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Projektstudie
1:1000

432 - R-EFH Gratwohl, Niederwilerstrasse, 5524 Nesselnbach, Niderwil (AG)

Luftbild 2021

Gratwohl

1: 1'000 erstellt: 03.11.2021

30 Meter
Die gedruckten Daten haben nur informativen Charakter. Es können keine rechtlichen Ansprüche irgendwelcher Art geltend gemacht werden.
Bitte beachten Sie auch die Ausführungen zum Kartendienst 'base_ortho2021' unter https://www.ag.ch/geoportal/api/v1/mapservices/916/documentation.
Quelle: Daten des Kantons Aargau, Bundesamt für Landestopografie
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Baurecht _ Ausschnitt Gestaltungsplan
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432 - R-EFH Gratwohl, Niederwilerstrasse, 5524 Nesselnbach, Niderwil (AG)

Bau- und Zonenordnung
Gemeinde Niderwil (AG)

GESTALTUNGSPLAN "WIDEMATTE"

Wohnzone      W2
Empfindlichkeitsstufe     ES II
Ausnützungsziffer max.     45%

Vollgeschosse max.     2
anr. Dachgeschosse max.    1
anr. Untergeschosse max.    1

Gebäudehöhe max.     8.0m
Schräg- oder Pultdach      zw. 20°-40°

Gebäudelänge max.    30.0m
zuschlagsfreie Fassade   20.0m

Baulinie       6.0m
Bachabstand      4.0m
grosser Grenzabstand     6.0m
kleiner Grenzabstand     4.0m
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Situation _ Ausschnitt Katasterplan
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432 - R-EFH Gratwohl, Niederwilerstrasse, 5524 Nesselnbach, Niderwil (AG)
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Baurechtliche Abklärungen:

- Gebäudestellungen und Firstrichtungen
- Firsthöhen, Dacheinschnitte und -aufbauten
- EFH mit Einliegerwohnung (max. Wohnungsgrösse)
- D-EFH, R-EFH (Typologie)
- Ausnützung im Untergeschoss als Vollgeschoss
- Grenzabstände
- Gebäudelängen und Mehrlängenzuschlag
- Gebäudeabstände / Brandabstände
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432 - R-EFH Gratwohl, Niederwilerstrasse, 5524 Nesselnbach, Niderwil (AG)

407203088391.712

S
chänism
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Baulinie 6m

Bachabstand 4m

grosser Grenzabstand 6m

kleiner Grenzabstand 4m

kleiner Grenzabstand 4m

grosser Grenzabstand 6m

PP1

PP2

PP3

PP4

PP5

PP6

PP7 PP8

6%

-3.00

12%

PP9

PP10

PP12

PP11

PP13

PP14

Mofa PP2Mofa PP1

1

1

A

A

Abstellraum
BF: 15 m2

Keller
EFH 1
BF: 9 m2

Technik UV
EFH 1
BF: 8 m2

Haushalt
EFH 1
BF: 9 m2

Einstellhalle
BF: 373 m2

Haushalt
Einlieger
BF: 13 m2

Vorraum
EFH 1
BF: 10 m2

Keller
R-EFH 3
BF: 13 m2

Technikzentrale
BF: 22 m2

Lichthof
BF: 30 m2

Gästezimmer
BF: 20 m2

Bad
BF: 6 m2

Bad
BF: 6 m2

Zimmer III
BF: 20 m2

WC
BF: 3 m2

Gästezimmer
BF: 18 m2

Keller
Einlieger
BF: 16 m2

Keller
EFH 1
BF: 16 m2

Keller
Einlieger
BF: 22 m2

Haushalt
Einlieger
BF: 11 m2

Haushalt
EFH 2
BF: 11 m2

Keller
EFH 2
BF: 11 m2

Technik UV
EFH 2
BF: 9 m2

Vorraum
EFH 2
BF: 8 m2

Keller
R-EFH 1
BF: 14 m2

Haushalt
R-EFH 1
BF: 11 m2

Technik UV
R-EFH 1
BF: 6 m2

Garderobe
R-EFH 1
BF: 8 m2

Garderobe
BF: 20 m2

Haushalt
R-EFH 2
BF: 8 m2

Haushalt
R-EFH 3
BF: 11 m2

Gästezimmer
BF: 27 m2

Bad
BF: 10 m2

R-EFH 2
BF: 78 m2

Garderobe
BF: 18 m2

R-EFH 1
BF: 117 m2

Lichthof
BF: 5 m2

Keller
EFH 2
BF: 13 m2

EFH 1 mit Einlieger
BF: 90 m2

EFH 2 mit Einlieger
BF: 93 m2

Keller
R-EFH 2
BF: 15 m2

Technik UV
R-EFH 2
BF: 6 m2

R-EFH 3
BF: 97 m2

Technik UV
R-EFH 3
BF: 9 m2

Baurechtliche Abklärungen:

