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Fachliche Stellungnahme zum Gestaltungsplan ,Widme“ am
Schachenweg in Besenbiren

Bauherrschaft Baukonsortium ,Rigiblick®, Bento Immobilien AG, 8967 Widen
Richtprojekt Urs Mdller Architekten und Planer SIA, 5610 Wohlen
Freiraumkonzept Rosenmayr Landschaftsarchitektur GmbH BSLA, 8048 Zirich
Gestaltungsplan KIP Siedlungsplan AG, 5610 Wohlen

Der Gemeinderat hat uns gestutzt auf § 8 Abs. 3 BauV beauftragt, eine fachliche Stellung-
nahme zum Gestaltungsplanentwurf zu erstellen. In der Stellungnahme ist darzulegen, ob
und wie die Abweichungen vom allgemeinen Nutzungsplan zu einem siedlungs- und
landschaftsgestalterisch besseren Ergebnis fiihren.

Im Vorfeld fanden diverse Besprechungen zwischen den Vertretern der Bauherrschaft,
des Gemeinderates und den vom Gemeinderat beauftragten Personen zum Richtprojekt
statt, welches die Grundlage fir den Gestaltungsplan bildet.

Die Beurteilung des Richtprojektes erfolgte im Wesentlichen durch Patricia Schibli, dies
bis zum Verlassen unseres Biros Ende Februar 2018; diejenige des Gestaltungsplanes
durch Thomas Meier.

1. Unterlagen
Far die Beurteilung stehen uns folgende Unterlagen zur Verfugung:

- Gestaltungsplanentwurf ,Widme* vom 19. Marz 2018
bestehend aus Situationsplan, Sondernutzungsvorschriften (SNV) und Planungsbericht

- Richtprojekt Variante A, Stand 11. April 2018 (Dossier mit Grundrissen, Schnitten,
Visualisierungen, Materialisierungen

- Richtprojekt Variante B, Stand 11. April 2018 (Dossier mit Grundrissen, Schnitten, Ansichten)

- Freiraumkonzept zur Variante A des Richtprojektes, Stand 17.5.2017
- Freiraumkonzept zur Variante B des Richtprojektes, Stand 30.1.2018

- Erschliessung Gebiet Widme, 2 Situationsplane 1:250, Konzept Verbreiterung Schachenweg

und Grobkonzept Strassenprojekt, Stand 28.10.2016

- Modell 1:500 mit den zwei Einsatzen fur die Richtprojektvarianten A und B



2. Ausgangslage

Das 0.67 ha grosse Gestaltungsplangebiet ,Widme*“ liegt im Stiden von Besenbiiren, einem
Ortskern von regionaler Bedeutung. Der heute kaum Uberbaute Gestaltungplanperimeter ist
im Zonenplan der Dorfzone zugeteilt und wird Gber den Schachenweg erschlossen. Das
Gebiet liegt zwischen den beiden ,Ausfallachsen® nach Blnzen, die einseitig der Strassen
weiterreichend nach Siiden der W2 zugeteilt und bereits bebaut sind. Die Neubebauung
Widme wird das Dorfbild und den Siedlungsrand massgebend mitbestimmen, da sie an zwei
Seiten an die Landwirtschaftszone grenzt. Das Gebiet ist leicht nach SSW geneigt.

Es liegt ein Richtprojekt Variante 1 fur ein Mehrfamilienhaus (MFH) und neun Einfamilien-
hausern (EFH) zur Beurteilung vor.

Der Gestaltungsplan wird so flexibel formuliert, dass auch das alternative Richtprojekt
Variante 2 mit drei MFH und 5 EFH realisiert werden konnte.

Zur Umsetzung soll eine bestehende Scheune abgebrochen werden.

Zur Beurteilung des Richtprojektes und der Abweichungen des Gestaltungsplanes vom
allgemeinen Nutzungsplan sind primar folgende Vorschriften der Bau- und Nutzungsordnung
(BNO) Besenbiren vom 17. Juni 2009 zu beachten:

§ 3 BNO, Sondernutzungsplanungspflicht

§ 4 und § 5 BNO, Dorfzone

§ 34 BNO, Ortsbildschutz, Sonnenkollektoren
§ 35 BNO, Dachgestaltung

§ 36 BNO, Aussenraumgestaltung

Daneben gelten auch folgende Paragrafen der BNO: § 27 keine Einzelfeuerungen, § 28
Wohnungen, § 29 Balkone und Terrassen, von aussen zugangige Abstellrdume fur Velo- und
Kinderwagen, § 30 BNO Spielplatze, § 31 Ausscheiden von Container- und Kompostplatzen.

