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1. Einleitung / Planungsziele

Die Gemeinde Beinwil am See liegt im Seetal, gut angebunden an
das Ubergeordnete 6V- und Autobahnnetz durch die Seetalbahn und
der Aarauer-/ Luzernerstrasse (Kantontonstrasse K249). In den letz-
ten Jahren verzeichnete die Gemeinde eine dynamische bauliche
Entwicklung. Zurzeit wird die Gesamtrevision der Nutzungsplanung
Siedlung und Kulturland, durchgefiihrt.

Das zentral in der Dorfzone gelegene Gebiet ,Plattenstrasse” stellt
dabei eines der Schlisselgebiete dar und wurde aufgrund verschie-
dener verkehrsplanerischer und verkehrstechnischer Themen, die es
zu I6sen gilt, mit der Erschliessungsplanpflicht belegt.

Die blumlisalp ag hat die Parzelle im Jahr 2017 erworben und plant
eine Wohnuberbauung mit drei Mehrfamilienhdusern an diesem
Standort zu erstellen. Die Beurteilung des Bauvorhabens erfolgt nach
den erhdhten Anforderungen gemaéss § 39 BauV fiir ArealUberbauun-
gen. Um der Erschliessungsplanpflicht zu geniigen und die Uber-
schneidungen zwischen Arealiberbauung und offentlichem Raum
klar zu definieren, wird ein privater Erschliessungsplan von der
blumlisalp ag erstellt.

Im Einverstéandnis mit dem Gemeinderat hat die blimlisalp ag am
20. April 2018 unserem Buro den folgenden Auftrag erteilt:

= Erstellung eines neuen Erschliessungsplanes ,Plattenstrasse”
mit Situationsplan als verbindlichen Teil und dem dazugehoéri-
gem Planungsbericht gemass § 47 BauV zur Orientierung

= Durchfllhrung des Verfahrens mit allen Schritten und der In-
formation der Offentlichkeit.

Mit der Aufstellung des Erschliessungsplanes ,Plattenstrasse” wird
erreicht, die Erschliessung des Areals effizient und sicher in einer
bestehenden Ortskernlage abzuwickeln. Insbesondere soll dazu bei-
getragen werden:

= eine reibungslose Erschliessung der neuen ArealUberbauung
-Plattli“ sicherzustellen,

= die notwendigen Umbaumassnahmen des Strassenraumes
verbindlich und normengerecht festzulegen,

= attraktive, bestehende und neue Fusswegverbindungen an
denen ein 6ffentlichen Interesse besteht, sicherzustellen,

= wesentliche Grunelemente von hohem gestalterischem und
okologischem Wert zu gestalten und zu sichern,

= Ein- und Ausfahrten, Zugange, Parkierung und Aufenthalt zu
definieren und verbindlich festzulegen.
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In Absprache mit Gemeinde und Auftraggeber wurde der folgende
Ablauf des Verfahrens festgelegt. Die Baubewilligung der Arealiiber-
bauung kann erst nach Verabschiedung des Erschliessungsplanes
erteilt werden.

Projektstand

Arealiiberbauung:

Vorprojekt pon Sumaumamlm

= Abstimmung mit Wasenmcha Parameter Uberbauung

Erschliessungsplan

Abgestimmter Entwurf Erschliessungsplan

Vorprojekt als Bestandleile splan (Verbindlich)
<> Informationsinhalt Planung )
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Grundlage fiir Baugenehmigung

2. Grundlagen

2.1 Planungsinstrumente

Rechtskraftige Nutzungsplanung:

Bauzonenplan und Bauordnung beschlossen von der Gemeindever-
sammlung am 6. Juni 2001.

Die Nutzungsplanung befindet sich in einer Gesamtrevision. Die be-
reits im rechtsgiltigen Bauzonenplan festgelegte Erschliessungs-
planpflicht wird beibehalten. Im Ortskern zeichnen sich keine Ande-
rungen mit direkten Auswirkungen auf den Erschliessungsplan ab.

