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Teil 1

1 Ausgangslage
2 Erschliessung
3 Bebauung

4 Aussenraum



Blick von Nordwest zum Areal




Art. 29

Art. 25

Mit der Ortsplanungsrevision der Gemeinde Aefligen 2007/2008
wurde das Areal Ischlagweg eingezont (Zone mit Planungspflicht,
Grundnutzung W2). Mit einer geringfiigigen Anderung des
Zonenplanes (10.10.2008) nach Art. 122 Abs. 5 BauV konnte das
Areal von urspriinglich 5000 m2 auf ca. 7500 m2 erweitert werden.
Zweck dieser Uberbauungsordnung soll sein, einfach, giinstig und
etappiert erschliessen zu kénnen und nachfolgend haushélterisch
zu bebauen, entsprechend den Bestimmungen von Art. 25, 29
und 31 des Baureglementes:

5. Zonen mit Planungspflicht

' Zonen mit Planungspflicht erfordern eine detaillierte Planung in grésseren Gebieten, welche fiir die
Ortsbildentwicklung besonders bedeutsam sind. (Vgl. dazu Art. 92 - 94 BauG).

2 Das Bauen in einer Zone mit Planungspflicht setzt eine rechtskraftige Ueberbauungsordnung
voraus.

Die im Folgenden je Zone mit Planungspflicht enthaltenen Bestimmungen sind verbindlich fur die
Ausarbeitung der Ueberbauungsordnungen.

a) allgemeine Bestimmungen

“ Die Zonen mit Planungspflicht bezwecken

a) die haushélterische Nutzung des Bodens und die Integration von Bauten und
Aussenrdumen in das Orts- und Landschaftsbild,

b) die Errichtung von umweltvertréaglichen (Material, Energie, Erschliessung) und kommuni
kationsfreundlichen (Gemeinschaftsanlagen) Siedlungen,

c) das Zusammenfassen von Bauten und Anlagen der Erschliessung (Parkierung), der Ver-

und Entsorgung.

®Da in den Zonen mit Planungspflicht die Ueberbauung nach den Bestimmungen des Bau-
reglements erfolgen kann, wird der Inhalt der Ueberbauungsordnungen auf die Lage und
Dimensionierung der Erschliessung (Zusammenfassung Parkierung, Wohnstrassen mit
grosszugigen Wende- und Aufenthaltsflachen sowie begleitender Begriinung / Entsorgung /
Moblierung / Besucherparkplatzen) beschrénkt.

® Der Gemeinderat zieht bei der Ausarbeitung der Ueberbauungsordnungen die jeweiligen
Grundeigentumer bei.

b) Ortsbezogene Bestimmungen
2) ZPP2 ,,Ischlagweg"

In der Zone mit Planungspflicht ZPP2 "Ischlagweg" drfen ausschliesslich Einfamilien- und
Zweifamilienh&user (keine Mehrfamilienhduser) vorgesehen werden. Die Zufahrt erfolgt vom
Ischlagweg her. Fur die Ueberbauung gelten die Bestimmungen der Wohnzone W2 nach Art. 31 BR.
Die im Richtplan Erschliessung enthaltenen Verkehrsmassnahmen am Ischlagweg sind im Bereich
der ZPP 2 zwingend umzusetzen. (Verlegung des bestehenden Strassenabschnittes in die Flache
der ZPP 2 mit Einfugung des Gehweges schulhausseitig auf der bestehenden Strasse). Entlang dem
Kanal ist eine Begriinung mit Hecken vorzusehen.

1. Wohnzone W2

' Die Wohnzone W2 ist fur das ruhige Wohnen bestimmt. Ausser Wohnbauten und den
erforderlichen 6ffentlichen Einrichtungen sind hier nur die fiir den téglichen Lebensbedarf der
Quartierbewohner notwendigen Ladengeschafte sowie baulich und betrieblich nicht stérende
Kleingewerbe (Coiffeur, Atelier, Praxis etc.) gestattet.

A Abb 1 Auszug aus dem Baureglement
€ Abb 2 Blick von Nordwest zum Areal
€ Abb 3 Blick von Studen zum Areal
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Gegebenheiten in und um das Areal




Das Areal ist fur die Bebauung optimal Stidwest orientiert.

