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1 Planungsgegenstand / Ziel

Das Gebiet der Leigrube wurde im September 2011 im Rahmen der Zonenplanrevi-
sion als Erweiterung des bestehenden Einfamilienhausquartiers in die Wohnzone
W1 mit Sondernutzungsplanplicht eingezont. Dabei wurde nicht festgelegt, ob ein
Erschliessungs- oder Gestaltungsplan erstellt werden muss.

Auf Grund des im Jahre 2013 in Kraft getretenen revidierten Raumplanungsgeset-
zes (RPG) verlangte der Kanton Aargau eine verdichtete Bauweise (Siedlungsent-
wicklung nach Innen). Gestiitzt darauf wurde flr das Gebiet Leigrube ein Gestal-
tungsplan erarbeitet, welcher statt Einfamilienhauser eine Uberbauung mit Mehrfa-
milien- und Reiheneinfamilienhausern vorsah. Diese Anderung gegeniber der Re-
gelbauweise stiess in der Gemeinde auf Widerstand; die Bevolkerung forderte des-
wegen teilweise eine Auszonung des Gebietes, weshalb im November 2017 noch-
mals Uber die Einzonung bzw. lber eine Auszonung abgestimmt wurde. Die Auszo-
nung des Gebiets Leigrube wurde vom Souverdn abgelehnt; das Areal verblieb in
der Wohnzone W1.

Das Departement Bau, Verkehr und Umwelt, Abteilung Raumentwicklung (BVU /
ARE) hat in seinen kantonalen Grundlagen vom 25. Juli 2017 anerkannt, dass eine
Gestaltungsplanpflicht fiir das Gebiet Leigrube gemdass geltendem Recht (Nut-
zungsplan Siedlung und BNO) aus kantonaler Sicht offenkundig nicht besteht. Die
Minimalforderung fir das sondernutzungsplanpflichtige Gebiet Leigrube ist demnach
das Vorliegen eines rechtskraftigen Erschliessungsplans nach § 17 BauG. Die kan-
tonalen Vorgaben werden fir das Planungsgebiet Leigrube wie folgt umschrieben:

Kantonale Grundlagen BVU / ARE vom 25. Juli 2017
(--)

Mit dem Erschliessungsplan missen sodann die kommunalen Zielsetzungen ge-
mass § 5 Abs. 2 BNO nachweislich gewahrleistet werden, namentlich eine besonde-
re gute Einpassung ins Orts- und Landschaftsbild, ein quartierfreundliches und ver-
kehrsberuhigtes Erschliessungsnetz, die gute Anbindung des Fuss- und Veloweg-
netzes in Richtung Zentrum und Bahnhof sowie die optimale Gestaltung des Sied-
lungsrands. Gestltzt auf 8§ 5 Bauverordnung (BauV) kénnen Erschliessungsplane
Anordnungen umfassen, die mit der Erschliessung und der Aufwertung des Stras-
senraums zusammenhangen. Gemass 8 5 Abs. 2 BauV kdnnen sie insbesondere
Regelungen zu Freiraum und Begegnungszonen, zur Bepflanzung sowie zur gestal-
terischen Integration in Landschaft und Ortsbild enthalten.

(--)

Der Gemeinderat ist der Ansicht, dass fur das Gebiet Leigrube ein Planungsinstru-
ment einzufiihren ist, welches den bauwilligen Grundeigentimern einen Bebau-
ungsspielraum ero6ffnet, ohne sie zu einer detaillierteren Gestaltungsplanung zu
zwingen. Dieses Planungsinstrument muss sich auf diejenigen Inhalte beschranken,
welche zwingend gesamtheitlich geregelt oder im offentlichen Interesse eingefordert
werden mussen. Diese Mdglichkeit bietet der Erschliessungsplan nach § 17 BauG.
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Verbindliche Bestandteile des Erschliessungsplans sind:
¢ Situationsplan

e Sondernutzungsvorschriften

Erlauternde Grundlagen des Erschliessungsplanes sind:
¢ Planungsbericht gemass Art. 47 RPG mit Beilagen
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2 Rahmenbedingungen

2.1 Perimeter

Der Planungsperimeter des Erschliessungsplans Leigrube umfasst den im Plan ge-
kennzeichneten Bereich.

2.2

Vorgaben aus der Nutzungsplanung

Die Gemeinde Mohlin verflgt Uber eine rechtskréaftige Nutzungsplanung Siedlung
und Kulturland. Gemass Nutzungsplanung Siedlung liegt das Baugebiet Leigrube in
der Zone W1 mit Uberlagerter Sondernutzungsplanpflicht. Im Westen und Norden
wird die Zonierung W1 fortgesetzt, im Suden folgt die Zone W2 und im Osten grenzt
das Gebiet an das Kulturland an.
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Abbildung 1: Ausschnitt Bauzonenplan Mohlin (Perimeter blau gekennzeichnet)
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2.2.1 Auszug aus der Bauverordnung (BauV)
§5

Bestandteile des Erschliessungs- ! Erschliessungsplane kénnen mit der Erschliessung und Auf-
plans (8 17 BauG) wertung des Strassenraums zusammenhéngende Anordnungen
enthalten. Sie kbnnen insbesondere regeln:

a) Einrichtungen fir die Parkierung, den Langsamverkehr und
den offentlichen Verkehr,

b) Larmschutzmassnahmen,

c) Freiraum- und Begegnungszonen,

d) Bepflanzung,

e) gestalterische Integration in Landschaft und Ortsbild.

2.2.2 Auszug aus der Bau- und Nutzungsordnung

§5
Sondernutzungsplanung ! Die im Bauzonenplan speziell bezeichneten Flachen diirfen nur
erschlossen und Uberbaut werden, wenn ein rechtskraftiger Er-
schliessungs- oder Gestaltungsplan vorliegt.
2 Fur Gebiete mit Sondernutzungs- bzw. Gestaltungsplanpflicht
gelten folgende Zielsetzungen:
- besonders gute Einpassung ins Orts- und Landschaftsbild
- quartierfreundliches und verkehrsberuhigtes Erschlies-
sungsnetz
- gute Anbindung des Fuss- und Velowegnetzes in Richtung
Zentrum und Bahnhof
- optimale Gestaltung des Siedlungsrandes
§8
Masswerte Wohnzone W1
Vollgeschosse 1
Nutzungsziffer 0.4
Max. Gebaudehthe -
Grenzabstand 4m
Empfindlichkeitsstufe I

*Wo nachfolgend nichts anderes festgelegt wird, ist sowohl die offene als auch die geschlossene
Bauweise zuléssig.

§13

Wohnzone W1 ! Die Wohnzonen W1, W2, W3 und W4 dienen dem Wohnen.
Nicht stérendes Gewerbe ist zugelassen.

2 In den Zonen W1 und W2 diirfen Gebaude an Hanglagen tal-
seits ein zusétzliches Geschoss aufweisen.

WALKER ARCHITEKTEN AG - GRUNWERK 1 LANDSCHAFTSARCHITEKTEN AG - BALLMER + PARTNER AG - KOCH + PARTNER
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§39
Abstand gegeniiber dem Kultur- ! Gegeniiber dem Kulturland ist fir Bauten der zonengemasse
land Grenzabstand einzuhalten.

% Dieser Grenzabstand kann weder aufgehoben noch reduziert
werden.

2.3 Kommunaler Strassenrichtplan
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Abbildung 2: Strassenrichtplan (2004) mit EP-Gebiet Leigrube (dunkelbraun schraffiert)

Dem Strassenrichtplan der Gemeinde Mohlin ist zu entnehmen, dass die Leigruben-
und Berninastrasse im Baugebiet Quartiererschliessungsstrassen sind. Die Pila-
tusstrasse ist demzufolge eine Zufahrtsstrasse (im Richtplan nicht dargestellt).

WALKER ARCHITEKTEN AG - GRUNWERK 1 LANDSCHAFTSARCHITEKTEN AG - BALLMER + PARTNER AG - KOCH + PARTNER



Gemeinde Mohlin

Erschliessungsplan Leigrube - Planungsbericht Seite 9/42
3 Erlauterungen zu den einzelnen Planungsinhalten

3.1 Gebietsanalyse

3.1.1 Ortshildanalyse - Strukturanalyse der Nachbarbebauung

Zur Entwicklung des Bebauungskonzepts wurden die bestehenden Siedlungsstruk-
turen in den an den Planungsperimeter angrenzenden Bereichen analysiert. Mass-
gebend sind insbesondere die westlich der Pilatusstrasse in der Wohnzone W1 an-
zutreffenden Bebauungen in Form von freistehenden Einfamilienhdusern.