Der geplanten Arealiiberbauung liegen die Rechtsgrundlagen der
rechtsgiiltigen BNO zugrunde:

Der Perimeter befindet sich in der Dorfzone 2 (vgl. Art. 9 BNO). Zu-
lassiges Mass der Gebaudenutzung gemass Art. 8 BNO:

= Vollgeschosse: 2
= Ausnitzungsziffer AZ: 0.6
= Gebaudehobhe: 8.0m

Firsthohe: 11.0m
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= Gebaudelange: 30m
= kleiner / grosser Grenzabstand 40m/7.0m (bei
Wohnnutzung im EG)

Das Bauvorhaben ist als Arealiiberbauung geplant. Die fachliche Be-
urteilung erfolgt nach den erhéhten Anforderungen gemaéss
§ 39 BauV. Arealiiberbauungen sind geméass § 32 BNO ab 2'000 m?
zulassig. Diese Voraussetzung ist erfillit. Die zuldssige zonengemés-
se Ausnutzungsziffer kann bis zu 10% erhéht werden. Es sind keine
zusétzlichen Vollgeschosse zuldssig.

"Plattenstrasse”
2T VAT
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Abb. 1: Rechtsgliltiger Bauzonenplan der Gemeinde Beinwil am See,

Darstellung: Dorfzone 1 in Braun, Dorfzone 2 in Hellbraun, Perimeter des
Erschliessungsplanes schwarze Kreislinie.

Das Leitbild ,raumliche Entwicklung” wurde 2016 im Rahmen der
Gesamtrevision als behordenverbindliches Instrument vom Gemein-
derat verabschiedet.

Darin hat die Gemeinde in einem partizipativen Planungsprozess die
wichtigen Leitlinien der zukunftigen rdumlichen Entwicklung in Beinwil
am See festgelegt. Im Wesentlichen sind folgende Themen fiir den
Bereich ,Plattenstrasse” relevant:

"Ziele Innenentwicklung: Der zentrumsnahe Bereich wird punktuell
verdichtet, wobei der Forderung der Siedlungsqualitdt besonderes
Augenmerk gilt." Mit der angestrebten Verdichtung, kénnen auch der
Bahnhof aufgewertet und der éffentliche Verkehr gestéarkt werden.

Das Erschliessungsprogramm der Gemeinde Beinwil am See hat
grundsatzlich zum Ziel die bauliche Entwicklung mit der Priorisierung
von ,innen nach aussen® zu entwickeln. Das Gebiet ,Plattenstrasse

ist, neben zwei weiteren Gebieten mit Gestaltungsplanpflicht, der
ersten Erschliessungsetappe zugeordnet.
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Die Gemeinde erarbeitet die Teilplane ,Fuss- und Radverkehr* des
Kommunalen Gesamtplan Verkehr. Im Rahmen der Gesamtrevision
Nutzungsplanung Siedlung und Kulturland hat sich gezeigt, dass le-
diglich in diesen beiden Bereichen Handlungsbedarf besteht.

Es besteht von Seiten der Gemeinde Beinwil am See grosses offent-
liches Interesse an der Sicherung &ffentlicher Fusswegeverbindun-
gen.

Konkret bedeutet dies fir das Gebiet ,Plattenstrasse”, dass zusatzlich
zu einer bereits gesicherten Wegeverbindung (6ffentliches Wegrecht
vorhanden), eine Verbindung zwischen Plattenstrasse und Aargau-
erstrasse, neu als offentliches Wegrecht gesichert werden muss.

Der Entwurf der Arealiiberbauung Plattenstrasse berlicksichtigt diese
neue Fusswegeverbindung. An der nérdlichen Parzellengrenze wird
ein Fussweg neu angelegt. Die Weiterfihrung dieses Fussweges
uber die westlich angrenzenden Parzellen (Nr. 2099, 516, 515) muss
noch abschliessend geregelt werden.

Mit den Eigentiimern dieser Parzellen finden Verhandlungen zur Ge-
wahrung eines Offentlichen Wegerechtes (iber den Parkplatz des Volg
Ladens statt. Diese sind noch nicht abgeschlossen. Es ist von der
Gemeinde beabsichtigt, bis zur dffentlichen Auflage die notwendigen
rechtlichen Regelungen (Eintragung Dienstbarkeit) getroffen zu ha-
ben.

Der Perimeter des vorliegenden Erschliessungsplanes ,Plattenstras-
se" wurde entsprechend den Vorgaben des Bauzonenplanes gefasst.
Er umschliesst die nicht iberbaute Parzelle 1614 und den daran an-
schliessenden Strassenraum der Plattenstrasse. In erster Linie wer-
den die Festlegungen zur Sicherung der Erschliessung der Areal-
tberbauung ,Plattli getroffen.

