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1483.32: Gemeinde Kradolf-Schénenberg Planungsbericht

1. Ausgangslage und Aufgabenstellung

Ausgangslage
Gemass § 122 PBG sind die Gemeinden verpflichtet, ihre Sondernutzungsplane innert 15 Jahren

an die Bestimmungen des PBG (in Kraft seit 1. Januar 2013) anzupassen oder die Diskrepanz
zwischen altem und neuem Recht durch die Aufhebung alter Gestaltungspléne zu bereinigen:

e Eine Anpassung bedingt eine Uberfiihrung der bestehenden Bestimmungen eines Son-
dernutzungsplans in das neue Recht. Mdglich sind im Rahmen des Sondernutzungsplans
auch Abweichungen zum Baureglement, diese sind aber sehr gut zu begriinden und be-
dingen gemass § 24 Abs. 2 PBG den Nachweis einer gesamthaft besseren Siedlungsge-
staltung.

e Eine Aufhebung ist dort mdglich, wo die relevanten Bestimmungen eines Sondernutzungs-
plans (Erschliessung / Bebauung / Umgebungsgestaltung) weitestgehend umgesetzt sind
und durch die Aufhebung sowohl fiir die Offentlichkeit wie auch fiir die Grundeigentiimer
keine massgebende Beeintrachtigung entsteht.

Aufgabenstellung

Uberpriifung der noch vorhandenen Sondernutzungspléne in der Gemeinde Kradolf-Schénenberg;
Abgabe einer Empfehlung an den Gemeinderat, ob eine Aufhebung der Planungen mdglich ist oder
ob teilweise eine Adaptierung nétig ist.

Zu klarende Szenarien:

e Wirden die Eigentimer von Grundstlicken innerhalb der Planperimeter mit einer Aufhe-
bung substanziell schlechter gestellt oder sprechen andere wesentliche Griinde dafir, ist
eine Adaptierung der jeweiligen Planung im Sinne von § 122 PBG vorzunehmen.

e Sind keine (oder nur geringfiigige) Verschlechterungen fir die Eigentiimer zu erwarten
und kénnen allféllige 6ffentliche oder private Interessen auf anderem Wege gesichert wer-
den, sind die Aufhebungen der Planungen mdglich. Dies erfordert den Beschluss des Ge-
meinderates, die 6ffentliche Auflage und die Genehmigung durch das Departement fir
Bau und Umwelt. Es besteht zudem eine Besitzstandsgarantie gemass § 94 PBG.

e Auf den 01.10.2020 hat der Gemeinderat Kradolf-Schénenberg die neue Rahmennut-
zungsplanung (Zonenplan, Baureglement, Schutzplan), nachdem diese durch das Depar-
tement fir Bau- und Umwelt (DBU) mit Entscheid Nr. 37 vom 05.08.2020 genehmigt
wurde, in Kraft gesetzt. Ziel der Uberpriifung der Sondernutzungsplane ist es auch, Wi-
derspriiche zwischen den Sondernutzungsplanen und der Ortsplanung zu bereinigen. Auch
die bisherige Umsetzung und die zuklinftige Machbarkeit der Sondernutzungsplane wer-
den evaluiert. Der Wert des Erhalts oder der Auflésung der Sondernutzungsplane wird
demnach gewertet.
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2. Vorgaben Anpassung

Die neue Ortsplanung wurde an das neue kantonale Planungs- und Baugesetz (PBG) und damit
auch an die interkantonale Vereinbarung zur Harmonisierung der Baubegriffe (IVHB) angepasst.
Nun gilt es, auch die bestehenden Sondernutzungsplane an die neuen Messweisen anzupassen.
Gemass §122 PBG besteht hierzu eine Frist bis spatestens Ende 2027. In der Zwischenzeit gilt
folgende Regelung: Falls ein Sondernutzungsplan auf altes Recht (somit alte Messweisen) ver-
weist, muss in dessen Einzugsgebiet komplett das alte Recht (alter Zonenplan, altes Bauregle-
ment, altes Planungs- und Baugesetz etc.) angewendet werden. Die Erlauterungen des Planungs-
und Baugesetzes erklaren die Vorgaben beziiglich Anpassungen wie folgt:

"Bei allen Sondernutzungsplénen darf nur einheitliches kantonales Planungs- und Baurecht (altes
Recht oder neues Recht) angewendet werden. Es ist nicht zuldssig im selben Sondernutzungsplan
altes und neues Recht anzuwenden.

