BAUVERWALTUNG
OBERROHRDORF

GEMEINDE Merkpunkte zu Baugesuch

OBERROHRDORF

Fir die Ausfuhrung des Bauvorhabens gelten das Baugesetz des Kantons Aargau (BauG) sowie die
Allgemeine  Verordnung zum Baugesetz (ABauV) und die Bauverordnung (BauV), die
Gemeindebauvorschriften (Siedlung und Kulturland, Sondernutzungsplane, Bebauungsvorschriften
Gewerbezone ,Vorderi Bode®, Abwasser- und Wasserreglement) sowie allfallige weitere anzuwendende
Vorschriften der einschlagigen kantonalen und eidgendssischen Gesetzgebung.

Das Baugesuch muss die fiir die Beurteilung notwendigen Angaben, Plane, Begriindungen und Unterlagen
enthalten (8 51 Abs. 1 BauV). Die nachfolgenden Merkpunkte erheben keinen Anspruch auf Vollstandigkeit
und Rechtsverbindlichkeit.

Bei Fragen oder Unklarheiten wenden Sie sich bitte an die Bauverwaltung. Inshesondere bei Neubauten
sowie grésseren Um- und Anbauten ist es wichtig, rechtzeitig, d.h. vor Einreichen eines Baugesuches, mit
der Bauverwaltung Kontakt aufzunehmen, damit das Bauvorhaben allenfalls mit dem Gutacher der
Gemeinde vorbesprochen werden kann.

Vorentscheide und Anfragen

Vorentscheidsgesuche sind nur beschwerdefahig, wenn das o6ffentliche Auflageverfahren durchgefihrt
wird.

Bauanfragen sind nicht beschwerdeféhig; das Baubewilligungsverfahren bleibt vorbehalten.

Baubewilligungspflicht

> Alle neuen Bauten (auch kleine wie Gartenhauser, Schopfanbauten, Uberdachungen, Baracken,
Abstellplatze) und die Umgestaltung, Erweiterung oder Zweckanderung von bestehenden Bauten
sowie der Abbruch von Gebauden bedlrfen der Bewilligung durch den Gemeinderat (8 59 BauG).
Heizungs- und Tankanlagen sind ebenfalls bewilligungspflichtig.

» Bauten, die nicht der Baubewilligungspflicht unterliegen, sind in § 49 BauV abschliessend aufgelistet.

» Gesuche fur Ausnahmebewilligungen sind schriftlich zu begriinden.

» Die Grenz- und Gebaudeabstdnde kdnnen durch einen mit dem Baugesuch einzureichenden
Dienstbarkeitsvertrag ungleich verteilt, verkleinert oder aufgehoben werden (8§ 47 Abs. 2 BauG). Bei

Klein- und Anbauten kann der Grenzabstand mit schriftlicher Zustimmung der betroffenen Nachbarn
reduziert oder aufgehoben werden (8§ 18 Abs. 2, 1. Satz ABauV).

Erforderliche Beilagen zum Baugesuch

> Alle Unterlagen sind in der Regel zweifach und elektronisch einzureichen.

» Séamtliche Plane und das Baugesuchsformular sind von der Bauherrschaft, vom Planverfasser und den
Grundeigentiimern zu unterzeichnen. Die Plane sind auf Normalformat DIN A4 gefalzt einzureichen.




» Situationsplan Massstab 1:500
Eine vom Nachfihrungsgeometer unterzeichnete Grundbuchplankopie des Bauplatzes und seiner
Umgebung, die nicht alter als 1 Jahr sein darf, mit folgenden Eintragungen:
e Projektierte Bauten (vermasst)

Anschlisse fiir Kanalisation, Wasser- und Energieversorgung

Baulinien

Zufahrt

Grenz- und Gebaudeabstandsmasse

» Projektplane Massstab 1:100
e Kellergrundriss
e Grundrisse aller Gibrigen Geschosse
e Alle Fassaden mit bestehendem und projektiertem Terrainverlauf bis Parzellengrenzen (mit
Anschlusspartien bei Anbauten)
Langs- und Querschnitte
Langsschnitt Zu- und Ausfahrt bis Mitte Strasse
Feuerstellen
Umgebungsplan

