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Bau- und Nutzungsordnung

1 Geltungsbereich

1.1 Geltungsbereich, Zweckartikel

Inhalt, Geltungs-
bereich

§1

1Die Bau- und Nutzungsordnung (BNO) umfasst das kommunale
Raumplanungs-, Umwelt- und Baurecht.

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

3Die BNO gilt fur das gesamte Gemeindegebiet.

1.2 Ubergeordnetes Recht

Eidgendssisches und
kantonales Recht

Handbuch BNR

§2

1Die einschlagigen Vorschriften des eidgendssischen und kanto-
nalen Rechts sowie hierzu ergangene Entscheide, insbesondere
zu Strassen- und Wasserbauprojekten, bleiben vorbehalten.

2Einen Uberblick tber die wichtigsten Bestimmungen des tber-
geordneten Rechts gibt das kantonale Handbuch zum Bau- und
Nutzungsrecht (BNR).
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2 Raumplanung

2.1 Planungsgrundsatze

§3

Siedlungsentwicklung Das Ziel der Siedlungsentwicklung der Gemeinde ist ein harmoni-

sches und kontinuierliches Wachstum.

2.2 Sondernutzungsplanungspflicht

Sondernutzungs-
planung

§4

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

2.3 Weitere Planungsinstrumente

Erschliessungs-
programm

Weitere Planungs-
instrumente

§5

1Der Gemeinderat erstellt ein Erschliessungsprogramm gemass
§ 33 BauG. Er beriicksichtigt dabei das Ziel einer harmonischen
und gleichmassigen Entwicklung der Gemeinde.

2\Neitere Planungsinstrumente wie Inventare, Richtplane, Kon-
zepte u. dergl. sind grundsatzlich behdrdenverbindlich und haben
gegeniber den Grundeigentiimern keine Rechtswirkung.
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3 Zonenvorschriften

3.1

Bauzonen

3.1.1 Zoneniibersicht, Tabelle

§6
Bauzonen 1Der Bauzonenplan scheidet folgende Bauzonen aus:
Bauzonen Vollge- | Ausnut- | Griinfla- | Geb&aude- | Firsthéhe | Grenzabstand |Empfind-|Zonen-
schosse| zung | chenzif- héhe klein lichkeits-| vor-
fer gross stufe | schrif-
gemiss | ten
LSV
Dorfzone braDun 2X 0.50% - 7.50 mX | 12.50 mX [4.00 mX - H §7
w2
Wohn- 2 0.30 - 750m | 10.00m [|4.00m|8.00m H §8
N orange
zone 2
Wohn- W1G
zone 1 gelb 1 0.30 - 45m 8m 400m|{8.00m Il §9
Gland
Gewerbe- G
zone violett - - 0.10 - 9m 400m - 1] §10
Zone fur off. o
Bauten u. N 0 - - 0 0 0 o 1 § 11
grau
Anlagen
Grinzone | ©F ; - ; ; : . . | §12
griin

mit "o" bezeichnete

Masse

Mit "x" bezeichnete

Masse

Bezeichnung ™"

Bauweise

2Djie mit "o" bezeichneten Werte und Masse legt der Gemeinderat
unter Abwéagung der betroffenen privaten und 6ffentlichen Interes-
sen im Einzelfall fest.

Die mit "X" bezeichneten Werte und Masse gelten bei Neubauten
als Richtwert. Der Gemeinderat kann Abweichungen von diesem
Richtwert bewilligen, falls der Zonenzweck nicht beeintrachtigt
wird. Bei bestehenden Bauten legt der Gemeinderat die Werte
und Masse in Abwagung der betroffenen privaten und 6ffentlichen
Interessen im Einzelfall fest.

Innerhalb des Perimeters der Sondernutzungsplanungspflicht
Hauptli-Geissacher gelten auch die Vorschriften des Uberbau-
ungsplanes Hauptli-Geissacher und dessen Spezialbauvorschrif-
ten.

3Wo nachfolgend nichts anderes festgelegt wird, ist sowohl die
offene als auch die geschlossene Bauweise zulassig.
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3.1.2 Dorfzone (D)

Nutzung

Zweck

Baukubus

Dachgestaltung

Fassaden

Umgebung

§7

1Die Dorfzone ist bestimmt fiir Wohnen, Dienstleistungsbetriebe,
massig stérendes Gewerbe (vergl. § 32 Abs. 2) sowie Landwirt-
schaft.