Ist das Baureglement einer Gemeinde dem neuen Recht angepasst worden (Einschub: was in der
Gemeinde Kradolf-Schénenberg der Fall ist), muss auf bestehende Gestaltungspléne, die noch
nicht dem neuen Recht angepasst wurden, subsididr weiterhin das alte kommunale Recht an-
wendbar bleiben. Dies gilt sowohl fiir die Masse aus dem Baureglement als auch fir den Zonen-
plan. Eine Anwendung von neuem kommunalem Recht auf altrechtliche Gestaltungspldne hétte
zur Folge, dass im selben Gestaltungsplangebiet altes und neues Recht nebeneinander angewen-
det wiirde, was nicht zulassig ist.

Es gibt folgende Ausnahme: Gestaltungsplédne, die ausschliesslich die Erschliessung nach § 24
Abs. 1 Ziff. 1 PGB zum Inhalt haben. Hier rechtfertigt es sich, konkrete Bauvorhaben im Perimeter
integral nach dem neuen Recht zu beurteilen, da ein Nebeneinander von alt- und neurechtlichen
Begriffen und Messweisen ausgeschlossen werden kann.

In erster Linie ist die kommunale Planung einer Uberpriifung zu unterziehen und (...) wo nétig die
entsprechende Anpassung vorzunehmen. Im Umkehrschluss ist damit gesagt, dass dort, wo kein
Anpassungsbedarf vorhanden ist, auch keine formale Anpassung vorzunehmen ist. In Sondernut-
zungsplanen, bei denen lediglich die Erschliessung geregelt wird, kann in einem konkreten Ein-
zelfall direkt das neue Recht zur Anwendung gebracht werden. Es sind dies namentlich solche, die
lediglich die Erschliessung zum Inhalt haben und ausschliesslich mit entsprechenden Begren-
zungslinien Fldchen fir Erschliessungsanlagen definieren. Wenn dabei keine Begriffe und Mess-
weisen, welche an das neue Recht angepasst werden mlissten, betroffen sind, gibt es auch keinen
Anpassungsbedarf an das neue Recht. Entsprechend miissen diese Sondernutzungspldne auch
nicht in einem formalen Schritt (§§ 29 ff. PBG) dem neuen Recht angepasst werden. Was indes
zwingend erforderlich ist, ist eine Uberpriifung der einzelnen Planungsinstrumente, wie es sich im
konkreten Fall verhélt (Anpassungsbedarf ja oder nein). Die Gemeinden haben demenentspre-
chend die kommunalen Sondernutzungspléne einer Uberpriifung zu unterziehen."

2.1 Vorgaben Gewdasserraumausscheidung
Die Gemeinde Kradolf-Schénenberg hat bereits 2024 die von den Gewasserraumausscheidung
betroffenen Sondernutzungsplanen Uberprift und entsprechend aufgehoben oder wo nétig ange-
passt. Bei der vorliegenden Aufhebungen sind keine Gewasser betroffen.
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3. Ausserkraftsetzungen von Sondernutzungsplanen

Folgende Sondernutzungsplane sollen gemdss Analyse entsprechend den nachfolgenden Unter-
kapiteln ausser Kraft gesetzt werden:

Gestaltungspldne:
e Gestaltungsplan Oberdérfli, Schénenberg
e Gestaltungsplan Palme, Schénenberg
e Gestaltungsplan Santisblick, Schénenberg
e Gestaltungsplan Weitenau, Schénenberg
e Gestaltungsplan Oberau 2, Kradolf

3.1 Aufhebung Gestaltungsplan Oberdorfli, Schonenberg

Zweck des Gestaltungsplanes:

Der Gestaltungsplan «Oberdorfli» wurde mit dem RRB Nr. 861 vom 02.06.1987 genehmigt.

In Art. 2 der Sonderbauvorschriften ist der Zweck des Gestaltungsplanes folgendermassen be-
schrieben:

«Der Gestaltungsplan bezweckt eine bessere architektonische und stddtebauliche Gestaltung,
eine rdumlich interessante Situation, das Einordnen ins bestehende Ortsbild aber auch ein hoher
Wohnwert soll erreicht werden, was auch im &6ffentlichen Interesse liegt.