Die Plattenstrasse wird im Perimeter neu aufgeteilt und gestaltet. Aus
Sicht der Gemeinde wird angestrebt die Gestaltung des Strassen-
querschnittes fiir den gesamten Bereich der Plattenstrasse zu Uber-
nehmen. Die Gemeinde wird die Plattenstrasse abschnittsweise er-
neuern. Mit einem weiteren Erschliessungsplan, ,Plattenstrasse II*
soll die Strassenraumgestaltung und Gebaudestellung geregelt wer-
den. Die Erarbeitung dieses Erschliessungsplanes ist anschliessend
an die vorliegende Planung vorgesehen.

Damit wird eine Ubergeordnete Betrachtung der Plattenstrasse mit
einheitlicher Gestaltung erreicht.

Die Gemeinde prift zurzeit die Abgrenzung / Umfang eines zweiten
Erschliessungsplanes.
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2.2 Perimeter Erschliessungsplan

Perimeter Der Perimeter des Erschliessungsplanes ,Plattenstrasse” umfasst

Erschliessungsplan eine Fliache von 6336 m?. Davon betragt die Flache der Parzelle-
Nr. 1614, 5451 m? (Teil Arealiberbauung) und der Anteil der Stras-
senparzelle Nr. 520, Plattenstrasse, 867 m?. Die Strassenparzelle
Nr. 2052, Im Wigart ist im Kreuzungsbereich Plattenstrasse zum klei-
nen Teil (ca. 18 m?) mit in den Perimeter einbezogen.

L i
- e - i
Abb. 2: Perimeter EP ,Plattenstrasse”
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3. Rahmenbedingungen, Analyse und
Handlungsansatze

3.1 Gesamtortliche Betrachtung
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& ¥} strasse
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Abb. 3: Strassennetz Beinwil am See, Marti Partner Januar 2019
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Das Strassennetz in Beinwil am See fir den motorisierten Individual-
verkehr besteht aus 3 Kantonsstrassen: Aarauerstrasse (K 249,
Schwertransportroute), wird nach Abzweigung der Reinacherstrasse
(Kreisel in Ortsmitte) zur Luzernerstrasse, Reinacherstrasse (K253,
Verbindungsfunktion) und Zihlstrasse (K338, Verbindungsfunktion).
Die Aarauerstrasse (K249) stellt eine kantonale Hauptverkehrsstras-
se von hoher funktionaler Bedeutung (Versorgungsroute) dar.

Neben den Kantonsstrassen bestehen die Gemeindestrassen, die als
Sammel- oder Erschliessungsstrassen klassiert sind. Fiir sie gilt im
gesamten Ortsgebiet Tempo 30. Die Gemeindestrassen sind Uber-
wiegend ohne Trottoir als Mischverkehrsflaichen ausgestaltet. Sie
werden nach und nach saniert und umgestaltet. Das neuste Beispiel
zur Umgestaltung einer Gemeindestrasse ist die Hasigasse.

Die Anbindung der Plattenstrasse ist von der Aarauerstrasse (K249)
Uber die Seestrasse oder die Hasigasse mdoglich. Die Hasigasse ist
ein Schulweg und temporar hoch frequentiert. Zudem ist der Quer-
schnitt der Hasigasse, wie auch im sidlichen Abschnitt der Platten-
strasse gering. Daher soll die Anbindung der Arealiiberbauung "Plat-
tenstrasse" Uber die Seestrasse erfolgen.

= g

Abb. 6: Kreuzung Plattenstrasse / Im Abb. 7: Bestehende Fusswegeverbin-
Wigart dung zentral im Areal, wird im Grundsatz
erhalten, erneuert und verlegt.

Der Bahnhof Beinwil am See wird im Halbstundentakt von der See-
talbahn (S 9, Verbindung Lenzburg — Luzern) bedient. In Lenzburg
besteht Anschluss an die Buslinien 399, 398 (Sursee, Beromiinster).

11
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Von Bahnhof Beinwil am See sind Uber diese Buslinien auch der
Bahnhof Reinach/ Menziken zu erreichen mit Anschluss an die Wyne-
talbahn (S 14 Verbindung Aarau — Menziken).

Fusswege verlaufen durchs Zentrum, zum Teil kantonale Wanderwe-
ge, welche die Erholungs- und Freirdume verbinden. Fusswege ha-
ben in Beinwil am See aufgrund der Topographie eine hohe Bedeu-
tung fir die Alltagsverbindungen. Es sind damit schnelle und direkte
Wege vorhanden, die zwischen den ladngs den Hohenlinien verlau-
fenden Strassen die Querverbindungen herstellen.

Radwege haben, vor allem aufgrund der steilen Hanglagen, keine
hohe Bedeutung, die vorhandenen sind gut dazu geeignet den All-
tags-, insbesondere den Schilerverkehr, sicher aufzunehmen.

