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Gemeinde Kirchlindach Erlauterungsbericht
UeO Detailerschliessung Niesenweg

1 Ausgangslage

1.1 Ausgangslage

Ausléser Auf der Parzelle Nr. 933 (Lindachstrasse 2), welche zwischen der Lindachstrasse und
dem Niesenweg liegt, ist vorgesehen, ein Neubauprojekt zu realisieren. Verschiedene
Abklarungen haben ergeben, dass das neue Bauvorhaben nur Uber den Niesenweg
erschlossen werden kann. Eine Erschliessung von der Kantonstrasse her ist nicht mog-
lich. Allerdings ist die Erschliessung Uber den privaten Niesenweg heute rechtlich nicht
genugend gesichert (Privatstrasse).

Heutige Situation Der Niesenweg wurde zwischen 1968 und 1969" durch die sldlich davon gelegenen
Grundeigentimer erstellt. Er ist im heutigen Zustand sanierungsbediirftig und im Be-
sitze der jeweiligen sidlich gelegenen Grundeigentimer. Die Durchgangsrechte sind
unter den Anstdssern geregelt. Die Strasse ist ca. 4.9 m breit. Die sudlich gelegenen
Liegenschaften erfiillen den ordentlichen Grenzabstand von 5.0 m von den nérdlichen
Parzellengrenzen, weisen aber einen geringeren Strassenabstand auf (vorwiegend 1 m
bis 2 m) als der gesetzlich geforderte Abstand von 3.60 m fur 6ffentliche Strassen.

Ubersichtskarte
Rechtliche Aus- Nach heutigem Recht ist die Gemeinde erschliessungspflichtig. Die Gemeinde unterhalt
gangslage den Niesenweg seit Jahren (Schneeraumung, Strassenreinigung). Da der Niesenweg

jedoch immer noch im Privateigentum ist, ist die Erschliessung fur Bauvorhaben (wie
jenes auf der Parzelle Nr. 933) rechtlich ungentigend gesichert. Somit sind Bauvorha-
ben, die eine Nutzungserhdéhung zur Folge haben, nicht bewilligungsfahig.

Die Gemeinde Kirchlindach beabsichtigt nun im Zusammenhang mit dem geplanten
Bauvorhaben, den Niesenweg gemass dem Baugesetz (BauG) als 6ffentliche Strasse
zu sichern. Dabei soll jedoch die bestehende Situation in einem mdglichst verhaltnis-
massigen Rahmen berucksichtigt werden.

Auftrag Der Gemeinderat hat das Ingenieurbiro Weber + Bréonnimann AG in Bern sowie das
Raumplanungsburo Boenzli, Kilchhofer & Partner in Bern, beauftragt, die vorliegende

1 Nachweis mittels historischer Luftbilder von Swisstopo; Bau zwischen 1968 und 1969
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Definition Hauszu-
fahrt / Detailer-
schliessung

Fazit

Erlauterungsbericht
UeO Detailerschliessung Niesenweg

Detailerschliessungsplanung auszuarbeiten. Seit der kantonalen Vorprifung fiihrt das
Ortsplanungsbiiro der Gemeinde, IC Infraconsult?, den Auftrag weiter.

Im Anschluss an diese Planung sollen die baulichen Massnahmen fur den erforderlichen
Wendeplatz zeitgleich mit dem geplanten Neubauprojekt vorgenommen werden. Der
Wendeplatz ist allerdings nicht Bestandteil der UeO, sondern wird privatrechtlich mit
einem Dienstbarkeitsvertrag sichergestellt (vgl. Erlauterungen in Kapitel 3.1). Die Ge-
samtsanierung der Strasse wird erst zu einem spateren Zeitpunkt erfolgen.

Gemass Art. 106 Abs. 3 BauG gilt als Hauszufahrt eine Strasse, wenn sie ein Gebaude
oder eine zusammengehdrige Gebaudegruppe mit dem Erschliessungsnetz verbindet.
Die massgebende Streitfrage ist, was eine «zusammengehdrige Gebaudegruppe» ist.
Eine Definition im Baugesetz oder in der Bauverordnung fehlt.