Entsprechend der bestehenden Quartierstrassen Titlisstrasse, Eigerweg und Rigig-
weg sind die Gebaude orthogonal zum Strassenraum angeordnet. Innerhalb der
Strassenzlige befinden sich jeweils ca. acht Parzellen. Diese sind ausschliesslich
mit Steildachern ausgebildet. Die Firstrichtung ist dabei nicht einheitlich am Stras-
senraum ausgerichtet.

Abbildung 3: Anschlussbebauung West, Pilatus- Titlisstrasse

WALKER ARCHITEKTEN AG - GRUNWERK 1 LANDSCHAFTSARCHITEKTEN AG - BALLMER + PARTNER AG - KOCH + PARTNER
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Zwischen Titlisstrasse und Leigrubenstrasse setzt sich das Bebauungsmuster ent-
sprechend des Strassenverlaufs in etwas dichterer Bauweise fort. Die Gebaude zur
Leigrubenstrasse sind dabei mit der Giebelseite Richtung Strassenraum orientiert.
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Abbildung 4: Anschlussbebauung Nordwest, Leigruben- Titlisstrasse

Im Bereich sidlich der Rankhdhle in der Wohnzone W2 befinden sich etwas grésse-
re Parzellen die vorwiegend mit Einfamilienhausern bebaut sind. Die Bebauungs-
struktur ist entsprechend der Topgraphie der Schmittehdhli und Rankhdhli ausge-
richtet.
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Abbildung 5: Anschlussbebauung Sud, Rankhohli, Sonnenweg
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3.1.2

3.1.21

Nordlich der Leigrubenstrasse wurden die Grundstiicke deutlich grosser als entlang
der Pilatusstrasse ausgebildet. Die Baukérper sind in ihrer Grundflache grosser, die
Dachformen mit einzelnen Querfirsten komplexer. Die Erschliessung erfolgt nicht
von der Leigrubenstrasse, sondern von der Santis- und Berninastrasse aus.

Abbildung 6: Anschlussbebauung Nord, Leigruben- Berninastrasse
Freiraumanalyse

Mohlin friher

Die Gemeinde Mohlin hat sich entlang des Mohlinbachs entwickelt. Das bauerlich
gepragte Dorf mit seinem langlich gewachsenen historischen Kern verlauft direkt
neben dem Mohlinbach auf dem "Talgrund”. Zwei Strassenziige beidseitig des
Bachs mit Verlauf von Stidosten in Richtung Nordwesten pragten schon damals den
Ort. Das Gebiet Leigrube liegt ostlich des alten Dorfzentrums am Dorfrand auf ei-
nem leicht erhéhten Plateau. Der Mohlinbach ist partiell mit Ufergehdlzen bestockt.
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Abbildung 7: Karte um 1900 mit Planungsperimeter Leigrube (Quelle Karte: Swisstopo)
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Auf den Luftbildern von 1930 und 1939 sind die dichte Bestockung auf dem Plateau
aber auch des alten Dorfzentrums gut zu erkennen. Die Kleinteilige Parzellenstruktur
auf dem Plateau verlauft mehrheitlich in West-Ost Richtung. Auf dem Luftfoto von
1939 sind bereits die Leigrubenstrasse, sowie ein kleiner Feldweg auf der Ostseite
des Planungsperimeters gut zu erkennen.

Abbildung 9: Luftbild 1939, dichte Bestockung mit Obsthainen (Quelle Swisstopo)

Die Strassen, welche vom Dorf auf das Plateau des Gebiets Leigrube fihrten, sind
bereits damals tief ins Geldnde eingeschnitten. Diese ortstypischen Gelandeein-
schnitte sind bis heute recht gut erhalten und in der Regel gut bestockt. Durch die

dichte Bestockung werden diese hohlenartigen Geldndeeinschnitte auch "Hohlen"
genannt.

WALKER ARCHITEKTEN AG - GRUNWERK 1 LANDSCHAFTSARCHITEKTEN AG - BALLMER + PARTNER AG - KOCH + PARTNER
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3.1.2.2 Mohlin heute

Mohlin hat sich ausgehend vom alten Dorfzentrum stark nach aussen weiterentwi-
ckelt. Die sehr heterogene bauerliche Baustruktur im Dorfzentrum ist grosstenteils
erhalten geblieben. Das Gebiet um das heutige Dorfzentrum ist stark gepragt durch
eine kleinkérnige Einfamilienhausstruktur. Mehrgeschossige Bauten befinden sich
nordlich der Haldenstrasse bzw. der Unterdorfstrasse. Grossvolumige Industriebau-
ten befinden sich ausschliesslich nordlich der Bahngeleise zwischen Unterdorfstras-
se und der Bata-Siedlung.

Abbildung 10: Siedlungsentwicklung von Innen nach Aussen - Leigrube als "fehlendes" Puzzlestiick

Viele Schulen und Einrichtungen des o6ffentlichen Lebens liegen im Dorfzentrum und
sind vom Gebiet Leigrube in wenigen Gehminuten gut erreichbar.
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Abbildung 11: Viele der 6ffentlichen Nutzungen liegen nahe am Gebiet Leigrube
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Das Plateau im Gebiet Leigrube ist heute mehrheitlich frei von B&umen. Die Land-
schaft wirkt sehr ausgeraumt. Vereinzelte naturnahe Landschaftselemente mit
Obstbaumen, Feldgehdlzen und kleineren Niederhecken pragen diesen offenen
Landschaftsraum. Die Felderstrukturen der Ackerbauflachen sind von Nordosten
nach Sudwesten ausgerichtet.
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Abbildung 13: Felderstrukturen - Ausrichtung Nordost - Abbildung 14: Baumstruktur - ausgeraumte Landschaft
Sidwest - wenig Baume entlang Siedlungsrand

Abbildung 15: Obstbaumreihe und Niederhecke - wertvolle bestehende naturnahe Landschaftselemente

WALKER ARCHITEKTEN AG - GRUNWERK 1 LANDSCHAFTSARCHITEKTEN AG - BALLMER + PARTNER AG - KOCH + PARTNER
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3.1.2.3 Siedlungsrand

Der 6stliche Siedlungsrand von Mohlin wirkt von Aussen betrachtet "offen”, d.h. der
traditionelle Hochstamm-Obstgirtel wurde zugunsten einer Intensivierung der

Landwirtschaft Gber die Jahrzehnte entfernt.

e
3,

e

LTI

................

Siedlungsrand mit Grinfilter
(Obstbdume, Feldgeholze, Hecken)

Abbildung 16: Siedlungsrand offen (rot) und mit Grinfilter (grin). Ein Grinfilter fehlt mehrheitlich.

Die neuen Einfamilienhausquartiere wurden mehrheitlich direkt bis an die Bauge-
bietsgrenze gebaut. Ein fliessender Ubergangsbereich mit verschiedenen Griinele-
menten wie z.B. Hecken, Obsthaine, naturnahe Wiesen fehlt Uber weite Strecken.
Die im Gebiet Leigrube vorhandenen Obstbaume und Feldgehdlze wirken fragment-
artig und bilden nur einen schwachen Grinfilter zwischen Bebauung und Land-
schaft. Im Zusammenhang mit der neuen Uberbauung werden zudem einige Obst-

2 59 & P

baume entfernt werden miissen.

Abbildung 17
Ubergang von der Siedlung zur Landschaft
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: Bebauung ohne Griinfilter (links) und mit Grinfilter (rechts) - mit dem Grunfilter entsteht ein guter
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3.1.2.4

Abbildung 18: Siedlungsrand als Ubergangsbereich, als Raum zwischen Bebauung und der offenen Landschaft
A: Bebauungsrand B: Bauzonengrenze C: Siedlungsrand (violett)

Naturelemente im Gebiet Leigrube

Verschiedene Griinelemente wie Hochstammobstbaume in kleinen Gruppen, Feld-
gehdlze beim Spielplatz und eine Baumhecke mit Feldgehdlzen entlang der ortsty-
pischen Rankhdhle pragen den Ort.
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Abbildung 19: Naturelemente heute

Fromentalwiesen sind artenreiche, wenig intensiv genutzte Fettwiesen. Die Vegeta-
tion besteht aus Krautern und Grasern. Werden die Flachen mit Kleinstrukturen wie
Hecken, Strauchern und Trockenmauern erganzt, sind sie ein sehr gutes Jagdrevier
fur zahlreiche Beutegreifer (Greifvogel). Im Gebiet Leigrube kommen bereits heute
Fromentalwiesen und wenig intensiv genutzte Wiesen vor.

