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1 ERLASS 

Beschluss 

Gesetzgebung 

1 Die Einwohnergemeinde Aesch erlässt, gestützt auf § 4 und § 37 ff. des 
Raumplanungs- und Baugesetzes (RBG) vom 8. Januar 1998 im Ge­
biet „Birsmatt" Quartierplanvorschriften, bestehend aus: , 

•Teilplan Nr. 1 Bebauung 
•Teilplan Nr. 2 Erschliessung und Freiräume 
•Teilplan Nr. 3 Schnitte 
• Quartierplanreglement 

2 Die im nachfolgenden Text verwendeten Abkürzungen beziehen sich 
auf folgende Gesetzgebungen: 

•kantonales Raumplanungs- und Baugesetz RBG 
•Verordnung zum Raumplanungs- und Baugesetz RBV 

2 ZWECK UND ZIELE DER PLANUNG 

Zweck 1 Der Quartierplan „Birsmatt" bezweckt eine geordnete, haushälterische 
Nutzung des Bodens und soll eine umweltgerechte, wohnhygienisch, 
architektonisch und städtebaulich sowie erschliessungsmässig gute 
Überbauung gewährleisten. 

Ziele 2 Mit dieser Quartierplanung werden im Wesentlichen die folgenden Ziele 
verfolgt: 

•Realisierung einer quartierverträglichen, städtebaulich zusammen-
hängenden Wohn- und Geschäftsüberbauung 

•Schaffung qualitätsvoller Aussenraumflächen 
•Siedlungsverdichtung 
•Reaktion auf die gewerbliche Nachbarschaft 

3 GELTUNGSBEREICH UND INHALT 

Geltungsbereich 

Inhalt 

1 Die Quartierplanvorschriften gelten für das Areal innerhalb des Quar­
tierplanperimeters (Parzelle Nr. 930 sowie Teil der Parzelle Nr. 931) wie 
er im Plan Nr. 1 durch die schwarz punktierte Linie festgelegt ist. 

Parzelle 930 
Parzelle 931, Anteil 
Total 

2 Die Vorschriften regeln insbesondere: 

m2 
m2 
m2 

8'211 
342 

8'553 
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• die Lage, das Volumen und die kubische Gliederung der Bauten 
• die Art und das Mass der Nutzung des Areals und der Bauten 
• die Gestaltung, Benützung und Unterhalt des Aussenraumes 
• die Erschliessung und Parkierung 
• die Realisierung von baulichen Veränderungen, Umnutzungen und 

Neubauten 
• die Ver- und Entsorgung 

4 LAGE, GRÖSSE UND GESTALTUNG DER BAUTEN 

Lage und Grösse 

Anordnung und 

Volumen 

Wohnungsmix, 

Wohnflächen 

Baulinien 

Gebäudehöhe 

1 Es dürfen nur diejenigen Bauten und Anlagen erstellt werden, die in den 
Teilplänen Nr. 1 - 3 enthalten sind. Ausgenommen sind Kleinbauten 
gern. Ziffer 4.10. 

2 Lage und Volumen der Bauten (Flächen, Bauprofil) gehen aus den 
Teilplänen Nr. 1 - 3 hervor. Die Anordnung der Bauten innerhalb der 
Baubereiche kann im Rahmen der zulässigen Geschossfläche frei 
erfolgen. Balkone müssen innerhalb der Baubereiche liegen. 

3 Auf einen ausgewogenen Wohnungsmix und gute, attraktive Wohnflä­
chen ist besonders Wert zu legen. Der Gemeinderat hat diesbezüglich 
ein Mitspracherecht. 

4 Die Wirkung der Baulinien richtet sich nach der kantonalen Gesetzge­
bung. 

5 Für die maximalen Gebäudehöhen sind die Koten des Plans Nr. 3 
massgebend. 

Fassadengestaltung 6 Die Fassaden müssen bezüglich Gliederung/Struktur, Materialisierung 
und Farbgebung ein einheitliches Gesamtbild ergeben. 

