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Bau- und Nutzungsordnung

1 Geltungsbereich

1.1  Geltungsbereich, Zweckartikel

§1
Inhalt, 1Die Bau- und Nutzungsordnung (BNO) beinhaltet das
Geltungsbereich kommunale Raumplanungs-, Umweltschutz- und Baurecht.

2lhre Vorschriften finden Anwendung auf alle Bauten und
Anlagen, deren Nutzung sowie den Schutz des Bodens.

3Die BNO gilt fir das gesamte Gemeindegebiet.

1.2 Ubergeordnetes Recht

§2

Ubergeordnetes 1Die einschlagigen Vorschriften des eidgendssischen und

Recht kantonalen Rechts bleiben vorbehalten.

Handbuch BNR 2Die wichtigsten Bestimmungen des Ubergeordneten Rechts
finden sich im kantonalen Handbuch zum Bau- und Nutzungsrecht
(BNR).
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2 Raumplanung

21 Planungsgrundsatze

Siedlungsentwicklung

§3

Das Ziel der Siedlungsentwicklung der Gemeinde ist ein harmo-
nisches und kontinuierliches Wachstum. Das Mittel zur Steuerung
der Entwicklung ist das Erschliessungsprogramm gemass § 5,
welches auf diese Zielvorstellung ausgerichtet ist. Die vorzeitige
Erschliessung von Grundstiicken gemass den §§ 36 und 37 BauG
darf dieses Ziel nicht beeintrachtigen.

2.2 Sondernutzungsplanung

Sondernutzungs-
planung

Gestaltungsplanung

§4

1Die im Bauzonenplan speziell bezeichneten Flachen diirfen nur
erschlossen und Uberbaut werden, wenn ein rechtskraftiger Er-
schliessungs - oder Gestaltungsplan vorliegt oder, sofern
erforderlich, eine Landumlegung oder Grenzbereinigung
durchgefuhrt wurde (§ 16 Abs. 3 BauG).

2In den im Bauzonenplan speziell bezeichneten Flachen sind
bauliche Veranderungen (Neu- und Umbauten) nur aufgrund eines
rechtskraftigen Gestaltungsplanes gestattet.

2.3 Weitere Planungsinstrumente

Erschliessungs-
programm

Verkehrsrichtplan

Gesamtkonzept Par-
kierung

§5

1Der Gemeinderat erstellt ein Erschliessungsprogramm gemass
§ 33 BauG, welches zur Steuerung der baulichen Entwicklung der
Gemeinde dient (vergl. auch § 3).

2Der Verkehrsrichtplan ist u.a. die planerische Grundlage fur die
einzelnen Quartiererschliessungen (Erschliessungs- und Gestal-
tungsplane).

3Der Gemeinderat erlasst ein Parkierungs-Gesamtkonzept (Park-
raumkonzept) gemass § 55 Abs. 4 BauG und § 24 ABauV (vergl.
§ 40),

a) um die mogliche Uberlastung des Strassennetzes durch den
von Abstellplatzen verursachten Verkehr zu vermeiden und

b) um bestimmte Gebiete vor den Auswirkungen des Verkehrs zu
schutzen.
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3 Zonenvorschriften

3.1 Bauzonen

3.1.1 Zonenubersicht

§6
Bauzonen 1Der Bauzonenplan scheidet folgende Bauzonen aus:
Bauzonen Volige- | Ausnut- | Gebau- | Firsthohe Grenzabstand Empfind- | Zonen-
schosse zung deho6he klein lichkeits- vor-
gross stufe schriften
Zentrums- Z (o] 0.60 (o) 18.00 m 6.00m | 10.00 m Il §7
zone rot
Dorfkern- DK 2 0.70 7.50 m 12.50 m 4.00 m - 11 §8
zone braun X X
Wohn- MF 3 0.60 - 14.00 m 6.00m ([ 10.00 m Il §9
zone MF orange
Wohn- W2 2 0.40 7.50 m 10.00 m 400m | 8.00m Il §9
zone W2 gelb
Gewerbe- G - 1.00 ") - 15.00 m 5.00 m - Il § 11
zone hellviolett 4.00 ?)
0.15%)
Industrie- | g 1.00 ") 5 30.00 m o . \Y §12
zone dunkel- 7.00 ?) 23.00m*)
violett 0.15%)
Zone fir OE o (o] (o] o] (o] Il §13
offentl. grau
B+A
Ufer- us - - - - - - Il § 14
schutz- grun
zone

! ) Ausnutzungsziffer fir Buroflachen

2 ) Baumassenziffer geméss § 10 ABauV

3 ) Griinflachenziffer gemass § 10 ABauV und § 22 BNO

4 ) westlich Bachtelekanal, dstlich Bahnlinie und nordlich Scherzbach

2Dje mit "o" bezeichneten Masse legt der Gemeinderat unter
Abwagung der betroffenen privaten und o6ffentlichen Interessen im
Einzelfall fest.

Die mit "x" bezeichneten Masse gelten bei Neubauten als
Richtwert. Der Gemeinderat kann Abweichungen von diesem
Richtwert bewilligen, falls der Zonenzweck nicht beeintrachtigt

wird.

3In allen Zonen ist sowohl die offene als auch die geschlossene
Bauweise zulassig. In den Zonen Z und DK dlrfen gewerblich
genutzte Erdgeschosse eine Geschosshohe von 4 m aufweisen.
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3.1.2 Zentrumszone, Dorfkernzone

Zentrumszone Z

Dorfkernzone DK

Baukubus

Dachgestaltung

§7

1Die Zentrumszone dient der Erhaltung und FoOrderung eines
regionalen Subzentrums. Sie ist bestimmt fir Laden, Gaststatten,
Blros und andere, geeignete, massig storende Betriebe (vergl. §
29). Wohnbauten sind nur in Verbindung mit diesen Nutzungen
gestattet. Das Erdgeschoss muss gewerblich genutzt werden.

2Die Uberbauung erfolgt in der Regel nach Gestaltungsplan oder
als Arealuberbauung.

§8

1Die Dorfkernzone bezweckt die Erhaltung und Entwicklung des
typischen Charakters des alten Dorfkernes. Die baulichen Veran-
derungen haben dies zu berucksichtigen. Fur die Beurteilungskri-
terien ist § 44 Abs.1 massgebend.

