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Ausgangslage

Beim Quartierplangebiet Winggel handelt es sich gemdss Zonenplan von
1977 um ein kiinftiges Wohnareal mit teilweiser Gewerbenutzung, das

mit einer Quartierplanpflicht belastet ist. Nach Art. 50 der kommuna-
len Bauordnung liegt es im Ermessensspielraum der Gemeinde, zu Gunsten
eines breiteren und erschlossenen Baulandangebotes die Quartierplanung
durchzufiihren. Mit dem Einreichen eines Baugesuches auf Parzelle 275
hat der Gemeindevorstand von diesem Recht Gebrauch gemacht.

Zielsetzung fiir den Quartierplan

Mit dem Quartierplan soll erreicht werden, dass:

- samtliche im Perimeter nicht strassenanstossenden Grundstiicke er-
schlossen werden;

- die bisherige Nutzung des Bodens weiterhin aufrecht erhalten bleibt;

- samtliche neu arrondierten Parzellen liberbaubar werden, soweit sie
nicht von der Freihaltezone betroffen sind, und

- im Sinne des Ortsbildschutzes bestimmte Gestaltungsmassnahmen durch-
gesetzt werden konnen.

Probleme im Quartierplangebiet

Das Quartierplangebiet umfasst zwei unterschiedliche Bauzonen, die
Wohnzone W2 sowie die Wohn-Gewerbezone WG3. In der letztgenannten
Zonenart gilt zudem eine differenzierte Ausniitzungsziffer zwischen
0,5 fiir Wohnbauten und 0,7 fiir Gewerbebauten. Der Hang wird aus Griin-
den des Ortsbildschutzes zusatzlich mit einer Freihaltezone iliberla-
gert. Das bedeutet eine Verlagerung der - vom Zonenplan her mogli-
chen - Bauten in die Ebene des Quartierplangebietes.
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Abb. 1: Ausschnitt aus dem Zonenplan

;g\‘\\(/i‘;f%der“wde J'aj K/zﬂ

88 | ! /\
i ~

Legende [ ]T ] Wohnzone W2 Wohn-Gewerbezone WG3
Freihaltezone Dorfzone




Die Topographie bringt nicht allzu grosse Schwierigkeiten, wenn man
von der ungiinstigen Besonnung absieht. Die Freihaltezone iiberlagert
namlich praktisch den gesamten Hang bis zum Dorfkern, mit Ausnahme

des Bereiches "In der Piindta". Grossere Probleme hat die Parzellen-
struktur (Flachen, Formen, verschiedene Eigentiimer) aufgeworfen.

Durch den Auskauf dreier bzw. den Tausch einer Parzelle konnten hier
einige Hindernisse abgebaut werden. Trotz der somit verbesserten Vor-
aussetzungen bleibt dieMehrzahl der Grundstiicke verhaltnismassig klein.
Erschwerend hat sich zusdtzlich die unterschiedliche Ausniitzungsziffer
(0,4 in W2 und 0,5 bzw. 0,7 in WG3) ausgewirkt sowie der infolge der
Freihaltezone erforderliche Nutzungstransport auf die iiberbaubaren Par-
zellen oder Parzellenteile. Die so komprimierte Ausniitzungsziffer er-
hohte sich um ca. 20 %, was den Gestaltungsspielraum erheblich ein-
schrankt.

Randbedingungen

Folgende Voraussetzungen und Anforderungen werden an den Quartierplan
gestellt:

- Jede Parzelle muss, soweit nicht anderweitig geregelt, ohne Durch-
gangsrechte direkt erschlossen sein;

- die Neuzuteilung der Parzellen ist so vorzunehmen, dass keine Wert-
ausgleiche notwendig sind;

- jeder Grundeigentiimer muss seine bisherige Nutzung auch auf der neu-
zugewiesenen Parzelle solange ausiiben konnen, wie er will;

- jeder Grundeigentiimer muss den Zeitpunkt der Ueberbauung, soweit
moglich, selbst bestimmen konnen;

- die nach dem Baugesetz maximal zuldssige Ausniitzungsziffer muss auf
der eigenen zugeteilten Parzelle ausgeschopft werden konnen. Davon
ausgenommen sind die Parzellen 282 und 286, welche mehrheitlich in
der Freihaltezone Tiegen. Hier kommt nur der durch den Quartierplan
ermoglichte Transport der Ausniitzungsziffer auf ein Nachbargrund-
stiick in Frage. Die gegenseitigen Rechte und Pflichten sind in den
Quartierplanbestimmungen bzw. den Bauvorschriften zu regeln.

- die Ueberbauung, sowohl der einzelnen Parzelle als auch des ganzen
Quartierplangebietes, muss im Rahmen der Quartierplanbestimmungen
und der Bauvorschriften erfolgen.