Verkaufsnutzungen bestehen vor allem entlang der Hauptstrassen
(K249). Im alten Ortskern sind 6ffentliche Nutzungen (Gemeindehaus
und Primarschule) sowie Gastronomie und Verkaufsladen vorhanden.
Gewerbebetriebe (Handwerksbetriebe) sind auffallend oft in alten
gewachsenen Quartieren vorhanden. In den neueren Gewerbegebie-
ten sind Uberwiegend grossere Betriebe (Gewerbebauten) zu finden.

Die Bebauungen der Héasigasse, Plattenstrasse und Rankstrasse /
Schoéntalstrasse bildeten vor der 2. Hélfte des 19. Jahrhunderts den
Kern des dreistrahligen zentralen Strassensystems von Beinwil oder
das ,alte Dreibein“, gebildet von den Verbindungsstrassen in die
Nachbardorfer (vergl. Michaeliskarten 1840 und 1849). Die Bauern-
hauser wichen in der ersten Hélfte des 20. Jahrhunderts einer Be-
bauung mit unterschiedlichen Gebaudetypologien.

Die Plattenstrasse hat besondere historische Bedeutung. Sie fiihrte
vom alten Schulhaus Beinwil am See Richtung Birrwil. Die friihere
Bedeutung als Hauptstrasse ist an Nutzungen entlang der Strasse
ablesbar. So findet man zwei Restaurant und das Gemeindehaus mit
Schule,

Im alten Ort sind Gebaudestellungen nahe an der Strasse pragend.
Die Gebadude in Einzelbauweise bilden einen bestimmten Rhythmus
der Gebaudeabfolge langs der Strasse.

-

Abb. 8: Plattenstrasse Richtung Stiden,  Abb. 9: Plattenstrasse Richtung Perime-
auf Hohe Parzelle 1614 ter EP

12
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3.2 Gebiet Plattenstrasse

Die Plattenstrasse hat die Funktion einer Sammelstrasse. Wie alle
Gemeindestrassen in Beinwil am See ist sie mit Tempo 30 signali-
siert. Im gesamten Verlauf ist nur an einem kurzen Abschnitt ein Trof-
toir ausgeschieden. Der Uberwiegende Strassenraum ist als Misch-
verkehrsfliche angelegt.

Der Perimeter des Erschliessungsplanes Plattenstrasse umfasst eine
bisher uniiberbaute Parzelle (Parz.-Nr. 1615) und den dazu verlau-
fenden Abschnitt der Plattenstrasse.

Die neue Uberbauung Plattenstrasse ist Uber den Anschluss Aargau-
erstrasse (K254) Uber die Seestrasse auf dem kirzesten Weg zu
erreichen. Der Anschluss von und auf die Kantonsstrasse ist gut aus-
gebaut.

Abb. 10: Ausfahrt von Seestrasse auf Abb. 11: Kreuzung Seestrasse / Platten-
Aargauerstrasse strasse

Die vorhandenen Fusswege im Perimeter sind zu erhalten und so zu
ergénzen, dass ein attraktives Fusswegnetz entsteht. Eine 6ffentliche
Fusswegeverbindung von der Aarauerstrasse zur Plattenstrasse be-
steht (Wegerecht gesichert, vgl. Kapitel 2.1.). Eine weitere, neue Ver-
bindung zwischen Aarauerstrasse, vom Bereich Volg zur Platten-
strasse entlang der nérdlichen Parzellengrenze ist geplant. Der Fuss-
verkehr auf der Plattenstrasse wird zurzeit unterschiedlich gefihrt.
Zum Teil auf der Mischverkehrsfliche und im Abschnitt des Er-
schliessungsplanperimeters auf einem abgesetzten Trottoir.

Abb. 13: Kreuzung Plattenstrasse /Im
Wigart, neuer Fussweg an nérdlicher
Parzellengrenze kommt links im Bild an.
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Die bisher uniiberbaute Parzelle 1614 weist einen schénen Baumbe-
stand an Hochstammobstbdumen auf. Die offene, mit einzelnen
Baumen bewachsene Wiesenflache bildet eine 6kologisch wertvolle
Freiflache innerhalb der Bauzone.