WALKER ARCHITEKTEN AG - GRUNWERK 1 LANDSCHAFTSARCHITEKTEN AG - BALLMER + PARTNER AG - KOCH + PARTNER
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Fromentalwiese ungedingt

Wenig intensiv genutzte Wiesen

Abbildung 20: Wenig intensiv genutzte Wiesen und Fromentalwiese im Gebiet Leigrube (Quelle AGIS)

3.1.3 Ziele fur das Erschliessungsplangebiet

Unter der Vorgabe, das Bebauungskonzept analog der bestehenden Bauzonenre-
gelungen der Wohnzone W1 zu entwickeln, wurden im Anschluss an die Ortsbild-
und Freiraumanalyse folgende Zielformulierungen fir die Erschliessungsplanung
festgehalten:

Rucksichtnahme auf die topographischen Verhéltnisse entlang der Leigru-
benstrasse und Ausbildung eines Strassenraums Leigrubenstrasse

Erhalt der bestehenden Parzellengeometrien, mdglichst wenig Landumle-
gungen

Aufteilung in einfache rechteckige Einzelparzellengeometrien

Mdoglichkeit zur Erstellung von Doppeleinfamilienhdusern durch Parzellenzu-
sammenlegungen bzw. Realisierbarkeit variabler Parzellenbreiten

Sicherstellung einer 6konomischen Erschliessungsstruktur

Wenig Belastung der Nachbarbebauung durch friihe Abzweigung des moto-
risierten Verkehrs

Gewabhrleistung einer guten internen Fusswegvernetzung und Fortfiihrung
bestehender Strukturen

Komfortable Einlenkradien auf Quartiererschliessungs- und Zufahrtsstrassen
Ausbildung des Siedlungsrands- / Ubergang zum Kulturlandraum
Gewaéhrleistung einer hohen Qualitat der Freiraumstrukturen

Einhaltung der Regelbauweise gemass der Bauzone W1

Das Bebauungskonzept verifiziert im Rahmen der Erschliessungsplanung die konzi-
pierten Erschliessungs- und Freiraumstrukturen, moégliche Parzellengeometrien, Er-
schliessungsseiten der Parzellen und den konkreten Umgang mit den topographi-
schen Verhéltnissen (insbesondere entlang der Leigrubenstrasse.
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3.2

3.2.1

3.2.11

3.21.2

3.2.1.3

Entwicklungsschritte

Planungsgrundséatze

Im intensiven Austausch aller beteiligten Fachplaner wurde ein Variantenfacher
ausgearbeitet und bewertet. Innerhalb dieses Planungsprozesses haben die betei-
ligten Fachplaner zusammen der Gemeinde Mohlin und den beteiligten Grundeigen-
tumern schrittweise die vorliegende Erschliessungsplanung entwickelt.

Anschlusspunkte an das bestehende Strassennetz

Das Planungsgebiet kann im Bereich der Leigruben- und Pilatusstrasse an das be-
stehende Verkehrsnetz angeschlossen werden. Die Rankhohle scheidet als An-
schlusspunkt sowohl aus topographischen wie auch aus Grinden zum Erhalt des
Ortshilds aus. Die Rankhohle stellt einen fur das Ortsbild charakteristischen und
schitzenswerten in das Gelande eingeschnittenen Verbindungsweg zwischen der
tiefergelegenen Siedlung und dem hoher gelegenen Plateau des Kulturlandraums
dar. Der Strassenabschnitt ist im Inventar der historischen Verkehrswege der
Schweiz eingetragen und hat regionale und lokale Bedeutung.

Im Bereich der Leigrubenstrasse steigt das Planungsgebiet mit einer Steigung von
ca. 10 % an und geht nach etwa 60 m in ein nur leicht ansteigendes Plateau Uber.
Die Pilatusstrasse, welche in die Leigrubenstrasse mindet, wird fur alle Varianten
als Anschlusspunkt herangezogen. Um das Gebiet Leigrube nicht ausschliesslich
Uber die Pilatusstrasse zu erschliessen wurde ein weiterer Anschlusspunkt an die
Leigrubenstrasse im Bereich Berninastrasse in verschiedenen Varianten untersucht.

Geometrie Strassenverlauf

Untersucht wurden Varianten mit direkter Ubernahme der Anschlussknoten der Pila-
tusstrasse an ein bis drei Stellen sowie einer zusatzlichen Einmindung in die Lei-
grubenstrasse. Unterschiedliche Ringstrassentypen, Stichstrassen, Strassenversat-
ze und Kombinationen der unterschiedlichen Ansatze flhrten zu dem Ergebnis von
zwei konkreten Erschliessungs- und Bebauungsstrukturen (siehe Kapitel 3.3 ff).

Fusswegverbindungen

Das Gebiet Leigrube soll an die bestehenden Fusswegverbindungen angeschlossen
und darlber hinaus zur Gewahrleistung kurzer und direkter Fusswegverbindungen
mit zusatzlichen Langsamverkehrsverbindungen ergénzt werden.

Da das Strassennetz mdglichst reduziert und ohne Doppelerschliessungen fir die
einzelnen Parzellen umgesetzt werden soll, sind fir eine optimale Vernetzung zu-
satzliche Fusswegverbindungen vorgesehen. Wichtige Anschlusspunkte sind die als
Fussweg verlangerte Pilatusstrasse bis zum Treppenabgang Rankhdhle (beste-
hend); ein Weiterer neuer Zugang zur Rankhghle ist im norddstlichen Teil des Pla-
nungsperimeters vorgesehen sowie eine neue zentrale Querverbindung innerhalb
des Areals in Verlangerung der Titlisstrasse.
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3.2.14

3.2.15

3.2.1.6

3.2.1.7

Parzellentiefen

Auf Grund der Geometrie des Planungsgebietes mit ca. 100 m Tiefe bietet es sich
an, das Gebiet in der Tiefe in vier Parzellen und zwei Quartiersstrassen aufzuteilen.
Eine flexible Aufteilung in Einzelparzellen sowie eine 6konomische Verkehrsfiihrung
mit mdglichst wenigen Doppelerschliessungen wird hiermit ermdglicht. Bei einer Zu-
fahrtsstrassenbreite von je ca. 5.10 m - 5.30 m entstehen fir Einfamilienhauser gut
nutzbare Parzellen von ca. 21 m Tiefe.

Umgang mit der Topographie

Es wurden verschiedene Varianten zu einer moglichen Bebauung im Bereich der
Hanglage untersucht. Zur Fortfihrung des Strassenraums der - im weiteren Stras-
senverlauf Richtung Ortskern beidseitig bebauten - Leigrubenstrasse sollen die tal-
seits platzierten Parzellen von der Leigrube aus erschlossen werden, wahrend die
hoher gelegenen Grundstiicke von einer neuen Zufahrtsstrasse innerhalb des Pla-
nungsperimeters erschlossen werden sollen. Das Abdrehen der Bebauungsstruktur
in diesen Bereichen Ubernimmt dabei die Ausrichtung der Anschlussbebauung und
gewahrleistet einen vertraglichen Ubergang zum bestehenden Ortsbild. Gleichzeitig
kénnen gut nutzbare Einzelparzellen mit wenig Querneigung am Hang ausgeschie-
den werden.

Anzahl Parzellen

Die Aufteilung des rund 29'400 m? grossen Planungsgebiets in Einzelparzellen fiir
Ein- und Doppeleinfamilienhauser fihrt zu total ca. 50 Einzelparzellen. Die Bebau-
ungsdichte entspricht dabei der Dichte einer Regelbebauung in der Wohnzone W1.