Der Zweck des Gestaltungsplanes ist inzwischen umgesetzt worden, das Gebiet ist gemass den
Vorgaben des Gestaltungsplans erschlossen und vollstéandig Gberbaut.
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Abbildung 1 Ausschnitt GP Oberdérfli Abbildung 2 Orthofoto Bereich GP Oberdortfli

Anmerkungen und Auswirkung bei einer Aufhebung:

- Urspringliche Parzellierung wurde weiter aufgeteilt zu kleineren Parzellen fur die Reihenfa-
milienhduser, entsprechend notwenige Dienstbarkeiten betreffend Herabsetzung des
Grenzabstandes wurden im Grundbuch eingetragen.
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- Zudem gilt die Besitzstandgarantie gemadss § 94 PBG, womit die rechtmassig erstellten
Bauten unter anderem zeitgemadss erneuert, umgebaut und erweitert werden dirfen. Bei
einem Abbruch und Neubau sind einzuhaltende Grenzabstande und vorhandene Dienstbar-
keiten zu Uberprifen und allenfalls zu erganzen oder neue einzutragen.

-  Das Gebiet befand sich zum Zeitpunkt der Genehmigung des Gestaltungsplans in der Kern-
zone K und der Wohnzone WE 2. Darauf basierend wurde auch eine Ausniitzung von maxi-
mal 2'931.30 m? Bruttogeschossflachen (BGF) Uiber das gesamte Gebiet in den Sonderbau-
vorschriften festgelegt. Gemass heutiger rechtskraftiger Rahmennutzungsplanung liegt das
gesamte Gebiet in der Dorfzone, welche keine Geschossflachenziffer mehr vorgibt.

-  Die Vorgaben der architektonischen Gestaltung gemass Gestaltungsplan kénnen durch die
heutig vorhandene Zuweisung des Planungsgebietes in die Dorfzone, welche die Erhaltung,
Erneuerung und Pflege der vorhandenen Bausubstanz und der Freirdume bezweckt, ausrei-
chend gesichert werden. Zudem miuissen sich Neu-, An- und Umbauten sorgfaltig in das
Ortsbild einordnen.

- Uber das gesamte Gestaltungsplangebiet existieren nebst den jeweiligen Naherbaurechten
zudem Dienstbarkeiten, welche gleichzeitig jede Parzelle sowohl berechtigen als auch be-
lasten:

a) Fusswegrecht

b) Baurecht fiir eine gemeinsame Tiefgarage und Durchleitungsrechte fiir Infrastrukturlei-
tungen

c) Immissionsduldung betr. das Betreiben einer Hihnerfarm

d) Miteigentum Spielplatz

Die Dienstbarkeiten werden auch nach einer Aufhebung des Gestaltungsplans bestehen
bleiben.

Anpassungsbedarf an das neue Recht:

Fir den vorliegenden Gestaltungsplan waren bei einer Beibehaltung eine Anpassung beztiglich der
definierten Ausniltzungsziffer an das neue Baurecht erforderlich. Eine Anpassung dieses veralte-
ten Gestaltungsplanes an das neue Recht ware bezliglich Aufwand und Nutzen jedoch unverhalt-
nismassig, da die neuen Regelbauvorschriften die privaten wie auch o6ffentlichen Interessen ge-
ntgend abdecken.

Abwagung:
Der Gestaltungsplan aus dem Jahr 1987 kann ausser Kraft gesetzt werden. Der Zweck ist erfillt,

die Erschliessungsanlagen und die vorgesehenen Bauten und Umgebungsgestaltungen sind voll-
standig erstellt und die vorhandenen Qualitdten ist durch die Rahmennutzungsplanung mit der
Zuweisung in die Dorfzone gesichert.

Es bestehen weder private noch 6ffentliche Interesse an der Beibehaltung des Gestaltungsplanes.
Die Erschliessung sowie die bestehende Bebauung ist mittels Dienstbarkeiten (Wegrechten, Be-
nitzungsrechten und Grenzbaurechten) gesichert.

Der Gestaltungsplan ist somit nicht mehr notwendig und wird aufgehoben.
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3.2 Aufhebung Gestaltungsplan Palme, Schonenberg

Zweck des Gestaltungsplanes:

Der Gestaltungsplan «Palme» wurde mit dem RRB Nr. 79 am 14.01.1986 genehmigt. Im Kon-
zeptbeschrieb wird die Absicht des Gestaltungsplanes folgendermassen beschrieben:

«Auf dem ganzen Planungsgebiet, welches im Besitze einer einzigen Trdgerschaft ist, soll eine
Zentrumsiberbauung entstehen, die einerseits durch die darin tdtigen Betriebe des 6ffentlichen
und privaten Dienstleistungssektors und andererseits durch die Gestaltung zu einem Dorfzent-
rum werden soll.»

Abbildung 3 Ausschnitt GP Palme Abbildung 4 Orthofoto Bereich GP Palme

Auswirkungen bei Aufhebung:

Nach neuer Regelbauweise liegt das Gestaltungsplan-Gebiet in der Wohn und Arbeitszone
WA 3.

