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1.

1.1

Planungsziel

Mobilisierung von Bauland

1.2

Nutzungsplanung

Erschliessungspflicht

Bestehender
Kirschbaumweg

Einleitung

Anlass der Planung

Die Gemeinde beabsichtigt, den Kirschbaumweg, der im Privatbesitz der einzel-
nen Anstosser:innen ist, als Gemeindestrasse zu Gbernehmen. Dies ist n6tig, um
die vollstandige Erschliessung des westlich angrenzenden Sektors C1 innerhalb
derselben Zone mit Planungspflicht «ZPP Nr. 5 Schrlirain» zu gewahrleisten. Zu-
dem wird die Gemeinde damit fir den Unterhalt dieses Strassenabschnitts ver-
antwortlich, welcher sich in einem baulich schlechten Zustand befindet. Die
Gemeinde beabsichtigt, den Kirschbaumweg auf eigene Kosten zu sanieren.

Der noch unlberbaute Teil der «ZPP Nr. 5 Schdrlirain» stellt eine Wohnbauland-
reserve von rund 3 Hektaren dar. Die Gemeinde steht in der Pflicht, die Erschlies-
sung von unerschlossenem Bauland sicherzustellen. Bleibt der Kirschbaumweg in
privatem Eigentum, kann diese Pflicht fir den angrenzenden Bereich des Sektors
C1 nicht erfillt werden.

Da nicht alle Eigentimer:innen des Kirschbaumwegs gewillt sind, ihren Teil der
Erschliessungsflache an die Gemeinde abzutreten oder in eine 6ffentliche Dienst-
barkeit einzuwilligen, sieht sich die Gemeinde gezwungen, eine Detailerschlies-
sungs-UeO zu erlassen.

Ausgangslage

Der Kirschbaumweg befindet sich innerhalb des Perimeters des Sektors C2 der er-
wahnten «ZPP Nr. 5 Schirlirain». Die Erschliessung dieses Bereichs ist durch
Dienstbarkeiten privatrechtlich geregelt und somit bereits heute sichergestellt.
Damit die aktuell laufende Planung der UeO fiir eine neue Wohniberbauung im
Sektor C1 wegen der Erschliessungsfrage nicht verzogert wird, wird fir den
Kirschbaumweg die vorliegende separate, den Perimeter der UeO fir den Sektor
C2 Uberlagernde, Detailerschliessungs-UeO erarbeitet.

Gestitzt auf Art. 108 BauG haben die Gemeinden die Bauzonen innert 15 Jahren
nach rechtskraftiger Genehmigung zu erschliessen. Die Erschliessungsplanung der
Gemeinde muss die Erschliessung samtlicher Grundstiicke im betreffenden Er-
schliessungsgebiet umfassen. Dabei sind sowohl bestehende Bauten wie auch alle
Baulandreserven, welche in einem Zusammenhang mit der Erschliessung stehen,
in die Planung einzubeziehen.

Der bestehende Kirschbaumweg hat eine Breite zwischen etwa 7.5 m und 7.8 m,
davon sind zwischen 2 und 2.5 m Trottoirbreite und 5 m bis 5.8 m Fahrbahn. Bei
tiefer Geschwindigkeit ware damit grundsatzlich das Kreuzen von einem PW und
einem LKW auf der Fahrbahn moglich, jedoch dienen Teile der bestehenden Fahr-
bahn als Parkplatzflachen. Das Wenden von Fahrzeugen ist nur tGber die Vor- /
Parkplatze der angrenzenden Liegenschaften moglich.



