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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, glinstig und
etappiert erschliessen zu konnen und nachfolgend haushailterisch
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 fir die
Ausarbeitung der Ueberbauungsordnungen.

a) allgemeine Bestimmungen

“ Die Zonen mit Planungspflicht bezwecken

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

b) die Errichtung von umweltvertréglichen (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 /
Méblierung / Besucherparkplatzen) beschrénkt.

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

b) Ortsbezogene Bestimmungen
2) ZPP2 ,Ischlagweg”

In der Zone mit Planungspflicht ZPP2 "Ischlagweg" diirfen ausschliesslich Einfamilien- und
Zweifamilienh&user (keine Mehrfamilienh&user) vorgesehen werden. Die Zufahrt erfolgt vom
Ischlagweg her. Fiir 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 fiir das ruhige Wohnen bestimmt. Ausser Wohnbauten und den
erforderlichen o6ffentlichen Einrichtungen sind hier nur die fir den taglichen Lebensbedarf der
Quartierbewohner notwendigen Ladengeschéfte 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 Siuiden zum Areal




Gegebenheiten in und um das Areal
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Das Areal ist fur die Bebauung optimal Siidwest orientiert.

Von Siidost nach Nordwest weist das Areal tiber 165
m Lénge eine Héhendifferenz von 1.00 m aus. Von
Nordost nach Siidwest 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 fiir

die Quartierstrasse wie fur die Ver- und
Entsorgungsleitungen.

Fir die Wohnzone W2 gelten nach Baureglement:

kleiner Grenzabstand 4 m

Grosser Grenzabstand 8 my
Gebé&udehoéhe max. 7.5m

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

1) sowie Mehridngen und Mehrbreitenzuschliage

Ischlag 1L

Abb 5 Ausschnitt Zonenplan 1:2’000
Abb 4 Gegebenheiten in und um das Areal
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Richtplan Erschliessung

|
I
I
1 (EGENDE:
[
1

BASISERSCHLIESSUNG
o VERBINDUNGSS TRASSE ZWISCHEN ORTSCHAFTEN UND ORTSTELE (RADROUTE)
5 < SAMMELSTRASSE
DETAILERSCHLIESSUNG
QUARTIERSTRASSE
I LKW.VEREIOT (ISCHLAGWEG)

INFORMATIONEN OHNE RECHTSCHARAKTER:

l NDERUNGSABSICHTEN ZU PRUFEN
d ‘ ------ GEMWEGE NEU 7U GESTALTEN
esaly ENTWICKLUNGSRICHTUNG

- - e
i R
el | BT 1

Ischlag

N
"y A
v (T ZPP 2
R Shn, -
e i o
o ey % oy !
e .
Moy | e
Wi, 15 o . y
s ; i ‘
B e J.v

() Abb 6 Ausschnitt Richtplan Erschliessung 1:2'500
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Die gewabhlte Variante der Erschliessung tiber den Ischlagweg mit der
Stichstrasse von Siidost und den zwei seitlichen Sackgassen ergibt:

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

 Eine hohe Wohnqualitit innerhalb des Areals beziiglich
Aussenraum, Immissionen, Privatheit.

e Eine flexible Parzellierung fiir unterschiedlichste
Wohnbediirfnisse.

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

SRR ER s e b e

Das Bebauungsmuster der angrenzenden Quartiere wird in dhnlicher
Weise auch in der UeO Ischlagweg fortgefiihrt.

Wo méglich sind die Autounterstinde in der UeO Ischlagweg iiber die
Grenze zusammenzubauen.

Entlang dem Gewerbekanal ist eine Heckenbepﬂanzung vorgesehen,

welche durch die Grundeigentiimer zu erstellen und zu pflegen ist.

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

mit Ueberbauungsplan
(Rechtsverbindlich)
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Bebauung
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Art. 1

Art. 2

Art. 3

Art. 4

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
ermdéglichen

- 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 Grenzabsténde der Strassenabstand von min. 3.6 m. Entlang des
Gewerbekanals gilt anstelle des grossen Grenzabstandes ein
geschutzter Uferbereich von 7.0 m ab dem Sohlenrand. Innerhalb des
geschutzten 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 tiber die vorgesehene Bepflan-
zung (Baume / Straucher), die Terrainveranderungen sowie die Abgren-
zung privater Bereiche (Mauern, Hecken, Zune, 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 giiltige Baureglement (BR) der Gemeinde Aefligen.




Art. 5

Art. 6

Art. 7
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Hohenlage

1 Die im Ueberbauungsplan fixierten Héhen tiber Meer bestimmen die
Héhenlage 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 tber die
Schulter in einer begriinten 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 moglichen Standorte der Garage- / Carportzufahrten (mit
Eigentiimerparkplatzen) sind im Ueberbauungsplan markiert.
Der Strassenabstand richtet sich fur Garagen und Carports nach Art.
10 BR.

2 An- und Nebenbauten (... insbesondere Garagen und Carports) nach
Art. 13" BR diirfen 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.




=

Art. 8
Art. 9
|
|
|
|
I\..
Art 10

15

Griin- und Aufenthaltsbereich I 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
kunftigen Grundeigentiimer abschnittsweise zu erstellen und zu

pflegen. Die bestehenden Hecken und Baume miissen belassen
werden.

Gewerbekanal

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

Inkrafttreten

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

Baulinie gegeniiber dem Gewerbekanal
Hohenlage der Strasse

Zufahrt (Asphalt / Rotstreifen)
Detailerschliessung

private Hauszufahrten

Reserviert fir Verbreiterung Ischlagweg

Offentlicher Platz (Asphalt)
Container

Hecken

Info ohne Rechtscharakter

Garagenzufahrt erwiinscht
Parzellengrenzen (Variante)

Linden dominant
Ahorn

Gewerbekanal

Baufelder (Variante)
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Vorpriifung vom
Publikation im Amtsblatt vom

im Amtsanzeiger vom

Offentliche Auflage vom
bis
Einspracheverhandlung am

Erledigte Einsprachen
Unerledigte Einsprachen

Rechtsverwahrungen

Beschlossen nach Art. 66 BauG
durch den Geminderat Aefligen am
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Aefligen
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