Dachform 

Dachaufbauten 

Begrünung 

7 Bei .den Hauptbauten sind nur Flachdächer zulässig. Bei den Kleinbau­
ten sind Flach- und Pultdächer zulässig. 

B Techni§ch bedingte Dachaufbauten (Oberlichter, Liftüberfahrten, Dach­
ausstiege, Belüftungsinstallationen, Sonnsnkollsktorsn etc.) dürfen die 
maximale Gebäudekote überragen. Ihre Erscheinung muss sich ·~erfl'wagungen RRB 

Gebäude unterordnen. Auf eine gute Einpassung dieser Einrichtungen 
und Installationen in die architektonische Gestaltung der Überbauung 
ist besonders zu achten. 

9 Die Dachoberflächen sind extensiv zu begrünen. Dis E:rstsllung 'w'OR 

8olaranlagsn ist möglich. ;;;,;
7

E;~;ilungen ARe 
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Kleinbauten 10 Unbeheizte Kleinbauten wie Schöpfe, Unterstände, gedeckte Sitzplät-
ze, Velounterstände, Containerstellplätze, Trafohäuschen und derglei­
chen sind in den dafür vorgesehenen Baubereichen gemäss Teilplan 
Nr. 2 zulässig. Abweichungen bezüglich Grösse, Lage, Anzahl und 
Abgrenzung sind im Einvernehmen mit dem Gemeinderat zugelassen. 

Mitspracherecht des 11 Der Gemeinderat hat hinsichtlich der architektonischen Gestaltung des 
Gemeinderats Quartiers ein Mitspracherecht. 

5 ART UND MASS DER NUTZUNG 

Nutzungsart 

Nutzungsmass 

nutzungsfreie 

Bauteile 

1 Das Quartierplanareal ist der Wohn- und Geschäftsnutzung gemäss 
§ 21 Abs.2 RBG vorbehalten. 

2 Für das Mass der Nutzung der einzelnen Baukörper sind die im Plan 
Nr. 1 enthaltenen maximalen Bruttogeschossflächen (BGF) verbindlich. 

Block Süd-West 
Block Nord-Ost 
Total 
Ausnützung 

Zur Nutzfläche werden gezählt: 

mz 
mz 
m2 

6'500 
5'000 

11'500 
ca. 135% 

•alle Geschossflächen inkl. Umfassungsmauern, Innenwände, Trep­
penhäuser, Lift und Leitungsschächte sowie Laubengänge bis 
1.20 m Breite 

3 Nicht zur Nutzfläche werden gezählt: 
•unterirdische Keller und Anlagen 
•unterirdische Einstellhallen, die nur geringfügig in Erscheinung treten 

und deren Decken als natürlicher Bestandteil der Aussenraumges­
taltung dienen. 

•Räume in Sockelgeschossen wie Erschliessungsflächen, Heizungs-, 
Technik-, nicht kommerziell genutzte Gemeinschaftsräume sowie 
Velo-, Mofa-, Kinderwagen-, Container-, Hauswart-, Wasch- und 
Trockenräume und dergleichen 

•Velo-, Mofa-, Kinderwagen-, Container-, Hauswart-, Wasch- und Tro­
ckenräume und dergleichen, auch wenn sie in Vollgeschossen un­
tergebracht sind 

•pro Wohnung ein Reduit bis max. 5.00 m2 Grundfläche (ohne Fens­
ter) 

•offene Bauteile wie Hallen, Wohnbalkone und dergleichen 
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• unbeheizte Zwischenklima-Räume von max. 15 m2 je Wohnung 
wenn 
- Wände und Öffnungen zwischen den Zwischenklima-Räumen 
und den dahinterliegenden Innenräumen vollisoliert sind, 
- natürliche Belüftung und Belichtung sowohl für die Zwischenkli­
ma-Räume als auch den dahinterliegenden Innenräumen sicher­
gestellt ist 
Unbeheizte Zwischenklima-Räume und Balkonverglasungen ha­
ben einem Gesamtkonzept zu unterliegen, welches im Rahmen 
eines Baugesuchsverfahrens festzulegen und zu bewilligen ist. 

