GEMEINDE BIRMENSTORF ‘

BAU UND PLANUNG

Birmenstorf, 6. Juli 2026

Publikation

Baugesuch 2026-0004

Bauherrschaft: Immobiliengesellschaft Riedweg, Badenerstrasse 42, 5413 Birmenstorf
Projektverfasser: Meile Baumanagement, Mellingerstrasse 5, 5413 Birmenstorf
Bauvorhaben: Umbau und Umnutzung

Standort: Badenerstrasse 42, Parzelle Nr. 509, Wohn- und Gewerbezone WG2

weitere Bewilligung: Departement Bau, Verkehr und Umwelt, Abteilung flr Baubewilligungen

Das Baugesuch liegt vom 7. Juli 2026 bis 5. August 2026 6ffentlich auf. Allféllige Einwendungen
sind wahrend der Auflagefrist schriftlich begriindet an den Gemeinderat, 5413 Birmenstorf zu
richten.

Bau und Planung Birmenstorf, Badenerstrasse 25, 5413 Birmenstorf, Tel. 056 201 40 65, bau-planung@birmenstorf.ch, www.birmenstorf.ch


mailto:bau-planung@birmenstorf.ch

Badenerstrasse 25

GEMEINDE BIRMENSTORF 5413 Bimensio Baugesuch
Telefon 056 201 40 65
bau-planung@birmenstorf.ch

(] Bauherrschaft [0 Gemeinderat N I’

¥ ordentliches Verfahren X Zustimmung Kanton erforderlich (separates Gesuch) [ Vorentscheid

O vereinfachtes Verfahren (zustimmung angrenzender Grundeigentimer/iny [ UVP O Anfrage

Anschluss an [0 Kanalisation O Stromversorgung [ Wasserversorgung

bitte leer lassen

Eingang: Auflage von: bis: Bewilligung:

Gesuchsteller (Name, Vorname, Adresse, Telefon, Mailadresse)

Bauherrschaft Immobiliengesellschaft Riedweg, 5413 Birmenstorf Tel. P 0792327257

........................................................................................ E_Mall
........................................................................................ peterrledweg@blueWInch

Grundeigentiimer/in wie Bauherrschaft Tel.P o,

Bauvorhaben (genaue Bezeichnung, Nutzungsart)
Umbau und Umnutzung

Standort  Strasse: Badenerstrasse 42 .Geb. Nr.:174/612 Parzellen Nr.:509
Ausnltzungsziffer
(Berechnung beilegen) Zone: WG2 zuldssig: 468.00 beansprucht: bestand 506.00

Bauprofile aufgestellt am: 09.02.2026

Beschreibung der Baute

Anzahl Geschosse 2 Anzahl Wohnungen Gebaudeheizung  Beheizungsart
Anzahl Garagen 1 neu 2 x4.5 Zi-Wohnung/en bestehend O Ol/Tank
Anzahl Abstellplatze bestehend neu 1x 3.5 Zi-Wohnung/en neu 0 Gas
Flache Spielplatz ... m2 best. 1 x 5.5 Zi-Wohnung/en [ keine Xl Holz
Flache Gewerbebauten ............ m2 best. 1 x2.5 Zi-Wohnung/en [ Elektrisch
Anschluss an 6ffentl. Kanalisation Dach- und Sickerwasser Warmepumpe
< bestehend < Versickerung/Sickerschacht
< neu < Einleitung in oberirdisches Gewasser
< nicht angeschlossen < Einleitung in 6ffentliche Kanalisation

Bauart
Umfassungswande: Mauerwerk bestehend Deckenkonstruktion: Zigel / Flachdach begrint

Farbe dusserer Anstrich: beige / gelblich bestehend | Dacheindeckung und Farbe: rot / braun

Baukosten (ohne Land)

nach SIA: nur m2 der Umnutzung 1 500.00m3 a Fr. 785 .= 1 177 500.- CHF
fur kleinere Bauten

Bemerkung/Hinweise
Unterschriften
Datum Bauherrschaft (oder bevoliméchtigte Grundeigentimer/in Projektverfasser/in
Person)

06.02.2026




MERKPUNKTE

Vorentscheide und Bauanfragen
e Vorentscheidsgesuche sind nur beschwerdefahig, wenn das 6ffentliche Auflageverfahren durchgefiihrt wird.
e Bauanfragen sind nicht beschwerdefahig; das Baubewilligungsverfahren bleibt vorbehalten.

