehung der
Gestaltungslinie vorzieht. Die Ziehung der Bau- und Strassenlinien auf dem restlichen Para-
diesweg beansprucht mehr Zeit und kénnte durch das vorliegende Projekt Gber einen lan-
geren Zeitraum blockieren.
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Zudem hat eine Ausscheidung von Baulinien unter Bericksichtigung der im Zonenplan festgelegten
Vorplatzbereiche zu erfolgen.

— Der Vorplatzbereich wird der Baulinienplanung entsprechend angepasst.

Es ist somit nicht nachvoliziehbar, worin das 6ffentliche Interesse bestehen soll, die Planungsmass-
nahme nur auf einen Teil der Parzelle Nr. 4427 zu beschrénken.

— Es wurde im Gesprach noch angemerkt, dass es auch um die Erreichbarkeit und Sicherheit
der restlichen Gebaude am Paradiesweg geht. Diese liegt im 6ffentlichen Interesse (Siehe
Kapitel 1.1).

Im Weiteren ist zu beachten, dass fiir die Festlegung einer «Balkonbaulinie» jegliche Grundlagen
in § 97 Raumplanungs- und Baugesetz fehlen. Eine derartige Baulinie ist somit nicht méglich.

— Die im Plan des Architekten als Balkon eingezeichneten Flachen sollen nach Absprache mit
der Fachstelle Ortsbildschutz den Charakter von Lauben erhalten. Diese sind abgestitzt und
verdecken zumindest teilweise die hinterliegende Gebaudefassade. Somit sind auch die Lau-
ben durch Gestaltungsbaulinien zu umfahren. Die «Balkonbaulinie» entfallt.

Die Teilnehmer der Aussprache verstandigten sich darauf, dass die Unterlagen im Vorfeld der Ge-
meindeversammlung nochmals zur Nachprifung an das Amt fir Raumplanung eingereicht werden.

4.2 Nachprifung

Der kantonale Nachprifungsbericht vom 4. Februar 2020 enthielt die folgenden zwingenden Vor-
gaben:

Gewdsserraum: Bei der Uberprifung der Gestaltungsbaulinie hinsichtlich der Vertréglichkeit mit
dem Gewidsserraum musste festgestellt werden, dass deren Festlegung im Gewdésserraum nicht zu-
lassig ist. Insofern kann die Gestaltungsbaulinie in vorliegender Planung lediglich ausserhalb des
tibergangsrechtlichen Gewésserraums (Ubergangsbestimmungen zur Anderung vom 4. Mai 2011
der Gewdsserschutzverordnung) festgelegt werden...

— Zu dieser Vorgabe wurde noch eine Abbildung hinzugefligt, auf welcher vermerkt wurde,
wo die Gestaltungsbaulinie auf der westlichen Fassade enden sollte. Diese Vorgabe wurde
umgesetzt.

Abstand zwischen Garage und Strasse: Gemdss § 101 Abs. 2 Raumplanungs- und Baugesetz mussen
Garagen mit direkter Ausfahrt auf die Strasse mindestens 5m Abstand zur Strassenlinie einhalten.
Gemadss aktuellem Projekt der Ersatzbaute ist dies nicht der Fall. Zur Einhaltung dieses Masses mis-
sen die Gestaltungsbaulinien des nérdlichen Teils der Ersatzbaute 50cm nach Westen verschoben
werden.

— Das Projekt wurde durch den Architekten angepasst. Dabei wurde der nérdliche Teil des
Gebdudes um 50cm nach Westen verschoben.
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Wir danken fir die Ergdnzung des Planungsberichts. Es geht nun daraus hervor, dass es sich vorlie-
gend um eine vorgezogene Ausscheidung von Gestaltungsbaulinien handelt, um einen Ersatzneu-
bau zeitnah zu ermdéglichen. Zur nachfolgenden Ausscheidung von Strassen- und Baulinien am Pa-
radiesweq fehlen aber noch Aussagen:

- Ist eine Verbreiterung der Strasse angedacht oder verbleibt die Strasse in ihrer heutigen Form
bzw. Parzellengrenze?

— Zur Geometrie der Strasse wurde bis jetzt noch keine Entscheidung getroffen. Durch den
Vorplatzbereich zwischen Strasse und Gestaltungsbaulinie wird bereits darauf geachtet,
dass dort nicht gebaut werden kann. Somit kénnte zu einem spateren Zeitpunkt noch die
Strasse verbreitert werden. Eine heutige Ausscheidung als Vorplatzbereich wiirde eine
Nutzung als Strasse in Zukunft nicht verhindern.

