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1 Einleitung
11  Ausgangslage

1.2

Die Gemeinde Zuzgen verfugt Gber eine Nutzungsplanung Siedlung und Kulturland,
welche von der Gemeindeversammiung am 19. Marz 1993 beschlossen und vom
Grossen Rat am 31. Oktober 1995 genehmigt wurde.

Das Baugebiet Tierriiti ist im rechtsguiltigen Bauzonenplan als Baugebiet 2. Etappe
dargestellt. Aufgrund neuester Entscheide ist das Gebiet 2. Etappe als Gebiet mit
Sondernutzungsplanpflicht (§§ 16 ff BauG) zu bezeichnen. So darf das Areal erst
bebaut werden, wenn die Erschliessung rechtlich, technisch und finanziell sicherge-
stellt ist. Die rechtliche Sicherstellung der Erschliessung soll mittels des vorliegen-
den Erschliessungsplans (§ 17 BauG) erfolgen.

Auftrag

Die Eigentiimer der Parzellen Nrn. 653, 654 und 656 im Baugebiet Tierriiti mdchten
ihre Grundstlicke bebauen. Der Gemeinderat Zuzgen hat den betroffenen Grundei-
gentumern die Erlaubnis erteilt, die flr die Erschliessung notwendige Planung als
Vorleistung der geplanten Erschliessungsarbeiten vorzufinanzieren.

Entsprechend den Vorgaben des Gemeinderats haben die privaten Grundeigentu-
mer unserem Biro den Auftrag zur Ausarbeitung des Erschliessungsplans erteilt.
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2 Planungsgebiet
2.1  Perimeter

2.2

Das Planungsgebiet liegt im Bereich der auszubauenden resp. der neu zu erstel-
lenden Erschliessungsstrassen im Baugebiet Tierriti. Die genaue Perimeterabgren-
zung ist im Erschliessungsplan (Situation 1:500) dargestelit.

Vorgaben der Bau- und Nutzungsordnung

Die sondernutzungsplanpflichtigen Parzellen Nrn. 653, 654 und 656 sind der Wohn-
zone am Hang W1 zugewiesen. Das im Planungsperimeter siidlich liegende Er-
schliessungsgebiet beinhaltet Parzellen innerhalb der Wohnzone W2. Gemass
rechtskréaftiger Bau- und Nutzungsordnung (BNO) sind folgende Zonenvorschriften
Zu beachten:

Art. 34
Masswerte I wie % w2
Vollgeschosse 2 ? 2
Ausniitzungsziffer i 0.40 | 0.50
Gebdudehthe max. [m] 7 7
Firsthéhe max. [m] _' 12 | 12
Kleiner Grenzabstand mind. [m] j 4 | 4
Grosser Grenzabstand mind. [m] : " -
Gebaudeldnge ohne Mehrlangenzuschiag [m] 15 15
Empfindlichkeitsstufe I I
Zonenvorschriften L Art 35 Art. 36

Art. 35
Die Wohnzone am Hang W1 ist fiir den Bau von Ein- und Zweifamilienhausern sowie von Doppelein-

familienhdusern bestimmt.

Art. 36

Die Wohnzone W2 ist fiir den Bau von freistehenden und zusammengebauten Einfamilienhdusern
und kleinen, zweigeschossigen Mehrfamilienhdusern bis 4 Wohnungen bestimmt. Reihenhausbauten
kdnnen bis zu einer Gesamtlénge von 30 m bewilligt werden, wobei fiir die Mehrlénge die Zuschlage
gemaéss Art. 80 Abs. 2 BNO gelten. Terrassensiedlungen sind nicht gestattet.
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3 Verkehrserschliessung

3.1  Larmbeurteilung
Fir die Larmbeurteilung der Wohnzonen W1 und W2 gilt die Empfindlichkeitsstu-
fe ll.
Aufgrund der ortlichen Lage des Planungsgebiets ist eine Larmbeurteilung nicht er-
forderlich. Die Kantonsstrasse K494 liegt in einer Entfernung von ca. 250 m. Das
Planungsgebiet wird durch keine stérenden gewerblichen Betriebe beeintrachtigt.
Infolge der vorherrschenden Larmsituation sind fur den gesamten Planungsperime-
ter keine speziellen Auflagen in Form von Sondernutzungsvorschriften (L&rm) erfor-
derlich.