2Die Dorfzone dient der Erhaltung des historisch wertvollen Orts-
kerns. Die baulichen Veranderungen haben dies zu bertcksichti-
gen. Fir die Beurteilungskriterien ist § 43 Abs. 1 massgebend.

3Bei der Festlegung der Baumasse und der Gestaltungsvor-
schriften orientiert sich der Gemeinderat am Charakter der beste-
henden Uberbauung und Umgebung.

4Dije Dachneigung muss mindestens 35° und darf héchstens 50°
betragen. Es sind nur Dacher mit symmetrischer Neigung zugelas-
sen. Auf Klein- und Anbauten sind andere Dachformen gestattet.
First- und Traufabschlisse sind feingliedrig auszubilden. Die Da-
cher sind in der Regel mit Ziegeln einzudecken, ausgenommen
landwirtschaftliche Oekonomiegebaude. Im tbrigen gilt § 44.

SDachdurchbriiche auf der ersten Dachebene sind bei einwand-
freier architektonischer Gestaltung auf maximal 1/3 der Fassa-
denldnge zugelassen. Dacheinschnitte sind nur in schlepp-
gaubenahnlicher Ausfiihrung erlaubt. Dachaufbauten - zugelassen
sind einzelne Schleppgauben oder Giebellukarnen - sind um min-
destens 1 m vom Traufabschluss bzw. 1.50 m von der Giebelfas-
sade zurlickzusetzen. lhr oberer Ansatz muss - senkrecht gemes-
sen - mindestens 0.50 m unter dem Dachfirst sein (vergl. An-
hang). Die H6he der Dachaufbauten darf 1.50 m, gemessen von
Dachoberflache zu Dachoberflache (bei Giebellukarnen an der
Seitenfassade gemessen), nicht tibersteigen (vergl. Anhang).
Dachflachenfenster sind, vorbehaltlich § 16 Abs. 1 ABauV, bis
max. 1.1 m? (Einbaugrésse) gestattet. Sie sind hochformatig an-
zuordnen. Bestehen die Dacheinschnitte eines Geschosses aus-
schliesslich aus Dachflachenfenstern, diirfen sie insgesamt 1/5
der Fassadenlange nicht tiberschreiten.

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.d.) zu gliedern. Es sind nur hochformatige Fen-
ster gestattet. Fassadenveranderungen sind bewilligungspflichtig.

7 Strassenseitig sind Freiraume mit Biumen, Vorgarten und diffe-
renzierter Vorplatzgestaltung zu erhalten bzw. anzustreben. Der
Gemeinderat kann einen Umgebungsplan verlangen, der auch die
Gestaltung des Vorplatzes und die Bepflanzung aufzeigt.
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Abweichungen

Antennen

Beratung

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

9Die Errichtung von Aussenantennen und Parabolspiegeln ist be-
willigungspflichtig.

10Der Gemeinderat gewahrleistet die fachliche Beratung und
kann insbesondere bei geplanten substanziellen Baueingriffen
(wie Fassadenrenovationen, Umbau, Unterkellerung, Auskernung,
Abbruch, Bauaushub) vor Einleitung des Baubewilligungsverfah-
rens die kantonalen Fachstellen beiziehen. Hierzu sind Bauvorha-
ben mdéglichst vor Beginn der Projektierung anzuzeigen.

3.1.3 Wohnzone 2 (W2)

Nutzung

Eingliederung

Stiitzmauern

§8

1Die Wohnzone W2 dient dem Wohnen. Nicht stérendes, den 6rt-
lichen Verhéltnissen angepasstes Gewerbe (vergl. § 32 Abs. 1) ist
zugelassen.

2Die Wohnzone W2 ist fir Ein- und Zweifamilienhauser bestimmt.
Mehrfamilienhduser bis 4 Wohneinheiten und Reihenhauser sind
nur im Rahmen von Arealuberbauungen oder Gestaltungsplanen
erlaubt.

3Die Bauten miissen sich einwandfrei in die landschaftliche und
bauliche Umgebung eingliedern. Die langere Gebaudeseite ist
parallel zum Hang anzuordnen.

4Massive Stiutzmauern durfen die Héhe von 1.5m nicht tber-
schreiten. Bei schwierigen Verhaltnissen gilt § 19 Abs. 2 ABauV.