Siedlungsrand
Fur die Ausbildung des Siedlungsrandes wurden folgende Szenarien untersucht:

o Offentlicher Raum entlang des Siedlungsrands in Form eines Fusswegs

o Offentlicher Raum entlang des Siedlungsrands in Form einer Erschlies-
sungsstrasse

e Definierter Griinraum innerhalb der Privatparzellen
e Freier Umgang entlang des Siedlungsrands innerhalb der Privatparzellen

Die vier Szenarien wurden je nach Erschliessungs- und Bebauungsentwurf in unter-
schiedlichen Kombinationen angewandt. Als Konsens wurde der definierte Umgang
mit dem Siedlungsrand gefunden. Ein Bedarf nach 6ffentlichem Raum in Form von
Wegen und Platzen besteht nicht.
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3.3 Erschliessungsentwiirfe / Skizzen

Skizze A: Okonomische Erschliessungsstruktur als Ringstrasse; Bebauung im
Hangbereich durch Querneigung schwer realisierbar; keine 6ffentlichen Freiraum-
gualitaten; Siedlungsrand undefiniert
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Abbildung 21: Skizze A

Skizze B: Ringstrasse mit Versatz; Bebauung im Hangbereich durch Querneigung
schwer reaI|S|erbar gute offentllche Frelraumqualltaten Siedlungsrand definiert
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Abbildung 22: Skizze B
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Skizze C: Okonomische Erschliessungsstruktur als Ring-, Verbindungs- und Stich-
strassenkombination; Bebauung im Hangbereich durch Querneigung schwer reali-
sierbar; keine 6ffentlichen Freiraumqualitaten; Siedlungsrand undefiniert
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Abbildung 23: Skizze C

Skizze D: Ringstrasse mit Versatzen und Ausweitungen zum definierten Siedlungs-
rand; Bebauung im Hangberelch durch Querneigung schwer reaI|S|erbar
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Abbildung 24: Skizze D
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Skizze E: Ringstrasse mit Versatz, Bebauung im Hangbereich gut realisierbar; of-
fentliche Freiraumqualitdten am Siedlungsrand definiert
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Abbildung 25: Skizze E

Skizze F: Ringstrasse; Stichstrassen notwendig; Bebauung im Hangbereich gut rea-
lisierbar; 6ffentliche Freiraumqualitaten am Siedlungsrand definiert
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Abbildung 26: Skizze F
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Skizze G: Fortsetzung der bestehenden Strassengeometrie; Bebauung im Hangbe-
reich realisierbar; keine offentlichen Freiraumqualitéten; Siedlungsrand undefiniert
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Abbildung 27: Skizze G

Skizze H: Ringstrasse; Bebauung im Hangbereich realisierbar; 6ffentliche Frei-
raumqualitadten am Siedlungsrand definiert
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Abbildung 28: Skizze H

Anhand der Skizzen wurden zwei Varianten der Strassenerschliessung ausgearbei-
tet und hinsichtlich des Freiraumes in Untervarianten vertieft betrachtet.
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3.4

3.4.1

Erschliessungs- und Freiraumvarianten

Variante 1 "gerade Ringstrasse"”

In der Variante 1 wurden zwei Anschlusspunkte an die Pilatusstrasse und ein neuer
Anschlusspunkt an die Leigrubenstrasse geplant. Dies ermoglicht eine Entlastung
der Pilatusstrasse bei Neuerschliessung des Gebiets Leigrube sowie die Optimie-
rung des Verkehrsaufkommens innerhalb des Perimeters. Die Flexibilitat zur Erstel-
lung variierender Parzellengrossen bleibt erhalten. Mittels einer ringartig verlaufen-
den Strasse wird eine 6konomische LOsung mit reduzierten Strassenlangen ohne
Stichstrassen ermoéglicht. Die arealinternen Fusswegverbindungen kénnen gut aus-
gebildet werden. Einzelne langere Strassenabschnitte ermdéglichen zwar schnelleres
Fahren innerhalb des Gebiets werden jedoch als unproblematisch eingestuft.

Merkmale der Variante 1 sind:
e Gute topographische Einbindung
e Vertragliche Einbindung in das bestehende Ortsbild
o Einfache 6konomische Erschliessung

e Gute Anbindung an bestehende Strukturen

e Gute und flexible Einzelparzellengeometrien

Abbildung 29: Variante 1

Freiraumszenarien zu Variante 1

Auf der Basis der Variante 1 wurden verschiedene Freiraumszenarien erarbeitet.
Bei den Varianten l1la, 1b und 1c liegen die aufgezeigten Massnahmen innerhalb
des Baugebietes (Bauzone). Bei den Varianten 1d und 1e werden zusatzliche Mass-
nahmen ausserhalb der Bauzone aufgezeigt. Diese Massnahmen ausserhalb der
Bauzone haben fur den Erschliessungsplan orientierenden Charakter.
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Abbildung 30: Variante 1la

Einzelbdume (Typ Feldgehdlz) begleiten und gliedern
den Strassenraum an den Strassenknoten. Durch den
fehlenden Grinstreifen wirkt der Ubergang von Sied-
lung zu Landschaft abrupt. Neue Fusswege ermdgli-
chen eine direkte Fusswegverbindung vom Dorf ins
neue Quartier. Ein zusatzlicher Fussweg fiihrt via
Rankhohle (Strasse) direkt ins dstlich gelegene Naher-
holungsgebiet und zum bestehenden Spielplatz.

Abbildung 32: Variante 1c

Zusaétzlich zu den beiden Freirdumen (Variante 1b) wird
ein kurzer Grinstreifen entlang des Siedlungsrandes
angelegt. Dieser dient partiell als Grinfilter zwischen
Siedlung und Landschaft. Innerhalb des Grinstreifens
wird der neue Fussweg in Richtung Rankhohle und
somit ins Ostlich gelegene Naherholungsgebiet ange-
legt. Durch den nur partiell angelegten Grunstreifen
wirkt die Ansicht auf das neue Quartier zweigeteilt.

Abbildung 31: Variante 1b

Erstellung Freiraumangebot innerhalb Siedlung und
am Siedlungsrand. Durch den fehlenden Griinstreifen
wirkt der Ubergang von der Siedlung zu der Land-
schaft abrupt. Fusswege verbinden die neuen Frei-
rdume und ermdglichen eine direkte Fusswegverbin-
dung vom Dorf ins neue Quartier. Ein zusétzlicher
Fussweg fiihrt via Rankhohle (Strasse) direkt ins
ostlich gelegene Naherholungsgebiet und zum beste-
henden Spielplatz.

Abbildung 33: Variante 1d

Der Grinstreifen entlang des Siedlungsrandes wird
gegenlber der Variante 1c durchgehend angelegt.
Der neue Fussweg fuhrt vom Knoten Leigrube / Bern-
inastrasse durch den Griinstreifen bis an die Rank-
hohle (Strasse). Ein Obsthain wird im Norden aus-
serhalb der Bauzone angelegt. Ebenfalls soll die
bestehende Baumhecke entlang der Rankhdhle bis
zur Leigrubenstrasse verlangert werden. Die hellgru-
nen Baume sind bestehende Obstbdume bzw. Feld-
geholze.

Abbildung 34: Variante 1e

Diese Variante unterscheidet sich zur Variante 1d
ausschliesslich durch den breiteren Grinstreifen
entlang des Siedlungsrandes. Die Verbreiterung des
Grinstreifens liegt ausserhalb der Bauzone.
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3.4.3

Variante 2 "geknickte Ringstrasse"

In der Variante 2 werden ebenfalls zwei Anschlusspunkte an die Pilatusstrasse und
ein neuer Anschlusspunkt an die Leigrubenstrasse geplant. Im Gegensatz zu Vari-
ante 1 wird mittels eines Versatzes der Ringstrasse ein Teil des Strassenraums an
den Siedlungsrand gelegt. Dies erméglicht differenzierte und attraktive Mdglichkei-
ten zur Gestaltung von Siedlungsfreirdumen am Siedlungsrand, bedingt aber ein-
zelne Stichstrassen innerhalb des Areals zu realisieren. Durch die kurzen Strassen-
abschnitte mit Versatz kann die Verkehrssicherheit erhoht werden.

Merkmale der Variante 2 sind:
e Wirtschaftliche Erschliessung, kurze Stichstrassen notwendig
e Gute arealinterne Fusswegverbindungen
o Attraktive Siedlungsfreiraume am Siedlungsrand (Grinstreifen und Strasse)
e Attraktiver Siedlungsfreiraum an der Pilatusstrasse

e Attraktiver Fussweg am Siedlungsrand

Abbildung 35: Variante 2

Freiraumszenarien zu Variante 2

Auf der Basis der Variante 2 wurden verschiedene Freiraumszenarien erarbeitet.
Bei den Varianten 2b und 2c liegen die aufgezeigten Massnahmen innerhalb des
Baugebietes (Bauzone). Bei der Varianten 2a werden zusétzliche Masshahmen
ausserhalb der Bauzone aufgezeigt. Diese Massnahmen ausserhalb der Bauzone
haben fir den Erschliessungsplan orientierenden Charakter.
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3.5

° B

Abbildung 36: Variante 2a

Diese Variante unterscheidet sich zu Varianten le in
erster Linie durch die Strassenfihrung innerhalb des
Planungsperimeters.