• unbeheizte Kleinbauten gemäss Ziffer 4.10. 

behindertengerechte 4 Die behindertengerechte .Bauweise richtet sich nach den gesetzlichen 
Bauweise Bestimmungen. 

Nutzungsverschie­

bungen 

5 Verschiebungen der Nutzflächen von einem Baubereich in einen ande­
ren sind möglich, sofern das Gesamtkonzept nicht nachteilig verändert 
und die Gesamtnutzung nicht überschritten wird. Sie bedürfen der 
Zustimmung des Gemeinderates. Bei einer späteren Aufteilung der 
Parzelle ist die Nutzungsverschiebung im Grundbuch einzut~fil)en . . 

•l•ho f:rw6gungen FIRB 

6 GESTALTUNG UND NUTZUNG DES AUSSENRAUMES 

Gestaltung 

Bepflanzung 

Umgebungsplan 

ale/to Erwägungen RRB 

1 Die Gestaltung, Nutzung und Bepflanzung des Aussenraumes ist aus 
dem Teilplan Nr. 2 ersichtlich . Angestrebt sind gepflegte und anspre­
chende Freiräume als auch naturnahe, extensiv genutzte Grünflächen 
wie z. B. blumenreiche Wiesen, Kiesflächen, etc. Abweichungen be­
züglich Grösse, Lage, Anzahl, Abgrenzung und Materialisierung (Kies­
oder Grünfläche) sind im Einvernehmen mit dem Gemeinderat zugelas­
sen, wenn sie das Gesamtkonzept nicht beeinträchtigen. Die Lagerung 
von gewerblichen Gütern und Ähnlichem ist ausserhalb der Gebäude 
nicht zulässig. 

2 Für die Bepflanzung sind einheimische, standortgerechte Bäume und 
Sträucher zu verwenden. lril Bereich der Parkplätze entlang der Indust­
riestrasse sind Alleebäume zu pflanzen. 

3 Der Umgebungsplan beinhaltet insbesondere Lage, Gestaltung, Mate­
rialisierung und Beleuchtung von Wegen und Plätzen, Spielplätzen, 
Parkplätzen, Velounterständen , Terrainveränderungen, Sichtschutz­
massnahmen und Stützmauern, die Art und Nutzung der Frei- und 
Grünflächen, Beläge und Bepflanzung, sowie die Lage von Ver- und 
Entsorgungsanlagen (Meteorwasser, Trafohäuschen, Container), Anga­
ben zur Belastbarkeit der Zufahrten und speziellen Notzufahrten (Feu­
erwehr, Sanität, Umzüge, Reinigung und Winterdienst). 
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Aufschüttungen und 

Abgrabungen 

Meteorwasser 

Mitspracherecht des 

Gemeinderates 

4 Terrainveränderungen, die über die übliche Gartengestaltung hiAaus-
gehen, sind bewilligungspflichtig. Aufschüttungen und Abgrabu~~~rw•aunuen RRa 

müssen sich gut in das Terrain und das Gesamtbild einfügen. 

5 Wege und Plätze sowie Grünflächen sind soweit möglich und sinnvoll 
wasserdurchlässig auszuführen. 

6 Im Rahmen des Baugesuchverfahrens ist ein Umgebungsplan eif'lzurei-
chen. Der Gemeinderat hat hinsichtlich Gestaltung und Nutzung :J:5 crwtiuunoen RRe 

Aussenraumes ein Mitspracherecht 

7 ERSCHLIESSUNG UND PARKIERUNG 

Lage 1 Für Zufahrten, Erschliessungsflächen und Parkierung ist der Teilplan 

Innenhof 

Notzufahrten 

Erschliessung 

Autoeinstellhalle 

Parkplatz­

berechnung 

Nr. 2 massgebend. 