2\Wohn- und Geschaftsbauten, Landwirtschaftsbetriebe und méas-
sig storende Gewerbe (vergl. § 29) sind zugelassen.

3Der Kubus hat sich in Ausmass und Gestaltung der baulichen
Umgebung anzupassen.

4Die Dachneigung muss mindestens 35° und darf hochstens 45°
betragen. Es sind nur Dacher mit symmetrischer Neigung zugelas-
sen. Auf Klein- und Anbauten gem. § 18 ABauV sind andere
Steildachformen und -neigungen gestattet. Die fur die Dorfkern-
zone charakteristischen Dachvorspringe sind beizubehalten bzw.
bei Neubauten vorzusehen. First- und Traufabschlisse sind fein-
gliedrig auszubilden. Die Dacher sind mit Ziegeln einzudecken, im
ubrigen gilt § 45.

SDachdurchbriiche sind bei einwandfreier architektonischer
Gestaltung auf max. 1/3 der Fassadenlange zugelassen. Dachein-
schnitte sind nur Uberdeckt erlaubt. Dachaufbauten - zugelassen
sind einzelne Schleppgauben und Giebellukarnen - sind mit
demselben Material wie das Hauptdach einzudecken, sie sind um
mindestens 1.00 m vom Traufabschluss bzw. 2.00 m von der
Giebelfassade zurlickzusetzen, ihr oberer Ansatz muss -senkrecht
gemessen- mindestens 1.00 m unter dem Dachfirst sein. Die HOhe
der Dachaufbauten darf 1.50 m, gemessen von Dachoberflache zu
Dachoberflache (bei Giebellukarnen an der Seitenfassade
gemessen), nicht Ubersteigen (vergl. Anhang).

Dachflachenfenster sind, vorbehaltlich § 16 Abs. 1 AbauV, bis
max. 0.80 m? (Einbaugrosse) gestattet, sie sind hochformatig
anzuordnen und durfen insgesamt 1/5 der Fassadenlange nicht
uberschreiten.
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Fassaden

Umgebung

Abweichungen

Bestehende Bauten

Antennen

3.1.3 Wohnzonen

Wohnzonen
MF und W2

6In der Regel ist verputztes Mauerwerk und Holz zu verwenden.
Die Langsfassade von Hauptgebauden ist z.B. durch Wechseln
des Materials und / oder der Anordnung der Gestaltungselemente
(Fenster, Turen u.a.) zu gliedern. Es sind nur hochformatige,
unterteilte Fenster gestattet. Frei auskragende Balkone sind nicht
erlaubt.

Fassadenveranderungen sind bewilligungspflichtig.

7Strassenseitig sind Freiraume mit Baumen, Vorgarten und
differenzierter Vorplatzgestaltung zu erhalten bzw. anzustreben.

8Beim Nachweis einer besseren Lésung im Sinne von Abs.1 kann
der Gemeinderat Abweichungen von den oben aufgeflihrten
Bauvorschriften gestatten.

9Sofern die gesundheits-, feuer- und sicherheitspolizeilichen
Anforderungen gewahrt bleiben und die Verkehrssicherheit nicht
beeintrachtigt wird, durfen bestehende, dorfkerntypische Bauten
unter Wahrung der vorhandenen First- und Traufhéhen unabhan-
gig der Vorschriften Uber Geschosszahl, Ausnutzungsziffer,
Grenz- und Gebadudeabstand im Rahmen des bestehenden
Gebaudekubus umgebaut und erneuert werden bzw. bei Abbruch
auf dem alten Grundriss wieder aufgebaut werden. Das aussere
Erscheinungsbild darf dabei nicht wesentlich verandert werden.
Umbauten sind einem Abbruch und Neubau vorzuziehen. Eine
Bewilligung fur den Abbruch von Gebauden oder Gebaudeteilen
darf nur erteilt werden, wenn ein Ersatzbau gesichert ist oder die
Baullicke das Ortsbild nicht beeintrachtigt.

10pie Errichtung von Aussenantennen und Parabolspiegeln ist im
Rahmen des Bundesrechts bewilligungspflichtig.

11Der Gemeinderat gewahrleistet die fachliche Beratung und zieht
soweit notwendig kantonale Fachstellen bei. Zu diesem Zweck
sind Bauvorhaben mdglichst friih anzuzeigen.

§9

1Die Wohnzonen MF und W2 dienen dem Wohnen. Nicht
stoérendes Gewerbe (vergl. § 29) ist zugelassen.

2Die MF-Zone ist fir Mehrfamilienhduser bestimmt. Die farbliche
Gestaltung ist der baulichen Umgebung anzupassen; mit dem
Baugesuch ist ein Umgebungsplan einzureichen.

3Die Wohnzone W2 ist fiur Ein- und Zweifamilienhauser,
Reiheneinfamilienhauser und Mehrfamilienhauser bis 4
Wohneinheiten bestimmt.
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3.1.4 Mischzone

Zone mit hbherer
Immissionstoleranz
WG

§10

In der im Bauzonenplan schraffierten WG-Zone sind auch massig
stérende, gewerbliche Bauten gestattet (vergl. § 29). Zumindest im
Erdgeschoss ist die geschlossene Bauweise anzustreben. Es gilt
die Empfindlichkeitsstufe Ill, ansonsten gelten die Vorschriften der
Basiszone.

3.1.5 Gewerbezone

Gewerbezone

Griinflachenziffer

§ 11

1Die Gewerbezone ist fiir massig storendes Gewerbe (vergl. § 29)
sowie flr Dienstleistungen bestimmt.

2Wohnungen sind nur fir den Betriebsinhaber sowie fiir
betrieblich an den Standort gebundenes Personal gestattet.

3Die Bauten (Kubus, Fassaden, Reklame, Beleuchtung) mussen
sich einwandfrei in ihre landschaftliche und bauliche Umgebung
eingliedern. Mit dem Baugesuch ist ein Umgebungsplan
einzureichen, vor der Ausfihrung sind dem Gemeinderat Material-
und Farbmuster vorzulegen.