Eine zusammengehdrige Gebaudegruppe setzt gemass Verwaltungsgericht folgendes
voraus:

- Es handelt sich um eine gemeinschaftlich projektierte Uberbauung eines in sich ge-
schlossenen Areals.

- Das Areal muss eigentumsmassig einem Grundeigentiimer oder einer Bauherren-
gemeinschaft gehoéren.

- Das Areal weist eine gemeinsame Zufahrt, gemeinsame Parkflachen und gemein-
same Spielflachen auf, und die interne Erschliessung besteht weitgehend nur aus
Fusswegen.

Beim Niesenweg sind die oben genannten Voraussetzungen zur Annahme einer "zu-
sammengehodrigen Gebaudegruppe” klar nicht erfillt. Es handelt sich demnach nach
heutigem Recht nicht um eine Hauszufahrt bzw. eine Privatstrasse, d.h. der Niesenweg
ist heute als 6ffentliche Detailerschliessungsstrasse einzustufen.

Da die Gemeinde seit Jahren die Reinigung und den Winterdienst auf der Strasse erle-
digt (als ware es eine offentliche Strasse), hat sie diese faktisch schon langst ibernom-
men. Die Strasse hatte spatestens nach einem zusatzlichen Wohnungsbau den Status
einer Hauszufahrt bzw. Privatstrasse verloren und héatte durch die Gemeinde ibernom-
men werden muissen. Gestutzt auf diesen Sachverhalt muss die Gemeinde die Strasse
im heutigen Zustand Ubernehmen und allfallige Sanierungskosten selber finanzieren.
Die Leistung einer Entschadigung an die Grundeigentimer der zu Ubernehmenden
Strassenflache ist nicht vorgesehen. Der Landerwerb soll nach Rechtskraft der Planung
primar mittels Vertrags mit den Grundeigentimern vereinbart werden. Bei Nichteinigung
musste die kantonale Enteignungsschatzungskommission entscheiden.

Der Niesenweg erfullt jedoch die Normen fir eine 6ffentliche Detailerschliessung infolge
Fehlens einer ausreichenden Wendemdglichkeit heute noch nicht ganz. Im Zusammen-
hang mit der Bebauung auf der Parzelle Nr. 933 kann dieser Mangel behoben werden
mittels eines Wendeplatzes, welcher mit einer Dienstbarkeit geregelt wird.

2 Boenzli, Kilchhofer & Partner wurde anfangs 2021 von IC Infraconsult ibernommen
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1.2 Verfahren

Die Gemeinde Kirchlindach beabsichtigt, den Strassenraum vom Niesenweg gemass
dem Baugesetz (BauG) zu sichern und die langst fallige gesetzlich konforme Situation
umzusetzen.

Die Planung betrifft lediglich eine Detailerschliessung und wird daher vom Gemeinderat
beschlossen (Art. 66 Abs. 3 BauG). Das Verfahren sieht daher gestiitzt auf die Bestim-
mungen von Art. 58 ff BauG, wie folgt aus: Mitwirkung, Vorpriifung, 6ffentliche Auflage,
Beschluss Gemeinderat und Genehmigung AGR.

2 Projektbeschrieb

2.1 Rahmenbedingungen

Das Wohn-Neubauprojekt auf der Parzelle Nr. 933 muss uUber den Niesenweg erschlos-
sen werden.

Die bestehende Strasse ist ca. 4.9 m breit. Die siidlich gelegenen Liegenschaften wei-
sen einen geringen Strassenabstand auf (vorwiegend 1 m bis 2 m).