Im Norden an das Gestaltungsgebiet angrenzend liegt das Bauernhaus Schachenweg 1,
welches unter kommunalem Schutz steht (§17, Anhang Kulturobjekte BNO).

3. Richtprojekt

Das vorliegende Richtprojekt ist das Resultat einer langen Entwicklung von verschiedensten
Variantenstudien konzeptioneller Fragestellungen.

Das Richtprojekt Variante A basiert auf einer Gesamtbebauung mit einem grossen MHF
und neun davorliegenden EFH, welche in zwei Reihen regelmassig angeordnet sind, wobei
sich die beiden randstandigen EFH zum Schachenweg abwinkeln und die Strenge etwas
auflockern. An die EFH angebaut sind eingeschossige Nebenbauten. Die Uberbauung
besteht aus mehreren unterschiedlichen Gebaudevolumen und nimmt die verschiedenen
Kérnungen des bestehenden Dorfes auf. Alle Haduser haben Schragdacher. Das MFH steht
mit einer Seite parallel zum nérdlich angrenzenden, geschiitzten Bauernhaus und 6ffnet
durch die abgewinkelte Fassade einen grosseren Freiraum vor diesem.

Bezulglich Erschliessung sind die beiden Hauptelemente (MFH und EFH) autonom: Der
Zugang und die Einstellhalle fur die Autoabstellplatze des MFH erfolgen je vom
Schachenweg her. Die Erschliessung der EFH erfolgt mit einer separaten Stichstrasse -
ebenfalls vom Schachenweg her - und bildet eine Art Hofraum.

Das MFH und die EFH sprechen dieselbe architektonische Sprache: Hinsichtlich der
Gestaltung der Gebaudegeometrie und der Dachgestaltung - alle Hauser sind abgewinkelt
(keine 90° Winkel) und die Dacher haben geringe Neigungen sowie keine Dachvorspriinge -
unterscheiden sie sich von den traditionellen Bebauungsformen.



Der Ubergang zur Landschaft wird im Stidwesten mit Streuobstbdumen gestaltet. Die
Gebaude bilden im Parterre einen fast geschlossenen Sockel. Mit der Staffelung und
Schragstellung der Bauteile sowie den klar ablesbaren Hauptvolumen mit Durchblicken wird
eine Verzahnung mit der Landschaft angestrebt.

Auf der Stidostseite der Siedlung ist eine 6kologische Ausgleichsflache vorgesehen, die den
Ubergang zum bestehenden Kulturlandstreifen (Landwirtschaftszone) bildet.

Das Richtprojekt Variante B unterscheidet sich von der Variante A nur, indem in der
mittleren Reihe 2 MFH statt 4 EFH angeordnet werden. Die geplante Tiefgarage — mit
Einfahrt am gleichen Ort wie bei Variante A — erschliesst bei dieser Variante die drei MFH.

Die Gestaltung des Schachenweges - welcher auf 4.60 m verbreitert wird - erfolgt geméass
Grobkonzept Strassenprojekt wie folgt: Fahrbahn 3.0 m in Asphalt, gepflasterte
Entwéasserungsrinne, Asphaltstreifen fir Fussganger und zum Ausweichen fir Fahrzeuge.
Gemass dem Freiraumkonzept werden langs der Strasse Einzelakzente mit Baumen und
Begegnungszonen mit Sitzgelegenheiten sowie Trinkbrunnen / Spielplatz gesetzt.

4. Beurteilung der Abweichungen von der Regelbauweise

Die Abweichungen von der Regelbauweise sind auch im Kapitel 8.8 des Planungsberichtes
zusammengestellt.

1) Ausniutzungsziffer (Az)
Die maximale Ausnitzungsziffer gemass § 4 BNO betragt 0.60.

Gemass § 5 SNV betragt die maximale anrechenbare Geschossflache (aGF) bei der
Richtprojektvariante A 3970 m2, entspricht Az 0.65; bei der Richtprojektvariante B 4295 m2,
entspricht Az 0.70.

Da es sich um eine Gesamtiberbauung handelt, bei der die internen Gebaudeabstande
optimiert werden kdnnen, ist die geplante moderate Verdichtung gut mit einer hohen
Siedlungsqualitat vereinbar.