4Griinflachenziffer (GZ): Die Grunanlagen sind so anzulegen,
dass

e sie als Trenngurtel gegenuber den Nachbarparzellen und dem
Bauzonenrand wirken,

e die Eingliederung in das Orts- und Landschaftsbild
gewabhrleistet ist und

e der Strassenraum durch eine Baumbepflanzung durchgrunt
wird.

Zusatzlich sind, sofern technisch moglich, die Dachflachen zu

begrinen (ohne Anrechnung an die GZ).

SBetreffend der Ermittlung der erforderlichen Abstellplatze vergl.
§ 40.

3.1.6 Industriezone

Industriezone

§ 12

1Die Industriezone ist fiir grossgewerbliche und industrielle
Bauten und Dienstleistungsbetriebe bestimmt.

Im Gebiet westlich der SBB sind Ladengeschafte und
Einkaufszentren nicht gestattet, ausgenommen Fabrikladen, deren
Verkaufsflache 75 m? nicht Gberschreitet.

Im Gebiet dstlich der SBB sind Ladengeschafte bis maximal
3000 m? Nettoladenflache gestattet.
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Griinflachenziffer

2\Wohnungen sind nur fiir betrieblich an den Standort gebundenes
Personal gestattet.

3Die Bauten (Kubus, Fassaden, Reklame, Beleuchtung) mussen
sich einwandfrei in ihre landschaftliche und bauliche Umgebung
eingliedern. Mit dem Baugesuch ist ein Umgebungsplan
einzureichen, vor der Ausfihrung sind dem Gemeinderat Material-
und Farbmuster vorzulegen.

4Griinflachenziffer (GZ): Die Grunanlagen sind so anzulegen,
dass

e sie als Trenngurtel gegenuber den Nachbarparzellen und dem
Bauzonenrand wirken,

e die Eingliederung in das Orts- und Landschaftsbild
gewabhrleistet ist und

e der Strassenraum durch eine Baumbepflanzung durchgrunt
wird.

Zusatzlich sind, sofern technisch moglich, die Dachflachen zu
begrinen (ohne Anrechnung an die GZ).

SSofern die geologischen Voraussetzungen vorhanden sind, ist im
Bereich der Bauparzelle der Abbau von Kies-Sand-Material
erwunscht.  Vorbehalten bleiben die Bedingungen des
Baudepartementes.

OFir das Personal sind angemessene Versorgungs- und
Erholungseinrichtungen zu erstellen, deren Grosse der
Gemeinderat im Einzelfall aufgrund der Bedurfnisse festlegt.

’Der Gemeinderat kann die Bewilligung von Betrieben mit mehr
als 100 Arbeitsplatzen von der Einrichtung eines offentlichen oder
privaten kollektiven Verkehrsmittels abhangig machen.

8Betreffend der Ermittlung der erforderlichen Abstellplatze vergl.
§ 40.

3.1.7 Zone fur offentliche Bauten und Anlagen

Zone fiir éffentliche
Bauten und Anlagen

§13

1Die Zone fiir offentliche Bauten und Anlagen ist fir Bauten und
Anlagen bestimmt, die dem offentlichen Interesse dienen.

2Der Gemeinderat legt die Baumasse und Abstande unter
Berucksichtigung privater und Offentlicher Interessen fest.
Gegenuber angrenzenden Wohnzonen sind deren Abstands- und
Hohenvorschriften einzuhalten. Einer einwandfreien Einpassung in
die bauliche und Ilandschaftiche Umgebung und einer
naturgemassen Umgebungsgestaltung ist bei offentlichen Bauten
und Anlagen besonders Rechnung zu tragen.
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3.1.8 Uferschutzzone
§14

Uferschutzzone 1Die Uferschutzzone dient dem Schutz und der Freihaltung der
Bache einschliesslich ihrer unmittelbaren Umgebung und der
Gliederung des Baugebietes.

2Dje Uferschutzzone ist von allen Bauten freizuhalten. Zugelassen
sind Spazierwege, Erholungsanlagen [Gartenbanke usw.] sowie
Kleinbauten, die zur Pflege der Schutzzone notwendig sind.

3Die Bepflanzung mit Ufergehdlzen ist anzustreben. Bestehende
Baume und Geholze sind in ihrem Bestand zu erhalten.

3.2 Landwirtschaftszonen

3.2.1 Landwirtschaftszone
§15

Landwirtschaftszone  1Die  Landwirtschaftszone ist fiir die bodenabhangige
landwirtschaftliche und gartenbauliche Produktion sowie fur die
innere Aufstockung bestimmt.

2Ersatzaufforstungen sowie Anlagen zum Okologischen Ausgleich
(z.B. Terrainveranderungen) bis 50 a sind zulassig, soweit keine
Uberwiegenden, insbesondere landwirtschaftlichen, Interessen
entgegenstehen.

3.2.2 Bauten in der Landwirtschaftszone
§16

Bauten in der TFir alle Bauten und Anlagen ist ein in Abwagung samtlicher

Landwirtschaftszone  petroffener Interessen optimaler Standort zu wahlen. Sie haben
sich in bezug auf Ausmass, Gestaltung, Stellung sowie
Umgebungsbepflanzung ins Landschaftsbild einzufligen.

2F{ir Wohngebaude sind 2 Geschosse erlaubt. Im {ibrigen werden
Gebaudehéhen und Gebaudelangen vom Gemeinderat unter
Berucksichtigung der tatsachlichen Verhaltnisse und der bau- und
feuerpolizeilichen  sowie  wohnhygienischen Erfordernisse
festgelegt. Es qilt flr alle Bauten gegenuber den angrenzenden
privaten Grundstlicken generell ein Grenzabstand aus der halben
Gebaudehdhe, mindestens aber 4 m.

3In der Landwirtschaftszone gilt die Empfindlichkeitsstufe llI.
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3.3 Schutzzonen

3.3.1 Naturschutzzonen im Kulturland

Naturschutzzonen
Kulturland

§ 17

1Die Naturschutzzonen dienen der Erhaltung und Entwicklung von
Lebensraumen schutzwirdiger Pflanzen und Tiere.

2Bauten,  Anlagen, Terrainverdnderungen  (Abgrabungen,
Aufschiattungen, Ablagerungen), Bewasserung, Entwasserung,
Umbruch, Verwendung von Pflanzenschutz- und
Unkrautvertiigungsmitteln,  Aufforstung, = Campieren, Feuer
entfachen sind nicht gestattet.