- Fluchtweg über Einstellhalle
- Ausnützung im Untergeschoss als Vollgeschoss
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432 - R-EFH Gratwohl, Niederwilerstrasse, 5524 Nesselnbach, Niderwil (AG)

407203088391.712
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135

Baulinie 6m

Bachabstand 4m

grosser Grenzabstand 6m

kleiner Grenzabstand 4m

kleiner Grenzabstand 4m

grosser Grenzabstand 6m

6%

6%

12%

15%

Besucher-PP1

Besucher-PP2

ContainerBriefkasten

6%12%

15%

1

1

A

A

EFH 1 mit Einlieger
2 1/2 ZiWhg mit Büro
BF: 78 m2

Velo/Abstell
BF: 17 m2

Hauswart
BF: 17 m2

DU/WC
BF: 5 m2

Zimmer
BF: 14 m2

Wohnen/Essen/Kochen
BF: 36 m2

Entrée
BF: 9 m2

Büro
BF: 8 m2

R-EFH 1
5 1/2 ZiWhg
BF: 61 m2

Wohnen/Essen
BF: 39 m2

Wohnen/Essen/Kochen
BF: 45 m2

Wohnen/Essen
BF: 54 m2

R-EFH 2
5 1/2 ZiWhg
BF: 78 m2

R-EFH 3
6 1/2 ZiWhg
BF: 97 m2

EFH 2 mit Einlieger
2 1/2 ZiWhg mit Büro
BF: 82 m2

DU/WC
BF: 5 m2

Zimmer
BF: 14 m2

Wohnen/Essen/Kochen
BF: 36 m2

Entrée
BF: 9 m2

Büro
BF: 11 m2

Entrée
BF: 5 m2

Entrée
BF: 12 m2

Entrée
BF: 10 m2

Reduit
BF: 5 m2

Terrasse
BF: 19 m2

Terrasse
BF: 12 m2

Terrasse
BF: 12 m2

Terrasse
BF: 18 m2

Terrasse
BF: 18 m2

Kochen
BF: 9 m2

WC
BF: 3 m2

Reduit
BF: 3 m2

WC
BF: 3 m2

Büro
BF: 10 m2

WC/Réduit
BF: 8 m2

Kochen
BF: 8 m2

Réduit
BF: 4 m2

Baurechtliche Abklärungen:

- EFH mit Einliegerwohnung im EG oder DG
- Typologien D-EFH und R-EFH
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432 - R-EFH Gratwohl, Niederwilerstrasse, 5524 Nesselnbach, Niderwil (AG)

407203088391.712

S
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Baulinie 6m

Bachabstand 4m

grosser Grenzabstand 6m

kleiner Grenzabstand 4m

kleiner Grenzabstand 4m

grosser Grenzabstand 6m

1

1

A

A

Wohnen / Essen
BF: 46 m2

Réduit
BF: 3 m2

Entrée
BF: 6 m2

Kochen
BF: 10 m2

EFH 1 mit Einlieger
4 1/2 ZiWhg
BF: 77 m2

WC
BF: 2 m2

Dispo
EFH 2
BF: 20 m2

Bad
BF: 5 m2

Zimmer II
BF: 14 m2

Bad
BF: 8 m2

Bad
BF: 7 m2

R-EFH 1
5 1/2 ZiWhg
BF: 53 m2

R-EFH 2
5 1/2 ZiWhg
BF: 63 m2

R-EFH 3
6 1/2 ZiWhg
BF: 84 m2

Terrasse
BF: 20 m2

Büro
BF: 16 m2

Diele
BF: 5 m2

Diele
BF: 4 m2

Diele
BF: 10 m2

DU
BF: 3 m2

Zimmer III
BF: 17 m2

Wohnen / Essen
BF: 46 m2

Réduit
BF: 3 m2

Entrée
BF: 6 m2

Kochen
BF: 10 m2

EFH 2
4 1/2 ZiWhg
BF: 77 m2

WC
BF: 2 m2

Terrasse
BF: 42 m2

Zimmer I
BF: 24 m2

Zimmer II
BF: 14 m2

Zimmer I
BF: 24 m2

Zimmer I
BF: 24 m2

Zimmer II
BF: 18 m2

Terrasse
BF: 44 m2
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432 - R-EFH Gratwohl, Niederwilerstrasse, 5524 Nesselnbach, Niderwil (AG)
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Zimmer II
BF: 18 m2