Die bestehende Situation mit den kleinen Strassenabstanden soll in einem méglichst
verhaltnismassigen Rahmen bertiicksichtigt werden. Aus diesem Grund wird auf den
reglementarisch geforderten Strassenabstand zu Gemeindestrassen von 3.6 m verzich-
tet. Mittels einer grundeigentimerverbindlichen Festlegung von Baulinien entlang des
Niesenwegs gemass seinerzeit geltendem Recht sollte fir alle Beteiligten eine verninf-
tige Losung gefunden werden kénnen und die bestehende Strasse gesichert werden.
Die Baulinie wird auf 5.4 m Abstand von der Parzellengrenze auf die Dachkante, welche
am nachsten® am Niesenweg liegt, gesetzt.

Damit der Niesenweg in Gemeindebesitz Ubergehen kann, ist der Landerwerb der be-
troffenen Parzellen durch die Gemeinde nétig. Dazu wird mit dem Landerwerbplan die
rechtliche Voraussetzung geschaffen.

Die aufgefiinrten Rahmenbedingungen werden in einem zu genehmigenden Uberbau-
ungsplan (Strassenflache und Baulinien) und Landerwerbsplan umgesetzt bzw. sicher-
gestellt (siehe Kapitel 3).

2.2 Strassenprojekt

Das Detailerschliessungsprojekt setzt folgende Inhalte um:

- Baulinienfestlegung aufgrund nachster Dachkante vom Niesenweg fur die Par-
zellen stidlich des Niesenwegs (5.4 m) und den geltenden Strassenabstanden
fur die Parzellen nérdlich des Niesenwegs (3.6 m).

- Sicherung einer 6ffentlichen Strassenflache von 4.9 m Breite (Bestand).

- Festlegung eines reduzierten Strassenabstands von 0.5 m.

3 Die nachste Dachkante siidlich vom Niesenweg ist beim Gebaude Niesenweg Nr. 8 auf Parzelle Nr. 1107
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3 Planungsinstrumente
Zur Genehmigung vorgelegt werden einerseits der Landerwerbsplan und andererseits

der Uberbauungsplan mit der festgelegten Strassenflache und den Baulinien.

3.1  Uberbauungsplan

.

3.60,

0rS (09°¢€

\ 3

Ausschnitt Uberbauungsplan
Die im UeO Plan festgelegte Strassenflache bildet neu die Flache ab, die von der Ge-
meinde in Eigentum und Unterhalt Gbernommen wird. Die Flache besteht wie oben be-
schrieben aus der 4.9 m breiten bestehenden Fahrbahn.

Zur rechtlichen Sicherstellung der bestehenden teils stark reduzierten Strassenab-
stande bei den bestehenden Wohnbauten werden im Uberbauungsplan beidseitig Bau-
linien festgelegt. Dadurch wird fiir die nordlich gelegenen Parzellen der ordentliche
Strassenabstand von 3.6 m gesichert. Bei den sudlich gelegenen Parzellen wird der
Strassenabstand auf vorwiegend 0.5 m reduziert, um den bestehenden Gebaude Rech-
nung zu tragen. Mit einem Strassenabstand von 0.5 m wird auch das notwendige
Lichtraumprofil gemass Art. 83 SG erfllt.

Der Kehricht wird wie bis anhin direkt vor den Gebauden abgeholt. Damit keine geféahr-
lichen und vom Kanton nicht erlaubten Rickwartsmandver in den Kreisverkehr (Kan-
tonsstrasse) notwendig sind, wird auf der Parzelle Nr. 933 im Zusammenhang mit dem
Neubauprojekt ein Wendeplatz realisiert. Dies wird mittels Dienstbarkeit sichergestellt.
Das Kehrichtfahrzeug muss somit nur noch den 6stlichsten Teil des Niesenwegs riick-
warts befahren.

Der Dienstbarkeitsvertrag muss bis zum Start der 6ffentlichen Auflage unterschrieben
sein.
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3.2 Landerwerbsplan
Der Landerwerbsplan zeigt auf, welche Flachen (Lage und Grésse) pro Grundeigentu-
mer durch die Gemeinde Ubernommen werden.

Die Gemeinde strebt damit eine vertragliche Lésung mit den betroffenen Grundeigen-
timern an.