Die darauf ausgerichteten Nutzungsbestimmungen werden in den
Richtlinien zum Vollzug Naturschutz gemass § 54 festgelegt,
vorbehalten die privatrechtlichen Bewirtschaftungsvereinbarungen
gemass NLD zwischen Baudepartement und Bewirtschafter.

3Fo|gende Naturschutzzonen werden ausgeschieden:

Zone Bezeich- Schutzziel Bewirtschaftung und Unterhalt,
nung im Nutzungseinschrankungen
Plan
Magerwiesen | gelb Artenreiche Heuwiese, keine Dungung und
Guggerhiibel Heuwiese (hoher Beweidung
Chilholz Anteil
Magerkeitszeiger)

3.3.2 Naturschutzzonen im Wald

Besondere
Waldstandorte

§18

1Die im Nutzungsplan mit "W" bezeichneten Besonderen
Waldstandorte dienen der Erhaltung und Fdrderung seltener
Waldgesellschaften und  besonderer  Waldstrukturen als
Lebensraum schutzwurdiger Pflanzen und Tiere.

2Dje Bestande sind soweit moglich mit standortheimischen Baum-
arten und auf naturliche Art zu verjlingen. Bereichernde Strukturen
und Totholz sind zu belassen. Fur den Privatwald besteht eine
allgemeine Anzeichnungspflicht durch den Forstdienst.

Die darauf ausgerichteten Nutzungsbestimmungen werden in den
Richtlinien zum Vollzug Naturschutz gemass § 54 festgelegt.
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3Folgende Besonderen Waldstandorte werden ausgeschieden:

Zone Schutzziel Pflegemassnahmen,
Nutzungseinschrankungen

W Chéarnematt naturwaldgemasse - Verjliingung ausschliesslich

W Oberischlag Bestockung mit standortheimischen Baumarten
W Guggerhiibel

W Chilholz - standortfremde Baumarten

W Binse mittelfristig entfernen

W S-Weg

3.4 Uberlagerte Schutzzonen

3.4.1 Landschaftsschutzzone

Landschaftsschutz-
zone

§19

1Die  Landschaftsschutzzone ist der Landwirtschaftszone
Uberlagert. Sie dient der Erhaltung der Landschaft in ihrem
Aussehen und ihrer Eigenart. Zusatzlich zu den Vorschriften der
Grundnutzungszone sind Bauten und Anlagen sowie
Terrainveranderungen (Abgrabungen, Aufschattungen,
Ablagerungen) verboten.

2Die zulassige Nutzung bestimmt sich nach § 15 Abs. 1.

3Kleinere Terrainveranderungen, Bienenhauschen,
Weideunterstande, Fahrnisbauten, die der Bewirtschaftung
dienen, sowie betriebsnotwendige Installationen

(Hagelschutznetze, usw.) kdnnen bewilligt werden, wenn sie auf
den Standort angewiesen sind und keine Uberwiegenden
offentlichen Interessen entgegenstehen.

3.5 Schutzobjekte

3.5.1 Naturobjekte

Naturobjekte

§ 20

1Die im Kulturlandplan  bezeichneten und nachfolgend
aufgelisteten Naturobjekte sind geschutzt; sie durfen nicht
beseitigt werden und sind artgerecht zu unterhalten.
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2Folgende Naturobjekte sind geschutzt:

Naturobjekte Bezeichnung im Plan | Schutzziel Pflegemassnahmen,
Nutzungseinschrankungen
Hecken hellgriine Signatur - Brut- und Nahrungsbiotop | - Struktur erhalten

geschiitzter Waldrand
Binse / Winkel

schraffiert

Hochstammobstbestand

schraffierte Flache

- Gliederung der Landschaft

- Vernetzungselement

- Windschutz

- vielfaltiger Ubergangs-
bereich Wald - Kulturland

- Artenreichtum

- periodisch zurlickschneiden/
verjingen

- im gleichen Jahr nicht mehr
als 1/3 auf den Stock setzen

- Waldrand stufig strukturiert
anlegen und erhalten
(periodisch verjiingen)

- keine vorgelagerten Auf-
forstungen

- extensiv bewirtschafteten
Krautsaum vorlagern

- abgehende Baume wieder
mit Hochstammobstsorten
ersetzen

- Neupflanzungen erwiinscht

Baumgruppe Aespli -
Riedmatte

gruner Punkt

- siedlungs- und land-
schaftspragendes
Naturelement

- Pflege auf lange Lebens-
dauer

- bei natiirlichem Abgang
ersetzen

Alter Steinbruch
Guggerhiibel

griner Punkt

- Lebensraum fiir Tiere und
Pflanzen

- Charakter erhalten

- Bepflanzung periodisch
verjiingen
Keine Deponie

Aussichtspunkte

Symbol mit
Richtungsangabe

3.5.2 Kulturobjekte

Kulturobjekte

§ 21

- Aussicht freihalten

- keine aussichtsbehindernde
Bauten und
bleibende Pflanzungen

Die im Kulturlandplan als Kulturobjekte bezeichneten Nietlocher im
Aegerterai sind geschitzt und darfen nicht beseitigt werden.
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4 Definitionen

4.1 Ausnitzung

4.1.1 Weitere Nutzungsziffern
§ 22

Griinflachenziffer Begrinte Dachflachen werden nicht angerechnet (§ 10 Abs. 2
ABauV). Sofern nichts anderes bestimmt ist, sollen die
Grunflachen als okologische Ausgleichsflachen bepflanzt werden
(Magerwiesen, Hecken, Hochstammbaume u. dergl.). Fir einen
Hochstammbaum werden 30 m? Griinflache angerechnet.

4.2 Abstande

4.2.1 Ungleichverteilung der Grenzabstande
§23
Ungleichverteilung der 1Die  Grenzabstande  kénnen  bei  Einhaltung  des
Grenzabsténde Gebaudeabstandes durch schriftliche Vereinbarung ungleich
verteilt werden.
2Die Vereinbarung ist dem Gemeinderat mit dem Baugesuch
einzureichen.

