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Bauverwaltung A R C H I
Niederrohrdorf T E KT

An den Gemeinderat
Bauverwaltung Niederrohrdorf
Bremgartenstrasse 2
5443 Niederrohrdorf

Baden, 01. November 2021 Parzellen Nr. 513, 516, 517, 518
Kantonsstrasse K271
(Mellingerstrasse)
5443 Niederrohrdorf

Antrag Vorentscheid zur neuen Erschliessung ab Kantonsstrasse K271
(Mellingerstrasse) zu den Parzellen 513, 516, 517 sowie 518

Sehr geehrter Herr Gemeindeammann
Sehr geehrte Damen und Herren Gemeinderéte
Sehr geehrte Damen und Herren

Wie bereits mit der Bauverwaltung vorbesprochen, reichen wir [hnen hiermit im Namen aller betroffenen
Grundeigentlimer unsere Anfrage zum Vorentscheid flir die gemeinsame Erschliessung der Parzellen
513, 516, 517 sowie 518 ein.

Wir hoffen, auch im Sinne der Gemeinde Niederrohrdorf, ein Projekt erarbeitet zu haben, welches allen
zukinftigen Anforderungen der verschiedenen Nutzungen auf dem Areal gerecht wird, die Entwickiung
der Gemeinde unterstlitzt sowie den Erhait des Dorfbildes sicherstelit.

Die Vertrdge fir die rechtliche Sicherstellung der in den eingereichten Planunteriagen ersichtlichen Er-
schliessung ist unter den Grundeigentiimern bereits erfolgt.

Ausgangslage

Am Rande der Kernzone von Niederrohrdorf befinden sich in der Wohn- und Gewerbezone, an der
Kreuzung Mellingerstrasse (K271) und Loorenstrasse, die drei Parzellen 516 bis 518. Diese fungieren als
Grenzobjekte zwischen Dorfzentrum und Industriegebiet und sollen mit einer dafir vorgesehenen,
rechtlich gesicherten Zufahrt direkt von der Kantonsstrasse (K271) und lber die Parzelle 513 erschlos-
sen werden.

Westlich angrenzend an die drei Parzellen 516 bis 518 liegt das Industrieareal Egro mit der Parzelle 513.
Die Anlieferung mit LKW’s sowie der Personenverkehr flir die industrienutzung auf der Parzelle 513 wird
Uber die Loorenstrasse gewahrleistet. Um in Zukunft flr die vier betroffenen Parzellen und deren unter-
schiedliche Nutzungen eine logistisch sinnvolle, als auch fiir das Orts— und Strassenbild gelungene und
verkehrstechnisch sichere Erschliessung gewahrleisten zu kénnen, wurde in Zusammenarbeit mit den
Grundeigentlimern eine gemeinsame Erschliessung geplant, welche nun zum Vorentscheid vorliegt.

Dies betrifft die bestehende Industrie auf der Parzelle 513 sowie die geplante Wohn- und Geschifts-
Uiberbauung und deren Bewohner der Parzellen 516 bis 518.
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Geplante Wohn- und Gewerbeiiberbauung mit einer Unterflurparkanlage auf die Parzellen 516,
517 und 518

Auf den Parzellen 516, 517 und 518 ist eine Wohn- und Gewerbeliberbauung mit circa 25 bis 30 Einhei-
ten geplant. Fir diese Einheiten sind nach VSS Norm 640 281 rund 60 Parkplétze in einer Tiefgarage
vorgesehen.

Uber die gemeinsam geplante Erschliessung werden zu Gunsten der Parzelle 513 ungeféhr 20 Park-
platze fur Mitarbeiter und Besucher erschiossen. Im Ubrigen ist fir das Egro-Areal keine strukturelle
Anderung betreffend Anlieferungsumfang geplant.

Verkehrstechnische Erschliessung der Parzellen 513, 516, 517 und 518

Fur die Parzellen 516, 517 und 518 ist gemass Gestaltungsplan "Egro-Areal" vom 18. Oktober 2010
bereits heute direkt ab der Kantonsstrasse K271 eine Einfahrt zur Tiefgarage auf der Grenze der Parzel-
len 516 und 517 bewilligt. Das Verschieben dieser Einfahrt zu einem neuen Standort an der Kantons-
strasse K271 verbessert die Verkehrssituation auf dem gesamten Areal. In Zusammenarbeit mit dem
Egro-Areal ist vor diesem Hintergrund ein neues Verkehrskonzept entstanden.