Von Stidost nach Nordwest weist das Areal Uiber 165
m Lange eine Hohendifferenz von 1.00 m aus. Von
Nordost nach Stidwest ist das Areal bei einer
mittleren Tiefe von ca. 60 m eben. Zum
Gewerbekanal hin steigt das Terrain um ca. 80 cm
an.

Die Erschliessung erfolgt ab dem Ischlagweg sowohl fir

die Quartierstrasse wie fur die Ver- und
Entsorgungsleitungen.

Fur die Wohnzone W2 gelten nach Baureglement:

kleiner Grenzabstand 4 m

Grosser Grenzabstand 8 my
Gebaudehdhe max. 7.5m

Geschosszahl max. 2 (mit Dachausbau)
Gebaudelange max. 25 m

1) sowie Mehrlangen und Mehrbreitenzuschlige

A Abb 5 Ausschnitt Zonenplan 1:2°000
€ Abb 4 Gegebenheiten in und um das Areal



Richtplan Erschliessung

LEGENDE:
BASISERSCHLIESSUNG

e VERBMNDUNGSS TRASSE ZWISCHEN ORTSCHAFTEN UND ORTSTELE (FADRCUTE)

R SAMMELSTRASSE
DETAILERSCHLIESSUNG

QUAHTIERSTRASSE

LKW VEREIOT {IBCHLAGWEG)

RIFORMATIONEN OHNE RECHTSCHARAKTER:
NDERUNGSABSICHTEN ZU PRUFEN

...... CEHWEGE NEUZU 3ESTALTEN
oy ENTWICSLUNGS RICHTUNG

ZPP 2

{val. Art.29 BR)

AN Abb 6 Ausschnitt Richtplan Erschliessung 1:2'500
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Die gewahlte Variante der Erschliessung Giber den Ischlagweg mit der

Stichstrasse von Stidost und den zwei seitlichen Sackgassen ergibt:

e Eine kostengiinstige, flexible Losung, welche ohne
Vorinvestitionen gut etappiert werden kann.

e Eine hohe Wohnqualitdt innerhalb des Areals bezuglich
Aussenraum, Immissionen, Privatheit.

e Eine flexible Parzellierung fir unterschiedlichste
Wohnbedrfnisse.

e Eine einfache Erweiterung der Wohnzone in norddéstlicher
Richtung mit Nutzung der bestehenden Erschliessungsanlagen.

Das Bebauungsmuster der angrenzenden Quartiere wird in ahnlicher
Weise auch in der UeO Ischlagweg fortgefuhrt.

Wo méglich sind die Autounterstédnde in der UeO Ischlagweg Uber die
Grenze zusammenzubauen.

Entlang dem Gewerbekanal ist eine Heckenbepflanzung vorgesehen,
welche durch die Grundeigentimer zu erstellen und zu pflegen ist.

Es ist zu erwarten, dass im kunftigen Einfamilienhausquartier die
erwahnte Bepflanzung bald durch eine Vielzahl von Griinelementen
im privaten Bereich erganzt wird.
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Teil 2

Ueberbauungsvorschriften
mit Ueberbauungsplan
(Rechtsverbindlich)
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Art. 1

Art. 2

Art. 3

Art. 4
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| BEBAUUNG

Wirkungsbereich, Zweck

1 Der Wirkungsbereich der Ueberbauungsordnung ist im Ueber-
bauungsplan durch eine strichpunktierte Umrandung gekenn-
zeichnet.

2 Die Ueberbauungsordnung soll:

- eine sinnvolle Erschliessung und Etappierung der Ueberbauung
ermdglichen

- eine attraktive Begriinung des éffentlichen Aussenraumes
sicherstellen

- bezuglich Gestaltung der Bauten einen weiten Spielraum belassen

Bestandteile der Ueberbauungsordnung

1 Die Ueberbauungsordnung umfasst:

- Ueberbauungsplan, Massstab 1:500, mit Legende
- die vorliegenden Ueberbauungsvorschriften

2 Fur die Baubewilligungsbehérde gelten bei der Vorprifung von
Projekten und bei der Prifung von Baugesuchen als Hinweis:

- der Kurzbericht mit Skizzen

Bebauungsvorschriften

1 Die Bebauung richtet sich nach den Bestimmungen der Wohnzone W2
im Baureglement.
Entlang der Detailerschliessung und der Hauszufahrten gilt anstelle
der Grenzabstdnde der Strassenabstand von min. 3.6 m. Entlang des
Gewerbekanals gilt anstelle des grossen Grerzabstandes ein
geschitzter Uferbereich von 7.0 m ab dem Sohlenrand. Innerhalb des
geschitzten Uferbereichs sind keine Bauten und Anlagen zulassig.