Ausschnitt Landerwerbsplan

4 Planerische Beurteilung

Beim Niesenweg handelt es sich um eine Detailerschliessungsstrasse. Die bestehende
Strasse soll dementsprechend in Eigentum und Unterhalt der Gemeinde tGbergehen. Mit
der vorliegenden Planung wird die rechtliche Grundlage dazu geschaffen.

Der Uberbauungsplan sieht vor, fiir die siidlichen Anstésser den reglementarischen
Strassenabstand von 3.60 m auf 0.5 m zu reduzieren. Dies ist zulassig, da es sich beim
Niesenweg um eine Gemeindestrasse handelt und die Gemeinde gemass Art. 80 des
Strassengesetzes von der vorgegebenen Breite abweichen kann. Der Strassenabstand
wird reduziert, um den bestehenden Gebauden bzw. den Dachvorspriingen sidlich,
entlang des Niesenwegs Rechnung zu tragen und mindestens den hypothetischen klei-
nen Grenzabstand zu sichern. Die Abweichung wird mit Baulinien festgelegt. Ein gros-
serer Strassenabstand ist nicht moglich, da sonst entweder die Strasse noch weiter
verschmalert werden muss (Begegnungsfall PW — PW muss mdglich sein) oder die
Strasse nach Norden verschoben werden muss. Eine solche Verschiebung der Strasse
mit all seinen Konsequenzen (Neubau Strassenabschnitt, Landverhandlungen etc.) ist
im vorliegenden Fall des Niesenwegs nicht verhaltnismassig.

Fur den neuen geplanten Wendeplatz wurden die Sichtweiten durch das Bliro Weber &
Bronnimann dberprift und als ausreichend bestétigt (vgl. nachfolgende Abb.). Bei
Tempo 30 werden die erforderlichen Sichtweiten von 25 m eingehalten.

Die Sichtweiten der bestehenden Ausfahrten der Liegenschaften zum Niesenweg wer-
den durch die Ubernahme der Strasse nicht verandert, da die Strasse in ihrem Bestand
Ubernommen wird.
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Nachweis Sichtweiten im Bereich des Wendeplatzes

Landerwerb Der Landerwerbsplan zeigt die Teilflachen der neu auszuscheidenden Strassenparzelle
auf, die durch die Gemeinde erworben werden sollen. Dieser Erwerb wird mit privat-
rechtlichen Vertragen angestrebt. Nach Ubernahme der Strassenflache durch die Ge-
meinde wird diese abparzelliert.
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5 Planerlassverfahren

Das Planerlassverfahren beinhaltet die Schritte der Mitwirkung, der kantonalen Vorpri-
fung, der 6ffentlichen Auflage, der Beschlussfassung durch den Gemeinderat sowie der
Genehmigung durch das Amt flir Gemeinden und Raumordnung des Kantons Bern
(AGR).

5.1 Mitwirkung

Am 3. April 2020, 18.00 Uhr, Schulanlage Kirchlindach, wurde allen Anwohnerinnen und
Anwohnern des Niesenwegs das Konzept vorgestellt, das der vorliegenden Uberbau-
ungsordnung zugrunde gelegt ist. Der Anlass war sehr gut besucht. Fragen wurden
durch die anwesenden Vertreter der Gemeinde beantwortet.

Die Unterlagen der Uberbauungsordnung lagen wahrend 30 Tage, vom 20. Mai 2020
bis und mit 19. Juni 2020 in der Gemeindeverwaltung Kirchlindach wahrend der Biro-
offnungszeiten offentlich auf.

Die Unterlagen konnten auch auf der Homepage der Gemeinde unter www.kirchlin-
dach.ch heruntergeladen werden.

Es gingen 4 schriftliche Stellungnahmen ein. Die Eingaben und die entsprechenden
Stellungnahmen des Gemeinderates wurden im Mitwirkungsbericht zusammenge-
fasst.

5.2 Vorpriifung

Die Unterlagen wurden in der Kalenderwoche 38 beim Amt fir Gemeinden und Raum-
ordnung AGR zur Vorprufung eingereicht.