Abbildung 37: Variante 2b

Es werden zwei Freirdume innerhalb der Siedlung
sowie ein kurzer Grunstreifen entlang des Siedlungs-
randes angelegt (innerhalb der Bauzone). Dieser dient
sowohl als partieller Griinfilter zwischen Siedlung und
Landschaft als auch als attraktiver Begegnungsort fiir
die Anwohner im neuen Quartier. Der Fussweg setzt
sich fort bis zur Rankhohle (Strasse). Durch den
partiell angelegten Griinstreifen wirkt die Sicht auf das
neue Quartier zweigeteilt.

Abbildung 38: Variante 2c

Diese Variante unterscheidet sich zur Variante 2b
ausschliesslich durch die befestigten Quartierplatze
bei den Strassenversatzen. Die Anordnung dieser
Platze, sowie die neue Strassenfihrung Uber die
beiden Quartierpldtze wirken sich positiv auf die
Verkehrssicherheit aus.

Richtprojekt (Erschliessungs- und Freiraumkonzept)

Auf dem Ergebnis aus den Variantenvergleichen wurde in Bezug auf den Uber-
gangsbereich Siedlung zum Kulturlandraum ein zweistufiges Freiraumkonzept (in-
nerhalb und ausserhalb Bauzonen) entwickelt, welches in Kombination eine umfas-
sende gestalterische und 6kologische Losung aufzeigt. Hierfir werden sowohl fur
die Ausbildung des Siedlungsrand innerhalb des Planungsperimeters wie auch im
angrenzenden Bereich des Kulturlandraums verbindliche Vorschriften zur Bebau-
barkeit, Bepflanzung, und Bewirtschaftung festgelegt. Diese werden in den Son-
dernutzungsvorschriften der Erschliessungsplanung verbindlich festgeschrieben (in-
nerhalb Baugebiet) bzw. Uber privatrechtliche Vertrage geregelt (ausserhalb Bauge-

biet).
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3.5.1 Richtprojekt innerhalb Baugebiet

Aufgrund der einfachen Struktur ohne die Notwendigkeit von einzelnen Stichstras-
sen und Wendeplatzen wurde die Variante la als Basis zur Weiterbearbeitung aus-
gewahlt. Weitere Kriterien der Freiraumgestaltung und der Ausbildung des Sied-
lungsrandes aus Variante 1d wurden in der weiteren Bearbeitung berticksichtigt.

3 L )
N g
e
oN
@
< <
& S [ )
’ N . \ . &
CENE 0 - L
A A\ N\EN N, N \ Breite, 3.00m\ ‘
$ ¢ ) o N
\ \ e \\ ) R\ k )
AT < Y . 2R X A 'o.‘ . X/ 4 /‘.' ¢
AN \ > . 4
].'/\ R 22 RN\ - g
N \ < : S o5
IR e N G R 00 -
= . S & N 5 p \ 7 o
IS - NS LA Na
= : N2 A\ , @O
AT et e
\ 3\ 5= \ = A A v S87 %
= N\ 4 [ \ . [ '
Massnahmen Baugebiet Extensiv genutzte Wiesen (@l Baume best. / Obstbaume, Feldgehélze
Grinstreifen
@ Obstbaume neu @ Strassenpragende Baume

Abbildung 39: Syntheseplan aus Varianten 1a und 1d innerhalb Baugebiet (Bauzone)

3.5.2 Richtprojekt ausserhalb Baugebiet

Die Massnahmen ausserhalb der Bauzone haben fir den Erschliessungsplan nur
orientierenden Charakter. Die Gemeinde Mo6hlin beabsichtigt, allfallige Massnahmen
mit separaten Nutzungsvertragen privatrechtlich zu sichern.
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Abbildung 40: Syntheseplan aus Varianten 1a und 1d innerhalb und ausserhalb Baugebiet (Bauzone)
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3.5.3

3.6

3.6.1

Bebauung

Fur die Bebauung innerhalb des Erschliessungsplanperimeters gelten die Vorgaben
der Bau- und Nutzungsordnung Méhlin gemass Kapitel 2.2.2.

Freiraumkonzept / Okologischer Ausgleich

Das Erschliessungsplangebiet liegt innerhalb eines intensiv genutzten Bereichs am
Siedlungsrand angrenzend zu einem Wohngebiet und dem Kulturland. Die Land-
wirtschaftsflichen sind mehrheitlich intensiv genutzt. Wertvolle Strukturelemente,
wie Hochstammobstbaume oder Feldhecken, sind im "Mehler Feld" nur noch frag-
mentarisch erhalten.

Das Natur- und Heimatschutzgesetz verpflichtet in intensiv genutzten Gebieten in-
ner- und ausserhalb der Siedlung fiir 6kologischen Ausgleich zu sorgen (Art. 18b
Abs. 2 NHG und Art. 15 NHV). Der zu leistende tkologischen Ausgleich betragt ge-
mass § 40a Abs. 2 BauG hochstens 15 % des Perimeters. Bei hoher Qualitat der
Okologischen Ausgleichsmassnahmen werden praxisgemass mindestens 10 % der
Flache des Planungsperimeters verlangt.

Freiraumkonzept / Okologischer Ausgleich innerhalb Baugebiet

Das Freiraum- bzw. das Vegetationskonzept basiert auf den vorgefundenen Ele-
menten vor Ort sowie auf der vorgangig erstellten Landschaftsanalyse. Das Thema
des friher sehr pradgenden Gringurtels mit seinen dichten Obsthainen entlang des
Siedlungsrandes wird aufgenommen; ebenso die 6kologisch wertvollen Wildhecken
(Niederhecken), die heute auf dem Plateau nur noch selten vorkommen.

Abbildung 41: Extensive Wiese und hochstammige Obstbaume

Grinstreifen entlang Baugebietsrand

Kernelement des Freiraumkonzeptes bildet der 3 m breite Griinstreifen entlang der
Bauzonengrenze bzw. dem Siedlungsrand (innerhalb Baugebiet). Dieser Grinstrei-
fen mit seinen Baumpflanzungen dient als Grunfilter zwischen dem Baugebiet und
den Landwirtschaftsflachen (Kulturland). Der Griinstreifen wird aus folgenden Uber-
legungen angelegt:

e Einbettung der neuen Siedlung in die Landschaft - keine abrupten Ubergan-
ge zwischen Siedlungsgebiet und Landwirtschaftsflachen @ Grunfilter
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o Thema der friher ortstypischen Obstgérten als Gringirtel am Siedlungsrand

e Okologische Aufwertung durch naturnahe Gestaltung (bessere Vernetzung
von bestehenden Lebensraumen)

e Forderung von Tier- und Pflanzenarten
e Offener Landschaftsbezug

Damit diese Ziele erreicht werden, sind geeignete Massnahmen zu definieren. Der
Grunstreifen ist als extensiv genutzte Wiese anzulegen. Auf dem 3 m breiten Grin-
streifen soll pro Einfamilienhaus bzw. pro Wohneinheit bei Doppelh&usern mindes-
tens ein hochstdmmiger Obstbaum gepflanzt werden. Der Grinstreifen befindet sich
kunftig im Grundeigentum der privaten Parzellenbesitzer.

(ST T R e e

Bebauung Baumpflanzung
Prinzip Grunfiiter

Uberlagerung = Grinfilter
-> Einbettung in Landschaft

Abbildung 42: Grinfilter -> Bebauung mit Baumpflanzung entlang Siedlungsrand

Leigruebe

Baume best. @ Feldgehtize III Obstbaume
: - @

Baume neu strassenpragende I:‘ Acker- und Wiesland
Baume

Abbildung 43: Freiraumkonzept mit moglicher Parzellierung innerhalb Baugebiet
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RALLUME
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Abbildung 44: 3 m breiter Grunstreifen mit Hochstamm-Obstbaum und extensiv genutzter Wiese. Der Grinstreifen
grenzt direkt an das offene Kulturland. Zwischen Privatgarten und Grinstreifen ist eine Einfriedung zuléssig.