4.2.2 Gebaudeabstand gegeniiber bestehenden Bauten

§24
Gebéudeabstand Wenn auf Nachbargrundsticken bereits Bauten mit zu geringem
gegenuber Abstand stehen, die eine ordnungsgemasse Uberbauung eines

bestehenden Bauten  Grundstiickes verunmdglichen, kann der Gebaudeabstand
verringert werden, sofern die architektonischen, gesundheits-,
feuer- und sicherheitspolizeilichen Anforderungen gewahrt
bleiben. Der vorgeschriebene Grenzabstand ist einzuhalten.

4.2.3 Strassenabstand
§25
Einfriedigungen, 1In der Dorfkernzone kann der Abstand gegeniuber Gemeinde-

Larmschutzanlagen  strassen gemass § 111 Abs. 1 lit. a BauG im Interesse des
Ortsbildes reduziert werden.
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Stiitzmauern

Béschungen

2Stitzmauern bis zu einer Hohe von 1.80 m haben gegenuber
Gemeindestrassen einen Abstand von 60 cm ab Fahrbahnrand
einzuhalten. Fur hohere Stutzmauern gelten die Vorschriften von §
19 Abs. 2 ABauV sinngemass (vergl. Anhang).

3Fir den Bdschungsabstand gegenuber Gemeindestrassen gelten
die Vorschriften von § 19 Abs. 3 ABauV sinngemass (vergl. An-
hang).

4.2.4 Einfriedigungen und Stutzmauern zwischen privaten Grundstiicken

Einfriedigungen zwi-
schen privaten Grund-
stiicken

Stiitzmauern

§ 26

1Einfriedigungen zwischen privaten Grundsticken duarfen -
vorbehaltlich privatrechtlicher Vereinbarungen - nicht hoher als
1.80 m sein. Uber die Gestaltung von Einfriedigungen an steilen
Hangen entscheidet der Gemeinderat.

2Einfriedigungen durfen keine scharfen Spitzen, Stacheldrahte
und dergl. aufweisen.

3Ausserhalb  des Baugebietes gelten  hinsichtlich  der
Einfriedigungen die Vorschriften von § 89 EG ZGB. Entlang der
Baugebietsgrenze dirfen Einfriedigungen bis auf 60 cm an die
Grenze gesetzt werden.

§ 27

Stlitzmauern bis zu einer Hohe von 1.00 m durfen an die Grenze
gestellt werden. Hohere Stitzmauern sowie Mauern ausserhalb
des Baugebietes und entlang der Baugebietsgrenze sind um das
Mehrmass ihrer Hohe, mindestens jedoch um 60 cm von der
Grenze zurlickzuversetzen und mit einer Schutzbepflanzung (ev.
Schutzgelander) zu versehen. Zusatzlich sind die Mauern Uber
1.00 m Ho6he mit einer Neigung von min. 10:1 auszufiuhren (vergl.
Anhang).

4.3 Arealuberbauung

Zonenzulssigkeit

§ 28

1Arealiiberbauungen sind nur in den Zonen Z, MF und W2 zul3s-
sig. Die minimal notwendige Arealflache (anrechenbare Grund-
stucksflache NBF) und die maximale Ausnutzungsziffer sind wie
folgt festgelegt:

Zone 4 MF w2
Minimale NBF (Richtwert) 4000 m? 4000 m? 2500 m?
Max. AZ 0.80 0.80 0.45
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4.4 Gewerbe

Gewerbe

2Der Zonencharakter ist zu wahren. Eine Erhdhung der Ge-
schosszahl ist nicht gestattet.

3Die erforderlichen Abstellplatze, ausgenommen die Besucher-
platze, sind in unterirdischen Sammelgaragen zusammenzufas-
sen. Bei Arealuberbauungen mit Einfamilienhauscharakter kann
der Gemeinderat auch andere, bezlglich Wohnqualitat und Ein-
passung in die Umgebung gleichwertige Losungen bewilligen (§
21 Abs. 3 ABauV).

§ 29

1Als nicht stérende Gewerbe gelten in Wohnquartiere passende
Kleinbetriebe mit geringem Zubringerverkehr wie Laden, Buros
und Geschafte, die keine erheblich grosseren Auswirkungen
entfalten, als sie aus dem Wohnen entstehen.

2Als massig stérend gelten Betriebe mit Auswirkungen, die im
Rahmen herkémmlicher Handwerks- und Gewerbetriebe bleiben,
auf die tblichen Arbeits- oder Offnungszeiten beschrankt sind und
nur vorubergehend auftreten. Betriebe, die ein hohes Mass von
quartierfremdem Verkehr verursachen, gelten nicht als massig
storend..

4.5 Geschosse

4.5.1 Untergeschoss

Untergeschoss

§ 30

Abgrabungen durfen hochstens 1/3 der Fassadenlange betragen
(§ 15 Abs. 1 ABauV). Auf jeden Fall ist jedoch ein maximal 4.50 m
breites Garagentor gestattet.
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5 Bauvorschriften

5.1 Erschliessung

5.1.1 Erschliessungsanlagen

Ein- und Ausfahrten

§ 31

Ein- und Ausfahrten durfen auf einer Lange von 4.00 m,
gemessen vom Strassen- bzw. Gehwegrand hdchstens 5 % und
im Ubrigen hochstens 15 % Neigung aufweisen. Uber die Neigung
von Rampen im Gebaudeinnern entscheidet der Gemeinderat.

5.1.2 Beniitzung von Privateigentum

Beniitzung von
Privateigentum

§ 32

1Die Gemeinde kann offentlichen Zwecken dienende
Vorrichtungen wie Verkehrs- und Werkleitungstafeln, Lampen,
Leitungsmasten, Hydranten usw. auf oder an Privateigentum
anbringen.

20ffentliche Brunnen, Kabelverteilkasten, Ver- und
Entsorgungseinrichtungen, Personenunterstande bei
Bushaltestellen und andere, im offentlichen Interesse liegenden
Einrichtungen durfen an die Grenze der Privatgrundsticke gestellt
werden.

3Auf die Interessen der betroffenen Grundeigentumer ist mdglichst
Rucksicht zu nehmen.

5.2 Technische Bauvorschriften

5.2.1 Allgemeine Anforderungen

Allgemeine
Anforderungen

§ 33

THinsichtlich Sicherheit, Fundation, Konstruktion, Material und
Feuchtigkeitsisolation gelten die anerkannten Regeln der
Baukunst als Richtlinie.