Die Variante A sieht 16 Wohneinheiten vor (drei 3%, vier 42, neun 5 %2 Zimmer). Bei einer
durchschnittlichen Belegungsdichte von 2.5 Einwohnern/Wohnung gibt dies ca. 60 E/ha
(16 x 2.5 E /1 0.67 ha, Flache inkl. Schachenweg).

Bei der Variante B sind 24 Wohneinheiten geplant (vier 2, drei 3%, zwolf 4%, finf 5 %
Zimmer). Bei einer durchschnittlichen Belegungsdichte von 2.1 Einwohnern/Wohnung gibt
dies ca. 75 E/ha (24 x 2.1 E / 0.67 ha, inkl. Schachenweg).

Die im kantonalen Richtplan geforderte durchschnittliche Einwohnerdichte von 60 Ein-
wohnern/ha im landlichen Entwicklungsraum kann mit der Variante A erfiillt werden. Sie wird
mit der Variante B (zwei MFH statt 4 EFH im Baufeld B) deutlich Ubertroffen.

2) Strassenabstand zum Schachenweg

Der in § 111 Baugesetz festgelegte minimale Strassenabstand von 4 m darf geméass dem
Situationsplan zum Gestaltungsplan wie folgt unterschritten werden: Baufeld A 2.53 m;
Baufeld B 2.97 m; Baufeld C 3.17 m; Tiefgarage 2.97 m. Die Abstande beziehen sich auf den
geplanten Strassenrand nach Verbreiterung des Schachenweges auf 4.60 m.

Beim Schachenweg handelt es sich um eine untergeordnete, kommunale Erschliessungs-
strasse, welche dem Quartierverkehr dient. Die Sichtzonen kénnen eingehalten werden. Die
definitive Festlegung erfolgt im Baubewilligungsverfahren. Das Naherbauen an die Strasse
ist ortstypisch. Dank dieser Abweichung von der Regelbauweise wird der Strassenraum
wegen der Stellung der geplanten Gebaude zur Strasse und der Umgebungsgestaltung mit
Baumen, Spielplatz sowie Treffpunkten fiir alle Strassenbenlitzer einladend gegliedert.



3) Dachneigung / Dachgestaltung

Gemass § 5 Abs.4 BNO gilt in der Dorfzone folgendes: ,Als Dachform ist nur ein Satteldach
von 30°- 45° Neigung zulassig. Ausnahmsweise sind extensiv begrinte Flachdacher auf
untergeordneten, eingeschossigen Bauten mit einer maximalen Gebaudeflache von 50m2
zulassig.”

Gemass § 14 Abs.1 SNV ist als Dachform nur ein Satteldach zulassig. Eine Dachneigung
von unter 30°, ahnlich dem Richtprojekt, ist zuldssig. Im Richtprojekt kommen Dach-
neigungen von rund 20° bei den EFH und 8° beim grossen MFH vor.

Diese Abweichung ist das auffalligste Element am Richtprojekt. Sie entsteht, weil nicht
rechteckige, sondern hexagonale Grundrisse geplant sind. Die Dachgestaltung mit den
geringen Dachneigungen, dem Fehlen von Dachvorspriingen sowie der im Dorf uniblichen
Firstrichtung quer zur Langsseite der Gebaude definieren eine eigene Architektursprache.

Ein Vorteil dieser Bauweise ist, dass auf Dachaufbauten (ausgenommen Kamine) verzichtet
wird. Deshalb und dank der Vorschrift der Einheitlichkeit (nur Satteldacher) wird eine
harmonische, Ruhe ausstrahlende Dachlandschaft entstehen.

Mit dem grossen MFH und seiner ,speziellen“ Form (keine Bautypologie des Ortes) wird ein
,neuer’ Ort gepragt, ein Identifikationsobjekt geschaffen. Zusammen mit den dazu
passenden untergeordneten EFH — oder als Variante mit zwei dazu passenden deutlich
kleineren MFH, anstelle von 4 EFH — entsteht eine eigenstandige kleine Siedlung zwischen
dem altem Dorfkern und dem Siedlungsrand. Dieses starke Ensemble hebt sich positiv von
der sonst struktur- und spannungslosen EFH- oder MFH-Architektur ab. Hier wird das ,Dorf*
weitergefuhrt in der ,Gemeinschaft‘ mit den dazu wichtigen halbprivaten Aussenraumen.