Grinstreifen entlang Rankhohle

Die Rankhohle-Strasse steigt von der Hauptstrasse im Dorfzentrum bis zur Leigru-
benstrasse stetig an. Durch die bestockten Strassenbdschungen ergibt sich ein
Tunneleffekt (Hohle). Derartige stark ins Gelénde eingeschnittenen Strassen findet
man ihn Mohlin an mehreren Stellen; sie sind ein einzigartiges Landschaftselement,
das es zu erhalten gilt. Die bestehenden Feldgehdlze entlang der Rankhohle auf der
Sudostseite des Areals sollen darum erhalten bleiben bzw. wo mdglich aufgewertet
werden.

Abbildung 45: Hohlen - ortstypisches Landschaftselement in Mohlin

Entlang der Rankhohle wird daher im Rahmen der vorliegenden Erschliessungspla-
nung neu ein 6 m breiter, extensiv zu nutzender Griunstreifen festgesetzt. Dieser
Streifen soll kiinftig extensiv genutzt werden. Die bestehenden Baume und Hecken-
strukturen sind zu erhalten und als solche fachgerecht zu pflegen. Eigentumsmassig
gehort der Streifen kiinftig zu den nordwestlich angrenzenden Bauparzellen.
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Grininsel

In der nordwestlichen Ecke des Erschliessungsplanperimeters befindet sich zwi-
schen der Pilatusstrasse und der dortigen Fusswegverbindung ein baulich nicht
nutzbares Areal; es gehort zur Strassenparzelle und ist damit im Eigentum der Ein-
wohnergemeinde. Dessen extensive Nutzung analog den beiden Grinstreifen wird
neu im Erschliessungsplan grundeigentiimerverbindlich festgesetzt.

Strassenbaume

Im Bereich der Fusswege und Strassenknoten werden Baume wie Eiche, Linde,
Ahorn und dergleichen gepflanzt. Diese dienen einerseits der Gliederung und Kam-
merung der Strassenrdume, andererseits sind sie Orientierungspunkte im neuen
Quartier. Ebenfalls wirkt sich die angestrebte Strassenkammerung ginstig auf die
gefahrenen Geschwindigkeiten aus, was die Verkehrssicherheit im Quartier verbes-
sert. Aufgrund der Einfamilienhausstruktur im Quartier, wird auf ein zusatzliches An-
gebot an offentlichen Freirdumen verzichtet.

Fur den dkologischen Ausgleich lasst sich pro Baum 1 ar anrechnen.

Anlage, Pflege und Unterhalt

Die Anlage und Pflege sowie der Unterhalt aller oben genannten Okoelemente
(Griuinstreifen entlang dem Baugebietsrand und der Rankhohle, Grininsel, Stras-
senbdume) haben gemass den Sondernutzungsvorschriften, d.h. durch die Ge-
meinde zu erfolgen. Der langfristige Fortbestand ist damit sichergestellt.

Da die Flachen allesamt innerhalb der Bauzone liegen, richten Bund und Kanton fir
deren extensive Bewirtschaftung keine Beitrage aus - wie fir die nachfolgend be-
schriebenen Biodiversitatsforder- und Labiola-Flachen im Kulturland (LABIOLA =
kantonales Forderprogramm Landwirtschaft-Biodiversitat-Landschatft).

Okobilanz

Die oben genannten Flachen und Objekte lassen sich fir den 6kologischen Aus-
gleich wie folgt anrechnen:

Grlnstreifen entlang Baugebietsrand 703 m2
Grulnstreifen entlang Rankhdhle 611 m2
Grininsel 182 m2
Strassenbdaume 800 m2
TOTAL IST 2'296 m2
TOTAL SOLL 10% von 31713 m2 3171 m2
Bilanz -875 m2
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3.6.2

Die anrechenbaren 6kologischen Ausgleichsflachen betragen somit 2'296 m®. Bei
einem Okoflachen-Soll von 10% oder 3'171 m? resultiert ein Defizit von 875 m?. Der
Gemeinderat ist der Auffassung, dass dieses Manko mit der kiinftigen Bebauung
kompensiert wird resp. er dies im Rahmen der kiinftigen Baugesuche mit Auflagen
beziglich der Umgebungsgestaltung sicherstellt. Weitere Festsetzungen im Rah-
men der Sondernutzungsvorschriften sind daher unnétig, zumal im angrenzenden
Kulturland - wie nachfolgendes Kapitel darlegt - umfangreich 6kologischer Ausgleich
betrieben wird.

Weiterentwicklung Freiraumkonzept / Okologischer Ausgleich aus-
serhalb Baugebiet (Kulturland)

Das Neubaugebiet Leigrube soll einerseits in Bezug auf das Ortsbild, andererseits in
Bezug auf weiterfiihrende 6kologische Massnahmen zuséatzlich aufgewertet werden.
Die oben beschriebenen Massnahmen innerhalb Baugebiet sollen ausserhalb fort-
gesetzt werden. Verfahrenstechnisch besteht jedoch zwischen den Massnahmen
innerhalb und ausserhalb Baugebiet insofern ein Unterschied, als dass sich die
Massnahmen ausserhalb Baugebiet, da nicht im Erschliessungsplan-Perimeter,
nicht Uber die Sondernutzungsvorschriften regeln lassen. Fir die nachfolgend auf-
gezeigten Massnahmen (Anlage und Pflege) werden daher die kiinftigen Bewirt-
schafter verpflichtet, im Folgejahr nach Beginn der Erschliessungsarbeiten ihre lau-
fenden Labiola-Bewirtschaftungsvertrage entsprechend anpassen zu lassen. Zur
mittelfristigen Sicherung dieser 6kologischen Ausgleichsflachen sollen die Aufla-
gen/Bestimmungen auf zwei Vertragsperioden ausgeweitet werden. Dass die neuen
Péachter - neu sind es noch zwei - diese Vertrdge dannzumal eingehen, haben sie
mit der handschriftlichen Unterzeichnung einer entsprechenden Vereinbarung mit
Plan (vgl. Beilage) bereits heute bestatigt.

Die dannzumaligen Massnahmen bzw. die Bewirtschaftung der Kulturlandflachen
sind so auszugestalten, dass sie ins Labiola-Programm passen. Nur so ist gewahr-
leistet, dass entsprechende Labiola-Vertrdge abgeschlossen werden kdnnen und
die Pachter fur ihre Leistung/Bewirtschaftung von Bund und Kanton auch entscha-
digt werden. Die vorgesehenen, nachfolgend umschriebenen Massnamen wurden
daher mit der fur diese Vertrage massgebenden Person (Daniel Schaffner, Biro Ag-
rofutura) besprochen und im Sinne einer sinnvollen Bewirtschaftung fur die Landwir-
te optimiert.

Die vorgesehenen Massnahmen innerhalb des Siedlungsgebietes werden auf dem
Kulturland fortgesetzt und erweitert. Nebst zusatzlichen Obstbaumen auf dem ver-
breiterten Grunstreifen (3 m + 8 m = 11 m) sollen kleine Gruppen mit Wildstrauchern
(Niederhecken mit Krautsaum) angelegt werden. Die Niederhecken sind so anzu-
ordnen, dass die Aussicht in die offene Landschaftskammer erhalten bleibt. Die
Siedlung soll auch von aussen wahrnehmbar bleiben.

Die Restflachen der Parzellen Nrn. 1290, 1291 und 1292 sollen als extensiv genutz-
te Wiesen angelegt und bewirtschaftet werden. Eine Buntbrache, wie sie urspring-
lich zur Diskussion stand, wurde wieder verworfen. Buntbrachen eignen sich besser
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im Ackerbaugebiet, wo sich auch periodisch umgepfliigt und verlegt werden kdénnen.
Extensiv genutzte Wiesen sind effizient zu bewirtschaften und das ganze Jahr tber
als Naturelement erlebbar. Durch unterschiedliche Schnittzeitpunkte respektive ste-
hengelassene Altgrasstreifen entsteht ein 6kologisch interessantes Wiesenmuster,
das sich laufend verandert und gleichzeitig Unterschlupf fiir die Kleinlebewesen bie-
tet. Das Schnittgut kann durch die Bauern als Futter genutzt werden.

Auf der Parzelle Nr. 1295 soll, abgesehen vom 8 m breiten Grunstreifen, weiterhin
Ackerbau betrieben werden (ohne Einschrankungen).