Abb. 14: Panoramafoto, 2m Uber Terrain, geometrie plus ag im Auftrag der blimlisalp
ag, 2017

4. Arealuberbauung ,,Plattli*

4.1 Konzept Bebauung und Aussenraum

Die geplante Uberbauung sieht drei Mehrfamilienhduser vor. Die
zweigeschossigen Gebaude mit Satteldach sind langs zur Platten-
strasse ausgerichtet. Es sind insgesamt 39 Wohnungen, tUberwie-
gend 2% und 3% Zimmer-Wohnungen vorgesehen, 6 Wohnungen
sind mit 4%z Zimmern geplant.
& ™

Abb. 15: Modell Arealiiberbauung "PIattli", Richtprojekt blimlisalp AG, 2019

Die Ausnitzung von AZ 0.6 im Bereich Dorfzone 2 und AZ 0.8
(Dorfzone 3) wird ausgeschdpft. Die durchschnittliche Ausniitzung
liegt bei etwa AZ 0.68 (inkl. 10% Bonus fiir Arealiberbauungen).
Durch die geplanten Wohnungen ergibt sich bei einer durchschnittli-
chen Belegung von 2 E/W ein Zuwachs von ca. 78 neuen Einwohner.

14
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Die damit erreichte Dichte von ca. 130 E/ha zeigt auf, dass durch die
neue Uberbauung ein wichtiger Beitrag zu Innenentwicklung von
Beinwil am See geleistet wird.

Die besondere Qualitét der Uberbauung liegt in dem Bezug der Ge-
baude zum Aussenraum. Mit der grossziigig gestalteten Ubergangs-
zone zwischen privatem Bereich und Strasse, die dem Aufenthalt und
Durchgang dient, wird der Strassenraum belebt.

Durch die geplanten, offentlich nutzbaren Fusswegeverbindungen
durch das Areal, werden kurze Wege zum Einkauf und zum offentli-
chen Verkehr generiert.

Die Aussenraumgestaltung sieht eine grossziligigen Grinraum vor
den privaten Gartensitzplatzen vor. Die Wiesenflaichen sollen mit
Hochstammobstbdumen bepflanzt werden. Damit wird ein wertvoller
Beitrag zum dkologischen Ausgleich geleistet.
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Abb. 16: Konzept Uberbauung und Aussenraum, Arealiiberbauung "PIattli",
blimlisalp AG, 23. Februar 2018

4.2 Erschliessung

Parkierung Die Parkierung der Uberbauung ist, bis auf die Besucherparkplatze,
unterirdisch geplant. Die Tiefgarageneinfahrt liegt glinstig am nérdli-
chen Rand der Uberbauung. So wird die Plattenstrasse nur soweit als
notwendig (vgl. Kapitel 3.2., Zufahrt zur Arealiberbauung) durch die

15
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zuséatzlichen An- und Abfahrten tangiert.

Geplant sind insgesamt 60 Parkfelder. Davon sind 52 Bewohnerpark-
platze unterirdisch in der Tiefgarage geplant. Die 8 Besucherpark-
platze sind langs der Plattenstrasse oberirdisch vorgesehen. Sie wer-
den mit einem Strassenbaum je zwei Parkplatzen begrint.

Durch die neue Uberbauung werden durchschnittlich 150 zusatzliche
Fahrten am Tag generiert. Zur Berechnung werden 2.5 Fahrten je
geplanten Parkplatz zugrunde gelegt’. Das ist pro Parkplatz ca. eine
Ab- und Zufahrt am Tag. Der Umschlag flr die Besucherparkplatze
ist bei reiner Wohnnutzung ebenfalls niedrig, man kann hier ebenfalls
von jeweils einer Ab- und Zufahrt rechnen.

Die Verkehrsbelastung der Plattenstrasse ist bisher sehr gering. Die
Kapazitat fir die zusatzlichen Fahrten ist hier problemlos gegeben.

Die ArealUberbauung liegt nahe zum Bahnhof der gut zu Fuss er-
reichbar ist. Die 6V-Glteklasse ist mit C eingestuft. Damit sind beste
Voraussetzungen geschaffen um den Modal Split zugunsten der 6V-
Nutzung zu verschieben.

5. Erschliessungsplan

5.1 Festlegungen, Genehmigungsinhalt

Die Strassenflachen sind im Erschliessungsplan durch Strassenlinien
gesichert. Die Gemeinde erhalt im Bereich innerhalb der rot darge-
stellten Strassenlinien das Enteignungsrecht gemass § 132 BauG. Im
Fall der Plattenstrasse ist die Strassenlinie identisch mit der Parzel-
lengrenze der gemeindeeigenen Strasse.