2 Die vorgesehene Bauweise bedingt eine gute Koordination der Aussen-
raumgestaltung insbesondere unter benachbarten Grundstiicken.
Mit jeder Baueingabe muss ein detaillierter Umgebungsgestaltungsplan
eingereicht werden, der Auskunft gibt Uber die vorgesehene Bepflan-
zung (Baume / Straucher), die Terrainverdnderungen sowie die Abgren-
zung privater Bereiche (Mauern, Hecken, Zaune, Unterstande...).
Die Baubewilligungsbehérde kann im Baubewilligungsverfahren
Auflagen zur Gestaltung des Aussenraums- sowie der An- und Neben-
bauten im Grenzbereich unter Nachbarn festlegen.

Verhiltnis zum Baureglement

1 Insofern diese Bauvorschriften keine besonderen Regelungen enthal-
ten, gilt das jeweils gultige Baureglement (BR) der Gemeinde Aefligen.



Art. 5

Art. 6

Art. 7
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Il ERSCHLIESSUNG

Hoéhenlage

1 Die im Ueberbauungsplan fixierten Héhen tiber Meer bestimmen die
Hoéhenlage der Erschliessung. (Abweichung bei der Detailplanung
max. + 0.5 m)

Erschliessungsanlagen

1 Samtliche Erschliessungsflachen innerhalb des Wirkungsbereiches
der Ueberbauungsordnung sind entsprechend den im Ueberbau-
ungsplan enthaltenen Materialien zu erstellen und diffus Uber die
Schulter in einer begrinten Humusschicht von mindestens 30 cm
versickern zu lassen.

2 Die Erschliessungsflachen innerhalb des Wirkungsbereiches der
Ueberbauungsordnung (Detailerschliessung nach Ueberbauungs-
plan) dienen insbesondere auch als Spiel- und Aufenthaltsflachen,
soweit diese im Ueberbauungsplan nicht als Zufahrt markiert sind.

Parkierung

1 Die mdéglichen Standorte der Garage- / Carportzufahrten (mit
Eigentumerparkplatzen) sind im Ueberbauungsplan markiert.
Der Strassenabstand richtet sich fir Garagen und Carports nach Art.
10 BR.

2 An- und Nebenbauten (... insbesondere Garagen und Carports) nach
Art. 13" BR durfen bis zu einer Tiefe von max. 12 m Abstand vom
offentlichen Verkehrsraum bzw. von den privaten Hauszufahrten an
die gemeinsame Grenze gestellt werden, sofern diese mit Flachdach
gestaltet werden. Diese Bestimmung wird mittels Dienstbarkeiten
beim Landverkauf grundbuchlich festgehalten.
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Art. 8 Griin- und Aufenthaltsbereich / Verlegung Ischlagweg

1 Der Gemeinderat setzt den Zeitpunkt, entsprechend dem
Baufortschritt innerhalb der Uberbauungsordnung, fest, wann die
Verbreiterung mit Fussweg des Ischlagweges zu erstellen ist.

2 Die Heckenbepflanzung entlang dem Gewerbekanal ist durch die
kiinftigen Grundeigentiimer abschnittsweise zu erstellen und zu
pflegen. Die bestehenden Hecken und Baume missen belassen
werden.

Art. 9 Gewerbekanal

1 Die Eigentimer / Anstésser der Parzellen am Gewerbekanal haben
fur die Sicherheit, z.B. mit einem Zaun, gegeniiber dem Kanal selber
zu sorgen. Die Pflege des Landstreifens zwischen Parzelle und
Kanal ist ihre Aufgabe. Gemass Art. 13 Wasserbaugesetz ist die
ungehinderte Zuganglichkeit fir den Gewasserunterhalt zu
gewabhrleisten.

Art 10 Inkrafttreten

1 Die Ueberbauungsordnung tritt mit der Genehmigung durch das Amt
fur Gemeinden und Raumordnung in Kraft.
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Erlauterungsbericht

Grundlage
Gestlitzt auf die gednderte rechtliche Grundlage des Kantons, Waldgesetz (WaldG)

werden Anderungen im Baureglement der Gemeinde und der Uberbauungsordnung
ZPP 2 notwendig.