Baume best. @ Feldgehtize E Obstbaume l:l Acker- und Wiesland I:I Krautsaum
Baume neu II' strassenpragende Niederhecken .. W Extensiv genutzte
Baume 1 Wiese

Abbildung 46: Massnahmen innerhalb und ausserhalb des Baugebietes

Raciiner”

L M a1

. ]:ﬂm.anl,

DAUGERIET HULTLRUAD

Abbildung 47: Situation und Schnitt im Detail
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3.7

3.7.1

3.7.2

3.7.3

3.7.3.1

Entlang der Rankhd6hle sollen ebenfalls zusatzliche Feldgehdlze und kleine Hecken-
Gruppen angelegt werden. Das Thema der ortstypischen "Hohlen" soll mit der
Pflanzung von Feldgehdlzen (z.B. Eiche) bis an die Leigrubenstrasse fortgefihrt
werden. Die Hecken werden nur im nicht befahrbaren Bereich der Strassenb6-
schungen gepflanzt. Somit kénnen die flachen Abschnitte entlang der Rankhdhle
(Strasse) gut bewirtschaftet werden.

Abbildung 48: Wildhecken (Niederhecken) mit Krautsaum wéhrend verschiedenen Jahreszeiten

Strassenerschliessung

Verkehrsregime

Das Erschliessungsplangebiet Leigrube liegt in einer Fahrverbotszone fiir Motorwa-
gen und Motorréader, ausgenommen Zubringer, zwischen der Kantonsstrasse K 292
und der Hauptstrasse. Die Erschliessung ist Uber die Leigrubenstrasse sowohl in
Richtung Osten zur Landstrasse (K292) und nach Westen Uber die Hauptstrasse
maoglich. Im Quartier gilt "Generell 50 km/h".

Verkehrserzeugung und Belastung

Im Planungsgebiet kdnnen im Maximum 50 Wohneinheiten (Einfamilienh&auser) er-
stellt werden. Durch je zwei Parkfelder pro Haus ergeben sich 100 Parkfelder. Bei
drei Fahrten pro Tag pro Parkfeld ergibt sich eine Zusatzbelastung von 300 (Fahr-
zeuge (Fz) pro Tag. Erfahrungsgemass sind in Wohnquartieren 16 % des Tages-
verkehrs in der massgebenden Abendspitzenstunde (ASP) zu erwarten, dies ergibt
48 Fahrten in der ASP.

Leigrubenstrasse

Belastung und Klassierung

Im Jahre 2018 wurde die Belastung der Leigrubenstrasse auf der Hohe Pilatus-
strasse mit 540 Fahrzeugen im Mittel pro Werktag gemessen. In der Abendspitze
(17:00 bis 18:00 Uhr) waren es maximal 66 Fahrten.

Mit der NeulUberbauung der Leigrube sind im Maximalfall 114 Fz/h in der ASP zu
erwarten. Der tagliche Verkehr mit der neuen Uberbauung betragt 840 Fahrten.
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3.7.3.2

3.7.3.3

3.7.34

Gemass SN 640 045 kann eine Quartiererschliessungsstrasse maximal 150 Fz/h
aufnehmen. Es kann deshalb festgestellt werden, dass die Kapazitat einer Quartie-
rerschliessungsstrasse nicht voll ausgeschdpft wird.

Strassenbreite

Die minimale Strassenbreite geméass SN 640 200-202 (Ausgaben 1992/2003) be-
tragt bei "Generell 50 km/h" fur Quartiererschliessungsstrassen 5.50 m. Die vorhan-
dene Regelbreite der Leigrubenstrasse betragt 5.20 m. Die Leigrubenstrasse wird
daher am Rande des Erschliessungsplanes geringfugig auf 5.20 m verbreitert, um
eine einheitliche Breite zu erzielen. Damit sind folgende Begegnungsfalle mdglich:
LW / PW bei 30 km/h (selten auftretend), PW / PW bei 50 km/h (Regelfall). Die
Strassenbreite von 5.20 m ohne zusétzliche Verbreiterungen ist daher vertretbar.

Verkehrsberuhigung

Auf der Hohe der Einmiindung Berninastrasse findet der Ubergang vom unbebauten
ins Uberbaute Gebiet statt (Ubergang von 80 km/h auf 50 km/h). Zur Verdeutlichung
des Ubergangs in das Siedlungsgebiet und zur Reduktion der Geschwindigkeiten ist
auf der Leigrubenstrasse ein Eingangstor mit Baum vorgesehen (Strassenbreite von
4 m).

Abbildung 49: Einengung mit Baum (Strassenbreite von 4 m)

Fuss- und Radverkehr

Mit den zusétzlichen Einwohnern im neuen Quatrtier ist mit einer Erhéhung der An-
zahl Schulkinder bzw. allgemein der Anzahl Verkehrsteilnehmer zu Fuss und mit
dem Velo zu rechnen.

Die Leigrubenstrasse wird im Siedlungsbereich praktisch tber die ganze Strecke
von einem einseitigen Trottoir begleitet. Ausnahme ist der Bereich vor der Einmiin-
dung in die kurze Hohle. Damit besteht im Fusswegnetz eine Liicke im Ubergang zu
den wichtigen kommunalen Fussverbindungen Schlachthaus- und Heidenweg (u.a.
Schulwege). Dies ist insbesondere in Anbetracht der engen Strassenverhéltnisse
problematisch. Als Massnahme ist die Schliessung der Gehwegliicke zwischen dem
Ende des Gehweges auf der Leigrubenstrasse und dem Heidweg, unter Inkaufnah-
me einer partiellen Verengung fur den Strassenverkehr, geplant.
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3.7.4

3.74.1

3.74.2

3.7.4.3

Bereits heute sind im Bereich der Einmindung Kurze Hohle das Kreuzen von zwei
Personenwagen auf der Leigrubenstrasse nur bei reduzierter Geschwindigkeit und
das Kreuzen von Personen- mit Lastwagen nicht mdglich. Mit der Erstellung eines
Gehweges von 1.50 m Breite, zum Teil auf den Strassenparzellen und zum Teil auf
den Vorplatzen der Parzellen Nrn. 647 und 648, wird lediglich die bestehende Eng-
stellen etwas verlangert.

Abbildung 50: geplanter neuer Gehweg im Bereich der Parzellen Nrn. 647 - 650
Neue Erschliessungsstrassen im Perimeter

Belastung und Klassierung

Die neuen Strassen im Perimeter des Erschliessungsplans sind aufgrund der Belas-
tungen und der Funktion als Zufahrtsstrassen zu klassieren.

Strassenbreite

Die minimale Strassenbreite geméass SN 640 200-202 (Ausgaben 1992/2003) be-
tragen bei "Generell 50 km/h" fur Zufahrtsstrassen 4.70 m. Um eine Langsparkie-
rung auf Quartierstrassen zu erméglichen muss die Strassenbreite bei "Generell 50
km/h" je nach seitlicher Freiheit zwischen 4.90 m (keine Mauer oder Absatz) und
5.50 m (beidseitige Mauer oder Absatz) betragen.

Um seitliches Parkieren auf der Fahrbahn zu erméglichen und zur Einpassung in die
umgebende Quartierstruktur (Pilatus- / Titlisstrasse mit 5.20 m Breite) wird fur die
neuen Strassen im Perimeter des Erschliessungsplans (Zufahrtsstrassen) ebenfalls
eine Breite von 5.20 m gewahlt.

Varianten Strassenfiihrung

Ausgehend vom Bebauungs- und Freiraumkonzept resultierten verschiedene Vari-
anten fur die Strassenfihrung im Perimeter. Hinsichtlich Verkehrssicherheit waren

WALKER ARCHITEKTEN AG - GRUNWERK 1 LANDSCHAFTSARCHITEKTEN AG - BALLMER + PARTNER AG - KOCH + PARTNER



Gemeinde Mohlin
Erschliessungsplan Leigrube - Planungsbericht Seite 38 /42

3.74.4

3.7.5

die Varianten als gleichwertig zu betrachten. Aus Sicht des Unterhalts sind Varian-
ten ohne Stichstrassen zu bevorzugen. Im Gesamtkontext Uberzeugt die umgesetz-
te Variante mit einer Ringflihrung der Strasse.

Fuss- und Veloverkehr

Fur den Fuss- und Veloverkehr werden im neuen Quartier kurze und attraktive
Wegverbindungen angestrebt. Es sind deshalb zusatzlich separat gefuhrte Verbin-
dungen an die Pilatusstrasse und die Rankhohle geplant. Diese werden mit 2.50 m
Breite ausgewiesen. Die befestigte Wegbreite ist mit 2.00 m vorgesehen mit einem
seitlichen Bankett von 0.50 m fir die Entwasserung.