Die Berechnungen wurden gemass der VSS-Norm 640 201, geomet-
risches Normalprofil, durchgefihrt. Es wird von einem Mindestquer-
schnitt der Fahrbahn von 4.5 m ausgegangen. Dieser Querschnitt
ermoglicht bei Tempo 30 einen stérungsfreien Begegnungsfall von
PW-PW. Fiir den Begegnungsfall PW-LW muss angehalten werden.

Die geplante Entwasserungsrinne wird Uberfahrbar gestaltet. Sie bil-
det in der Mischverkehrsflaiche die visuell wahrnehmbare Trennung
zwischen Fahrbahn und Fussgangerbereich. Insgesamt ist der Be-
reich Rinne-Fussganger, 1.50 m breit.

Zwischen den geplanten Besucherparkpladtzen ldngs zum Strassen-
raum und Fahrbahn bleibt ein Mindest-Abstand von 0.3 m. Dieser
Abstand variiert und ist abschnittsweise auch grosser als 0.3 m.

' Planungshilfe der Stadt Zirich, Tiefbauamt: ,Leitfaden Fahrtenmodell*, Zirich 2007, aktualisiert Marz 2016
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Abb. 17: Regelquerschnitt Plattenstrasse

Abb. 18: Beispiel Wasserrinne als visuel- Abb. 19 Beispiel Wasserrinne
le Trennung auf Mischverkehrsflache

Die Festlegung eines Aufsteliraumes am Ende des Fussweges (im
Norden) dient der Verkehrssicherheit fir die Fussganger. Aufgrund
der uniibersichtlichen Situation am Anfang/ Ende des Fussweges an
der nérdlichen Parzellengrenze durch eine Mauer, wird die Que-
rungssituation im Kreuzungsbereich Plattenstrasse / Im Wigart we-
sentlich verbessert. Die Querungshilfe ist als Horizontalversatz 2
(»Trottoirnase”) vorgesehen. (vgl. nachfolgendes Detail ,Horizontal-
versatz). Die Einengung der Fahrbahn auf ca. 3.4 m Breite, fihrt
dazu, dass im Begegnungsfall das Anhalten eines Fahrzeuges erfor-
derlich wird, da der Bewegungsraum von 0.5 m zwischen den Fahr-
zeugen wegfallt.

2Vgl. VSS, SN 640 213
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1 23m 1.5m 3.5m 1.1m
Fussweg dffentlich Aufstellfache | seitliche Fahrbahn
zur Aarauerstrasse Fussweg Fahrbahn- eingeengt
Treppenanlage einengung
RENARRNRERRRAL L I RARARGASANERE

Plattenstrasse

Abb. 20: Querschnitt: Horizontalversatz, Querungshilfe im Bereich neue Fusswege-
verbindung

Abb. 21 und Abb. 22:
"Trottoimase"

Varianten zur Gestaltung des
Kreuzungsbereiches Platten-
strasse / Im Wigart
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Abb. 23: Variante | mit durchgehenden

Abb. 24: Variante Il mit Fussgéngerbe-
Fussgéngerbereich entlang Plattenstras- reich um Kurve gezogen.

se, Regelung Rechtsvortritt durch Markie-

rung.
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Die Einengung durch die Querungshilfe im Zusammenhang mit der
strassenraumbegrenzenden Gebaudestellung im Kreuzungsbereich
Plattenstrasse / Im Wigart fiihrt zu einer Neubetrachtung der Situati-
on. Der Regelquerschnitt Plattenstrasse wird im Kreuzungsbereich
angepasst, indem die Entwasserungsrinne auslauft und als Plaster-
rinne weitergefiihrt wird.

Die beiden oben dargestellten Varianten wurden geprift. Es sind
grundsatzlich beide Varianten denkbar. Mit Variante Il kann gewahr-
leistet werden, dass die Rechtsvortrittregelung im Kreuzungsbereich
besser wahrgenommen wird. Im Erschliessungsplan wurde Variante
Il dargestelit.

Als Variante wurde auch die Mdglichkeit zur Gestaltung des Kreu-
zungsbereiches mittels Vertikalversatz gepriifft um die gewiinschte
Querungshilfe zu erreichen und die Aufmerksamkeit des Autover-
kehrs auf die Fussgangerquerung zu lenken.

Beispiel dafiir war die Gestaltung des Einfahrtsbereiches zur Ha-
sigasse vom Kreisel Ortsmitte aus. (vgl. nachfolgende Abbildung).
Aufgrund des Gefélles in der Plattenstrasse und des sich an den
Kreuzungsbereich anschliessenden Gefélles der Strasse Im Wigart;
sah man von dieser Variante ab. Die Anschliisse zu den privaten
Parzellen wiirden sich aufgrund der topographischen Gegebenheiten
schwierig gestalten.