Baubewilligungspflicht

e Alle neuen Bauten (auch kleine wie Gartenhauser, Schopfbauten, Uberdachungen, Baracken,
Abstellplatze) und ihre wesentliche Umgestaltung, Erweiterung oder Zweckéanderung sowie der Abbruch
von Gebauden bediirfen der Bewilligung durch den Gemeinderat (§ 59 Kant. Baugesetz BauG). Heizungs-
und Tankanlagen sind ebenfalls bewilligungspflichtig.

e Bauten, die nicht der Baubewilligungspflicht unterliegen, sind 8§ 49 der Bauverordnung des Kantons (BauV)
abschliessend aufgelistet.

e Gesuche fur Ausnahmebewilligungen sind schriftlich zu begrtinden.

¢ Die Grenz- und Gebaudeabstande kénnen durch einen mit dem Baugesuch einzureichenden
Dienstbarkeitsvertrag reduziert 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 19 Abs. 2 BauV).

Das Baugesuch muss enthalten
O Die Anzahl Unterlagen sind in der Regel wie folgt einzureichen: zweifach inkl. digitales Dossier
[ Situationsplan Massstab 1:500
e vermasster Projekteintrag (rot), mit folgenden Angaben: Nordpfeil, Massstab, Parzellennummer und
Unterschriften (Bauherrschaft, Grundeigentimer und Projektverfasser).
[ Situationsplan Massstab 1:500, mit Anschlissen fir [0 Wasser
¢ mit Angaben der Anschlusspunkte LI Elektrizitat
O Kanalisation
O Bau- und Strassenlinien

O Bei Einreichung an das Departement Bau, Verkehr und Umwelt des Kantons Aargau wird zusétzlich das
kantonale Baugesuchs Formular sowie alle Unterlagen in digitaler Form benétigt.

Projektplédne Massstab 1:100

O Kellergrundriss mit Kanalisation/Meteorwasserleitung

0 Gefalle und Dimension Kanalisation/Meteorwasserleitung

O Langenprofil Anschluss an offentliche Kanalisation

O Schlammsammler / Rinnen / Kontrollschéchte / Versickerung oder Anschluss an Sauberwasserleitung (Teil-
Trennsystem) Meteorwasser

OO0 Erdgeschossgrundriss mit Umgebungsgestaltung

O Grundrisse aller Gibrigen Geschosse

O Alle Fassaden mit bestehendem (urspriinglich massgebendem Terrain) und projektiertem Terrainverlauf bis
Parzellengrenzen

O Langs- und Querschnitte

O Langsschnitt Zu- und Ausfahrt bis Mitte Strasse

Masse und Koten

0 Grenz- und Gebaudeabsténde (senkrecht zur Fassade gemessen)
O Aussenmasse

1 Mauerstarken

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

[ Feuerstellen

[0 Fassadenpléane (mit Anschlusspartien bei Anbauten)

O Fixpunkt

Mehrfamilienhduser

O Treppenbreiten

O Spiel- und Aufenthaltsflachen

O Einteilung und Flachen Kellerabteile/Kellerrdume




Zusatzliche Unterlagen zum Baugesuch

OO Detaillierte Berechnung der Ausnitzungsziffer mit Schema

O Kubische Berechnung mit Schema

0 Berechnung Hart- und Dachflachen inkl. Angaben zu Materialisierung und Art der Entwasserung mit
Schema

[0 Nachweis energetischer Massnahmen im Doppel (spez. Formular)

O Projektgenehmigung Pflichtschutzraume/Antrag auf Leistung einer Ersatzabgabe (spez. Formulare)

O Konformitatserklarung (spez. Formulare)

O Parkplatzberechnung (88 55 - 57 BauG, Empfehlungen kommunale Parkraumplanung PRP)

OO0 Warmepumpe / Erdsonde (spez. Formulare)

0 Gesuch fir Tankanlage im Doppel (spez. Formular)

und in speziellen Fallen zusatzlich

O Gesuch um Kantonale Brandschutzbewilligung (spez. Formular)

O Angaben gemass Larmschutzverordnung (Gutachten)

OO Emmissionserklarung gemass Luftreinhalteverordnung

O Planunterlagen fur gewerbliche und industrielle Bauten: KIGA, UVP

O Separater Baugesuchsumgschlag fiir Bauvorhaben, die dem Departement Bau, Verkehr und Umwelt des
Kantons Aargau eingereicht werden mussen

o Sofern es fur die Behandlung des Bauvorhabens notwendig ist, kann der Gemeinderat weitere Unterlagen
verlangen, wie beispielsweise Detailplane, Modell, Schattendiagramm (Zweistundenschatten an den
Wintermittelwerttagen), statische Berechnungen, Bepflanzungsplan usw.