Das Richtprojekt erreicht mit der gewahlten Anordnung und Grésse der Baukoérper trotz der
starken Abweichung von der vorgeschriebenen Bauweise eine gute Einflgung in das
Ortsbild. Das Modell 1:500 zeigt die stimmige Kérnigkeit in anschaulicher Art.

Eine Gefahr ist, dass die starke Architektursprache, bei der auch die Details sehr wichtig
sind, gestort wird, wenn zu viele Kéche das Rezept anwenden. Es ist in diesem Spezialfall
besonders wichtig, dass in den SNV préazise Vorgaben fur das Baubewilligungsverfahren
definiert werden. Aus unserer Sicht sind Prazisierungen nétig (vgl. nachfolgendes Kapitel).

4) Gebaudeldange, Gebdudeabstand

Die maximale Gebaudelange betragt geméass § 4 BNO 40m. Das Mass ist bei Neubauten als
Richtwert zu verstehen.

Die maximale Ausdehnung im Baufeld A, in dem ein MFH zulassig ist, betragt 40m. Gemass
§ 11 Abs.3 SNV ist die maximale Lange im Baufeld B mit 28 m definiert. Im Baufeld C sind
nur Einfamilienhduser zulassig.

Die maximale Gebaudelange wird also eingehalten und in zwei Baufeldern deutlich unter-
schritten, was fur die gute Einordnung in das Ortsbild sehr hilfreich ist.

Im Baufeld C istin § 12 Abs.2 SNV lediglich geregelt, dass mindestens 2 m breite Zwischen-
raume zwischen den Hauseinheiten entstehen mussen.

Wir empfehlen, die nachfolgende Vorschrift (Abs.3) wie folgt so zu prazisieren, dass in der
Aussensicht keine unerwiinschte Wahrnehmung einer geschlossenen Gebaudefront
entstehen kann: Der minimale Abstand zwischen den Hauptgebaudekorpern muss
mindestens 8 m betragen.

5) Gebaude- und Firsthéhe

Die maximale Gebaudehohe betragt gemass § 4 BNO 9m, die maximale Firsthéhe 14m. Die
Masse sind bei Neubauten als Richtwert zu verstehen.

In § 7 SNV ist geregelt, dass die im Situationsplan eingetragenen Héchstkoten in miM. nicht
Uberschritten werden dirfen (ausgenommen Cheminée-Kamine). In den Schnitten im Richt-



projekt sind diesen Hohen eingetragen. Daraus geht hervor, dass die maximale Firsthohe
Uberall unterschritten wird. Sie betragt im Baufeld A (grosses MFH) ca. 12.2 m. Aufgrund der
erhaltenen Unterlagen ist nicht genau ersichtlich, ob die Gebdudehdhe im Baufeld A Uberall
eingehalten werden kann. Sichtbar werden 3 Vollgeschosse sein. Eine allfallige kleine Uber-
schreitung beim tiefsten Punkt des gewachsenen Terrains wirden wir als unproblematisch
erachten.

Analog wie beim Punkt 4) wird mit den gewahlten Begrenzungen der Firsthéhen unter dem
Maximum gemass BNO eine gute Einfligung in die vorliegende ortsbauliche Situation
sichergestellt.

6) Abstiande der Baume zum Kulturland

Aus dem Freiraumkonzept und dem verbindlichen Situationsplan geht hervor, dass im
Sudwesten und Sudosten gegen die Landwirtschaftszone Obst-Hochstamme teilweise sehr
nahe an der Bauzonengrenze gepflanzt werden.

Gemass § 88 EG ZGB qilt fiir solche Baume eine Mindestabstand von 3 m zum Kulturland.
Die Obstbaume befinden sich zeichnerisch teilweise zu nahe am Kulturlandrand. Da die
Lage schematisch in den Planen eingetragen ist, kann der gentigende Abstand im Bau-
bewilligungsverfahren sichergestellt werden.

Die Obstbdume sind sehr wichtig fir die Eingliederung der zukiinftigen Uberbauung in die
offene Landschaft. Die zwei im Situationsplan enthaltenen Abstandsstreifen von je 5 m
kdnnen akzeptiert werden, weil in den angrenzenden Baufeldern gentigend Spielraum
besteht, um die Baume und Bauten aufeinander abzustimmen.