2Der Gemeinderat kann, wenn notig, auf Kosten der
Bauherrschaft eine Begutachtung durch Fachleute anordnen und
besondere Massnahmen verlangen, soweit Uberwiegende
offentliche Interessen dies erfordern.
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5.2.2 Energiesparmassnahmen

§ 34
Energiesparmass- 1Der Gemeinderat kann die Erstellung von
nahmen Einzelfeuerungsanlagen untersagen, sofern ein

Zusammenschluss zu einer Gruppenheizung oder die Versorgung
mit Abwarme oder zentral hergestellter Warme mdglich, sinnvoll
und zumutbar ist.

2Aussenwande dirfen nachisoliert werden, selbst wenn dadurch
die Vorschriften Uber die Grenz- und Gebaudeabstande nicht
mehr in vollem Masse eingehalten werden und die
Ausnutzungsziffer tUberschritten wird.

5.3 Wohnhygiene

5.3.1 Ausrichtung der Wohnungen

§35
Ausrichtung der Die Ausrichtung der Wohnungen ist auf die ortlichen Verhaltnisse
Wohnungen (Ld&rm, Besonnung, Nutzung der R&ume, Einpassung usw.)

abzustimmen.

5.3.2 Raummasse, Fenstergrossen, Nebenraume
§ 36

Raummasse Fir Neubauten gelten nachstehen-
de Masse:
Wohn-, Schlaf- und Arbeitsraume

e Raumhohe

- Vollgeschoss mind. 2.30 m
- Dachgeschoss mind. 2.30 m auf mind. 50 %
der Flache
e Raumgrosse (Flache)
- Wohn- und Schlafraume mind. 10 m?
Fenstergréssen o Fensterflache 1/10 der BPdeanéghe (gie
Fenster mussen direkt ins
Freie fuhren)
Dachflachenfenster werden
mit 150 % angerechnet
Nebenrdume in Mehr- Nebenraume in
familienhédusern Mehrfamilienhdusern
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Balkone

Génge, Treppen

e Abstellraum mind. 4 m? (im Estrich oder
- pro Wohnung auf dem gleichen Geschoss
wie die Wohnung)
o Keller
- fur eine 1-Zimmer-Wohnung mind. 4 m?
- flr jedes weitere Zimmer 1 m? zusatzlich

Die Wohnungen haben ausreichende und gut benutzbare Garten-,
Terrassen- oder Balkonflachen aufzuweisen (ausgenommen Klein-
und Dachwohnungen).

§ 37

1Balkone missen auch fiir Kinder unfallsicher gestaltet werden.
Ihre Mindesttiefe hat bei Mehrfamilienhdusern 1.50 m zu betragen.

2Balkonbrijstungen mussen eine Hohe von min. 1.00 m aufwei-
sen. Brustungsdurchlasse durfen nicht mehr als 12 cm (HOhe oder
Breite) betragen. Bei min. 60 cm breiten Bristungen (Pflanztrog
und dergl.) kann die Hohe auf min. 70 cm reduziert werden, wobei
ein Handlauf auf 1.00 m Héhe anzubringen ist.

§ 38

1Die Mindestbreite fir Vorplatze, Treppen und Gange betragt
1.20 m (bei Einfamilienhausern 0.90 m).

2Die  Mindesthohe von Treppengelandern betragt 0.90 m.
Gelanderdurchlasse durfen nicht mehr als 12 cm (Hbhe oder
Breite) betragen.

5.3.3 Bezug von Wohnungen und Arbeitsraumen

Bezug von
Wohnungen und
Arbeitsrdumen

§ 39

Der Gemeinderat kann den Bezug von Wohnungen und
Arbeitsrdumen verweigern, wenn das Gebaude nicht genugend
ausgetrocknet ist, die Sicherheits- und Schutzvorkehren oder die
Anforderungen des Schall- oder Warmeschutzes nicht erfullt sind.
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5.4. Ausstattung

5.4.1 Abstellplatze
§ 40

Parkraumkonzept Aus Grunden der beschrankten Verkehrskapazitat sowie zum
Schutz vor den Auswirkungen des Verkehrs (vergl. § 5 Abs. 3)
kann die Erstellung von Abstellplatzen in den Zonen | und G
eingeschrankt werden. Fur die Bestimmung der Anzahl
Pflichtparkplatze kann der Gemeinderat den reduzierten Bedarf
gemass VSS zusatzlich bis auf 50 % abmindern. Die Anzahl der
realisierten Abstellplatze darf den reduzierten Bedarf gemass VSS
nicht uberschreiten.

§ 41
Anordnung der 1Garagen und Parkierungsanlagen sind so anzuordnen, dass die
Parkplatze Wohnbereiche nicht unzumutbar beeintrachtigt werden.

2Der Garagenvorplatz muss, von der Strassen- bzw.
Gehweggrenze gemessen, eine Tiefe von mindestens 5.50 m
aufweisen. Es darf kein Wasser auf die Strasse fliessen.

5.4.2 Velos, Kinderwagen

§42

Velos, Kinderwagen — 1in jedem Mehrfamilienhaus sind genugend grosse, gut
zugangliche und abschliessbare Abstellraume fur Velos
(mindestens 1 Veloabstellplatz pro Zimmer), Kinderwagen usw.
vorzusehen.

2Bei Gebauden und Anlagen mit erheblichem Publikumsverkehr
(z.B. Laden, Verwaltung, Schulen, Sportanlagen, Haltestellen
offentlicher ~ Verkehrsmittel u. dergl.) sind genugend
Veloabstellplatze vorzusehen.

5.4.3 Spielplatze
§43

Spielplatze Die Grosse der Spielplatze hat gesamthaft mindestens 10 % der
anrechenbaren Bruttogeschossflache zu betragen.
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6 Schutzvorschriften

6.1. Ortsbildschutz

6.1.1 Allgemeine Anforderungen

Ortsbildschutz

§ 44

1Der Gemeinderat beurteilt die Einordnung von Bauten und
Anlagen in das Ortsbild nach folgenden Kriterien:

a) Stellung (Firstrichtung)

b) Grosse der Baukuben

¢) Wirkung im Strassenraum

d) Form, Staffelung, Gliederung der Baumasse

e) Dachform, Dachneigung

f) Fassadengliederung

g) Materialwahl, Farbe

h) Terrain- und Umgebungsgestaltung, Einfriedungen.