2 Der Innenhof ist mit Ausnahme der Notzufahrten (Feuerwehr, Sanität, 
Umzüge, Reinigung und Winterdienst) vom motorisierten Verkehr frei­
zuhalten. 

3 Im Innenhof sind Notzufahrten für Feuerwehr, Sanität, Umzüge, Reini­
gung und Winterdienst zu erstellen. Die minimale Belastbarkeit ist in 
Absprache mit der zuständigen Feuerwehr festzulegen. 

4 Eine spätere Anbindung an eine zukünftige Tiefgarage für die Parzelle 
Nr. 1868 ist vorzusehen. 

5 Die Anzahl der erforderlichen Abstellplätze für Autos und Velos richtet 
sich grundsätzlich nach der kantonalen Wegleitung zur Bestimmung der 
Anzahl Parkplätze für Personenwagen und Velos/Mofas bzw. nach dem 
Anhang 11/1 und 11/2 zur RBV. 

8 VER- UND ENTSORGUNG 

Energiekonzept Für das Quartierplanareal ist ein Energiekonzept mit folgenden Zielen 
zu erarbeiten: 

•Minimierung des Energiebedarfs (Wärme und Elektrizität) 
•rationelle Energienutzung 

2 Dieses Energiekonzept ist frühzeitig mit der Gemeinde Aesch und der 
Fachstelle Energie des Amts für Umweltschutz und Energie (AUE) 
abzusprechen. 
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Sonnenenergie 

Energiestandard 

Wasser und 

Abwasser 

Abfallentsorgung 

Antennen 

3 Einrichtungen zur Gewinnung von Sonnenenergie sind vorzusehen.~ 
eine gute Einpassung in die architektonische Gestaltung der Überbau 
Ung ist b9SOnd9rS :6U achten, •l•ilo Erwligunoen RRB 

4 Neubauten sind im Minergie Standard oder in einem mindestens 
gleichwertigen Energiestandard zu erstellen. 

5 Die Abwasserversorgung und die Abwasserentsorgung richtet sich nach 
dem GEP der Gemeinde. Der entsprechende Nachweis ist im Rahmen 
des Baugesuchs zu erbringen. 

6 Die Abfallentsorgung erfolgt im Rahmen der ordentlichen Verfahren der 
Gemeinde. 

7 Alle Gebäude sind an die Gemeinschaftsantennenanlage Aesch (GGA) 
für Fernsehen, Radio und Internet anzuschliessen. Für Parabolanten­
nen sind zentrale Leerrohren vorzusehen. Allfällige Parabolantennen 
sind nur auf den Hauptdächern gestattet. 

9 LARMSCHUTZ 

Lärmempfindlich­

keitsstufe 

Lärmschutzmass­

nahmen entlang der 

Industriestrasse 

Lärmschutzmass­

nahmen innerhalb 

Perimeter 

Schallschutz im 

Hochbau 

Rampe 

Autoeinstellhalle 

Baugesuch 

1 Im Quartierplanareal gilt die Lärmempfindlichkeitsstufe (ES) II. 

2 Entlang der Industriestrasse sind zur Einhaltung der Immissionsgrenz­
werte gestalterische und/oder bauliche Massnahmen am Gebäude 
vorzusehen. 

3 Die Lage der Lärmschutzwand bzw. Stützmauer im nördlichen Teil der 
Parzelle Nr. 930 geht aus dem Teilplan Nr. 2 hervor. Sie dient dem 
Schutz vor Industrielärm. Sie ist zu begrünen und kann entfernt werden, 
sofern die Parzelle Nr. 1868 zu einem späteren Zeitpunkt einer Wohn­
nutzung zugeordnet wird. 

4 Für den Schallschutz im Hochbau (Aussen- und Innenlärm) gelten die 
erhöhten Anforderungen nach Norm SIA 181. 

5 Die Rampe der Autoeinstellhalle ist schallabsorbierend auszukleiden. 
Sie ist soweit auf Niveau des neu gestalteten Terrains zu überdachen, 
bis die minimale Durchfahrtshöhe erreicht ist. 