Zimmer III
BF: 14 m2

DU/WC
BF: 8 m2

Zimmer I
BF: 15 m2

Bad
BF: 12 m2

Diele
BF: 9 m2

EFH 1
4 1/2 ZiWhg
BF: 77 m2

Zimmer II
BF: 18 m2

Zimmer III
BF: 14 m2

DU/WC
BF: 8 m2

Zimmer I
BF: 15 m2

Bad
BF: 12 m2

Diele
BF: 9 m2

EFH 2
4 1/2 ZiWhg
BF: 77 m2
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432 - R-EFH Gratwohl, Niederwilerstrasse, 5524 Nesselnbach, Niderwil (AG)
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432 - R-EFH Gratwohl, Niederwilerstrasse, 5524 Nesselnbach, Niderwil (AG)
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432 - R-EFH Gratwohl, Niederwilerstrasse, 5524 Nesselnbach, Niderwil (AG)
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Schnittschemata
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432 - R-EFH Gratwohl, Niederwilerstrasse, 5524 Nesselnbach, Niderwil (AG)
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432 - R-EFH Gratwohl, Niederwilerstrasse, 5524 Nesselnbach, Niderwil (AG)

77 m2

77 m2
1 1

A

20 m2

77 m2

77 m2

53 m2

84 m2

63 m2

1 1

A
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6%
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Besucher-PP1

Besucher-PP2

ContainerBriefkasten

6%12%

15%

1 1

A
A

44 m2

46 m2

29 m2

34 m2

61 m2

61 m2

48 m2

PP1

PP2

PP3

PP4

PP5

PP6

PP7 PP8

6%

12%

PP9

PP10

PP12

PP11

PP13

PP14

Mofa PP2Mofa PP1

1 1

A
A

54 m2

34 m2

8 m221 m2

ObergeschossErdgeschossUntergeschoss Dachgeschoss

Wohnungsspiegel

EFH 1 
4 1/2 Zimmerwohnung   = 154.0 m2

Nebenräume    =   44.0 m2

Einliegerwohnung
2 1/2 Zimmerwohnung   =   78.0 m2

Nebenräume    =   29.0 m2

EFH 2 
4 1/2 Zimmerwohnung   = 154.0 m2

Nebenräume    =   66.0 m2

Einliegerwohnung
2 1/2 Zimmerwohnung   =   82.0 m2

Nebenräume    =   34.0 m2

R-EFH 1 
5 1/2 Zimmerwohnung   = 175.0 m2

Nebenräume    =   54.0 m2

R-EFH 2 
5 1/2 Zimmerwohnung   = 189.0 m2

Nebenräume    =   29.0 m2

R-EFH 3 
6 1/2 Zimmerwohnung   = 242.0 m2

Nebenräume    =   34.0 m2
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432 - R-EFH Gratwohl, Niederwilerstrasse, 5524 Nesselnbach, Niderwil (AG)
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ContainerBriefkasten
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269 m2
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1

A

91 m2

91 m2

1 1

A

Ausnützungsziffer

ObergeschossErdgeschoss

IST Ausnützung	 	 	 = 834.0 m2

anr. Dachgeschoss   gratis
Obergeschoss (VG)   = 182.0 m2

Erdgeschoss   (VG)   = 455.0 m2

Untergeschoss (VG)   = 197.0 m2

     = 834.0 m2

max. Ausnützungsziffer (AZ)  = 45%
Grundstücksfläche 1408 (GSF)  = 1826.0 m2

Grundstücksfläche 1409 (GSF)  =   100.0 m2 mit einem Anteil von 1826/33411 = 53.5m2

Untergeschoss Dachgeschoss

max. Ausnützung	 	 	 = 845.8 m2

(1826.0 + 53.5 * 0.45)

Wohnzone W2    2 Vollgeschosse (VG)
     1 anrechenbares Untergeschoss (anr. UG)
     1 anrechenbares Dachgeschoss

max. mögliche Ausnützung
Obergeschoss (VG)   = 422.9 m2

Erdgeschoss (VG)   = 422.9 m2

     = 845.8 m2

+ anrechenbares Untergeschoss
+ anrechenbares Dachgeschoss
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