- Sollen zur Verbesserung der Befahrbarkeit lediglich die angrenzenden Vorplatzbereiche befahr-
bar sein?

—  Wie bereits vermerkt, wurde bis jetzt noch keine Entscheidung getroffen, ob und allen-
falls wie die Geometrie der Strasse verandert wird. Der Ausscheidung als Vorplatzbereich
wirde eine spatere Nutzung als Strasse in Zukunft nicht verhindern.

- Ergeben sich aufgrund der vorgezogenen Festlegung von Gestaltungsbaulinien auf der Parzelle
Nr. 4427 Auswirkungen auf die Ausscheidung von Strassen- und Baulinien im restlichen Teil des
Paradieswegs?

— Soweit geplant, sollte die Festlegung der Gestaltungsbaulinie keine Auswirkung haben
auf den Rest des Paradieswegs.

- Ergeben sich konkret Auswirkungen auf die direkt an die Strassenparzelle grenzenden Baute auf
der nérdlichen Seite des Paradieswegs (Status «erhaltenswerte Bauten» Erhaltungsziel «A» der
Baugruppe 2.2 gemdss 1SOS?)

— Durch die Ersatzneubaute am Paradiesweg 5 soll fur die Zukunft mehr Raum in der Kurve
geschaffen werden. Der gréssere Abstand zwischen den beiden Gebduden wird eine bes-
sere Erreichbarkeit der weiteren Gebaude am Paradiesweg gewahrleisten. Ein allfalliger
Bedarf, auch den Grundriss des Gebaudes Paradiesweg 4 im Interesse der Erreichbarkeit
weiterer Wohngebaude anzupassen, entfallt definitiv.

Die Empfehlungen des Nachprifungsberichts wurden alle umgesetzt. Es wurden zwei weitere Un-
terkapitel im Planungsbericht (siehe oben) fir die Anderungen am Zonenplan Siedlung hinzuge-
fugt. In der Beilage wurden zudem zwei Plane angefligt, welche einerseits einen «Rechtsverbindli-
chen Plan nach Genehmigung» und eine «Mogliche Baulinienfiihrung auf dem Paradiesweg» dar-
stellen.

Die Hinweise zum Bauvorhaben und Gewasserraum wurden aufgenommen. Der Hinweis zur Dar-
stellung wurde umgesetzt.
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5. Information und Mitwirkung

5.1 Ablauf

Der Ablauf des Informations- und Mitwirkungsverfahrens wurde im Fricktal.info vom 14.01.2020
publiziert. Die Dokumente lagen vom 16.01. bis 31.01.2020 in der Gemeindeverwaltung zur Ein-
sichtnahme auf. Gleichzeitig bestand die Méglichkeit, die Unterlagen im Internet unter www.aris-
dorf.ch abzurufen.

5.2 Ergebnisse (Bericht im Sinne §7 RBV)

Im Laufe des Mitwirkungsverfahrens sind keine Hinweise oder Wiinsche aus der Bevélkerung ein-
gegangen.

5.3 Publikation

Der Planungsbericht mit den Ergebnissen der Mitwirkung lag im Vorfeld der Einwohnergemeinde-
versammlung in der Gemeindeverwaltung auf. Auf die Méglichkeit der Einsichtnahme wurde in
den Stimmburgererlauterungen zur EGV hingewiesen.

6. Beschluss- und Auflageverfahren

6.1 Beschlussfassung

Beschlussfassung an der Einwohnergemeindeversammlung vom ...

6.2 Planauflage
Durchfiihrung 6ffentliche Planauflage gemass § 31 RBG vom ... bis ...

Publikation der Planauflage:
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- Amtsblatt Nr. ... vom ...
- Gemeindeanzeiger Nr. ... vom ...

- Eingeschriebener Brief an auswartige Grundeigentimer vom ...

6.3 Einsprachenbehandlung

Es sind keine Einsprachen eingereicht worden.

6.4 Genehmigungsantrag an Regierungsrat

Der Gemeinderat beantragt dem Regierungsrat, den Bau- und Strassenlinienplan Paradiesweg, Teil-
plan 1: Parzelle 4427 sowie die Mutation Paradiesweg zum Zonenplan Siedlung zu genehmigen.

Namens des Gemeinderates:

Der Prasident: Der Gemeindeverwalter:



