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1. Geltungsbereich

Geltungsbereich

Ubergeordnetes
Recht

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

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

* Die BNO gilt firr das gesamte Gemeindegebiet.

§2
' Die einschlagigen Vorschriften des eidgendssischen und kantonalen
Rechts bleiben vorbehalten.

? Hinweise auf das Ubergeordnete Recht finden sich im kantonalen Hand-
buch zum Bau- und Nutzungsrecht (BNR).

2. Raumplanung

Kommunale Plane

Inventare

Verdichtung und

§3

' Der Bauzonenplan 1:2500 und der Kulturlandplan 1:5000 sind
grundeigentiimerverbindliche Bestandteile dieser Bau- und Nutzungsord-
nung. Die Plane liegen auf der Gemeindeverwaltung zur Einsichtnahme
auf. Reproduktionen in einem anderen Massstab dienen zur Orientierung
und sind nicht rechtsverbindlich.

2 Der Gemeinderat kann weitere Grundlagen- und Richtplane zur Festle-
gung der langerfristigen Ziele und deren Koordination beschliessen. Diese
Plane sind Hilfsmittel fur die Behordentdtigkeit und nicht grundeigen-
timerverbindlich.

® Natur- und Landschaftsinventare haben ebenfalls keine rechtliche Wir-
kung fiur das Grundeigentum. Sie sind jedoch bei der Beurteilung von
Bauvorhaben beizuziehen, wenn Interessen des Natur- oder Land-
schaftsschutzes berlhrt sind.

§4

Der Gemeinderat erstellt ein Konzept zur Verdichtung und Erneuerung

Siedlungserneuerung unternutzter Gebiete.

Sondernutzungs-
planung

§5

Die im Bauzonenplan schwarz bandierten Flachen oder sinnvoll abge-
grenzte Teilgebiete davon durfen nur erschlossen und Uberbaut werden,
wenn ein rechtskréftiger Erschliessungs- oder Gestaltungsplan vorliegt.



Bauzonen

Wohnzonen
W2 und W3

3. Zonenvorschriften

3.1 Bauzonen

§6

! Der Bauzonenplan scheidet folgende Bauzonen aus:

Bauzonen Ausnit- | Max. Kleiner Grosser | Mehrlan- | Empfind- | Zonen-
zungs- | Geb&ude | Grenz- Grenz- genzu- lichkeits- | vorschrif-
ziffer -héhe abstand | abstand | schlag ab | stufe ten

Wohnzone W2 0.45 7.00 m 4.00m 6.00 m IRUD) §7

Wohnzone W3 0.60 9.50 m 5.00 m 7.00m 15.00 m | B (i) §7

Wohn- und Ge- 0.65 9.50m/ [ 5.00m 7.00 m 15.00m |1l §8

werbezone WG3 10.50 m*

Wohn- und Ge- 0.80 12.00m/ |6.00m 8.00m 15.00m | HI §8

werbezone WG4 13.00 m*

Zentrumszone Z 13.00 m** [ *** e n §9

Industriezone | 20.00 m** | *** v §10

Zone fur &ffentl. i whx b i § 11

Bauten und An-

lagen OBA

Pflanzgarten §12

zone PG

* 10.50 m resp. 13.00 m bei gewerblicher Nutzung des Erdgeschosses
** Richtwert

“*Uber diese Masse entscheidet der Gemeinderat unter Berlcksichti-
gung der spezifischen Erfordernisse sowie der beteiligten 6ffentlichen
und privaten Interessen.

2 |In allen Zonen ist sowohl die offene wie die geschlossene Bauweise
zuléssig.

® In Zweifelsfallen, insbesondere im Fall von Zonen ohne umfassende
Massvorschriften, wird Bauherren und Projektverfassern empfohlen, vor
dem Ausarbeiten eines definitiven Bauprojektes mit der Bauverwaltung
zwecks Abklarung der Randbedingungen Kontakt aufzunehmen.

§7
' Die Wohnzonen W2 und W3 dienen vorwiegend dem Wohnen. Nicht

stérende Gewerbe- und Dienstleistungsbetriebe sind zugelassen.

2 Die Wohnzone W2 ist fur Einfamilienhausbauten sowie fur kleine
Mehrfamilienhduser bis zu 6 Wohnungen bestimmt. Gebaudeldngen
Uber 30.00 m sind nur im Rahmen einer Arealllberbauung zul&ssig.



Wohn- und Gewer-
bezonen WG3 und
WG4

Zentrumszone Z

Industriezone |

® Die Wohnzone W3 ist fur Mehrfamilienhzuser und Einfamilienhduser in
verdichteter Bauweise bestimmt. Der Neubau freistehender Ein- und
Zweifamilienhaduser ist nur zuldssig, wenn Restflachen oder Baullicken
nicht auf sinnvolle Weise zonenkonform bebaut werden kénnen.

* Innerhalb der im Bauzonenplan bezeichneten larmvorbelasteten Ge-
biete gilt die Empfindlichkeitsstufe Il geméss Larmschutzverordnung, in
allen tibrigen Bereichen der Wohnzonen die Empfindlichkeitsstufe I1.

§8

' Die Wohn- und Gewerbezonen WG 3 und WG 4 sind fiir Wohnbauten,
massig stérende Gewerbe- und Dienstleistungsbetriebe inkl. solche flr
Kultur, Sport und Freizeit sowie Landwirtschaftsbetriebe bestimmt. Nicht
zulassig sind grossere Verkaufsladen, Fachmarkte und Einkaufszentren
mit einer Nettoladenflache von mehr als 1'500 m?.

2 Eingeschossige Gewerbebauten bis zu einer Gebaudehdhe von 4.00 m
kénnen mit einem allseitigen Grenzabstand von 4.00 m errichtet werden.

® Der grosse Grenzabstand ist nur bei Gebduden respektive Gebéudetei-
len mit Wohnnutzung einzuhalten.

* Oberirdische Verkehrsanlagen und Abstellflachen fiir Fahrzeuge oder
Material sind auf das erforderliche Minimum zu beschrénken.

% Der Neubau freistehender Ein- und Zweifamilienh&user ist nur zuléssig,
wenn Restflaichen oder Bauliicken nicht auf sinnvolle Weise zonenkon-
form bebaut werden kénnen.

® Innerhalb des strichpunktierten Bereiches zwischen Suhre und Muhen-
strasse sind im Rahmen eines Gestaltungsplanes Gebaude bis zu einer
Gebaudehohe von maximal 22.00 m zuléssig.

§9

' Die Zentrumszone Z ist fur Wohnbauten sowie maéssig stérende
Gewerbe- und Dienstleistungsbetriebe, insbesondere solche mit einer of-
fentlichen Funktion oder grésserem Publikumsverkehr, bestimmt.

2 Uber die zuldssigen Gebdudemasse, die Grenz- und Gebadudeab-
stande sowie allfallige weitere Gestaltungsauflagen entscheidet der
Gemeinderat unter Berlcksichtigung der beteiligten privaten und &ffent-
lichen Interessen. Er achtet dabei insbesondere auf eine attraktive Zent-
rumsgestaltung und eine angemessene bauliche Ricksichtnahme im
Umfeld geschutzter Kulturobjekte. Die Strassen- und Gewdasserab-
stdnde werden mittels differenzierter Baulinien im Rahmen eines Son-
dernutzungsplanes festgelegt.

3 Gegeniiber angrenzenden Wohn- und Wohn-/Gewerbezonen sind de-
ren Abstandsvorschriften einzuhalten.

§10

' Die Industriezone 1 ist fir gewerbliche und industrielle Bauten sowie
Dienstleistungsbetriebe bestimmt. In Ergénzung zu den Bestimmungen
betreffend Fachmarkte und Einkaufszentren im kantonalen Richtplan
sind innerhalb der Industriezone an der Koéllikerstrasse Nettoladenfla-
chen fir Glter des aperiodischen Bedarfs bis maximal 10'000 m? zulas-

sig.



Zone fir offentliche
Bauten und Anlagen
OBA

Pflanzgartenzone PG

Landwirtschaftszone
L

2 Wohnungen sind zugelassen, soweit sie betriebsnotwendig und auf
den entsprechenden Standort angewiesen sind.

* Uber die zulassigen Gebdudehdhen und -langen, Grenz- und Geb&u-
deabstande sowie allfdllige weitere Gestaltungsauflagen, namentlich
bezlglich Farbgebung, Dachform und Begriinung, entscheidet der Ge-
meinderat unter Berlcksichtigung der betrieblichen Erfordernisse sowie
der beteiligten &éffentlichen und privaten Interessen.

* Gegentiber benachbarten Wohn- und Wohn-/Gewerbezonen gilt fur
Bauten bis 8.00 m Hohe ein Grenzabstand von 6.00 m. Bei hdheren
Gebauden ist der Abstand um das Mass der Mehrhdhe zu vergréssern.
Der Abstandsbereich ist als 6kologisch wertvolle Freiflache zu gestalten.

® Es ist eine Grinflachenziffer von minimal 5 % einzuhalten.

Innerhalb des schraffierten Bereiches der Industriezone sind
larmempfindliche Nutzungen nur dann zulassig, wenn vor den Fenstern
der entsprechenden Raume die Larmimmissionen mindestens 10 dBA
tiefer liegen als an der Bauzonengrenze entlang der Kantonsstrasse
K 108.

" Im Interesse eines wirksamen Larmschutzes fur dahinterliegende
Wohngebiete kann der Gemeinderat in den Industriezonen entlang der
Nationalstrasse A 1 und den Kantonsstrassen ergéanzende Auflagen be-
zlglich der Stellung der Bauten und weiteren Larmschutzmassnahmen
machen.

§ 11

' Die Zone fur ffentliche Bauten und Anlagen OBA ist fur Bauten und
Anlagen bestimmt, die dem 6ffentlichen Interesse dienen. Die generelle
Zweckbestimmung der einzelnen Areale ist im Bauzonenplan eingetra-
gen.

% Der Gemeinderat legt die zulassigen Gebaudemasse und Absténde
unter Berlcksichtigung privater und o6ffentlicher Interessen fest. Gegen-
Uber angrenzenden Wohnzonen sind deren Abstands- und Hdhenvor-
schriften einzuhalten.

§12

Die Pflanzgartenzone dient der Anlage von Pflanzgéarten. Der Gemein-
derat regelt die Nutzung und die zuldssigen Bauten in einem Regle-
ment.

3.2 Nutzungszonen ausserhalb des Baugebietes

§13

' Die Landwirtschaftszone ist fur die Uberwiegend bodenabhéngige Pro-
duktion in den Bereichen Acker- und Futterbau, Tierhaltung, Gemise-,
Obst- und Rebbau sowie flir den produzierenden Gartenbau bestimmt.

% Die Zulassigkeit von weiteren Produktionsmethoden und Nutzungsfor-
men richtet sich nach dem eidgen&ssischen und dem kantonalen Recht.



Bauten in der Land-
wirtschaftszone

Golfplatzzone GP

Naturschutzzone

* Ersatzaufforstungen sowie Anlagen zum 6kologischen Ausgleich (z.B.
Terrainverdnderungen) bis 50 a sind zuldssig, soweit keine Uiberwiegen-
den - insbesondere keine landwirtschaftlichen - Interessen entgegen-
stehen.

§14

' Fur alle Bauten und Anlagen ist ein in Abwagung séamtlicher betroffe-
ner Interessen optimaler Standort zu wéhlen. Sie haben sich in Bezug
auf Ausmass, Gestaltung, Stellung sowie Umgebungsbepflanzung ins
Landschaftsbild einzufligen.

2 Fir Wohngebaude sind 2 Vollgeschosse erlaubt. Im Ubrigen werden
Gebaudehshen und Gebaudelangen vom Gemeinderat unter Berlck-
sichtigung der tatsachlichen Verhéltnisse, der bau- und feuerpolizeili-
chen sowie wohnhygienischen Erfordernisse festgelegt. Es gilt fur alle
Bauten gegeniber den angrenzenden privaten Grundstlicken generell
ein Grenzabstand entsprechend der halben Gebdudehéhe, mindestens
aber 4.00 m.

® In der Landwirtschaftszone gilt die Empfindlichkeitsstufe Ill.
§ 15

' Die Golfplatzzone GP dient der Anlage eines Golfplatzes. Als Grund-
lage ist ein Gestaltungplan zu erstellen. Zuldssig sind Terrainverande-
rungen bis maximal 1.50 m Differenz zum gewachsenen Terrain, befes-
tigte Wege und Platze, unterirdische Bewasserungs- und Drainagelei-
tungen, Schutzzdune von in der Regel nicht mehr als 3.00 m Hbhe so-
wie Beleuchtungseinrichtungen exkl. Flutlichtanlagen. Innerhalb des
schraffierten Bereiches sind ausserdem einfache Schutzddcher bis ma-
ximal 80.00 m? Grundflache und 3.00 m Héhe fur den Golfbetrieb zulds-
sig.

% Nutzung und Pflege der Anlage haben méglichst naturnah zu erfolgen.
Zur Erhaltung, Entwicklung und Vernetzung von Lebensrdumen schutz-
wirdiger Pflanzen und Tiere sind standortgerechte Massnahmen zu re-
alisieren. Fur den Unterhalt und die Pflege ist vom Grundeigentiimer in
Zusammenarbeit mit der Gemeinde ein Reglement zu erstellen.

® Die offentliche Benltzung der im Verkehrsrichtplan festgehaltenen
Fuss-, Rad- und Fahrwege im Gebiet Schirlifeld / Ankematt muss ohne
Benitzungseinschrankungen jederzeit gewahrleistet sein.

* Im Rahmen des Gestaltungsplans ist fur den Fall der Aufgabe der
Golfplatznutzung die Rickfihrung aller geeigneten Flachen in die land-
wirtschaftliche Nutzung auf Kosten der Betreiberin sicherzustellen.

3.3 Schutzzonen

§ 16

' Die Naturschutzzone dient der Erhaltung und Entwicklung von Lebens-
raumen schutzwilrdiger Pflanzen und Tiere sowie geologisch wertvoller
Objekte.



Naturschutzzone
Wald

Uferschutzzone

Landschaftsschutz-
zone

2 In der Naturschutzzone ist alles zu unterlassen, was die Tier- und
Pflanzenwelt beeintréachtigen kann. Bauten, Anlagen, Terrainverdnde-
rungen (Abgrabungen, Aufschittungen, Ablagerungen), Bewasserung,
Entwéasserung, Umbruch, Dliingung, Verwendung von Pflanzenschutz-
und Unkrautvertilgungsmitteln sowie Aufforstung sind verboten. Vorbe-
halten bleiben vom Gemeinderat angeordnete Unterhalts- und Schutz-
massnahmen.

* In den Richtlinien zum Vollzug Naturschutz regelt der Gemeinderat die
Nutzung und den Unterhalt der Naturschutzzonen und Schutzobjekte
sowie die allenfalls zuldssige Beweidung einzeiner Flachen.

§17

' Die Naturschutzzone Wald dient der Erhaltung und Férderung seltener
Waldgesellschaften und besonderer Waldstrukturen als Lebensraum
schutzwurdiger Tiere und Pflanzen.

2 Die im Nutzungsplan Kulturland bezeichneten Flachen beinhalten
Waldbestande, die sich durch schutzwirdige Pflanzen der Krautschicht
und durch eine besondere Bestandesstruktur auszeichnen. Die entspre-
chenden Bereiche mit verschiedenen Baumarten, Bachldufen und
Feuchtstandorten sind in ihrer heutigen Form zu erhalten.

* Die mit ,R* bezeichnete Flache beim ,Hundsruggegrabe“ ist in ein
Waldreservat zu Uberfiihren. Vorerst sind die Besténde in einen Natur-
wald mit standortheimischen Laubholzarten umzuwandeln. Im Endzu-
stand sind forstliche Eingriffe nur zur Abwehr von Schaden (Ubertra-
gung von Insektenbefall, Infektionen mit Pilz- und anderen Krankheiten
usw.) zuldssig.

§ 18

' In der Uferschutzzone ist ein méglichst naturnaher Zustand des Ge-
landes, des Bachbettes und der Uferbestockung zu erhalten oder her-
beizufiihren. Detaillierte Nutzungsbestimmungen und -beschrédnkungen
sind in den Richtlinien zum Vollzug Naturschutz festgehalten.

% Bauten und Anlagen sind grundsatzlich nicht zulassig. Ausgenommen
von dieser Bestimmung sind 6ffentliche Fusswege bis max. 1.80 m
Breite, unterirdische Leitungen fur die 6ffentliche Infrastruktur, bewilligte
Einleitungen von Oberflachenwasser und bauliche Massnahmen, wel-
che der Sicherheit oder dem Unterhalt des Gewaéssers dienen.

3.4 Uberlagerte Schutzzonen

§19

' Die Landschaftsschutzzone ist der Landwirtschaftszone Uberlagert. Sie
dient der Erhaltung der Landschaft in ihnrem Aussehen und ihrer Eigen-
art. Zusatzlich zu den Vorschriften der Grundnutzungszone sind Bauten
und Anlagen sowie Terrainveréanderungen (Abgrabungen, Aufschittun-
gen, Ablagerungen) verboten.

*Die zulassige Nutzung bestimmt sich nach § 13 Abs. 1.



Weilerzone

Naturobjekte,
Allgemeines

® Kleinere Terrainveranderungen, Bienenhduschen, Weideunterstande,
Fahrnisbauten, die der Bewirtschaftung dienen, sowie betriebsnotwen-
dige Installationen (Hagelschutznetze, usw.) kénnen bewilligt werden,
wenn sie auf den Standort angewiesen sind und keine Uberwiegenden
offentlichen Interessen entgegenstehen.

§ 20

' Die Weilerzone ist der Landwirtschaftszone Uberlagert. Sie bezweckt
die Erhaltung und massvolle Entwicklung der beiden Weiler ,Berg“ und
,Wallenland® unter Wahrung der bestehenden baulichen Substanz, des
Weilerbildes sowie des traditionellen Charakters der Kleinsiedlung. So-
weit in den nachfolgenden Bestimmungen nichts Abweichendes festge-
legt ist, gelten die Vorschriften der Landwirtschaftszone.

2 In der Weilerzone hat der Ortsbildschutz einen hohen Stellenwert. Alle
baulichen Massnahmen, die Nutzung sowie die Umgebungsgestaltung
missen sich einwandfrei in das Weilerbild einfligen. Der Gemeinderat
kann die Beseitigung stérender Elemente verlangen. Bauten in der Um-
gebung der Weilerzone durfen das Weilerbild nicht beeintréchtigen. Zur
Beurteilung von Bauvorhaben kann der Gemeinderat ein Fachgutachten
zu Lasten der Gesuchsteller einholen.

® Die Bauten innerhalb der Weilerzone diirfen zu Wohn- und Landwirt-
schaftszwecken genutzt werden. Massig stérende Kleingewerbe mit ge-
ringem Zubringerverkehr sind zulassig, soweit sie den Charakter des
Weilers nicht stéren. Es gilt die Empfindlichkeitsstufe [l1.

* Der Abbruch und Wiederaufbau von Gebauden ist innerhalb des be-
stehenden Volumens zuldssig, sofern sie nicht als kommunale Kultur-
objekte bezeichnet sind.

°® Pro Hauptgebaude durfen héchstens 4 Wohneinheiten geschaffen
werden. Die Schaffung neuer Wohnraume setzt voraus, dass sdmtliche
Nebenrdume inkl. einem Garageplatz pro Wohneinheit in den beste-
henden Haupt- und Nebenbauten integriert werden kénnen.

® Bestehende Vorgarten sowie der typische Baumbestand sind zu er-
halten. Dauernde Einfriedigungen sind nur fir Pflanzgarten und Weiden
gestattet.

" Im Rahmen eines Gestaltungsplanes ist die Erstellung zusétzlicher
Neubauten méglich, soweit dies im Interesse der Erhaltung und mass-
vollen Entwicklung des Weilers liegt.

® Bauliche Massnahmen und Nutzungsénderungen kénnen erst bewilligt
werden, wenn die abwassertechnische Erschliessung entsprechend
dem kommunalen Sanierungsplan vorhanden ist.

® Baubewilligungen dirfen vom Gemeinderat nur mit Zustimmung des
Baudepartementes des Kantons Aargau respektive der Koordinations-
stelle Baugesuche erteilt werden.

3.5. Schutzobjekte

§ 21

' Die im Bauzonen- und im Kulturlandplan bezeichneten Naturobjekte
sind geschiitzt, diirfen grundsétzlich nicht beseitigt werden und sind art-
gerecht zu unterhalten.

10



Weiher und TUmpel

Uferschutzstreifen

Bachlaufe im Wald

Hecken

Einzelbaume

Hochstamm-Obst-
garten

Waldrander

Kulturobjekte

> Die im Kulturlandplan bezeichneten Weiher und Timpel und deren
unmittelbare Umgebung sind als Lebensraume schutzwiirdiger Tier- und
Pflanzenarten zu erhalten und mittels geeigneter Massnahmen aufzu-
werten (Flachwasserbereiche, standortgemdsse Bestockung, Erhéhung
des Strauchanteils). Alle Tatigkeiten, Vorkehren und Einrichtungen, wel-
che dem Schutzzweck zuwiderlaufen, wie z.B. das Aussetzen von Fi-
schen oder das Befahren der Wasserflachen, sind verboten.

® Der im Kulturlandplan symbolisch dargestelite Uferschutzstreifen um-
fasst beidseits der bezeichneten Gewéasser einen Bereich von je 3.00 m
ab Uferlinie respektive Grenze der Bachparzelle. Es ist ein méglichst
naturnaher Zustand des Gelandes, des Bachbettes und der Uferbesto-
ckung zu erhalten respektive herbeizufihren. Mit Ausnahme bewilligter
Einleitungen sind Bauten, Anlagen und Terrainveranderungen verboten,
soweit sie nicht dem Schutz oder Unterhalt des Gewassers oder der
Uferschutzzone dienen. Die Uferbestockung darf zur Pflege zurlickge-
schnitten, nicht aber ersatzlos beseitigt werden.

* Die mit einem Symbol bezeichneten Bachlaufe im Wald sind beztglich
ihres Verlaufs im Terrain, der Topografie des naheren Umfeldes und der
bachbegleitenden Vegetation in ihrem Zustand zu erhalten respektive
beziglich der Vegetation nach Méglichkeit noch aufzuwerten.

° Die bezeichneten Hecken, Geblischgruppen und Feldgehdize sind
landschaftlich und biologisch wertvoll und dirfen nicht gerodet werden.
Sie sind abschnittsweise zu pflegen. Zu diesem Zweck darf im gleichen
Jahr héchstens 1/3 einer Hecke auf den Stock gesetzt werden. Der
Schutz umfasst nebst der bestockten Flache einen allseitig vorgelager-
ten Krautsaum von 3.00 m. Innerhalb dieses Bereichs sind Massnah-
men, welche das Schutzobjekt beeintrachtigen (insbesondere Dlngen
und Verwendung von chemischen Vertilgungsmitteln) verboten. Eine
aus zwingenden Grinden erforderliche Rodung darf nur mit Bewilligung
des Gemeinderates erfolgen. Die Erteilung einer solchen Bewilligung
setzt voraus, dass an geeigneter Stelle Ersatz geschaffen wird.

® Die bezeichneten, markanten Einzelbaume durfen nicht geféllt werden
und sind angemessen zu pflegen. Bei Uberalterung oder wenn zwin-
gende Griinde es erfordern, kann der Gemeinderat eine Schlagbewilli-
gung mit Ersatzauflagen erteilen.

” Die wenigen verbliebenen Hochstamm-Obstgarten prégen das Land-
schaftsbild wesentlich mit. Die entsprechenden Besténde sind zu erhal-
ten, abgehende Baume zu ersetzen. Die Gemeinde leistet im Rahmen
des Naturschutzbudgets Beitrdge an den Unterhalt und allféllige Neuan-
pflanzungen.

® Die bezeichneten Waldrander sind landschaftlich und biologisch be-
sonders wertvoll. Zur Erhaltung des Strauchsaums bzw. ihres stufigen
Aufbaus sind sie periodisch zu verjiingen. Vorgelagerte Aufforstungen
sind nur aus zwingenden Grinden und unter der Voraussetzung maég-
lich, dass der neue Waldrand 6kologisch gleichwertig gestaltet wird.

§ 22

' Die im Bauzonen- und Kulturlandplan bezeichneten Kulturobjekte von
kommunaler Bedeutung durfen nicht abgebrochen oder zerstort werden
und sind gebiihrend zu unterhalten. Erweist sich bei Geb&uden die voll-
stéandige Erhaltung als unzumutbar, kann eine bauliche Veranderung
oder ausnahmsweise ein Abbruch vom Gemeinderat bewilligt werden.



Archd&ologische
Interessegebiete

Gewerbe

Bruttogeschossflache
(BGF)

Mehrldngen-
zuschlag

Grenzabstand

2 Fur Renovationen und Umbauten dieser Kulturobjekte vermittelt der
Gemeinderat eine kostenlose Bauberatung. Beitrdge flur besondere
Aufwendungen der Eigentlmer zur Erhaltung der Kulturobjekte sind in
begriindeten Fallen im Rahmen des Budgets mdglich.

® Das Erdwerk am Fuchsrain und der ehemalige Steinbruch oberhalb
Chli-Ebni sind vor jeglicher Veranderung zu schitzen. Aufschittungen
oder sonstige Terrainveranderungen dirfen nicht vorgenommen wer-
den.

§ 23

Die archaologischen Interessegebiete bezeichnen die Bereiche mit den
bis heute bekannten archdologischen Fundstellen. Sie werden im Bau-
zonen- respektive Kulturlandplan festgehalten. Geplante Grabarbeiten
im Bereich der archéologischen Interessegebiete sind rechtzeitig der
Kantonsarch&ologie zu melden.

4. Definitionen

§ 24

' Als nicht stérendes Gewerbe gelten in Wohnquartiere passende
Kleinbetriebe mit geringem Zubringerverkehr wie Laden, Biros und Ge-
schéfte, die keine erheblich grosseren Auswirkungen entfalten, als sie
aus dem Wohnen entstehen.

% Als massig stérend gelten Betriebe mit Auswirkungen, die im Rahmen
herkdmmlicher Handwerks- und Gewerbebetriebe bleiben, auf die Ubli-
chen Arbeits- oder Offnungszeiten beschrankt sind und nur voriiberge-
hend auftreten. Betriebe, die ein hohes Mass von quartierfremdem Ver-
kehr verursachen, gelten nicht als méassig stérend.

§ 25

Als Ausnutzungszuschlag gemass § 9 der Allgemeinen Verordnung zum
Baugesetz (ABauV) missen folgende Elemente nicht in die BGF-Be-
rechnung einbezogen werden:

- Raume in Attika- oder Dachgeschossen. Bei letzteren darf die Knie-
stockhthe von 1.20 m auf mindestens 2/3 der anrechenbaren Fassa-
denldnge nicht Uberschritten werden.

- Bastel- und Hobbyrdume in Untergeschossen.

§ 26

Wird die in § 6 festgelegte Gebaudelange Uberschritten, erhoht sich der
zugehorige kleine Grenzabstand um einen Viertel der Mehrlange, ma-
ximal jedoch um 4.00 m.

§ 27
' Die Grenzabstande kénnen bei Einhaltung des Gebé&udeabstandes

durch eine schriftliche, mit dem Baugesuch einzureichende Vereinba-
rung ungleich verteilt werden.
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Gebaudeabstand

Abgrabungen

Benennung

Ubernahme von
Privatstrassen

Benltzung von Pri-
vateigentum

Allgemeine
Anforderungen

> Gegenliber dem Kulturland ist der zonengemésse kleine Grenzab-
stand einzuhalten. Dieser Abstand kann durch privatrechtliche Vereinba-
rungen weder reduziert noch aufgehoben werden.

§ 28

' Im Rahmen der kantonalen Bestimmungen kénnen Absténde zwischen
Hauptgebaduden reduziert oder aufgehoben werden, wenn eine genl-
gende Belichtung und Besonnung der betroffenen Wohn- und Arbeits-
raume sowie ein ausreichender Schutz vor gegenseitiger Einsicht ge-
wabhrleistet sind.

2 Stehen auf Nachbargrundstiicken bereits Bauten mit zu geringem
Grenzabstand, kann der Gebadudeabstand verringert werden, wenn
seine Einhaltung zu Harten fihren wirde. Dabei sind die gesundheits-
und feuerpolizeilichen sowie die ortsbaulichen Anforderungen zu wah-
ren. Der vorgeschriebene Grenzabstand ist in jedem Fall einzuhalten.

§ 29

Abgrabungen gegeniiber dem gewachsenen Terrain sind auf ein Mini-
mum zu beschranken. Wird das an eine Gebaudefassade anschlies-
sende Terrain auf mehr als 1/3 der Fassadenldnge abgegraben, muss
die Gebadude- bzw. Firsthdhe um das Mass der Abgrabung reduziert
werden.

5. Bauvorschriften

5.1 Baureife, Erschliessung

§ 30

' Die Benennung der Strassen, Wege und Platze sowie die Strassen-
nummerierung der Bauten sind Sache des Gemeinderates.

? Bestehende Privatstrassen kann die Gemeinde Gibernehmen. Sie miis-
sen in der Regel einem Erschliessungsplan entsprechen und gentigend
ausgebaut sein.

® Offentliche Brunnen, Kabelverteilkasten, Personenunterstiande bei
Bushaltestellen und andere im &ffentlichen Interesse liegenden Einrich-
tungen durfen an die Grenze von Privatgrundsticken gestellt werden.

* Auf die Interessen der betroffenen Grundeigentiimer ist nach Méglich-
keit Rucksicht zu nehmen.

5.2 Technische Bauvorschriften

§ 31

' Hinsichtlich Sicherheit, Fundation, Konstruktion, Materialien und
Feuchtigkeitsisolation gelten die anerkannten Regeln der Baukunst als
Richtlinie.

13



Energiespar-
massnahmen

Ausrichtung der
Wohnungen

Raumhoéhen

Fensterflachen

Abstellraume,
Balkone und
Entsorgung

Velos, Kinderwagen

Spielplatze

2 Sofern erforderlich, kann der Gemeinderat auf Kosten der Bauherr-
schaft eine Begutachtung durch Fachleute anordnen und besondere
Massnahmen verlangen, soweit Uberwiegende o&ffentliche Interessen
dies erfordern. Fachgutachten kénnen namentlich bei ortsbaulich, ar-
chitektonisch, juristisch, bau- oder larmschutztechnisch problematischen
Lésungen eingeholt werden.

§ 32

Aussenwiénde dirfen nachisoliert werden, selbst wenn dadurch die Vor-
schriften (ber die Grenz- und Gebaudeabstande nicht mehr in vollem
Masse eingehalten werden und die Ausnutzungsziffer Uberschritten
wird.

§ 33

Die Ausrichtung der Wohnungen ist auf die 6rtlichen Verhaltnisse (Larm,
Besonnung, Nutzung der R3ume, Einpassung usw.) abzustim-
men. Ausschliesslich nach Norden orientierte Wohnungen sind nicht
gestattet.

§ 34

' Fur Wohn-, Schlaf- und Arbeitsraume in Neubauten gelten nachste-
hende Anforderungen:

min. 240 m
min. 2.30 m, auf 1/3 der Bodenflache mit einer
Raumhoéhe von mehr als 1.50 m

- Vollgeschoss
- Dachgeschoss

Min. 1/10 der Bodenflache mit einer Raumh&he von mehr als 1.50 m,
wenigstens aber 0.80 m2 Die Fenster missen ins Freie flhren. Aus-
nahmsweise kdnnen einzelne Raume Uber einen Wintergarten oder eine
verglaste Veranda belichtet und bellftet werden, sofern eine einwand-
freie Belliftung gewahrleistet ist.