Die Gebdaudemasse (Lange / Breiten / Hohen) sind gemass Gestaltungsplan auf die «Baube-
reiche / Mantelbaulinien» beschrankt, durch die Aufhebung gilt die Regelbauweise gemass
WA 3 Zone.

Die vorhandenen Verbindungsbauten wirden gemdss heutiger Messweise zur Gebaudelange
dazugezahlt, womit die Gebdudelange nach Regelbauweise lberschritten wirde. Es gilt je-
doch die Besitzstandgarantie gemadss § 94 PBG, womit die rechtmassig erstellten Bauten un-
ter anderem zeitgemass erneuert, umgebaut und erweitert werden dirfen. Nur bei einem
Abbruch und Neubau musste dies beachtet werden.

Die Vorgaben der Umgebungsgestaltung wie Bepflanzung, Grinflachen und Spielplatz sind
nicht mehr gemass Gestaltungsplan vorhanden. Ein Grossteil der Umgebungsflachen wurde
aufgrund der publikumsintensiven Dienstleistungen flr Parkplatze und Wege umgenutzt.
Durch eine Aufhebung gelten die Strassenabstande neu gemass § 44 Abs. 1 des Gesetzes
Uber Strassen und Wege (StrWG):

"Der Abstand bei der Erstellung oder Erweiterung von Gebduden oder Gebédudeteilen gegen-
liber Kantonsstrassen oder -wegen betrdgt 4 m von der Grenze, gegentiber Gemeindestras-
sen oder -wegen 3 m."

Die maximal zuléssige Ausniitzungsziffer betragt inklusive Bonus fiir die gesamte Uberbau-
ung 0.90. Dies entspricht gemass PBV Umrechnungstabelle einer Geschossflachenziffer von
1.35. Gemass der Regelbauweise WA 3 Zone gemass Baureglement gilt eine GFZ von 1.05
exklusive Bonus. Inklusive Bonus flr privilegierte Parkierungsanlagen und Zuschlag energie-
effizientes Bauen ergibt sich eine GFZ von 1.36 womit auch bezliglich Nutzungsmaéglichkeiten
durch die Aufhebung keine Einschrankung erfolgt.
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- Fur das Gestaltungsplangebiet bestehen Dienstbarkeiten beziglich Fuss- und Fahrwegrecht,
Tiefgarage, Durchleitungsrecht Kanalisation, Néaherbaurechte, Benitzungsrecht Parkpldtze
etc., womit die privaten und 6ffentlichen Interessen auch nach einer Aufhebung des Gestal-
tungsplans gesichert sind.

Anpassungen an das neue Recht:

Fir den vorliegenden Gestaltungsplan waren bei einer Beibehaltung eine Anpassung bezliglich der
definierten Ausnilitzungsziffer an das neue Baurecht (Geschossflachenziffer) erforderlich. Eine An-
passung dieses Gestaltungsplanes an das neue Recht ware bezlglich Aufwand und Nutzen jedoch
unverhaltnismassig, da die neuen Regelbauvorschriften die 6ffentlichen Interessen genltigend ab-
decken.

Abwagung:
Der Gestaltungsplan kann ausser Kraft gesetzt werden. Der Zweck ist erfillt, die Erschliessungs-

anlagen und die vorgesehenen Bauten und Umgebungsgestaltungen sind vollstandig erstellt.

Es bestehen weder private noch offentliche Interessen an der Beibehaltung des Gestaltungspla-
nes. Die Erschliessung sowie die bestehende Bebauung ist mittels Dienstbarkeiten gesichert. Der
Gestaltungsplan ist somit nicht mehr notwendig und wird aufgehoben.
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3.3 Aufhebung Gestaltungsplan Santisblick, Schénenberg

Zweck des Gestaltungsplanes:

Der Gestaltungsplan «Santisblick» wurde mit DBU Entscheid Nr. 78 vom 08.11.2011 genehmigt.
In Art. 3 der Sonderbauvorschriften ist der Zweck des Gestaltungsplanes folgendermassen be-
schrieben:

«Der Gestaltungsplan bezweckt die Festlegung einer zweckmdssigen Erschliessung und legt die
Rahmenbedingungen fiir eine gute auf die ortsbaulichen und die besonderen geographischen
Gegebenheiten angepassten Uberbauung sowie fiir die Umgebungsgestaltung fest. Dabei soll ein
gesamthaft besseres architektonisches und ortsbauliches Ergebnis als bei der Regelbauweise
und eine gute Durchgriinung der Siedlung erzielt werden.