6 Nachweise im Sinne von Art. 31 und 31 Lärmschutzverordnung sind mit 
dem Baugesuch zu erbringen. 
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10 REALISIERUNG 

Parzellierung 1 Eine allfällige spätere Parzellierung des Quartierplanareals ist unter 
Beibehaltung der Zielsetzung der Quartierplanung zulässig. 

Quartierplanvertrag 2 Der Quartierplanvertrag regelt alle den Grundeigentümern aus den 
Quartierplanvorschriften erwachsende Rechte und Pflichten. Im Quar­
tierplanvertrag werden insbesondere geregelt: 

•Vertragliche Sicherung der Lärmschutzmassnahmen an der H 18 
•Möglichkeit der Nachtschliessung der Fusswegverbindungen über 

das Quartierplanareal 
• Zufahrt zu einer möglichen Autoeinstellhalle auf der Parzelle 

Nr. 1868 

zukünftige 3 Die Quartierplanvorschriften gelten auch für spätere Umbauten und 
Bauvorhaben Renovationen. 

Grenz- und 4 Die Grundeigentümer räumen einander hiermit für die Erstellung der im 
Näherbaurechte Quartierplan vorgesehenen ober- und unterirdischen Bauten sowie für 

allfällige technische Hilfsanlagen alle erforderlichen Grenz- und Näher­
baurechte wie auch die unter- und oberirdischen Baurechte ein. 

Etappierung 5 Wird die Überbauung etappenweise realisiert, so sind die Nebenanla-
gen wie Parkierung, Freiflächen, Zufahrten, Wege etc. anteilsmässig so 
zu erstellen, dass der Bedarf in der jeweiligen Etappe gedeckt ist und 
eine spätere Realisierung der gesamten Überbauung nicht erschwert 
oder verhindert wird. Auch bei einer etappenweisen Realisierung ist auf 
eine einheitliche architektonische Erscheinung zu achten. 

11 AUSNAHMEN 

Abweichungen 

Bedingungen 

1 In Abwägung öffentlicher und /oder privater Interessen sowie der Wür­
digung der besonderen Umstände des Einzelfalls kann der Gemeinde­
rat der Baubewilligungsbehörde schriftlich begründet Abweichungen 
von diesen Quartierplanvorschriften beantragen. 

2 Voraussetzung dafür ist, dass kein Widerspruch zum Zweck und den 
Zielsetzungen der Planung gemäss Ziffer 2 vorliegt. Charakter und 
Konzept der Überbauung dürfen durch die Abweichungen nicht beein­
trächtigt werden. Das Baubewilligungsverfahren bleibt vorbehalten. 
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grössere 

Abweichungen 

3 Grössere Abweichungen vom städtebaulichen Konzept oder der Er­
schliessung dürfen nur aufgrund einer Quartierplanmutation erfolgen. 

12 SCHLUSSBESTIMMUNGEN 

Umsetzung 

Rechtskraft 

Aufhebung der 

Quartierplanung 

Inkrafttreten 

1 Der Gemeinderat überwacht die Anwendung dieser Quartierplanvor­
schriften. Das Baubewilligungsverfahren gemäss § 120 ff. RBG bzw. 
§ 86 ff. RBV bleibt vorbehalten. 

2 Alle im Widerspruch zu den Quartierplanvorschriften stehenden frühe­
ren Vorschriften gelten für das Areal innerhalb des Quartierplanperime­
ters als aufgehoben. Die Quartierplanvorschriften treten mit der Ge­
nehmigung durch den Regierungsrat in Rechtskraft. 

3 Sollte mit den Bauarbeiten für die Quartierplan-Überbauung nicht in­
nerhalb von fünf Jahren seit der Genehmigung des Quartierplanes 
begonnen werden, ist die Quartierplanung zu überprüfen und allenfalls 
anzupassen oder aufzuheben. 

4 Die Quartierplanvorschriften treten mit der Genehmigung durch den 
Regierungsrat in Kraft. 
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