% Projekte, welche bezlglich Abstellraumen, Balkonen und Vorkehrun-
gen fir die Entsorgung des Hauskehrichts offensichtlich unzweckmés-
sige Losungen aufweisen, werden nicht bewilligt respektive zur Uberar-
beitung zurickgewiesen.

® In Mehrfamilienhdusern sind gentigend grosse, gut zugéngliche und
abschliessbare Abstellrdume fir Velos, Kinderwagen und dergleichen
vorzusehen.

§ 35

' Die Grosse der Kinderspielplatze bei Mehrfamilienhausern und Areal-
Uberbauungen hat gesamthaft mindestens 15 % der anrechenbaren
Bruttogeschossflache zu betragen. Die Spielplatze sind zweckméssig
anzulegen und dirfen nicht zweckentfremdet werden. Bei der Ausges-
taltung ist auf die Spielbedirfnisse der Kinder unterschiedlicher Alters-
stufen Ricksicht zu nehmen.

2 Bei Arealliberbauungen ist ein gut zugénglicher und ausrelchend na-
tlrlich belichteter Gemeinschaftsraum von mindestens 25.00 m? Netto-
flache zu schaffen.
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Reduktion
Parkplatze

Etappierte
Bewilligung

Absteliflachen fur
Fahrrader

ArealUberbauungen

Ortsbildgestaltung

§ 36

' Im Rahmen eines Parkierungskonzeptes kann die Anzahl der erforder-
lichen Pflichtparkplatze in bestimmten Gebieten reduziert respektive de-
ren Bau ganz oder teilweise untersagt werden.

2 Bei Parkierungsanlagen mit mehr als 50 Platzen und schwer ab-
schatzbarem Verkehrsaufkommen kann die Bewilligung zum Erstellen
der Platze etappiert erfolgen. Die Grundsatze dazu werden im Park-
platzreglement festgelegt.

¥ Zum Abstellen von Fahrradern ist bei Wohnbauten 1/2 Abstellfeld pro
Zimmer, bei Arbeitsplatzen ein Feld pro 10 Arbeitsplatze vorzusehen.
Bei allen anderen Nutzungen sind die einschlagigen VSS-Normen
massgebend.

§ 37

! ArealUberbauungen sind in den Zonen W2, W3, WG3 und WG4 zulés-
sig. Sie erfordern in der Zone W2 eine minimale zusammenhangende
Lazndfléche von 2'000 m?, in allen Ubrigen Zonen eine solche von 3'000
m”.

2 In der Zone W2 sind die zonengemassen Gebaude- und Firsthéhen
einzuhalten, in den (brigen Zonen kénnen sie um maximal 2.50 m (ein
Geschoss) Uberschritten werden. Abweichungen bei den internen Ge-
b&dudeabstanden sind mdglich, sofern die betroffenen Wohnungen aus-
reichend belichtet und besonnt sind. Gegeniiber Nachbargrundstiicken
sind die zonengemdassen Abstdnde einzuhalten. Diese sind um das
halbe Mass der Mehrhéhe zu vergrdssern, wenn die zonengemaésse
Gebaudehohe Uberschritten wird.

® Im Rahmen einer Arealilberbauung betragen die maximalen Ausnit-
zungsziffern:

-W2: 0.60 -WG3:  0.80
-W3: 0.75 -WG4: 0.95

* Es ist anzustreben, 2/3 der erforderlichen Abstellplatze fir die Bewoh-
ner in unterirdischen Sammelgaragen zu platzieren.

6. Schutzvorschriften

§ 38

' Der Gemeinderat tiberpriift Baugesuche auf inre Ubereinstimmung mit
den Anforderungen von § 42 des Baugesetzes. Dabei werden insbe-
sondere Stellung, Form, (Staffelung und) Gliederung der Baumassen,
Dachform und Dachneigung, Material, Farbgebung, Fassadengestal-
tung, Aussenraum- und Terrraingestaltung beurteilt.

2 Zur genaueren Beurteilung von Bauvorhaben sind auf Verlangen Farb-
und Materialmuster vorzulegen.

® Der Gemeinderat kann Verbesserungen oder die Beseitigung stéren-
der Elemente verlangen, wenn dies ohne unzumutbaren Nachteil m6g-
lich ist.
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Umgebungsgestal-
tung

Einwirkungen

Zustandigkeit

Vereinfachtes
Verfahren

Gebihrenreglement

§39

' Das Terrain soll nicht unnétig verandert werden. Okologisch und geo-
morphologisch wertvolle Objekte sind zu schonen. Terrainverédnderun-
gen durfen die Nachbargrundstiicke nicht Ubermdassig beeintrachtigen,
mUssen sich einwandfrei in die Umgebung einordnen und die Verkehrs-
sicherheit angemessen bericksichtigen. Versiegelte Fldchen sind auf
das Notwendige zu beschranken.

2 Wer an seinem Grundstiick die Héhenlage veréndert, hat das Erdreich
mit Béschungen und nétigenfalls mit Stitzmauern zu sichern. Stutz-
mauern sind in genligender Starke zu erstellen, in gutem Zustand zu er-
halten und in der Regel zu bepflanzen.

® Einfriedigungen durfen keine scharfen Spitzen, Stacheldrahte usw.
aufweisen.

* Die Umgebungsarbeiten bilden einen Bestandteil des Bauprojektes.
Der Gemeinderat erlasst gegebenenfalls entsprechende Auflagen in der
Baubewilligung. Die Umgebungsarbeiten inkl. Bepflanzung sind unmit-
telbar nach Fertigstellung der Bauten auszufihren.