Abbildung 5 Ausschnitt GP Séntisblick

Auswirkungen bei Aufhebung:
- Im Gestaltungsplan sind Baubereiche fiir verschiedene Bauten und ein Bereich fiir einen In-

nenhof festgelegt. In den Sonderbauvorschriften ist pro Bereich auch die Geschossigkeit der
Bauten und ein Gebdudeabstand definiert. Durch eine Aufhebung wére die Anordnung und
Geschossigkeit der Bauten im Rahmen der Regelbauweise frei wahlbar.

- Fir den Baubereich B1 hat der Gestaltungsplan definiert, dass vier Vollgeschosse plus Attika-
geschoss zu erstellen sind. Gemass Regelbauweise der Wohnzone W3 in welchem der Baube-
reich B 1 liegt, ware nach Regelbauweise 11.0 m Fassadenhdhe und 14.5 m Gesamthoéhe zu-
lassig. FUr die erstellten Bauten gilt jedoch die Besitzstandgarantie gemass § 94 PBG, womit
die Bauten unter anderem zeitgemass erneuert, umgebaut und erweitert werden dirfen. Nur
bei einem Abbruch und Neubau missten die Hohenmasse gemass Regelbauweise eingehal-
ten werden, was bei den Bauten im Baubereich Bl eine Einschrankung bedeuten wirde.

- Gegenulber der Erschliessungsstrasse «Obstgartenstrasse» ist durch den Baubereich B2 ein
Strassenabstand von 10.0 m einzuhalten. Durch eine Aufhebung wiirden die Strassenab-
stédnde neu gemass § 44 Abs. 1 des Gesetzes Uber Strassen und Wege (StrWG) gelten:

"Der Abstand bei der Erstellung oder Erweiterung von Gebduden oder Gebé&udeteilen gegen-
lber Kantonsstrassen oder -wegen betrdgt 4 m von der Grenze, gegenliber Gemeindestras-
sen oder -wegen 3 m."

- Gemass Gestaltungsplan gilt fiur die Baubereiche B1 und B2 eine Ausnutzungsziffer von 0.7.
Dies entspricht gemass PBV Umrechnungstabelle einer Geschossflachenziffer von 1.05, was
wiederum der Regelbauweise Wohnzone W3 gemass Baureglement entspricht. Fir den
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Baubereich E wurde keine Nutzungsziffer definiert, womit die Nutzungsziffer gemass Baureg-
lement gilt.

- Beazlglich Herabsetzung von Grenzabstdnden, Naherbaurechten, Ausnlitzungstransfers, Mit-
benutzungsrechten Spiel- und Begegnungsplatz, Parkplatze, Tiefgarage, Fuss- und Fahrweg-
rechten wie auch Durchleitungsrechte fiir Werkanlagen, bestehen Dienstbarkeiten, welche
auch nach einer Aufhebung des Gestaltungsplans ihre Giltigkeit behalten.

- Der Baubereich E ist noch nicht vollstandig bebaut. Die im Gestaltungsplan festgelegte Kana-
lisationsleitung ist jedoch bereits erstellt und mit Dienstbarkeiten auch nach der Aufhebung
gesichert. Der Gestaltungsplan hat fir den Baubereich E lediglich in den SBV Art. 8 festge-
legt, dass der Bereich flir zweigeschossige Ein- und Doppeleinfamilienhduser bezeichnet ist.
Die noch freien Parzellen kénnen nach der Aufhebung gemdss Regelbauweise bebaut wer-
den. Gemadss Baureglement ist in der betroffenen Wohnzone W 2a eine Bebauung mit Ein-
bis Dreifamilienhdausern definiert. Eine Aufhebung des Gestaltungsplans kann somit auch fir
die noch unbebauten Parzellen ohne Einschrankungen erfolgen.

Anpassungen an das neue Recht:

Fir den vorliegenden Gestaltungsplan waren bei einer Beibehaltung eine Anpassung bezliglich der
definierten Ausnilitzungsziffer an das neue Baurecht (Geschossflachenziffer) erforderlich. Eine An-
passung dieses Gestaltungsplanes an das neue Recht ware bezlglich Aufwand und Nutzen jedoch
unverhaltnismassig, da die neuen Regelbauvorschriften die privaten und 6ffentlichen Interessen
genligend abdecken.

Abwagung:
Der Gestaltungsplan kann ausser Kraft gesetzt werden. Der Zweck ist erfillt, die Erschliessungs-

anlagen sind erstellt. Die vorgesehenen Bauten und Umgebungsgestaltungen sind mit Ausnahme
im Baubereich E ebenfalls vollstandig erstellt. Im Baubereich E kann die Bebauung gemass Re-
gelbauweise erstellt werden, da die Vorgaben des Gestaltungsplans nur marginal von der Regel-
bauweise abweichen.