Bei An-, Um- und Ausbauten sowie bei Revisionsplaneingaben
sind kolorierte Plane unabdingbares Erfordernis. Bauteile die

e bestehen bleiben schwarz oder grau
e abgebrochen werden gelb
e ersetzt bzw. neu erstellt werden rot

Ohne diese Unterlagen kann das Baugesucht nicht behandelt werden. Bei Nichtbeachten dieser Richtlinien
gehen alle daraus entstehenden Mehrkosten zu Lasten der Bauherrschaft.

Bauprofile
Vor Veroffentlichung des Baugesuches sind Profile aufzustellen (§ 60 Abs. 3 BauG).

Die Bauprofile missen erkennen lassen, die

e Umrisse der projektierten Baute

e Gesamthohe

e Hohe der Fassaden (Schnittpunkt mit Dachoberflache)
¢ Dachneigung

e Erdgeschosskote

In ausserordentlichen Féllen kann der Gemeinderat fir die Profilierung abweichende Anordnungen erlassen
oder Erleichterungen gestatten (8 53 Abs. 1 BauV).

Gebuhren
Der Gemeinderat erhebt fur das Behandeln von Baugesuchen, Vorentscheiden und Bauanfragen Gebiihren.
Nahere Auskinfte hiertiber erhalten Sie bei der Abteilung Bau und Planung Birmenstorf.

Fragen?
... bei der Abteilung Bau und Planung Birmenstorf hilft man Ihnen gerne weiter (Tel. 056 201 40 65 / E-Mail

bau-planung@birmenstorf.ch)
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Grundeigentiimer: = / "
meile baumanagement Badenerstrasse 42, 5413 Birmenstorf Katasterplan M. 1:500
Bauherrschaft:

N ) Parzellen- Nr.: 509
Immobiliengesellschaft Riedweg,
Mellingerstrasse 5, 5413 Birmenstorf

mail: info@mbau.ch 5413 Birmenstorf Dat. 09.03.2026 Pl. - Nr. PR-00




meile baumanagement Umbau und Umnutzung
Badenerstrasse 42, 5413 Birmenstorf
Me!lingerstrasse 5 5.413 Birmenstorf
mail info@mbau.ch Bauherrschaft: Immobiliengesellschaft Riedweg, 5413 Birmenstorf
PL.-Nr. PR-01| PL.-Gr. 60/84 Baueingabe Mst. 1:100 ‘
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Mellingerstrasse 5

meile baumanagement

5413 Birmenstorf

Umbau und Umnutzung

Badenerstrasse 42, 5413 Birmenstorf

mail: info@mbau.ch Bauherrschaft: Imnmobiliengesellschaft Riedweg, 5413 Birmenstorf
PL.-Nr. PR-02 PL.-Gr. 60/63 Baueingabe Mst. 1:100
Dat. 12.12.2025| Gez. mm Fassaden
Rev. 04.02.2026

10.03.2026

22.06.2026

Hohenangaben beziehen sich
ab gewachsenem Terrain

Ort, Datum:

Birmenstorf 11.03.2025

Die Bauherrschaft & Grundeigentumer:

First
+8.10 (+395.10)

DG
+5.60 (+392.60)

0G
+3.10 (+390.10)

DG
+5.41 (+392.41)

0G
+2.72 (+389.72)

Bestand
Abbruch
Neubau
| 19.20
110 75, 7.75

EG

+0.00 (+387.00)

First
+8.10 (+395.10)

DG
+5.60 (+392.60)

oG
+3.10 (+390.10)

DG
+5.41 (+392.41)
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EG
+0.00 (+387.00)

0G
+2.72 (+389.72)

Nordfassade

Ostfassade

First
+8.10 (+395.10)

DG
+5.60 (+392.60)

0G
+3.10 (+390.10)

DG
+5.41 (+392.41)

EG
+0.00 (+387.00)