Der damalige Projektstand beinhaltete die Verschiebung der Strassen nach Norden mit
gleichzeitiger Verkleinerung der Strasse auf 4.2 m im vorderen Bereich und 3 m im hin-
teren Bereich. Anstellt des nun geplanten Wendeplatzes war ein Kehrrichtabholplatz in
der Nahe des Kreisels angedacht:

{71 best. strassentrassee / Eigentum Gemeinde

Erganzung Strassentrassee

%
%

Baulinie

4.20
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L

~—Kehrichtabholplatz

Aus der kantonalen Vorprifung (Vorprifungsbericht vom 1. Marz 2021) kamen folgende
Ruckmeldungen (Auszug der wichtigsten Punkte):

- Dem Kehrichtabholplatz in Kreiselnahe kann ohne Wendemaoglichkeit auf dem
Niesenweg nicht zugestimmt werden, da dadurch gefahrliche Riickwartsmand-
ver in den Kreisverkehr notwendig sind und die kantonale Strassenbaulinie so-
wie Sichtweiten verletzt sind.

- Wenn auf einen Wendeplatz verzichtet wird, welcher zur 6ffentlichen Strasse
gehdrt, muss eine Wendemdglichkeit privatrechtlich und im Grundbuch veran-
kert werden.

Weitere Genehmigungsvorbehalte wurden in den Unterlagen bereinigt oder wurden ge-
genstandslos.

5.3 Uberarbeitung Planung & Infoveranstaltung

Aufgrund der in der Vorpriifung genannten Rickmeldung wurde die Planung tberarbei-
tet. Dabei wurden nochmals verschiedene Varianten zur Lage und Dimensionierung der
Strassenflache sowie des Wendeplatzes gepruft.

An der Infoveranstaltung vom 3. April 2024 wurden diese den Anwohnerinnen und An-
wohner vorgestellt und Inputs abgeholt. Im Anschluss erhielten die Anwohnerinnen und
Anwohner eine Mitwirkungsfrist, um sich zu den vorgeschlagenen Inhalten schriftlich zu
aussern.

Der Gemeinderat hat am 3. Juli 2024 auf Antrag der KEnt (Kommission fur Entwicklung)
sich fir die Variante 0 (Bestand) entschieden. Im Gegenzug zur bisherigen Planung soll
nun der aktuelle Strassenverlauf mit einer Fahrbahnbreite von 4.9 m gesichert werden.
Um die Gegebenheiten vor Ort und das erforderliche Lichtraumprofil zu beriicksichtigen
wird die Baulinien neu auf einen Abstand von der Parzellengrenze von 5.4 m auf die
Dachkante, welche am nachsten am Niesenweg liegt. Dies ergibt einen Strassenab-
stand von 0.5 m.

Mittels Dienstbarkeit wird ein Wendeplatz auf der Parzelle Nr. 933 errichtet werden. Die
Kehrichtabholung erfolgt bis bisher vor den jeweiligen Gebauden.

Aufgrund der gewahlten Variante 0 wurde die bisher geplante Bestimmung zu vorsprin-
genden Gebaudeteilen gestrichen. Mit dieser Bestimmung sollten offene, vorspringende
Gebaudeteile wie Vordacher und Dachvorspriinge bis 1.00 m ausserhalb der Baulinie
und des Lichtraumprofils zugelassen werden. Das Lichtraumprofil gemass Art. 83 SG
beansprucht vom Strassenrand aus 0.5 m. Die vorspringenden Gebaudeteile richten
sich nun nach dem Baureglement und sind im vorliegenden Fall durch das Lichtraum-
profil der Strasse beschrankt.
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Gemeinde Kirchlindach

Die KEnt hat die Planung am 19.8.2024 zur 6ffentlichen Auflage zuhanden des Gemein-
derats verabschiedet. Der Gemeinderat hat am 4.9.2024 die Planung zur &ffentlichen
Auflage beschlossen.

5.4 Offentliche Auflage

folgt

5.5 Beschluss Gemeinderat

Folgt

5.6 Genehmigung AGR
Folgt
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