Wir empfehlen, § 19 Abs. 2 SNV so zu erganzen, dass im Minimum 11 Obstbaume in
lockerer nicht linearer Anordnung zu pflanzen und zu pflegen sind (so wie im Freiraum-
konzept eingezeichnet und von der Anzahl her auch im Situationsplan eingetragen).

7) Einordnung ins Ortsbild (gestalterische Punkte)

Zu beachten ist insbesondere § 5 Abs.1 und 2 Dorfzone: ,,Der Charakter darf durch Neu- und
Umbauten nicht beeintrachtigt werden.“... ,Die Bauten mussen sich bezuglich kubischer
Erscheinung, Stellung, Dachgestaltung und Gliederung der Fassade in das Dorfbild
einordnen. Vorgarten und Hinterhdfe sind ansprechend zu gestalten und zu bepflanzen.
Abstellplatze fir Motorfahrzeuge und Garagezufahrten sind sorgfaltig einzufigen.*

Bezuglich Ortsbildschutz sind in § 34 BNO folgende generellen Kriterien aufgefuhrt:
Stellung (Firstrichtung)

Grosse der Baukuben

Wirkung im Strassenraum

Form, Staffelung, Gliederung der Baumasse

Dachform, Dachneigung

Fassadengliederung

Materialwahl, Farbe

Terrain- und Umgebungsgestaltung, Einfriedigungen

SQ@r0Q0 T

Das Richtprojekt (vergl. auch Volumenmodell) Gbernimmt wesentliche Elemente des Dorfes:

- die Kdérnung aus einem Wechsel von Grossbauten (Scheunen), Mittelbauten
(Wohnhauser) und Anbauten (Schépfli)

- die Dichte des Dorfes

- die Geschossigkeit

- den Wechsel der Gebaudestellung / Firstrichtungen (senkrecht und parallel zur Strasse)

- die Schragdacher und ihre Geschlossenheit ohne Aufbauten und Perforierungen

- das Zusammenbauen von Baukdrpern

- den weitgehend geschlossenen Charakter der Fassaden

- die Gestaltung von Vorplatz und Hofraum resp. Begegnungsorten



- das Element Wasser vor den Hausern / im Strassenraum
- eine gute Durchgrinung und Obstbaume als typische Hauptbepflanzung
- Einfigung in das bestehende Terrain

Das Richtprojekt weicht von folgenden Charakteristiken im Dorf ab, resp. fallt auf durch:

- Sehr grosses von der Gebaudetypologie abweichendes MFH-Volumen im Baufeld A

- Anordnung der EFH-Bauten: relativ streng und linear (trotz ,verspielter* Formen und
Staffelungen), anndhernd ,geschlossene” Bauweise im Parterre (lange Zeile)

-  Dachgestaltung: geringe Neigungen, keine Vordacher, Nichtsymmetrie bei EFH, Firste
der Satteldacher nicht parallel zur langeren Gebaudeseite

- Polygonale Baukorper

- Fassadengestaltung mit verspielter Fensteranordnung

- Detailgestaltung wie Schiebeldden beim MFH (wobei diese ndher bei den traditionellen
Fensterladen liegen als die heutzutage meist verwendeten Metallrolladen)

Das Richtprojekt tiberzeugt als Gesamtkonzept. Die Kombination von Gross- und Klein-
kérnigkeit ist gelungen, sowie auch die Ubernahme weiterer wesentlicher oben erwahnter
Typologien und Charakteristiken des Dorfes wie oben erwahnt. Dies kombiniert mit neuen
Elementen ermdglicht einerseits die Einordnung ins / ans Dorf und anderseits bleibt das
altere Dorf (mit all seinen bisher erfahrenen Veranderungen) in seiner Erscheinung ablesbar.
Wohltuend sind die im Richtprojekt vorhandene Einheitlichkeit sowie die Auflockerung des
strengen Rasters durch eine gewisse Verspieltheit der Volumen. Es wird eine hohe
Wohnqualitat erreicht. Die Garagenzufahrt ist sorgfaltig eingefugt.

Das MFH wurde in seiner Stellung gegentiber dem geschitzten Nachbarshaus gut ausge-
lotet. Ohne die Nahe zu scheuen wird durch die ,abgewinkelte® NO-Fassade ein grosser
Freiraum gedffnet, der sich positiv fir das Bauernhaus erweist. Die im Gebaudevolumen
integrierten Balkone in den Ecken vermogen die Machtigkeit des MFH etwas zu mindern.