Abb. 25: Variante Horizontalversatz Abb. 26: Variante Vertikalversatz, MP
"Trottoirnase", MP Juli 2018 Juli 2018

Abb. 27 und Abb. 28: Hasigasse Einfahrtssituation mit leichtem Horizontalversatz,
abgesetzt durch Material.
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Die Ausfahrtsrichtung der Tiefgarage wird verbindlich im Erschlies-
sungsplan festgelegt. Mittels Signalisation wird festgelegt, dass die
Ausfahrt nur als Linksabbieger gestattet ist. So wird sichergestellt,
dass die Ausfahrt lediglich lber den Knoten Plattenstrasse, See-
talstrasse auf die Aarauerstrasse, K 249 erfolgt.

Die Verkehrsflache fir die Ein- und Ausfahrt zur Tiefgarage werden
im Erschliessungsplan verbindlich festgelegt. Der Bereich lberlagert
sich mit dem Gehwegbereich der Festlegung ,Erweiterung Strassen-
raum”. Die Verkehrsflache Ein- und Ausfahrt Tiefgarage ist entspre-
chend im Gehwegbereich zu kennzeichnen (farbig absetzen, Pflaste-
rung oder Markierung).

Die notwendigen Sichtzonen sind im Erschliessungsplan verbindlich
festgelegt. Gemass § 42 Abs. 1 BauV gilt fir die Beurteilung der
Sichtzonen als Richtlinie das «Merkblatt Sicht an Knoten und Aus-
fahrten» des Departements Bau, Verkehr und Umwelt vom 1. Marz
2011."

Die Sichtzonen werden differenziert fir Motorfahrzeuge und leichte
Zweirader festgelegt. Es gilt der Bemessungsfall, vorfahrtsberechtigte
Strasse mit Tempo 30 (Sichtweite 25 m fur Motorfahrzeuge), fur leich-
te Zweirader wurde ein durchschnittiiches Gefalle von -6% zugrunde
gelegt (Sichtweite 55 m).

In den Sichtzonen muss eine freie Sicht in einer Hohe von 0.8 m bis
3.0 m gewahrleistet sein. Einzelne, die Sicht nicht hemmende Bau-
me, Stangen und Masten sind innerhalb der Sichtzonen zugelassen
(§ 42 BauV Abs. 2).

Im Erschliessungsplan werden zwei offentliche Fusswegverbindun-
gen von kommunaler Bedeutung mit unterschiedlichen Mindestbrei-
ten festgelegt. Der bestehende, zentral durch die Parzelle 1614 ver-
laufende Fussweg wird gemass Aussenraumkonzept leicht verlegt
und durchgehend mit mindestens 2.0 m Breite gefuhrt.

Die neu erstellte Fusswegeverbindung entlang dem nérdlichen Par-
zellenrand wird mit einer verringerten Breite von 1.5 m erstellt. Auf-
grund der Neigung des Gelandes wird die Verbindung als Treppenan-
lage erstellt. Daraus resultiert eine reduzierte Mindestbreite von 1.5 m
fur die Treppenanlage. Eine barrierefreie Verbindung ist mit dem
zentralen Fussweg durch das Gebiet gegeben.

Zu sichern ist die Weiterfilhrung des o6ffentlichen Weges Uber die
Parzelle im Bereich des Volg (Integration in Parkierungskonzept auf
Vorplatz, vgl. dazu Punkt 2.1.).
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Entsprechend des Bebauungskonzeptes zur Arealiberbauung ,Platt-
li“ ist auf der privaten Parzelle ein 6ffentlich zugénglicher Ubergangs-
bereich zwischen privaten Freiraum, Geb&uden und Strassenraum
vorgesehen.

Diese Flache wird im Erschliessungsplan als ,Erweiterung Strassen-
raum" festgelegt. Neben der Erschliessung der Gebaude wird diese
Flache vielfaltige Nutzungen aufnehmen und einen Ubergang zwi-
schen privat und &ffentlich herstellen.

So sind die wesentlichen, geplanten Nutzungen gemass Aussen-
raumkonzept darin festgelegt. Aufgrund einer mdéglichst flexiblen An-
ordnung im Hinblick auf Anderungen im Baubewilligungsverfahren,
werden keine raumlich konkreten Flachen festgelegt.