Es bestehen weder private noch offentliche (iberwiegende Interessen an der Beibehaltung des
Gestaltungsplanes. Die Erschliessung, Bebauung und Nutzungen sind mittels Dienstbarkeiten ge-
sichert. Der Gestaltungsplan ist somit nicht mehr notwendig und wird aufgehoben.
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3.4 Aufhebung Gestaltungsplan Weitenau, Schonenberg

Zweck des Gestaltungsplanes:

1. Der Gestaltungsplan «Weitenau» wurde mit RRB Nr. 1344 vom 19.12.1995 genehmigt. In
Art. 1 der Sonderbauvorschriften ist der Zweck des Gestaltungsplanes folgendermassen be-
schrieben:

«Der Gestaltungsplan bezweckt eine gegenliiber der Regelbauweise bessere architektoni-

sche und bauliche Gestaltung des noch unbebauten Geldndes im landschaftlich und ortbau-

lich empfindlichen, ebenen Geldnde nérdlich der Buhwilerstrasse. Eine besondere Bedeu-

tung haben dabei insbesondere:

a: eine sparsame, verkehrsberuhigte Erschliessung

b: eine rdumliche Fixierung der Bausubstanz in die angrenzenden Strukturen

c: eine gute Einfligung der Bausubstanz in die angrenzenden Strukturen

d: eine hohe Siedlungs- und Wohnqualitdt unter Wahrung einer haushélterischen Nutzung
des Bodens, und eines grésstmdglichen Ausfiihrungsspielraumes mit variabler Etappie-
rung

e: der Erhalt des natiirlichen Terrainverlaufs unter spezieller Berlicksichtigung der Aus-
sichts- und Besonnungstage.

2. Der Gestaltungsplan regelt die Erschliessung sowie die Grundsétze fiir eine einheitliche Be-
bauung und Gestaltung.»

(0729) -

Abbildung 7 Ausschnitt GP Weitenau Abbildung 8 Orthofoto Bereich GP Weitenau

Auswirkungen bei Aufhebung:

- Im Gestaltungsplan sind Bereiche A und B fur verschiedene Bauten und ein Bereich fir einen
Begegnungsplatz festgelegt. In den Sonderbauvorschriften ist auch pro Bereich die Geschos-
sigkeit der Bauten, die Lage mittels Mantelbaulinien, die Gebdudeldnge und teils Firstrichtung
definiert. Durch eine Aufhebung ware die Anordnung und Geschossigkeit der Bauten im Rah-
men der Regelbauweise frei wahlbar.
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- Fir die Baubereiche B hat der Gestaltungsplan definiert, dass maximal 1 Vollgeschosse plus
Dachgeschoss zuldssig sind. Gemass Regelbauweise der Wohnzone W2 a in welchem die
Baubereiche B liegen, ware nach Regelbauweise 7.5 m Fassadenhdhe und 11.0 m Gesamt-
héhe zuldssig, womit nach Regelbauweise ein grésserer Spielraum bei einem Abbruch und
Neubau besteht als gemass Festlegungen im Gestaltungsplan.

- Durch eine Aufhebung wiirden die Strassenabstdnde neu gemass § 44 Abs. 1 des Gesetzes
Uber Strassen und Wege (StrWG) gelten:

"Der Abstand bei der Erstellung oder Erweiterung von Gebduden oder Gebdudeteilen gegen-
liber Kantonsstrassen oder -wegen betragt 4 m von der Grenze, gegenliber Gemeindestras-
sen oder -wegen 3 m."

- Gemass Gestaltungsplan gilt flir die Bereiche A und B eine Ausniltzungsziffer von 0.54. Dies
entspricht gemass PBV Umrechnungstabelle einer Geschossflachenziffer von ca. 0.83. Das
Gestaltungsplangebiet liegt gemass heutigem Zonenplan in den beiden Zonen W2a und W2b.
Die Baubereiche B liegen in der W2a, wo gemass Baureglement eine GFZ von 0.70 gilt und
der Baubereich A in der W2b mit einer GFZ von 0.85. Inklusive den zusatzlichen Boni zur
GFZ wird die mogliche Ausnitzung gemass Regelbauweise in etwa gleich sein wie gemass
Gestaltungsplan.