Die Abwagungen fuhren uns zur Schlussfolgerung, dass das Richtprojekt die Einordnungs-
anforderungen im vorliegenden landlichen Raum, angrenzend an den Dorfkern von
regionaler Bedeutung erfullt.

Da das Richtprojekt lediglich ein Erlauterungsbestandteil des Gestaltungsplanes ist, ist die
Formulierung der Sondernutzungsvorschriften sehr wichtig fir das spatere Baubewilligungs-
verfahren, bei dem allenfalls andere Architekten als die Verfasser des Richtprojektes
beauftragt werden. Im nachsten Kapitel empfehlen wir, einige Punkte verbindlicher zu regeln.

5. Empfehlungen zu den Sondernutzungsvorschriften

Der Gestaltungsplan — also der Situationsplan und die Sondernutzungsvorschriften (SNV) —
umschreiben das Richtprojekt in zweckmassiger Art. Die Analysen, Uberlegungen und
Herleitungen aus dem Richtprojekt sind im Planungsbericht gut nachvollziehbar zusammen-
gefasst. Gemass § 1 SNV schafft der Gestaltungsplan die planungsrechtlichen Voraus-
setzungen fur eine gestalterisch hochstehende, auf die 6rtlichen Gegebenheiten abge-
stimmte und nachhaltige Uberbauung. Im Hinblick auf den Vollzug im Baubewilligungs-
verfahren, der in Etappen mdglich ist, empfehlen wir folgende Vorschriften zu prazisieren:

§ 2 Abs.2 Bestandteile; Prazisierung:

- Richtprojekte Varianten A und B vom 11.4.2018
- Freiraumkonzepte Varianten A und B vom 17.5.2017 und 30.1.2018
- Modell 1:500 mit Einsatzen fir die Varianten A und B

§ 5 Nutzungsmass; Streichung Absatz 2

Die Flexibilitdt, dass die drei Baufelder in Etappen tberbaut werden kénnen, ist nachvoll-
Ziehbar (ergibt drei Etappen). Wenn jedoch z.B. im Baufeld C nur ein einzelnes EFH erstellt
werden kann, Jahre danach mit einem anderen Architekten ein weiteres EFH, dann besteht
die grosse Gefahr, dass die gewunschte Einheitlichkeit (Gebdude und Umgebung) nicht
erreicht werden kann.



§ 6 Baufeld Hochbauten; Abs.6 d) ist nicht nétig. § 7 regelt den Sachverhalt.

§ 9 Abstande; keine Absténde von Einfriedigungen und Stitzmauern gegenuber Strassen?

Es ist gestalterisch fraglich, dass der gesetzliche Abstand von 0.60 m von Einfriedungen
gegenluber dem Schachenweg ganz aufgehoben wird. Gibt es Stitzmauern in der Nahe des
Schachenweges? Aus dem Richtprojekt geht der Bedarf fir diese Regelung nicht hervor. Im
Planungsbericht fehlt eine Begriindung.

§ 11 Abs. 4 Bauweise Baufeld C; Erganzung: Eine mindestens 1.5 m breite Fusswegver-
bindung ....

Sicherstellung Minimalstandard

§ 12 Abs.3 Bauweise Baufeld C; Erganzung: Der Abstand zwischen den Hauptgebaude-
kérpern muss mindestens 8 m betragen.

Begrindung vgl. 4. Kapitel, Punkt 4).

§ 18 Abs.2 gemeinschaftliche und private Zonierung bei den MFH; unklarer Sachverhalt

Gemass dem ersten Satz sind bei den MFH nur gemeinschaftliche Aussenrdume zulassig.
Die Aussenraume in den Erdgeschossen sind demnach wie im Richtprojekt ersichtlich in
Form von innenliegenden Loggias auszubilden. Was fir Flachen beinhaltet die ,private
Zonierung“ im zweiten Satz?

§ 19 Abs.1 Standort Geholzpflanzen; Prazisierung der Formulierung ,Gehdlzpflanzen in
ahnlicher Anzahl wie im Situationsplan eingezeichnet®

Wir empfehlen den Minimalstandard im Bereich der Bauzonengrenze in Abs.2 eindeutig wie
folgt zu definieren: An den Standorten entlang der Grenze zur Landwirtschaftszone sind im
Minimum elf Halb- oder Hochstammobstbaume in lockerer nicht linearer Anordnung zu
pflanzen und durch die jeweiligen Grundeigentiimer zu pflegen.