Wesentlich ist, dass zwischen den privaten Nutzungen wie Veloab-
stellflachen, Eingangsbereich Gebdude und Besucherparkierung ein
Korridor von mindestens 2.5 m offentlich zuganglich fur Fussganger
freigehalten werden muss. Damit ist eine Belebung des erweiterten
Strassenraumes mit Aufenthaltsbereichen angestrebt.

Fir die private Besucherparkierung sind die Parkfelderflachen raum-
lich nicht konkret festgelegt, es ist lediglich vorgeschrieben, dass pro
2 Besucherparkfelder 1 Strassenbaum zu pflanzen ist.

Zur Gestaltung des Aussenraums entlang der zentralen Fusswege-
verbindungen und am Ende des Fussweges sind 2 Baumpflanzungen
von grosskronigen Baumen vorgesehen. Sie werden verbindlich fest-
gelegt. Zur Flexibilitat in der Umsetzungsphase ist die Lage als ,un-
gefahr* bezeichnet. Wichtig ist dabei, dass die Baume mit der Erstel-
lung der Fusswegeverbindung gepflanzt werden mussen.

Die Baume dienen der Uberbauung als 6kologischer Ausgleich, zur
Gestaltung des Aussenraumes an wesentlichen Aufenthaltsbereichen

5.2 Qualitatssicherung

Im Erschliessungsplan Plattenstrasse wird nur die Erschliessung der
Parzellen im Hinblick auf das zuklnftige Bauvorhaben und die Ge-
staltung des Strassenquerschnittes Plattenstrasse geregelt.

Die Festlegungen erméglichen die angestrebte ortsbauliche Entwick-
lung. Mit den Fusswegen wird einem offentlichen Interesse an kur-
zen, direkten Verbindungen Rechnung getragen.

Weitere gestalterische Festlegungen betreffen Baumpflanzungen und
offentlich, zugangliche Bereiche entlang der Plattenstrasse.

Weitergehende Regelungen kénnen im Erschliessungsplan nicht ge-
troffen werden, jedoch in den nachfolgenden Baubewilligungsverfah-
ren. Fir die Beurteilung der Arealiiberbauung gelten die erhohten
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Anforderungen geméass § 39 BauV.

Der Gemeinderat lasst zur Qualitdtssicherung die Gestaltung und
Einordnung der geplanten Bauten und Anlagen durch Fachpersonen
beurteilen. Den Bauherren wird empfohlen, Bauvorhaben frithzeitig
dem Gemeinderat zu melden.

6. Planungsablauf

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

1 Entwurf neuer Erschliessungsplan

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

Kantonale Vorpriifung (Priifung Zweck- und Rechtmassigkeit)

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.

Anpassungen des Planungsentwurfes
Verabschiedung durch Gemeinderat zur 6ffentlichen Auflage

Offentliche Auflage 30 Tage; Einwendungsverfahren
Wer ein schutzwiirdiges eigenes Interesse besitzt, kann Einwen-
dungen erheben. Der Gemeinderat entscheidet dariiber.

8  Ev. Anpassungen des Erschliessungsplanes
9  Beschluss durch den Gemeinderat
10 Ev. Verwaltungsbeschwerde

11 Genehmigung durch das Departement Bau, Verkehr und Umwelt

Der Ablauf bis zum Beschluss durch den Gemeinderat wird in diesem
Planungsbericht laufend nachgefiihrt.

Zur Erarbeitung des Erschliessungsplanes mit Stand: Entwurf vom
28. Januar 2019 fanden zwei Besprechungen mit der Gemeinde und
den Vertretern der Bauherrschaft und dem Planungsbiiro statt:

= Vertreter der Gemeinde Beinwil am See:

Peter Lenzin, Gemeindeammann
Matthias Raber, Vizeammann
Christoph Giger, Gemeinderat Ressort Hochbau

= Vertreter Bauherrschaft blimlisalp ag/
Auftraggeber Erschliessungsplan:



Beinwil am See
Planungsbericht

Verabschiedung zur
kantonalen Vorpriifung
und zur Mitwirkung der
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Roland Hippi
Thomas Hofmann

= Vertreter Marti Partner Architekten und Planer AG/
Erarbeitung Erschliessungsplan:

Susanne Hagedorn
Lidia Raber

Die Verabschiedung des Erschliessungsplanes "Plattenstrasse” mit
Stand 28. Januar 2018 durch den Gemeinderat Beinwil am See, ist fir
den 4. Februar 2019 vorgesehen.