Mit der Neugestaltung des Verkehrskonzeptes haben die Personenwagen eine Zu- und Ausfahrt von der
Loorenstrasse und der Mellingerstrasse. Die Anlieferung der Lastwagen zum Egro-Areal wird wie bis
anhin von der Loorenstrasse erfolgen, die Ausfahrt jedoch neu Uber die Mellingerstrasse gew&hrleistet.
Die Zufahrt fir die Tiefgarage der drei Parzellen 516, 517 und 518 ist ausschliesslich von der Mellin-
gerstrasse, durch die neue gemeinsame Privatstrasse, beabsichtigt. Ein geplantes Tor im kantonsstras-
senabgewandten Bereich der neuen Privatstrasse trennt den Verkehrsfluss des industriellen und des
privaten Verkehrs. Zudem hélt es den Fremdverkehr fern.

Mit der neuen gemeinsamen Erschliessung wird anstelle einer einzelnen Direkterschliessung eine zu-
sammengefasste Direkterschiiessung fir alle vier Parzellen geschaffen. Ausserdem ist ein etwaiger
Riickstau der Personenwagen zur geplanten Unterflurparkanlage fiir die neu entstehende Wohn- und
Geschiéftstiberbauung auf der Kantonsstrasse K271 gel6st, da die Einfahrt zur Tiefgarage nicht direkt
von der Mellingerstrasse erfoigt, sondern von der neuen gemeinsamen Privatstrasse. Damit ergibt sich
zudem eine rlckwiértige Erschliessung fiir die Parzellen 516, 517 und 518 mit einer verbesserten Ver-
kehrssituation auf der Kantonsstrasse K271.

Fur die Realisierung der oben beschriebenen neuen Einfahrt ist der Abbruch des nicht denkmalge-
schiitzten Barblidahaus (Gebdudenummer 26) auf Parzelle 513 notwendig.

Fazit

Die derzeitige Situation mit Zu- und Ausfahrt vom Egro-Areal belastet aktuell die L.oorenstrasse. Dank
der neuen Umsetzung, bei der die LKW'’s der Industrie Parzelle 513 an der Kantonsstrasse ausfahren
kénnen, entsteht ein fliessender Verkehr und die Loorenstrasse wird entlastet. Zudem ergibt sich eine
bessere Verkehrssituation von einer einzelnen Direkterschiiessung zu einer neu zusammengefassten
Erschliessung mit geringerer Riickstaugefahr von der Zufahrt zur Unterflurparkanlage der Parzelien 516,
517 und 518. In Bezug auf die Bebauungsstruktur des Ortes ist die Verschiebung der neuen Einfahrt zur
Tiefgarage der Parzellen 516, 517 und 518 westlich angrenzend an das Industriegebiet nicht nur aus
architektonischer Perspektive, sondern auch aus verkehrs— und l&rmtechnischer Sicht, ein Vorteil. Zu-
dem ist der Standort der neuen Einfahrt aus topografischer Sicht eine Verbesserung, insbesondere
auch fur die Strassentbersicht und das Ortsbild.

Ganzheitlich betrachtet, wird durch die in den eingereichten Planen ersichtliche, neugeplante Einfahrt,
welche von den Baufeldern an den Rand des Industrieareals verschoben wird, ein Unterbruch innerhalb
der geplanten Wohn- und Geschéftsiiberbauung und somit auch des Dorfzentrums vermieden, und
lasst es gesamtheitlicher und dadurch stimmiger wirken.
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Vor diesem Hintergrund unterbreiten wir Innen gerne, sehr geehrter Herr Gemeindeammann, sehr ge-
ehrte Damen und Herren Gemeinderate, sehr geehrte Damen und Herren, sowie zu Handen der Abtei-
lung fur Baubewilligungen des Kantons Aargau gerne die folgenden

Fragen

zum Vorentscheid:

1. Kann eine Bewilligung fiir den Abbruch vom Barbtidahaus auf Parzelle 513 mit Gebdudenum-
mer 26 an der Mellingerstrasse 6 zugunsten der neuen Erschliessung erteilt werden?

2. Kann fiir die in den eingereichten Planunterlagen dargestellte Erschliessungslésung der
Parzellen 513, 516, 517 und 518 eine Bewilligung erteilt werden?

Wir bitten Sie, unser Gesuch zu priifen und freuen uns auf einen positiven Vorentscheid.

Freundliche Griisse

Rewa - Bau AG
Reto Walser
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B&B Immobilien AG
Sandro Brescianini

—Moser-Domicilium AG
Ivo Bollinger
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Be Happy AG
Dr. Hans-Martin Oberholzer
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