Masse und Koten

e Grenz- und Gebaudeabstande (senkrecht zur Fassade gemessen)
e Aussenmasse

e Mauerstarken

¢ Bodenflachen (BF) und Fensterflachen (FF) mit ihren Massen

e Hohen-Fixpunkt

Bei Mehrfamilienhdusern

e Treppenbreiten

e Einteilung und Flachen Kellerabteile/Kellerraume, AbstellrAume und Balkone

o Kotierter Umgebungsplan, mit Flachenangaben Uber Spielplatze, Abstellplatze, Gartengestaltung
» Detaillierte Berechnung der Ausnitzungsziffer mit Schema
» Kubische Berechnung mit Schema

» Nachweis energetischer Massnahmen im Doppel (spez. Formular), Einreichung via EVEN

» Projektgenehmigung Pflichtschutzraume oder Antrag auf Leistung einer Ersatzabgabe (spez.
Formular)

» Gesuch fur Tankanlage im Doppel oder Meldeformular Kleintankanlage (spez. Formulare)
» Parkplatzberechnung
» Gesuch Warmepumpe mit Erdsonde
» Berechnung der Anschlussgebiihren und des Bauwassers
» Konformitatserklarung zur erdbebengerechten Bauweise
» Hochwasserschutznachweis
- Es muss fur jedes Bauvorhaben ein Hochwasserschutznachweis vorgelegt werden.
- Bei allfalligen Fragen zum Hochwasserschutz gibt die Aargauische Gebaudeversicherung AGV,
5001 Aarau, Auskunft.

» Larmschutznachweis fir ausserhalb des Geb&dudes erstellte Warmepumpen

> Dienstbarkeitsvertrag bei Unterschreitung der Grenz- und Geb&audeabsténde. Bei Klein- und
Anbauten gentigt eine schriftliche Vereinbarung.

» Der Gemeinderat kann zusétzliche Unterlagen wie Modelle, Bepflanzungsplan, Schattendiagramm
usw. verlangen.



» Kantonales Baugesuch (sofern erforderlich)
Die Anzahl der Gesuchsdossiers fir die kantonale Beurteilung ist auf dem kantonalen
Baugesuchsumschlag ersichtlich.
Die kantonale Zustimmung ist aus folgenden Grunden erforderlich:

ausserhalb Baugebiet

im Wald oder in der Nahe des Waldes (néher als 18 m)
Kantonsstrassen

Verkehrspolizei (Strassenreklamen)

offentliche Gewasser

Objekt- und Umgebungsschutzbereich
Larmgrenzwertiiberschreitungen (Gutachten)
Sonderfélle der Entwésserung
Grundwasserschutzzonen

mit Grundwassernutzung / Bauten im Grundwasser
umweltrelevante Anlagen

AGV Kantonale Brandschutzbewilligung > sep. Unterlagen inkl. AVA-Umschlag
AWA > sep. Unterlagen inkl. Beschreibungsformular

Sofern es fir die Behandlung des Baugesuches notwendig ist, kann der Gemeinderat weitere Unterlagen
verlangen, wie beispielsweise Detailplane, Modelle, Schattendiagramm (Zweistunden-Schatten an den
Wintermittelwerttagen), statische Berechnungen, Bepflanzungsplan usw.

Abweichungen und Anderungen

Geringfiigige Abweichungen von bewilligten Planen kénnen vom Gemeinderat formlos bewilligt werden.
Die Anderunggn sind in den Planen zu vermerken.
Fur gréssere Anderungen von bewilligten Planen gilt das vereinfachte oder das ordentliche Verfahren.

An- und Umbauten / revidierte Planeingaben

Bei An- und Umbauten sowie bei revidierten Planeingaben sind kolorierte Plane erforderlich:

bestehende Bauteile > schwarz oder grau
abzubrechende Bauteile > gelb
neue Bauteile > rot

Mangelhafte Plane

Mangelhafte Plane und unvollstdndige Baugesuche werden vor der Auflage und Publikation des Gesuches
dem Gesuchsteller zur Ergdnzung und Abanderung zuriickgegeben. Entstehen wegen Einreichung
mangelhafter Baugesuche Mehrkosten, gehen diese vollumfanglich zu Lasten des Bauherrn.