3.2 Strassenerschliessung

Die bestehende Erschliessungsstrasse Tierriiti ist normgerecht auf eine Fahrbahn-
breite von 4.5 m auszubauen. Die nérdliche Fortsetzung bis zur Baugebietsgrenze
wird mit einer Strassenbreite von 3.5 m ausgebaut. Die geplante Stichstrasse ins
Baugebiet (Parzellen Nrn. 653 und 654) weist eine Fahrbahnbreite von 4 m auf. Die
obere Verzweigung ist als Wendeplatz dimensioniert und so ausgerichtet, dass bei-
spielsweise ein Kommunalfahrzeug fiir Kehrichtentsorgung mit zwei bis drei geziel-
ten Fahrmandvern wenden kann.

Aufgrund des Langsgefélles der Erschliessungsstrasse Tierriiti (abschnittsweise
uber 15 % Neigung) ist als sichernde Massnahme ein verstérkter Winterdienst vor-
zusehen.

Die Strassenentwéasserungen fehlen und sind neu zu erstellen.
Die bestehende resp. geplante Verkehrsinfrastruktur im Quartier ist beziiglich Fahr-

bahnbreite und Geometrie usw. eher knapp gehalten, geniigt jedoch erfahrungs-
gemass, dem zu erwartenden Mehrverkehr gewachsen zu sein.
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3.3

4.1

41.1

41.2

Sichtzonen

Mit dem Ausscheiden der im Erschliessungsplan festgelegten Sichtzonen bzw. de-
ren Umsetzung wird die erforderliche Verkehrssicherheit gewahrleistet.

Die Sichtzonen werden auf eine Knotensichtweite von 35 m festgelegt (siedlungs-
orientierte Strasse mit Geschwindigkeitsannahme von 40 km/h). Auf eine Reduktion
der Sichtzonen, welche in verkehrsberuhigten Wohngebieten mdglich ware, wird
aus Sicherheitsgriinden verzichtet.

Werkleitungserschliessung

Kanalisationstechnische Erschliessung

Entwasserungskonzept / GEP

Aufgrund der generellen Entwésserungsplanung (GEP) muss das Gebiet Tierriiti im
Mischsystem entwéssert werden. Das Gebiet weist einen schlecht versickerbaren
Untergrund auf. Soweit sinnvoll und maglich sollen fiir das Regenwasser Retenti-
onsmoglichkeiten geschaffen werden.

Im Hinblick auf eine mégliche, spatere Einflhrung eines Teil-Trennsystems ist es
sinnvoll, das Teil-Trennsystem im Projektgebiet zu realisieren und vorlaufig die
Sauberwasserleitung der Schmutzwasserleitung anzuschliessen.

Das Planungsgebiet liegt im Gewasserschutzbereich Zone B. Es werden keine
Schutzzonen von Grundwasserfassungen tangiert.

Schmutzwasser

Das Schmutzwasser wird in der neu zu erstellenden Schmutzwasserleitung abge-
fihrt und an die bestehende Kanalisation angeschlossen.

Die Dimensionierung erfolgt aufgrund der hydraulischen Berechnungen, welche Be-
standteil der Generellen Entwasserungsplanung GEP sind.
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4.2

4.3

4.4

4.5

5.1

Frisch- und Loschwasserversorgung

Die bestehenden Liegenschaften sind heute nur mit "erweiterten Hausanschliissen"
mit Trinkwasser versorgt. Eine systematische Wasserversorgung fehlt noch und der
Brandschutz ist nicht vollstandig sichergestelit.

Die kiinftige Wasserversorgung umfasst eine neue Versorgungsleitung mit drei
neuen Hydranten im Bereich der bestehenden Erschliessungsstrasse Tierriiti und
der geplanten Stichstrasse. Die Hydrantenleitung weist eine minimale Nennweite
von 125 mm auf. Die Festlegung der definitiven Hydrantenstandorte erfolgt mit dem
Bauprojekt.

Elektroversorgung

Der Trasseverlauf der elektrischen Feinerschliessung sowie der Strassenbeleuch-
tung wird durch die Regionalversorgung AEW festgelegt. Die Leitungen sollen im
Stufengraben mit der Wasserversorgung verlegt werden. Fir die Strassenbeleuch-
tung sind Kandelaber im Bereich der Hydranten und der Parzellengrenzen vorgese-
hen.