- Durch die Aufhebung allenfalls notwenige Dienstbarkeiten sind bereits vorhanden. So ist ei-
nerseits die komplette Bebauung im Bereich A im Eigentum einer Grundeigentimerschaft,
der Blirgergemeinde mit einem «Selbsténdigen und dauernden Baurecht fiir Mehrfamilien-
h&user etc. Frist bis: 21.12.2095». Fir die weiteren Eigentiimer in den Bereichen B bestehen
Durchleitungsrechte fiir die Fernheizleitungen und Benitzungsrecht des Kinderspiel- und Be-
gegnungsplatzes, welche auch nach der Aufhebung weiter bestehen.

- Zudem gilt die Besitzstandgarantie gemdss § 94 PBG, womit die rechtmdssig erstellten Bau-
ten unter anderem zeitgemass erneuert, umgebaut und erweitert werden dirfen. Bei einem
Abbruch und Neubau sind die einzuhaltenden Grenzabstande und vorhandene Dienstbarkei-
ten zu Uberprifen und allenfalls zu erganzen oder neue einzutragen.

Anpassungen an das neue Recht:
Fir den vorliegenden Gestaltungsplan waren bei einer Beibehaltung eine Anpassungen bezliglich

der definierten Ausnlitzungsziffer an das neue Baurecht (Geschossflachenziffer) erforderlich. Auch
haben sich teils Bebauungsstrukturen oder auch die Lage der Tiefgaragenzufahrt abweichend zum
Gestaltungsplan entwickelt. Eine Anpassung dieses Gestaltungsplanes an das neue Recht ware
bezliglich Aufwand und Nutzen jedoch unverhaltnismassig, da die neuen Regelbauvorschriften die
privaten und offentlichen Interessen genligend abdecken.

Abwagung:
Der Gestaltungsplan kann ausser Kraft gesetzt werden. Der Zweck ist erfillt, die Erschliessungs-

anlagen und die vorgesehenen Bauten und Umgebungsgestaltungen sind vollstandig erstellt.
Es bestehen weder private noch &ffentliche lberwiegende Interessen an der Beibehaltung des
Gestaltungsplanes. Die Erschliessung, Bebauung und Nutzungen sind wo nétig mittels Dienstbar-
keiten gesichert. Der Gestaltungsplan ist somit nicht mehr notwendig und wird aufgehoben.
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3.5 Aufhebung Gestaltungsplan Oberau 2, Kradolf

Zweck des Gestaltungsplanes:

Der Gestaltungsplan «Oberau 2» wurde mit DBU Entscheid Nr. 23 vom 19.03.2008 genehmigt.
In Art. 2 der Sonderbauvorschriften ist der Zweck des Gestaltungsplanes folgendermassen be-
schrieben:

«Der Gestaltungsplan bezweckt die Festlegung einer zweckméssigen Erschliessung und schafft
Rahmenbedingungen, die Flachdachbauten zulassen.

A

Oberau

Abbildung 9 Ausschnitt GP Oberau 2 Abbildung 10 Ausschnitt GP Oberau 2

uswirkungen bei Aufhebung:

Mit der Aufhebung des Gestaltungsplans wird die darin festgelegte Erschliessungsstrasse in-
klusive Werkleitungen und Strassenbaulinien aufgehoben. Da aber zwischenzeitlich die Land-
umlegung erfolgt ist, die Strassenparzelle entsprechend Vorgabe Gestaltungsplan ausparzel-
liert wurde und im Eigentum der Politischen Gemeinde Kradolf-Schénenberg ist und auch im
Zonenplan als Verkehrsflache ausgeschieden wurde, ist der Gestaltungsplan zur Sicherung
der Erschliessung und Werkleitungen nicht mehr notwendig. Auch die im Gestaltungsplan de-
finierten Parkplatze, drei Hochstammbaume und die Kehrrichtsammelstelle sind innerhalb der
Strassenparzelle ausgeschieden worden und kdnnen entsprechend von der Gemeinde umge-
setzt werden.

Durch eine Aufhebung des Gestaltungsplans entfallen auch die Strassenbaulinien, welche ei-
nen Abstand zur Strasse von 3.0 definieren. Ohne Gestaltungsplan gelten die Strassenab-
stande neu gemass § 44 Abs. 1 des Gesetzes Uber Strassen und Wege (StrwG):

"Der Abstand bei der Erstellung oder Erweiterung von Gebéduden oder Gebdudeteilen gegen-
liber Kantonsstrassen oder -wegen betrdgt 4 m von der Grenze, gegentiber Gemeindestras-
sen oder -wegen 3 m." Somit gelten auch ohne die im Gestaltungsplan definierten Strassen-
baulinien 3.0 m Strassenabstand zur Gemeindestrasse.