Bauprofile

Vor Veroffentlichung des Baugesuches sind Profile aufzustellen (§ 60 Abs. 3 BauG). Die Bauprofile
missen Folgendes erkennen lassen:

Umrisse der projektierten Baute

Firsthdhe

Hohe der Fassaden (Gebaudehdhe / Schnittpunkt mit Dachoberflache)
Terrainveranderungen und Mauern von mehr als 80 cm Hohe
Dachneigung

Erdgeschosskote



Die Grenzpunkte des Grundstiickes sind freizulegen und zu markieren. Sofern die Grenzzeichen nicht
mehr oder nur noch teilweise gefunden werden, ist der Grundbuchgeometer mit der Rekonstruktion zu
beauftragen.

In ausserordentlichen Fallen kann der Gemeinderat fir die Profilierung abweichende Anordnungen
erlassen oder Erleichterungen gestatten (§ 53 BauV).

Die Profile dirfen vor der rechtskraftigen Erledigung des Baugesuches nicht beseitigt werden. Nach
Rechtskraft des Entscheides sind sie innert Monatsfrist zu entfernen.

Vereinfachtes Baubewilligungsverfahren

Nach § 61 des kantonalen Baugesetzes besteht die Moglichkeit, fir Bauvorhaben, die weder nachbarliche
noch offentliche Interessen beriihren, ein vereinfachtes Verfahren durchzufiihren. Im Einzelfall gibt lhnen
die Bauverwaltung gerne Auskunft.

Projektierungshinweise

» Als massgebendes Terrain gilt der natirrlich gewachsene Geldndeverlauf. Dieses muss bei Einreichung
des Baugesuchs nachgewiesen werde. Kann dieser infolge friiherer Abgrabungen und Aufschittungen
nicht mehr festgestellt werden, ist vom natirlichen Gelandeverlauf der Umgebung auszugehen. Aus
planerischen oder erschliessungstechnischen Grinden kann das massgebende Terrain in einem
Planungs- oder im Baubewilligungsverfahren abweichend festgelegt werden (Ziff. 1.1 Satz 1 IVHB).

» Die Kniestockhohe wird ab oberkant des fertigen Dachgeschossbodens bis zum Schnittpunkt der
Fassade mit der Dachoberflache gemessen (§ 16 Abs. 2 ABauV).

» Tiefbauten und unterirdische Bauten haben einen minimalen Grenzabstand von 50 cm aufzuweisen,
welcher mit schriftlicher Zustimmung der Nachbarn reduziert oder aufgehoben werden kann (8 18a
Abs. 2 ABauV).

» Einfriedungen und Stitzmauern dirfen nicht hdher als 1.80 m sein, ab niedriger gelegenem Terrain,
und an die Parzellengrenze, im gegenseitigen Einverstandnis auf die Parzellengrenze gesetzt werden
(8 19 Abs. 1 und 2 ABauV). Wo es die Geléandeverhdltnisse erfordern, sind héhere Stitzmauern
zulassig. Sie missen um das Mehrmass ihrer Hohe von der Grenze zuriickversetzt werden.

» Boschungen sind standfest zu errichten. Bei Neigungsverhaltnissen von mehr als 2:3 mussen der
Bdschungsfuss bzw. die Béschungsoberkante einen Grenzabstand von 60 cm aufweisen (8 19 Abs. 3
ABauV).

» Einfriedungen bis zu 1.80 m Hohe missen gegentiber Gehwegen keinen Grenzabstand aufweisen (8§
111 BauG).

Baubeginn

Die Definition des Baubeginns lautet geméss § 57 Abs. 3 BauV wie folgt: Der Bau beginnt mit den
Aushubarbeiten. Ist kein Aushub notwendig, stellt jede fur sich allein baubewilligungspflichtige Massnahme
den Baubeginn dar. Zum Baubeginn sind also alle jene Arbeiten zu zahlen, die der Bauherr nicht ausfiihren
wirde, wenn sein ganzes Bauvorhaben abgelehnt worden wére.

Mit den Bauarbeiten darf erst begonnen werden, wenn die Baubewilligung rechtskréftig ist, d.h. wenn
dagegen keinerlei Rechtsmittel, weder 6ffentliche noch privatrechtliche, mehr méglich sind.
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