Fernmeldeversorgung

Die Fernmeldeversorgung wird durch Leitungen im Bereich der Strassen, koordi-
niert mit der Elektroversorgung, sichergestelit.

Sammel- und Containerplatz

Fir das Planungsgebiet wird kein zentraler Sammel- und Containerstandort ausge-
schieden. Die Abfallsdcke werden am Sammeltag entlang der 4.5 m breiten Er-
schliessungsstrasse bereitgestellt.

Baulinien

Baulinien flir Hauptbauten

Die geplanten Strassenlinien (Erschliessungsstrasse Tierriti / Stichstrasse) sind im
Situationsplan 1:500 dargestellt. Diese Strassenlinien bilden den kiinftigen Grenz-
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5.2

verlauf. Daher ist der gesetzliche Strassenabstand nach § 111 BauG fiir die geplan-
ten resp. auszubauenden Strassen - aus Griinden der Rechtssicherheit - mittels
Baulinien fur Hauptbauten sicher zu stellen. Fir Strassenlinien, welche der Parzel-
lengrenze entsprechen, sind keine Baulinien fur Hauptbauten auszuscheiden.

Baulinien fiir Klein- und Anbauten

Entlang den bestehenden und geplanten Strassen soll hinsichtlich einer optimalen
Nutzung der mehrheitlich unbebauten Parzellen eine Baulinie fir Klein- und Anbau-
en nach § 18 ABauV eingefihrt werden. Damit soll erreicht werden, dass Klein- und
Anbauten, wie beispielsweise Garagen, bis 2 m (ldngsseits) an die Strassengrenze
gebaut werden kdnnen.

Aufgrund der Hanglage im Gebiet Tierrliti lassen sich mittels der geplanten Bauli-
nien fiir Klein- und Anbauten die kiinftigen Terraineinschnitte - insbesondere bei
Garagenbauten - auf ein notwendiges Minimum reduzieren.

Hecken

Die unbebauten Parzellen Nrn. 654 und 656 liegen im Bereich zweier bestehenden
Hecken geméss Eintrag Bauzonenplan.

Die westliche, an die bestehende Strasse angrenzende Hecke ist fiir eine sinnvolle
Nutzung der Bauparzellen Nrn. 654 und 656 hinderlich. Falls es die kiinftige Bebau-
ung erfordert, kann max. 50 % gerodet und im grin schraffierten Bereich ("Bereich
fir neue Hecke") flachengleich und gleichwertig ersetzt werden (vgl. auch Art. 53
Abs. 2 BNO).

Die 6stliche Hecke bleibt unverandert bestehen.

Anpassung Bauzonenplan / Kulturlandplan

Die vorliegende Erschliessungsplanung 16st aufgrund der teilweise nicht eingezon-
ten Erschliessungsstrasse Tierr(ti und der zu verlegenden Hecke eine Anpassung
des Bauzonen- und Kulturlandplans aus. Im Zuge der laufenden Nutzungspla-
nungsrevision Siedlung und Kulturland sind diese Zonenplananpassungen vorzu-
nehmen.
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8

e

Bauvorschriften

Der guten Einpassung kunftiger Bauten in die Landschaft und in das Ortsbild ist hin-
sichtlich Topografie und Gestaltung - insbesondere bei Siedlungsrandern - eine be-
sondere Beachtung zu schenken. Zu diesem Zweck werden zuséatzliche Bauvor-
schriften erlassen (Bestandteil des Genehmigungsinhalts des Erschliessungsplans),
welche mit dem Erschliessungsplan Tierriti in Rechtskraft erwachsen.

Es gelten folgende Bauvorschriften:

. o Die Hauptbaukorper haben sich mit den Langsseiten resp. den Firsten mog-

lichst parallel zum Hangverlauf auszurichten.

. Als Dachform sind nur Sattel- oder Pultddcher zugelassen.

e Terrainveranderungen, Aufschittungen und hohe Stiitzmauern sind nach Mog-
lichkeit einzuschranken. Mit dem Baugesuch ist ein Umgebungsplan einzurei-
chen.
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