Der Zweck des Gestaltungsplans in diesem Gebiet Flachdachbauten zu ermdglichen, wird mit
einer Aufhebung ebenfalls umsetzbar bleiben, da gemass neuem Baureglement 2020 in der
Wohnzone W2 a, zu welcher dieses Planungsgebiet gehért, Flachdachbauten gemass Regel-
bauweise zulassig sind.
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- Zudem ist anzumerken, dass nebst der ausparzellierten Erschliessungsstrasse auch die an-
grenzende Ostliche Parzelle Nr. 2552 im Eigentum der Politischen Gemeinde ist und westlich
der Erschliessungsstrasse die Parzelle Nr. 2553 der Blrgergemeinde Kradolf-Schénenberg
gehort.

Anpassungen an das neue Recht:

Fur den vorliegenden Gestaltungsplan waren bei einer Beibehaltung eine Anpassungen beziglich
Art 1 SBV notwendig, da die darin erwdhnte Wohnzone W2 nach neuer Regelbauweise aufgeteilt
wurde in W2a und W2b. Zudem misste Art 7 Abs. 2 gestrichen werden, da dieser in Abweichung
zur Regelbauweise Flachdachbauten zuldsst. Diese ware aber nach neuer Regelbauweise keine
Abweichung mehr, da diese ohnehin zulassig sind.

Eine Anpassung dieses Gestaltungsplanes an das neue Recht ware beziiglich Aufwand und Nutzen
jedoch unverhaltnismassig, da die neuen Regelbauvorschriften die privaten und 6ffentlichen In-
teressen geniligend abdecken und der Zweck des Gestaltungsplans durch die Landumlegung be-
reits umgesetzt wurde.

Abwagung:
Der Gestaltungsplan kann ausser Kraft gesetzt werden. Der Zweck ist erfillt, die Erschliessungs-

anlagen sind ausreichend gesichert.
Es bestehen weder private noch offentliche (iberwiegende Interessen an der Beibehaltung des
Gestaltungsplanes. Der Gestaltungsplan ist somit nicht mehr notwendig und wird aufgehoben.
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4. Verfahren

4.1 Vorpriifung
Aufgrund einer klaren Ausgangslage wird auf eine formelle Vorpriifung durch die Amter des kan-
tonalen Departements fir Bau und Umwelt (DBU) verzichtet, da keine Anpassungen an das neue
Recht notwendig sind. Welche Sondernutzungsplane noch erforderlich sind und welche aufgeho-
ben werden kénnen und auch nicht mehr im 6ffentlichen Interesse liegen, kann auf kommunaler
Stufe am besten beurteilt werden und kantonale Interessen sind davon kaum betroffen.

4.2 Information und Mitwirkung
Gemass Art. 4 RPG und § 9 PBG soll die Bevolkerung in geeigneter Weise orientiert werden und
an Planungen mitwirken kénnen.
Nach der Freigabe der Aufhebungen der Sondernutzungsplane durch den Gemeinderat erhielten
samtliche betroffene Grundeigentiimer und Einwohner die Méglichkeit, die Unterlagen mitsamt
samtlichen betroffenen Sondernutzungspldanen auf der Homepage der Gemeinde Kradolf-Scho-
nenberg oder bei der Bauverwaltung einzusehen.
Wadhrend der 6ffentlichen Mitwirkung vom 02.06.2025 bis zum 01.07.2025 sind verschiedene An-
fragen bei der Gemeinde eingegangen. Diese wurden entsprechend Art der Eingabe via Mail, am
Schalter oder Telefon beantwortet. Konkrete Mitwirkungseingaben beziiglich Verzichts einer Auf-
hebung sind keine eingegangen.

4.3 Beschluss, offentliche Auflage, Genehmigung und Inkraftsetzung
Die offentliche Auflage erfolgt nach dem Beschluss des Gemeinderates vom 13. Mai 2025 zwischen
dem 29. August 2025 und dem 17. September 2025. Wahrend der Auflagefrist gingen beim Ge-
meinderat .......... Einsprachen gegen die Aufhebungen der Sondernutzungsplane ein.

Die Aufhebungen bediirfen fiir die Ausserkraftsetzung nun einer Genehmigung durch das Depar-
tement fir Bau und Umwelt (DBU).

NRP Ingenieure AG

Thomas Tschopp Andreas Niklaus
Projektleiter Raumplanung Mitglied der Geschéftsfiihrung
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5. Anhang

5.1 Auszug Amtsblatt (folgt spater)
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