2Der Gemeinderat kann bei Baugesuchen

a) zusatzliche Unterlagen (Farbmuster, Materialangaben, Dach-
aufsichten, Aufnahmeplane des Altbestandes, Modelle, Umge-
bungsplan mit Gebaudeprofilen, Angaben Uber Gestaltung und
Bepflanzung des Aussenraumes usw.) verlangen;

b) Vorschlage zur besseren Einordnung fordern;

c) in empfindlicher Umgebung sowie bei aussergewohnlichen Bauten
eine Begutachtung verlangen;

d) Verbesserungen oder die Beseitigung storender Anlagen und
Bauteile verlangen, soweit dies technisch mdglich und
wirtschaftlich tragbar ist, und

e) die Baubewilligung verweigern, soweit die Beeintrachtigung der
Umgebung nicht auf andere Weise vermieden werden kann.

3Der Ubergang vom Baugebiet zum Kulturland ist sorgfaltig zu
gestalten und intensiv mit einheimischen Baumen und Strauchern zu
bepflanzen.

6.1.2 Dachgestaltung

Dachgestaltung

§ 45

1Die architektonische Gestaltung der Dacher bedarf besonderer
Sorgfalt. Bei der Wahl der Dachform und -farbe ist auf das Quar-
tierbild Rucksicht zu nehmen.

2Bei einwandfreier architektonischer Gestaltung sind Dachaufbauten
und -einschnitte auf max. 1/3 der Fassadenlange zugelassen.

In der Dorfkernzone gelten die speziellen Bestimmungen von § 8 Abs.
4 und 5.
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3In den Zonen Z, MF und W2 soll die Dachneigung in der Regel
mindestens 25° und hdchstens 45° betragen, ausgenommen Klein-
und Anbauten gemass § 18 Abs.1 ABauV.

6.1.3 Aussenraumgestaltung

Aussenraum-
gestaltung

§ 46

1Das Terrain soll nicht unnodtig verandert werden. Okologisch und
geomorphologisch  wertvolle  Objekte sind zu  schonen.
Terrainveranderungen durfen die Nachbarn nicht Ubermassig
beeintrachtigen, missen sich einwandfrei in die Umgebung einordnen
und durfen die Verkehrssicherheit nicht beeintrachtigen. Versiegelte
Flachen sind auf das Notwendige zu beschranken.

2Wer an seinem Grundstiick die Hoéhenlage verandert, hat das
Erdreich mit Boschungen und noétigenfalls mit Stutzmauern zu
sichern. Stutzmauern sind in genugender Starke zu erstellen, in
gutem Zustand zu erhalten und in der Regel zu bepflanzen.

3Bei Terrainsicherungen sind anstatt massiver Stlitzmauern wenn
moglich aufgeloste, bepflanzte Konstruktionen bzw. Lebendverbau-
methoden anzuwenden.

4Die Umgebungsarbeiten bilden einen Bestandteil des Bauprojektes.
Der Gemeinderat erlasst gegebenenfalls entsprechende Auflagen in
der Baubewilligung. Fur Bauten am Rand des Baugebietes vergl. § 44
Abs. 3.

6.1.4 Materialablagerungen

Materialablagerungen

§ 47

1Die Ablagerung von Material flr eine Dauer von mehr als 2 Monaten
kann in den Zonen | und G bewilligt werden.

2Der Gemeinderat kann Auflagen machen Uber die zugelassenen
Materialien sowie Uber die Hohe, Abstande und Gestaltung der
Ablagerung und des Lagerplatzes. Er kann noétigenfalls eine
Umzaunung verlangen.

6.1.5 Weitere Vorschriften liber Ortsbildschutz und Siedlungsgestaltung

Ruinen, Bauliicken

§48

Durch Brand oder andere Elementarereignisse beschadigte Gebaude
mussen innert 2 Jahren ganz abgetragen oder wiederhergestellt
werden.
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6.2 Natur- und Landschaftsschutz
§ 49

Unterhalt und Pflege  1Schutzzonen und -objekte aus dem Bereich Naturschutz sollen
wenn moglich aufgrund von Vereinbarungen mit den Grundei-
gentumern und Bewirtschaftern durch angepasste land- und
forstwirtschaftliche Nutzung unterhalten und gepflegt werden.

Die Einzelheiten werden in diesen Vereinbarungen zwischen dem
Gemeinderat bzw. dem Kanton und dem Grundeigentimer bzw. dem
Bewirtschafter festgelegt.

2Grundeigentijmer oder Bewirtschafter haben Anspruch auf
angemessene Abgeltung, wenn sie im Interesse des Schutzzieles die
bisherige Nutzung einschranken oder eine Leistung ohne ent-
sprechenden wirtschaftlichen Ertrag erbringen (Art. 18c Abs. 2 NHG).

3Unterlasst ein Grundeigentumer bzw. Bewirtschafter die flur das Er-
reichen des Schutzzieles notwendige Nutzung, so hat er die durch
den Gemeinderat bzw. den Kanton angeordnete Nutzung zu dulden
(Art. 18c NHG).

6.3 Umweltschutz

6.3.1 Einwirkungen
§ 50

Einwirkungen 1Jedermann ist verpflichtet, sich bei Ausibung seines Eigentums, wie
namentlich beim Betrieb eines gewerblichen oder industriellen
Unternehmens, aller Gbermassigen Einwirkungen auf das Eigentum
der Nachbarn und die weitere Umgebung zu enthalten.

2Verboten sind insbesondere alle schadlichen und nach Lage sowie
Beschaffenheit der Grundsticke oder nach Ortsgebrauch nicht
gerechtfertigten Einwirkungen durch Larm, Erschitterungen, Geruch,
Abgase, Rauch, Russ, Dunste, Staub oder Strahlen.

3EigentUmer und Besitzer von Grundstlcken haben alle zumutbaren
baulichen und Dbetrieblichen Massnahmen zu treffen, um
Einwirkungen auf die Umgebung maoglichst gering zu halten, soweit
dies technisch und betrieblich moglich und wirtschaftlich tragbar ist.