(Waldgesetz Art. 30, Abs. 1 Naturgefahren)

Der Gefahrenkarte vom November 2010 wird mit folgenden Erganzungen in der
baurechtlichen Grundordnung der Gemeinde Nachachtung verschaffen:
Reglement zum Zonenplan Gefahrengebiete und den Zonenplan der
Gefahrengebiete.

Uberbauungsordnung

Zur Einbindung der Gefahrenkarte und damit die Freigabe zur Uberbauung der
zweiten Etappe der ZPP 2 erfolgen kann, hat der Gemeinderat beschlossen, den
Uberbauungsplan und die Vorschriften der Uberbauungsordnung der ZPP 2 vom
05.02.2010 zu &ndern.

Fir die Uberbauung des zweiten Teils gilt der am 10.01.2013 revidierte
Uberbauungsplan vom 07.12.20009.

Gemaéss der Gefahrenkarte vom November 2010 liegt die ZPP 2 Gberwiegend in
einem Gebiet mit ,mittlerer Gefahrdung‘. Deshalb sind bauliche Massnahmen zur
Verhinderung von Uberflutungsschéden vorzusehen. Als Grundlage dazu dient die
neu vorgegebene fertige Terrainhéhe von 493.00 m.{1.M. Damit die neuen
Bauherren die gleichen baulichen Volumen ausschépfen kénnen zieht diese
Terrainerhdhung eine Anderung der Messweise der Gebaudehéhe nach sich. Damit
wiederum die bereits bestehenden Liegenschaften nicht durch die ab
gewachsenem Terrain gemessenen ,héheren' Neubauten beschattet werden, wurde
der grosse Grenzabstand der vierten Bautiefe nach Siid-Osten ausgerichtet. Die
private Hauszufahrt in diese Baufelder wird durch einen ,Erschliessungsbereich’
ersetzt. Damit soll die Parzelleneinteilung und Zufahrtsregelung flexibler werden.

Die genaue Lage der Zufahrt wird im Baubewilligungsverfahren festgelegt. Die
Nutzung der Uberbauung bleibt unveréndert, zugelassen sind EFH. Die bisher im
Plan als verbindlich festgehaltene Hecke entlang dem Gewerbekanal wird nur noch
als Info ohne Rechtscharakter aufgefihrt. Da es nie ,Bestehende B&dume und
Hecken' auf dem Areal der ZPP gab wird der entsprechende Absatz auch in der
UeO ersatzlos gestrichen.

Baureglement
Wegen der neuen Messweise der Gebaudehéhe wird ebenfalls eine Anderung im
Abschnitt C vom Baureglement der Gemeinde bei den Bestimmungen in Art. 29 zu

den ZPP's nétig.
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Geringfiigige Anderung Baureglement
Abschnitt C

C Zonenvorschriften

Art. 29 ZPP

Litt. b)

Ziffer2)  ZPP 2 Ischiagweg

2a) neu Um der Gefahrdung durch Hochwasser vorzubeugen wird in der
zweiten Bauetappe das fertige Terrain generell auf 493 m.a.M.
festgelegt.
In Abweichung von GBR wird die Gebaudehéhe in diesem Teil der
Uberbauung vom fertigen Terrain aus gemessen.

Geringfligige Anderung der Uberbauungsordnung ZPP 2

Der  Uberbauungsplan vom  7.12.2009 und die Vorschriften  der
Uberbauungsordnung der ZPP 2 vom 05.02.2010 werden geringfiigig geandert.

Fir die Uberbauung der zweiten Etappe, vierte Bautiefe ab Ischlagweg, gilt der am
10.01.2013 revidierte Uberbauungsplan.

Teil 2 Uberbauungsvorschriften

Art. 3a neu ' Die Gebaudedsffnungen (Zu- und Ableitungen, Lichtschachte, Tiren,
Fenster, etc.) unterhalb der Schutzkote sind mit festen Massnahmen
gegen allfallige Uberflutungen zu schiitzen. Die baulichen Massnahmen
(Objektschutz) sind durch einen  Spezialisten auf seine
Funktionsfahigkeit und Richtigkeit zu prifen.

2 Die Gebaudehéhe wird ab dem fertigen Terrain von 493 m.i.M.
gemessen.

3 Das fertige Terrain darf nicht weiter erhéht werden.

Art. 8 Abs. 2 ersatzlos gestrichen.



Genehmigungsvermerke
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