§ 40

! Bei der Auslibung von Eigentumsrechten, insbesondere beim Betrieb
eines gewerblichen oder industriellen Unternehmens, sind alle Gber-
méassigen Einwirkungen auf benachbarte Grundstiicke und die weitere
Umgebung zu vermeiden. Das Mass der zuldssigen Emissionen ergibt
sich primar aus den Bestimmungen Uber die jeweilige Zonennutzung.

% Verboten sind insbesondere alle schadlichen und nach Lage sowie
Beschaffenheit der Grundstiicke oder nach Ortsgebrauch nicht ge-
rechtfertigten Einwirkungen durch Larm, Erschitterungen, Geruch, Ab-
gase, Rauch usw.

® Es sind alle zumutbaren baulichen und betrieblichen Massnahmen zu
treffen, um Einwirkungen auf die Umgebung méglichst gering zu halten.
Diese Vorkehrungen sind in zeitlich und sachlich angemessener Weise
der technischen Entwicklung anzupassen.

7. Vollzug und Verfahren

§ 41
' Der Gemeinderat kann Kommissionen mit beratender Funktion
bestellen. Er kann fur die Prifung von Gesuchen und flr Vollzugskon-
trollen externe Fachleute sowie regionale Stellen beiziehen.

> Der Gemeinderat kann die Bewilligung von Bauvorhaben im verein-
fachten Verfahren an die Bauverwaltung delegieren, wenn weder nach-
barliche noch 6ffentliche Interessen beriihrt werden. Im Ubrigen ist fur
Verfugungen und Entscheide aller Art der Gemeinderat zustandig.

§42
' Die Gebuihren und die Verrechnung der weiteren Verfahrenskosten

(Auslagen fur externe Fachleute und regionale Stellen, Expertisen usw.)
richten sich nach dem kommunalen Gebihrenreglement.
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Richtlinien zum Voll- 2 Der Gemeinderat erlasst Richtlinien zum Vollzug Naturschutz, welche
zug Naturschutz die Pflege und den Unterhalt der einzelnen Naturschutzzonen und
-objekte regeln.

8. Schluss- und Ubergangsbestimmung

§ 43

Aufhebung bisherigen Durch diese Bau- und Nutzungsordnung werden die Bauordnung und

Rechts der Bauzonenplan vom 11. Mérz 1977 inkl. Anderungen vom 14. De-
zember 1990 und 13. Dezember 1991 sowie die Nutzungsordnung Kul-
turland und der Kulturlandplan vom 8. Dezember 1989 aufgehoben.

Von der Gemeindeversammlung genehmigt am 9. November 2000
Der Gemeindeammann: M. Gysin
Der Gemeindeschreiber: M. Haudenschild
Vom Regierungsramt genehmigt an der Sitzung vom 9. Marz 2001
Der Staatschreiber: M. Pfirter



Anhang 1: Liste der Kulturobjekte

Objekte unter kantonalem Denkmalschutz

DO A WN -

Reformierte Pfarrkirche 1864 / 66, Suhrerstrasse

Ehemalige Muihle, 1594 / 18. Jh., Schdonenwerderstrasse 4
Holzspeicher, 18. Jh., Schénenwerderstrasse 4

Ehemalige Untervogtei, 1778, Suhrerstrasse 16

Tavernenschild am Gasthaus "Zum Engel", 18. Jh., Dorfstrasse 3
Walther-Haus, 1811/ 15, Koéllikerstrasse 34

Kommunale Kulturobjekte (§ 22 BNO)

11
12
13
14
15
17
18
19
20
21
23
24
25
26
27
28
29
30
31
32
33
34
35

Gasthaus "Zum Engel" mit Scheune und Saal, 17./19. Jh., Dorfstrasse 3
Ehemaliges Gasthaus "Zum Engel", 17. Jh., Dorfstrasse 14

Ehemaliges Schul- und Gemeindehaus, 1831, Aarauerstrasse 13
Turnhalle "Dorf", 1906, Turnhallenweg 1

Schmiede, frihes 19. Jh. (?), Aarauerstrasse 6

Bauernhaus, 1822, Bergstrasse 35

Ehemaliges Fabrikgebaude, 1834, Muhenstrasse 50 (Kopfbau Ost)
Sodbrunnen, Sagigut

Schulhaus "Dorf‘, 1905 / 1906, Aarauerstrasse

Restaurant "Freihof", um 1890 / 1900, Dorfstrasse 2

3 Glocken des ehemaligen Gelauts der Pfarrkirche, 1639 / 1696, Bahnhofstrasse

Wohnhaus, 1755, mit Brunnen, Suhrgasse 14

Bauernhaus (Hochstudhaus), 17. Jh. (?), Wallenlandstrasse 17
Bauernhaus (Hochstudhaus), 17. Jh. (?), Wallenlandstrasse 25
Bauernhaus (Hochstudhaus), 18. Jh. (?), Wallenlandstrasse 27
Bauernhaus, um 1800, Suhrgasse 2

Erdwerk Fuchsrain

Hohlweg Fuchsrain

Hohlweg oberhalb Chli-Ebni

Ehemaliger Steinbruch oberhalb Chli-Ebni

Hohlweg ,Holgass”

Ehemaliger Steinbruch Kénigsacher

Hohlweg ,Vogelsang*

36-48 Grenzsteine
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