Brugg, den 07.1998 / 08.2001 Porta+Partner / R. Gipser z:\daten\lupfig\doc\erledigt\pdfilu-bno.doc



Bau- und Nutzungsordnung Lupfig 22

6.3.2 Larmschutz

Larmschutz

§ 51

Der Gemeinderat kann die Anforderungen an die Larmarchitektur
(Stellung und Gestaltung der Bauten, Anordnung larmempfindlicher
Raume, Schallschutzmassnahmen usw.), selbst wenn die Grenzwerte
eingehalten sind, im Sinne der Vorsorge erhdhen, soweit dies
technisch und betrieblich moglich sowie wirtschaftlich tragbar ist. Dies
gilt insbesondere bei Bauten mit larmempfindlichen Raumen, welche
die elementare Regeln des Larmschutzes missachten, sowie in der
Zone mit hdherer Immissionstoleranz (WG).

7 Vollzug und Verfahren

7.1 Zustandigkeit

Zustéandigkeit

7.2 Gebuhren

Geblihrenreglement

§ 52

1Der Gemeinderat kann Kommissionen mit beratender Funktion
bestellen. Er kann fur die Prifung von Gesuchen und fir
Vollzugskontrollen externe Fachleute sowie regionale Stellen
beiziehen.

2Der Gemeinderat kann die Bewilligungen von Bauvorhaben, die
weder nachbarliche noch offentliche Interessen beriihren, an die
Bauverwaltung / die Baukommission delegieren. Im ubrigen ist fur
Verfligungen und Entscheide aller Art der Gemeinderat zustandig.

§ 53

Die Gebuhren und die weiteren Verfahrenskosten (Auslagen fur
externe Fachleute und regionale Stellen, Expertisen usw.) richten sich
nach dem Baugebuhrenreglement der Gemeinde.

7.3 Vollzugsrichtlinien

Vollzugsrichtlinien

§ 54

Der Gemeinderat erlasst Richtlinien zum Vollzug Naturschutz.

Brugg, den 07.1998 / 08.2001 Porta+Partner / R. Gipser z:\daten\lupfig\doc\erledigt\pdfilu-bno.doc



Bau- und Nutzungsordnung Lupfig

23

8 Schluss- und Ubergangsbestimmung

8.1 Aufhebung bisherigen Rechts

§ 55

Aufhebung bisherigen Durch diese Bau- und Nutzungsordnung werden aufgehoben:

Rechts a) der Zonenplan vom 15.01.1991
b) die Bauordnung vom 15.01.1991
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9 Anhang
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Anhang Dorfkernzone

Dachdurchbriiche auf
max. 1/3 der min. 1.00 m i
Fassadenlange

min.

max. 1.00 m
1.50 m

max. +

1.20 m
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Anhang Abstande

Abstande an Gemeinde- und Privatstrassen

Einfriedungen, Stiitzmauern und Béschungen

Strasse ohne Gehweg Strasse mit Gehweg

Grenze | Grenze
Stutzmauern | Stiitzmauern
~'max. 2:3 A HI i - max. 2:3
‘ ~"Uber 2:3 1801 i 7| .- uber 2:3
ot "y
60 AH
AH
Abstande zwischen privaten Grundstiicken
Stutzmauern Einfriedungen und Boschungen
i Grenze 'Grenze
i 1 i - max. 2:3
AHT I |
| max.180| | < iber 2:3
100 I ‘ :
iy
60
AH
min. 60 AH
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Stichwortverzeichnis

Abbau von Kies-Sand 7
Abgase 21

Abgrabungen 14

Abstande 12

Abstellplatze 6, 7, 14, 18
Abstellraum 17

Anlagen zum 6kologischen Ausgleich 8
Antennen 5

Arealiiberbauung 4
Arealuberbauungen 13
Ausnutzung 3
Ausnutzungsziffer 13, 16
Ausrichtung der Wohnungen 16
Aussenraum 19
Aussenraumgestaltung 20
Aussichtspunkte 11

Balkone 17
Baugebuhrenreglement 22
Baukommission 22

Baukuben 19

Baumassenziffer 3

Baume 5, 19

Baumgruppe Aespli - Riedmatte 11
Bauten in der Landwirtschaftszone 8
Bauvorschriften 15

Bauweise 3, 6

Bauzonen 3

Beeintrachtigung der Umgebung 19
Begutachtung 19

Benutzung von Privateigentum 15
Bepflanzung 6, 7, 8

Beratung 5

Beseitigung stérender Anlagen 19
Besondere Waldstandorte 9
Besonnung 16

Bestehende Bauten 5
Bewirtschaftungsvereinbarungen 9
Bezug von Wohnungen und Arbeitsrdumen 17
Bdschungen 20
Bdschungsabstand 13

Brunnen 15

Dachaufbauten und -einschnitte 20
Dachflachenfenster 16
Dachform 19
Dachgestaltung 19
Dachneigung 19
Definitionen 12
Dorfkernzone 3, 4, 12, 20
Antennen 5
Baukubus 4
Bestehende Bauten 5
Dachgestaltung 4
Fassaden 5
Fassadenveranderungen 5
Fenster 5
Umgebungsgestaltung 5

Dorfzone
Dachaufbauten 4
Dacheinschnitte 4
Dachflachenfenster 4

Dorfzone |l

Ein- und Ausfahrten 15
Einfriedigungen 12, 13
Einfriedungen 19
Einordnung 19
Einwirkungen 21
Empfindlichkeitsstufe 3
Energiesparmassnahmen 16
Erdgeschoss 4
Ersatzaufforstungen 8
Erschliessung 2
Erschliessungsplan 2
Erschliessungsprogramm 2
Erschitterungen 21
Estrich 17

Farbmuster 19
Fassadengliederung 19
Fensterflache 16
Feuchtigkeitsisolation 15
Firsthohe 3

Fundation 15

Gange 17

Garagenvorplatz 18

Garten-, Terrassen- oder Balkonflachen 17

Gebaudeabstand gegentber bestehenden
Bauten 12

Gebaudehohe 3,8

Gebaudelange 8

Geltungsbereich 1

Geruch 21

Geschosshoéhe 3

Geschosszahl 14

geschitzter Waldrand 11

Gestaltungsplan 2, 4

Gewerbe 14

Gewerbezone 3, 6
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