Die Losung des Quartierplanes

5.1 Neuzuteilung

Der im Zonenplan ausgeschiedene Perimeter der Quartierplanpflicht ist
gegeniiber der Dorfzone zur Vereinfachung entlang den Parzellengrenzen
gezogen worden. Damit wird eine in der Wirklichkeit vorhandene und
klare Grenze libernommen.

Die Standorte der Parzellen sind praktisch identisch mit dem alten Be-
sitzstand. Insbesondere im Bereich der Freihaltezone sind nur minimale
Anpassungen vorgenommen worden. Fiir die einzelne Parzelle ergibt sich
folgende Situation:

- Parzelle 274 (Politische Gemeinde) wird am alten Standort vergros-
sert., einerseits durch Abtausch zwischen Parzelle 276 (
-) und einer ausserhalb des Quartierplangebietes liegenden Par-
zelle der Gemeinde, andererseits durch Kauf der Parzellen 283 und 284.
Sowoh1 Tausch als auch Kauf basieren auf Art. 57, Abs. 2, der Bauord-
nung. Der bestehende Schopf kann erhalten bleiben.

- parzelle 275 |GG i so arrondiert, dass sie

selbstandig liberbaubar ist.

- Parzelle 276 _ wird im Rahmen des Quartierplan-
verfahrens mit einem Teil der Parzelle 213 (Politische Gemeinde) "Bi
der Brugg" abgetauscht.

- Parzelle 277 _wird so arrondiert, dass
das zulassige Bauvolumen erstellt werden kann.

- Parzelle 278 (I NEGEGEGEGEGEGEEEE) id so arrondiert, dass das zu-

Tassige Bauvolumen zusammen mit demjenigen von Parzelle 282 erstellt
werden kann.

- Parzelle 279 ist lberbaut. Gegeniiber den Parzellen 278
und 282 wird die Grenze so weit korrigiert, dass eine allfdllig bau-
liche Erweiterung moglich ist.

- Parzelle 280 [N ird nicht verdndert.

- Teilparzelle 281 bleibt unverdandert. Sie ist auf-
grund der Flache und Form nicht iiberbaubar. Die zuldssige Ausniitzungs-
ziffer ist, sofern ausschopfbar, in der der Dorfzone zugehorigen Teil-
parzelle zu kompensieren.

- Parzelle 282 wird so arrondiert, dass das
zulassige Bauvolumen ausserhalb der Freihaltezone zusammen mit Par-
zelle 278 erstellt werden kann. Eine bauliche Nutzung auf der eigenen
Parzelle ist damit nicht mehr moglich.

- Parzelle 283 _ ist im Rahmen des Quartierplan-
verfahrens durch die Politische Gemeinde ausgekauft (Art. 57, Abs. 2,
Bauordnung) worden.




- Parzelle 284 — ist im Rahmen des Quartierplan-
verfahrens durch die Politische Gemeinde ausgekauft (Art. 57, Abs. 2,
Bauordnung) worden.

- Parzelle 285 | i so arrondiert, dass das zulis-

sige Bauvolumen ausserhalb der Freihaltezone erstellt werden kann.

- Parzelle 286 (Politische Gemeinde) wird so arrondiert, dass sich fiir
die Parzellen 285 bzw. 380 bessere bauliche Voraussetzungen ergeben.
Die Einschrdankung fiir Parzelle 286 in der Freihaltezone wird durch
den moglichen Nutzungstransport kompensiert. Die Regelung ist aus dem
Gestaltungsplan und den Quartierplanbestimmungen ersichtlich.

- Parzelle 380 _wird im Nachbarbereich von Par-

zelle 275 so arrondiert, dass das zuldssige Bauvolumen ausserhalb der
Freihaltezone besser plaziert werden kann.

Der Eigentumsantritt der neuzugeteilten Parzellen erfolgt nach dem In-
krafttreten des Quartierplanes bzw. nach der Vermarkung.

5.2 Perimeterplan

Der Perimeter fiir die rein quartierinterne Erschliessung ist nach fol-
genden Kriterien festgelegt worden: '

a) Samtliche nicht oder nur teilweise iiberbaubaren Parzellen nach
altem Besitzstand;

b) die Parzelle Nr. 279 vom Ostlichen Geb3uderand weg;

c) die Parzellen Nr. 280 und 281 konnen nicht verdndert werden und
entfallen deshalb. Deren Erschliessung erfolgt ausserhalb des
Perimeters;

d) die Parzelle Nr. 287 (identisch mit der Trafostation) kann nicht
innerhalb des Perimeters erschlossen werden;

e) die Parzelle Nr. 380 insoweit, als sie vom quartierinternen Zu-
fahrtsweg auf eine Bautiefe erschlossen wird.