Begrindung vgl. 4. Kapitel, Abschnitt 6).

§ 26 Oberirdische Velo-Parkfelder; Ergénzung: .... als oberirdische, gedeckte
Aussenveloabstellplatze ....

Die Pflicht-Veloabstellplatze sollen vor der Witterung geschitzt sein.

§ 28 Solaranlagen: Prazisierung beziglich Farbgebung der Indach-Solarmodule

Zugunsten einer mdglichst ruhigen, einheitlichen Dachlandschaft ist zu prazisieren, dass
§ 14 Abs.3 (Einheitlichkeit beziiglich Materialisierung und Farbgebung) beziglich Farb-
gebung auch fiir die Solaranlagen gilt.

§ 31 Aussenbeleuchtung; Prazisierung: Die Beleuchtung .... soll nach den Standardregein
gegen die Lichtverschmutzung sparsam erfolgen.

Erst mit der Prazisierung wird klar, in welche Richtung die Sparsamkeit gehen muss (vgl.
auch Planungsbericht).

§ 35 Etappierung; Préazisierung: Die Uberbauung kann in maximal drei Etappen — pro
Baufeld eine Etappe — realisiert werden.

Die Formulierung, dass die Uberbauung in Etappen (iberbaut werden darf, ist trotz gewissen
Anforderungen in den SNV dazu sehr heikel. Ohne die aus unserer Sicht sehr wichtige



Prazisierung konnte in einer ersten Etappe z.B. nur ein einziges EFH oder ein kleines MFH
realisiert werden. Die wichtige Einheitlichkeit der kleinen Siedlung wirde in Frage gestellt,
wenn ein zweiter Architekt mit ,eigener Handschrift“ einige Zeit spater ein zweites
Baugesuch flir ein weiteres Haus eingeben wiirde.

§ 36 Abs.3 Qualitatssicherung; Prazisierung zweiter Satz: .... ist im Rahmen des ersten
Baugesuchs einzureichen.

6. Zusammenfassung

Das 0.67 ha grosse Gestaltungsplanareal befindet sich in die Dorfzone von Besenblren. Es
grenzt auf zwei Seiten an die Landwirtschaftszone, auf einer Seite an den Schachenweg,
welcher als Zufahrt dient und auf der vierten Seite gegen den alten Dorfkern hin an das
geschitzte Bauernhaus Schachenweg 1. Der Ortskern von Besenbiren hat gemass dem
kantonalen Richtplan ein Ortsbild von regionaler Bedeutung.

Das Richtprojekt ist das Resultat einer sorgfaltigen Entwicklung mit Variantenstudien und mit
Einbezug der Gemeindebehdrden. Die daraus entstandene vorliegende Grundkonzeption mit
einem Mehrfamilienhaus (MFH) und neun Einfamilienhdusern (EFH), alle mit Schragdachern
ohne Dachaufbauten, ist ein tragfahiger Entscheid. Die Variante B, Realisierung von 4 EFH
statt zwei MFH im mittleren Baufeld B, erachten wir beziiglich Einordnung in das Ortsbild als
gut vertretbar.

Wir sind der Meinung, dass das vorliegende Richtprojekt infolge vieler Qualitdten und trotz
wesentlichen Abweichungen von der BNO — besonders beziiglich Gebaudegrundrissen und
Dachform — gestalterisch hochstehend auf die drtlichen, heterogenen Gegebenheiten
abgestimmt ist.

Die bewusste Auseinandersetzung von ,Alt und Neu* ist begrissenswert. Bei der gewahlten
auffalligen Architektursprache sind die Detailbestimmungen im Gestaltungsplan sehr wichtig,
namentlich diejenigen zur Einheitlichkeit der kleinen Siedlung. Diverse unserer Em-
pfehlungen zu den Sondernutzungsvorschriften zielen darauf ab, griffigere Bestimmungen im
nachfolgenden Baubewilligungsverfahren zu erhalten. Als besonders wichtig erachten wir,
dass mindestens jedes der drei Baufelder ,in einem Guss* liberbaut wird, also maximal drei
Bauetappen zugelassen werden sollen.

Unser Fazit ist, dass die Abweichungen von der Bau- und Nutzungsordnung zu einem
siedlungs- und landschaftsplanerisch besseren Ergebnis fihren werden.

Marti Partner Architekten und Planer AG
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