Sichtzonen

Die Sichtzonen an den Einmiindungen und Knoten wurden gemass dem kantonalen
Merkblatt «Sicht an Knoten und Ausfahrten» bestimmt. Aufgrund der Situation im
Quartier mit fahrgeometrisch engen Radien ist in den Knoten und Kurven nicht mit
dem Erreichen der zulassigen Hochstgeschwindigkeit (derzeit 50 km/h) zu rechnen.
Dieser Umstand wird beim Ausweisen der Sichtweiten berlcksichtigt. In gebietsin-
ternen Knoten wird mit einer Geschwindigkeit von 40 km/h gerechnet (BA 2.50 / 30
mit B = Beobachtungsdistanz und A = Knotensichtweite). Der gleiche Wert wurde
auch fur die Sicht von den Einmindungen der neuen Erschliessungsstrassen in die
Pilatusstrasse angewendet. Zwar sind die relevanten Fahrzeuge hier auf einer Ge-
raden unterwegs, sie haben jedoch entweder im Knoten oder unmittelbar danach
selbst einen Rechtsvortritt zu beachten, was zu einer leicht reduzierten Geschwin-
digkeit fuhrt. Fahrzeuge, welche aus dem neuen Quartier in die Pilatusstrasse fah-
ren, befahren dabei einen engen Radius. Die Extrapolation der VSS Norm 640 100a
zeigt, dass bei Kurvenradien kleiner 25 m maximal 30 km/h und bei Kurvenradien
kleiner 15 m maximal 20 km/h gefahren wird. Die Sicht von der Pilatusstrasse nach
rechts ist entsprechend fiur eine Geschwindigkeit von 20 km/h zu gewahrleisten (BA
2.50 / 15). An der Einmiindung gegenilber der Berninastrasse wurde fir die Sicht
nach rechts in den Ausserortsbereich die Geschwindigkeit von 70 km/h angesetzt
(BA 2.50/ 60).

Im Gebiet sind mehrere enge Kurven vorhanden. Um Hindernisse auf der eigenen
Fahrspur rechtzeitig sehen zu kdnnen, sind minimale Kurvensichtweiten bereitzu-
stellen. In analoger Anwendung zu den Sichtweiten im Knotenbereich ist in diesen
Bereichen aufgrund der Radien mit Geschwindigkeiten unter 20 km/h zu rechnen.
Die Extrapolation der VSS Norm 640 090b ergibt entsprechend eine Anhaltesicht-
weite von 15 m. Die notwendigen Sichtbermen ergeben sich durch Abtragen auf der
Kurveninnenseite.

Fur die Sicht auf die Fusswege wurde die Fussgangerstreifen-Norm VSS Norm 640
241 sinngemass angewendet. Der Sichtpunkt wurde auf die Mitte des Weges ge-
setzt (BA 1.00 / 55). Auch hier wurden teilweise fur Kurvenbereiche reduzierte Ge-
schwindigkeitswerte angenommen.
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3.7.6

3.8

3.8.1

3.8.2

3.8.3

3.9

3.10

Baulinien

Baulinien werden im Erschliessungsplan Leigrube dort festgesetzt, wo die Strassen-
linien von der heutigen Parzellierung abweichen. Fir das Planungsgebiet gelten da-
bei grundsatzlich die ordentlichen Strassenabstéande geméss § 111 BauG, d.h. ge-
genuber den kinftigen Erschliessungsstrassen ist ein Abstand von 4 m einzuhalten.
Zu den Fusswegen wird der Abstand auf 2 m reduziert. Gegenuber dem Grinstrei-
fen hat die Baulinie einen Abstand von 2 m (fuir Lichtschachte, Fusswege etc.).

Werkleitungserschliessung

Entwasserung

Die Entwasserung ist, gestutzt auf die GEP-Erganzung Leigrube (genehmigt
13.12.2018), im Teil-Trennsystem vorgesehen (vgl. Berichtbeilage).

Wasserversorgung

Die Wasserversorgung erfolgt mittels Ringschluss in der neuen Erschliessungstras-
se. Die Ringleitung wird in der Pilatusstrasse auf der Hohe von Rigiweg und Eiger-
weg an die bestehende Wasserleitung angeschlossen.

Weitere Werke

Die Eigentumer der weiteren Werke werden im Baugesuchsverfahren soweit not-
wendig in die Planung mit einbezogen.

Larmbeurteilung

Das Planungsgebiet Leigrube liegt in der Zone W1 und ist der LArmempfindlich-
keitsstufe 1l zugeordnet. Es gelten die Planungswerte gemass Anhang 3 LSV (55
dB(A) am Tag und 45 dB(A) in der Nacht). Das Gebiet gilt gemass Strassenlarmkar-
te des Kantons Aargau als unbelastet. Andere Larmquellen wie Eisenbahn / Indust-
rie befinden sich nicht in der Nahe. Die Planungswerte kdnnen eingehalten werden.

Hochwasserschutz

Das Planungsgebiet liegt ausserhalb des Untersuchungsbereichs der Gefahrenkarte
Hochwasser. Da die gefahrdeten Gebiete unterhalb der Leigrube entlang des
Mohlinbachs verlaufen und auch aus der Gefahrenhinweiskarte keinen Eintrag auf
eine Gefahrdung des Gebietes aufweist, ist mit keiner Hochwassergefahrdung zu
rechnen. Der Schutz vor Oberflachenabfliissen ist, wie im Ubrigen Baugebiet auch,
im Baubewilligungsverfahren nachzuweisen.
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Abbildung 51: Gefahrenkarte Hochwasser Abbildung 52: Gefahrenhinweiskarte
(Perimeter rot gekennzeichnet) (Perimeter rot gekennzeichnet)
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4

Planungsablauf

Kantonale Vorprifung

Das Departement Bau, Verkehr und Umwelt, unter der Federfihrung der Abteilung
Raumentwicklung, beurteilt das vorliegende Planungsvorhaben beziglich seiner
Recht- und Zweckmassigkeit (§ 23 BauG) resp. seiner Ubereinstimmung mit den
Ubergeordneten Planungen.

Der abschliessende Vorprifungsbericht wurde dem Gemeinderat am 6. Juni 2019
zugestellt.

Mitwirkung der Bevdlkerung

Das Mitwirkungsverfahren (8 3 BauG) erfolgt mit der Auflage der Mitwirkungsakten.
Das Mitwirkungsverfahren gibt jedermann die Moglichkeit, Fragen und Begehren zu
stellen. Angesprochen sind nicht nur die Grundeigentiimer, Parteien und Gruppie-
rungen, sondern alle Einwohner.

Offentliche Auflage

Nach Auswertung der Mitwirkungseingaben resp. allfalligen Anpassungen der Ent-
wurfsakten wird das Planungswerk offentlich aufgelegt. (§ 24 BauG). Wer ein
schutzwirdiges eigenes Interesse hat, kann wahrend der 6ffentlichen Auflage beim
Gemeinderat Einwendungen erheben (8§ 24 BauG).

Beschlussfassung / Genehmigung

Die Beschlussfassung der Planungsentwirfe erfolgt durch den Gemeinderat
(8 25 BauG). Nach Abschluss moglicher Beschwerden wird die Planung durch das
Departement Bau, Verkehr und Umwelt genehmigt (§ 27 BauG).
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Wichtigste Grundlagen

Bundesgesetze und Verordnungen

[1] Bundesgesetz Uber die Raumplanung (RPG)
vom 22. Juni 1979 (SR 700)

[2] Raumplanungsverordnung (RPV)
vom 28. Juni 2000 (SR 700.1)

[3] Bundesgesetz tber den Umweltschutz (USG)
vom 7. Oktober 1983 (SR 814.01)

[4] Larmschutzverordnung (LSV)
vom 15. Dezember 1986 (SR 814.41)

Kantonale Gesetze und Verordnungen

[5] Gesetz Uber Raumentwicklung und Bauwesen (Baugesetz, BauG)
vom 19. Januar 1993 (SAR 713.100)

[6] Bauverordnung (BauV)
vom 25. Mai 2011 (SAR 713.121)

[7] Verordnung Uber Landumlegung, Grenzbereinigung und Enteignung (LEV)
vom 23. Februar 1994 (SAR 713.112)

Kommunale Rechtserlasse und Planungsgrundlagen

[8] Gemeinde Mohlin, Allgemeine Nutzungsplanung,
Bauzonenplan, Kulturlandplan, Bau- und Nutzungsordnung
vom 23. Februar 2011 und 25. April 2012
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Dr. Heinrich Jackli AG, Baden, November 2018
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