Abbildung 1: Ausschnitt Luftbild Kirschbaumweg mit parkierten Fahrzeugen (Aeschbacher & Partner AG, 2020)

ZPP 5 "Schdrlirain®
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Abbildung 2: Ausschnitt Zonenplan (Gemeinde Ipsach, 2022), Kirschbaumweg gelb hervorgehoben.
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1.3

UeO «Schurlirain, Sektor
C2»

Erforderliches
Strassenbauprojekt

Wendeplatz Teil der
angrenzenden UeO

Abhangigkeiten und Grundlagen

Die Uberbauungsordnung ZPP Nr. 5 «Schiirlirain, Sektor C2» ist in der Erarbei-
tung, der Stand ist vor der Vorprifung. Hier ist die Erschliessung bereits mittels
einer Dienstbarkeit gesichert. Das Startgesprach mit dem AGR fand am
15.05.2025 statt.

Damit eine Detailerschliessung als solche gilt, hat diese verschiedenen Anforde-
rungen zu genigen. So mussen zum Beispiel die Zufahrt und das Kreuzen fir
Blaulichtorganisationen, fir die Anlieferung und fir Fahrzeuge der Gemeindebe-
triebe (Kehrichtwagen, Winterdienst) sichergestellt sein. Der UeO fir die Detailer-
schliessung liegt deshalb ein Strassenbauprojekt zugrunde, das durch das
Ingenieurblro Aeschbacher & Partner AG ausgearbeitet wurde.

Zum Wenden werden heute die privaten Parkplatze genutzt. Im Zuge der Bebau-
ung der bestehenden Baulandreserven (Sektor C1) wird eine designierte Wende-
flache benotigt werden. Die Flache befindet sich auf der Parzelle Nr. 302. Diese ist
Teil der kiinftig zu erstellenden Uberbauungsordnung im Sektor C1 derselben
Zone fur Planungspflicht «ZPP Nr. 5 Schirlirain». Das entsprechende Nutzungs-
recht soll mit einer Dienstbarkeit dauernd gesichert werden, dies gestitzt auf Art.
12 «ZPP Nr. 5» des Baureglements der Gemeinde Ipsach.

mmmm  Basiserschliessung
(vgl. Plan Strassenverzeichnis)

mmemm Detailerschliessung
(vgl. Plan Strassenverzeichnis)
Kantansstrasse (Basiserschliessung)

Flachendeckend Tempo 30 in den Quartieren
(Massnahmenblatt 2)

Abbildung 4: Sanierung Kirschbaumweg, die von der Gemeinde bevorzugte Variante Komplett (Aeschbacher & Partner AG, 2020)
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2.

Uberbauungsplan und
Landerwerbsplan

2.1

Festlegung der
Strassenflache

Planungsinstrumente

Zur Genehmigung vorgelegt werden der Uberbauungsplan mit dem neu als Detai-
lerschliessung definierten Kirschbaumweg und der zugehorige Landerwerbsplan.

Uberbauungsplan

Die im Uberbauungsplan festgelegte Strassenflache bildet die Flache ab, die von
der Gemeinde in Eigentum und Unterhalt Gbernommen wird. Die Flache setzt
sich aus dem Strassenteil der angrenzenden Parzellen zusammen. Diese sind
heute im Besitz der zugehorigen Grundeigentimerschaften.

e e e Wirkungsbereich

Detailerschliessung

Yo,
fladessssssssssssssssssasnas

Kirschbaumweg

Abbildung 5: Uberbauungsplan, festgelegt werden der Wirkungsbereich und die Verkehrsflichen als Bereich «Detailerschliessung»



2.2

Vertragliche Einigung wird
angestrebt

Verzicht auf Entschadigung

Landerwerbsplan

Der Landerwerbsplan zeigt auf, welche Flachen (Lage und Grosse in m2) pro
Grundstick von der Gemeinde Ubernommen werden. Die Gemeinde strebt eine
vertragliche Losung mit den betroffenen Grundeigentimerschaften an. Sollte
keine vertragliche Ubereinkunft zu Stande kommen, kénnen die genannten Doku-
mente der Gemeinde als Grundlage fir ein Enteignungsverfahren dienen.