Vom abzugspflichtigen Erschliessungsperimeter werden die Grundeigentii-
mer soweit betroffen, wie sie durch die Grenzbereinigung bzw. Landumle-
gung eine erschlossene und/oder eine gegeniiber dem alten Besitzstand
besser arrondierte Parzelle erhalten. Dieser Perimeter wird zudem un-
terteilt: Ein 25 m breiter Landstreifen (1. Bautiefe) parallel zum 01-
disweg und Gdssli wird mit 1,3 % und der verbleibende Rest (2. Bautiefe)
im Perimeter mit 2,6 % belastet. Diese Trennung basiert auf der Ueberle-
gung, dass die innenliegenden Parzellen oder Parzellenteile mit grosse-
ren Aufwendungen erschliessbar sind als diejenigen im Strassenbereich.

Die separat ausgeschiedene Wegparzelle geht in das Miteigentum der
Parzellen Nr. 275, 285 und 380, im Verhdltnis der eingeworfenen Fliche
nach altem Besitzstand.
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5.3 Gestaltungsplan

Der Gestaltungsplan unterscheidet zwischen zwei Bereichen:

a) Die vdm Erschliessungsperimeter betroffenen Grundstiicke, mit
Ausnahme von Parzelle Nr. 380 und

b) die iibrigen Grundstiicke oder Tei1grUndstUcke.

Die innerhalb des Erschliessungsperimeters liegenden Parzellen stellen
hohe Anforderungen an die Ueberbaubarkeit infolge der mehrheitlich
kleinen nutzbaren Landflachen. Um trotzdem verniinftige Bauvolumen rea-
lisieren zu konnen, ist hier das Abweichen von den nach Bauordnung er-
forderlichen Grenzabstadnden eine wichtige Voraussetzung. Zur Anwendung
gelangen deshalb Gestaltungsbaulinien, welche eingehalten werden miissen,
und Hofbaulinien, die nicht iiberschritten werden diirfen. Zusdtzlich sind
gegenseitige Grenzbaurechte zwischen den Parzellen Nr. 277 und 278 sowie
zwischen den Parzellen Nr. 274 und 277 enthalten.

Um das recht grosse auf engem Raum realisierbare Bauvolumen gegenseitig
nicht einzuschranken, wird ausserdem die Firstrichtung vorgeschrieben.
Dies hat neben den Baulinien den Vorteil, dass der einzelne Grundeigen-
tiimer die baulichen Mdglichkeiten seiner Nachbarn abschatzen kann.

Die ausserhalb des Erschliessungsperimeters 1iegenden Parzellen werden,

bedingt durch die Grdsse bzw. den Standort, weniger stark eingeschrankt.
Allerdings ist auf der Parzelle Nr. 380 im dannzumaligen Zeitpunkt, wenn
die erste Baueingabe erfolgt, ein Gesamtkonzept zu erstellen.

Was die Parkierung bzw. die Garagierung betrifft, so wird dies Sache des
einzelnen Eigentiimers sein. Der interne Zufahrtsweg kann benutzt werden
fiir die Erschliessung der Parzellen Nr. 275, 285 und 380. Innerhalb der
Parzelle Nr. 380 wird ein Ein- und Ausfahrtsbereich festgelegt, der fir
die Erschliessung der Restparzelle vorgesehen ist.

Die erforderlichen Werkleitungen (Wasser, Kanalisation, Elektrisch und
Telefon) konnen mehrheitlich direkt an die Hauptleitungen angeschlossen
werden. Bei Vollausbau entspricht das Quartierplangebiet einer Kapazitdt
von ca. 150 bis 200 Einwohnern.

Beziiglich der Nutzungsart wird die Wohnnutzung, allenfalls unter Einbe-
zug von nicht storenden Gewerbebetrieben, empfohlen. Gewerbebauten, wie
sie in der Wohn-Gewerbezone 3 moglich sind, konnen nachteilige Folgen
fiir die Qualitdt des Quartierplangebietes mit sich bringen.




5.4 Richtprojekt

Das Richtprojekt enthdlt einen Vorschlag, der die Ueberbaubarkeit fiir
alle nutzbaren Parzellen im Quartier aufzeigt. Die schematische Anord-
nung der Parkpldatze entspricht ebenfalls einem Vorschlag. Allerdings
sind hier die Erfordernisse der Bauordnung beriicksichtigt worden, d.h.
pro ca. 100 m2 Bruttowohnflache ist ein Parkplatz enthalten.

Das Richtprojekt ist fiir den Grundeigentiimer nicht verbindlich. Es ist
lediglich eine Empfehlung fiir den Bauwilligen und fiir die Baubehdrde.

5.5 Quartierplanbestimmungen

Die Quartierplanbestimmungen sind eine Ergdnzung zur Bauordnung. Sie
sind spezifisch auf das Quartierplangebiet Winggel zugeschnitten und
weichen von den iibergeordneten Rechtsgrundlagen ab, soweit es die Bau-
ordnung und das kantonale Raumplanungsgesetz ermoglichen.
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