0G
+2.72 (+389.72)
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7.50

Sudfassade
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meile baumanagement Umbau und Umnutzung Legende: Kanalisation
‘ ‘ Badenerstrasse 42, 5413 Birmenstorf
Metlingerstrasse 5 5413 Birmenstorf - , _ e Neue Schmutzwasserleitung min. 2.5% Gefille
ma info@mbau.c Bauherrschaft: Immobiliengesellschaft Riedweg, 5413 Birmenstorf
PLANT. pr.O7l PL-Gr. 30/84 Baueingabe Mst. 1:100 T [ Bestehende Kanalisationsleitungen
Dat 04.02.0026 Gez. mm | Kanalisation H BN Bestehende Kanalisationsleitungen mit Inleiner erneuert. s
|
|
Rev. :
ES Einsteigeschacht |
SS Schlammsammler !
- ) ) PU Putzstutzen '|
Hoéhenangaben beziehen sich F1-F4 Schmutzwasserfallstringe |
ab gewachsenem Terrain \ M Meteorwasser :
X BA Bodenablauf |
STG Sturzgefille !
|
|
|
Alle 4 Fallstrange werden unten mit einem Putzstutzen {
ausgefuhrt, PU 50 cm ab fertig Bodenbelag. :
|
|
|

Dachwasser bestehend keller whg. 4

Ort, Datum: Birmenstorf 06.02.2025

Fallstrangberechnungen:

bestehend /di 150

Die Bauherrschaft & Grundeigentumer:
keller whg. 5

S |

F1 bestehend F2 neu

Dusche - 1x05= 0.5DU Dusche - 1x05= 0.5DU

Spuhle . 1x0.8= 0.8DU Spuhle - 1x0.8= 0.8DU

wC . 2x25= 5.0DU wWC . 3x25= 75DU b
Waschtische * 3x05= 1.5DU Waschtische - 3x05= 15DU

Badewanne - 1x0.8= 0.8DU Badewanne * 1x0.8= 0.8DU

Waschmaschine : 1x0.8= 0.8DU Waschmaschine - 1x0.8= 0.8DU

Der Projektverfasser:
V8.6x0.5=2.071/s V11.9x0.5=2431/s
— ‘x\;,_, _— Untergeschoss

F3 neu F4 neu

Dusche . 2x05= 1.0DU Dusche - 1x05= 0.5DU

Spuhle - 1x08= 0.8DU Spuhle - 0x0.8= 0.0DU

wC - 2x25= 50DU WC . 1x25= 25DU

Waschtische . 2x0.5= 1.0DU Waschtische - 1x0.5= 0.5DU

Badewanne - 0x0.8= 0.0DU Badewanne * 0x0.8= 0.0DU

Waschmaschine * 1x08= 0.8DU Waschmaschine - 1x0.8= 08DU

v8.6x05=2.07I/s V43x05=1.461/s




meile baumanagement Umbau und Umnutzung

Badenerstrasse 42, 5413 Birmenstorf
Mellingerstrasse 5 5413 Birmenstorf
mail: info@mbau.ch

Bauherrschaft: Immobiliengesellschaft Riedweg, 5413 Birmenstorf

PL.-Nr. PR-04) PL.-Gr. 60/63

Baueingabe Mst. 1:100

Dat. 04.02.2026| Gez. mm | Umgebung inkl. Parkplatzen

Rev.

Ort, Datum: Birmenstorf 06.02.2026

Die Bauherrschaft & Grundeigentumer:

P

Der Projektverfasser:

einfahrt sic

Badenerstrasse

Bestand

Abbruch

Neubau

PP bp

0
"(‘_\‘\i‘ -

Parkplatz Berechnung:

Erschliessungsklasse A
Bushaltestelle <300 m

BGF EG: 236.50 m2
BGF OG: 246.00 m2
BGF Dach: 141.00 m2

Total: 623.50 m2

6x Parkplatze
1x Besucherparkplatz

sitzplatz

Nl

spielfliche
130.00 m2

sitzplatz

alg. sitzplatz

/

[umiz




Nutzungsanderung Liegenschaft Badenerstrasse 42, Birmenstorf

Kubische Berechnung

Untergeschoss:

Grundflache gem. Plan = 33.50 m2 «x 2.50 = 83.75 m3

Total Untergeschoss: 83.75

Erdgeschoss:

Wohnflache = 136.00 m2 x 3.10 = 421.60 m3

Keller / Nebenraume = 4450 m2 x 3.10 = 137.95 m3

Zuschlag Boden = 102.50 m2 x 0.50 = 51.25 m3

Erschliessung = 10.50 m2 x 3.00 = 31.50 m3

Zuschlag Boden = 10.50 m2 x 0.50 = 5.25 m3

Total Erdgeschosse: 647.55

Obergeschoss:

Woaohnflache = 145.00 m2 x 2.70 = 391.50 m3

Balkone = 16.50 m2 x 1.50 = 24.75 m3

Terrasse = 21.50 m2 x 1.50 = 32.25 m3

Erschliessung = 15.00 m2 x 2.50 = 37.50 m3

Zuschlag Dach = 15.00 m2 x 0.50 = 7.50 m3

Total Obergeschosse: 493.50 m3

Dachgeschoss:

Wohnflache gem. Plan = 86.00 m2 «x 2.70 = 232.20 m3

Zuschlag Dach = 86.00 m2 «x 0.50 = 43.00 m3

Total Dachgeschosse: 275.20

Total kubische Berechnung: 1'500.00 m3

Wohnflachen Erschliessung / Nebenraume Zuschlage

meile baumanagement Umbau und Umnutzung, Badenerstrasse 42, 5413 Birmenstorf Pl. - Nr. PR-06
i e moembacen . Kubische Berechnung Datum: 04.02.2026 A3
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_ Wohnflachen Erschliessung / Nebenraume Zuschlage
meile baumanagement Umbau und Umnutzung, Badenerstrasse 42, 5413 Birmenstorf Pl. - Nr. PR-06a
Melli t 5 5413 Bi torf .
mal: info@mbach Kubische Berechnung Datum: 04.02.2026 A3




meile baumanagement Umbau und Umnutzung

Badenerstrasse 42, 5413 Birmenstorf M m m MM m m
Mellingerstrasse 5 5413 Birmenstorf
mail: info@mbau.ch A Tt 1 IEEEEE I — - L I

Bauherrschaft: Immobiliengesellschaft Riedweg, 5413 Birmenstorf

PL.-Nr. PR-03| PL.-Gr. 75/63 Baueingabe Mst. 1:100
Dat. 12.12.2025| Gez. mm
R Berechnung Ausnitzungsziffer inkl. Schema

ev. 04.02.2026

Berechnung BGF:

L ISR AR AR AR RN
Grundstuckflache: 936.00 m2 i |
|
! |
Ausnltzungsziffer (AZ): 0.50 l l L |
Mogliche BGF: 468.00 m2
Bestand BGF: 505.28 m2
EG = 260.00 m2
OG = 245.28 m2
Neu BGF: 500,88 M2 Dachgeschoss Bestand 50.50 m2 Dachgeschoss Neu 141.00 m2
EG = 264.60 m2
OG = 245.28 m2
= == , — =
H' s H (I — —_—
| 8.64 |
20N
/// \\\ — T
/ AN
// \\
,/\/ \__ 864 |
yd N geplant
// \\
/7 AN
AN
A AN
// ~ NN N
7/ //:::j/ \ii\ AN
/ e==mmT 4;\\\ . Obergeschoss Bestand 245.28 m2 Obergeschoss Neu 245.28 m2
QTR T N f\\\
AE)- TH NN
IJH:FFF \§ L\ B \ Nl
sl S
' ; fir—+ 1
|
[T
Je=3=
Schnitt Dachgeschoss | ! |
| |
| |
| |
— = == === == =

Erdgeschoss Bestand 260.00 m2 Erdgeschoss Neu 264.60 m2
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Erdgeschoss:
3100 mx 341m = 10.57 m2
599 mx 11.89m = 71.22 m2
285 mx 012m = 0.34 m2
1250 mx 5.78m = 72.25 m2
13.23 mx 507m = 67.08 m2
13.23 mx 3.01m = 39.82 m2
233 mx 400m = 9.32 m2
-200 mx 3.00m = 6.00 m2
Total: 264.60 m2
meile baumanagement Umbau und Umnutzung, Badenerstrasse 42, 5413 Birmenstorf Pl. - Nr. PR-03a
mai oo ro@mauen Ausniitzungsberechnung Erdgeschoss:  Datum: 04.02.2026 A3

mail: info@mbau.ch
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Obergeschoss:
8.45m x 11.89 m = 100.47 m2
10.03m x 13.85 m = 138.92 m2
0.73m x 8.07 m = 5.89 m2
Total: 245.28 m2
meile baumanagement Umbau und Umnutzung, Badenerstrasse 42, 5413 Birmenstorf Pl. - Nr. PR-03b

Mellingerstrasse 5 5413 Birmenstorf

mail info@mbau.ch Ausniitzungsberechnung Obergeschoss: Datum: 04.02.2026 A3