Die anstossenden Grundeigentiimerschaften profitieren deutlich von der Uber-
nahme der Erschliessungsstrasse und deren Sanierung und Unterhalt durch die

Gemeinde. Daher ist eine Entschadigung der bisherigen Eigentiimerschaften flr
die im Landerwerbsplan aufgefiihrten Flachen nicht angezeigt.
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Abbildung 6: Ubersicht Grundeigentiimerschaften, Grundlage fiir Landerwerbsplan
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3.

Kosten der Sanierung

Verzicht auf Beitragsplan

infraconsult

Kosten und Finanzierung

Die Kosten fir die Sanierung des Kirschbaumwegs werden gemass dem techni-
schen Kurzbericht zum Vorprojekt von Aeschbacher & Partner AG (2020) auf ins-
gesamt CHF 255’000 (inkl. MWST) geschatzt.

Gestitzt auf Art. 112 BauG konnte die Gemeinde die gesamten Kosten (Sanie-
rungs- und Baukosten inkl. Planung) zu 100 % auf die Grundeigentiimerschaften
Uberwiélzen. Darauf verzichtet sie. Weil somit keine Verteilung auf die Grundei-
gentlimerschaften notig ist, entfallt auch die Erstellung eines Beitragsplans und
der zugehorigen Herleitung von Beitragsklassen.



4.

Offentliche Strasse

Ausreichende Breite,
Erschliessung Bauland

infraconsult

Planerische Beurteilung

Als Detailerschliessung geht die Strasse in das Eigentum der Gemeinde Uber, wel-
che fir dessen Unterhalt zustandig ist. Mit der vorliegenden Planung wird die
rechtliche Grundlage dazu geschaffen.

Die bestehende Strasse erfllt die benotigte Breite, um die Erschliessung fir die
Baulandreserven, insbesondere im Sektor C1 und C2 der «ZPP Nr. 5 Schiirlirain»
zu erschliessen. Die Planung umfasst somit nur die bereits bestehenden Verkehrs-
flachen und tangiert keine bisher unbebauten Bereiche.
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5.

Zustandigkeit

Verzicht auf ein

koordiniertes Verfahren

Startgesprach mit dem AGR

Offentliche Mitwirkung

Vorprifung AGR

Offentliche Auflage
Beschluss Gemeinderat

Genehmigung AGR

Verfahren

Beim vorliegenden Projekt handelt es sich um eine Anlage der Detailerschliessung
nach Art. 106 Abs. 2 Bst. B BauG. Uberbauungsordnungen, welche lediglich De-
tailerschliessungsanlagen festlegen, werden gemass Art. 66 Abs. 3 BauG vom
Gemeinderat beschlossen. Bis zur Genehmigung durch den Kanton beinhaltet das
Planerlassverfahren somit die Schritte Mitwirkung, Vorprifung, Offentliche Aufla-
ge und Beschluss Gemeinderat.

Weil der Kirschbaumweg bereits besteht, ist flr seine Realisierung kein
Bauprojekt notig. Auf die Durchfihrung des koordinierten Verfahrens nach
Koordinationsgesetz (KoG) mit gleichzeitiger Baubewilligung (UeO als
Baubewilligung gemass Art. 122b BauV) kann somit verzichtet werden.

Der Kirschbaumweg wurde am Startgesprach zur Uberbauungsordnung ZPP Nr. 5
«Schdrlirain, Sektor C2» am 15.05.2025 behandelt. Auf Wunsch des AGR verzich-
tet die Gemeinde auf ein separates Startgesprach zur vorliegenden UeO zur De-
tailerschliessung.

Mitwirkung vom ... bis ....

Es sind [Anzahl] Mitwirkungen eingegangen. [Erlduterung zum Umgang mit den

Anregungen aus der Bevolkerung]

Einreichung zur Vorprifung am: ...
Vorprifungsbericht vom: ...

Offentliche Auflage vom ... bis ...
Beschlossen an der Sitzung des Gemeinderats vom ...

Genehmigt vom Amt fiir Gemeinden und Raumordnung am ...
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