3.1.4 Wohnzone 1 Glind (W1G)

Nutzung

Dachgestaltung

Orientierung der
Bauten

§9

1Die Wohnzone W1G dient dem Wohnen. Nicht stérendes, den
ortlichen Verhéltnissen angepasstes Gewerbe (vergl. § 32 Abs. 1)
ist zugelassen.

2Die WA1G ist fur Ein- und Zweifamilienhauser bestimmt.

3Die Dachneigung muss mindestens 35° und darf héchstens 45°
betragen. Es sind nur Satteldacher zugelassen. Auf Klein- und
Anbauten sind andere Dachformen gestattet. Die Firstrichtung ist
entsprechend der langeren Gebaudeseite anzuordnen.

4Dje langere Gebaudeseite ist parallel zum Hang anzuordnen.
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Abgrabung bei Gara-
gen

Stiitzmauern

SFur Garagen und Eingangstiiren kann die Abgrabung des Unter-
geschosses bis zu 1/2 der Fassadenldnge betragen.

6Massive Stutzmauern durfen die Héhe von 1.5m nicht GUber-
schreiten. Bei schwierigen Verhaltnissen gilt § 19 Abs. 2 ABauV.

3.1.5 Gewerbezone (G)

Nutzung

Umgebunyg,
Materialien

Griinanlagen

§ 10

1Die Gewerbezone ist fiir massig stérendes Gewerbe (vergl. § 32
Abs. 2) sowie fur Dienstleistungen bestimmt.

2\Wohnungen sind nur filr die Betriebsinhaber sowie fiir betrieblich
an den Standort gebundenes Personal gestattet.

3Mit dem Baugesuch ist ein Umgebungsplan einzureichen.

4\/or der Ausfuhrung sind dem Gemeinderat Material- und Farb-
muster vorzulegen.

dDer Ubergang zu anderen Zonen, zur Strasse und zur offenen
Landschaft ist mit einheimischen Strauchern und Bdumen zu ge-
stalten. Dabei ist insbesondere dem Ortseingang Beachtung zu
schenken.

3.1.6 Zone fiir 6ffentliche Bauten und Anlagen (Oe)

Nutzung

Baumasse, Abstédnde

§ 11

1Die Zone fiir 6ffentliche Bauten und Anlagen ist fur Bauten und
Anlagen bestimmt, die dem 6ffentlichen Interesse dienen.

2Der Gemeinderat legt die Baumasse und Abstiande unter Be-
rcksichtigung privater und &ffentlicher Interessen fest. Gegen-
tber angrenzenden Wohnzonen sind deren Abstands- und H6-
henvorschriften einzuhalten.

3.1.7 Griinzone (Gr)

Zweck

Nutzung

§12

1Die Griinzone dient der Siedlungsdurchgriinung und Erholung.
Sie bildet einen 6kologischen Korridor entlang des Talbaches und
ermoglicht die rechtliche Sicherung der Erschliessung des Bauge-
bietes.

2Dje Griinzone ist von allen Bauten freizuhalten. Spazierwege,
Erholungseinrichtungen (Gartenbanke, Kinderspielplatze usw.)
sowie zur Pflege der Griinzone notwendige Kleinbauten sind zu-
gelassen. Der Gewasserabstand ist einzuhalten.
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Ausniitzung

3Die Flachen in der Griinzone entlang dem Talbach kénnen zur
Nettobauflache angerechnet werden.

3.2 Landwirtschaftszonen

3.2.1 Landwirtschaftszone (LWZ)

Nutzung

Okologischer Aus-
gleich

§13

1Die Landwirtschaftszone ist fur die bodenabhangige landwirt-
schaftliche und gartenbauliche Produktion sowie fiir die innere
Aufstockung im Sinne der Art. 16 und 16a Abs. 1 und 2 RPG be-
stimmt.

2Dje Zulassigkeit von weiteren Produktionsmethoden und Nut-
zungsformen richtet sich nach eidgendssischem Recht.

3Ersatzaufforstungen sowie Anlagen zum &kologischen Ausgleich
bis 50 a pro Anlage sind zulassig, soweit keine Uberwiegenden,
insbesondere landwirtschaftlichen, Interessen entgegenstehen.

3.2.2 Bauten in der Landwirtschaftszone

Grundsétze

Baumasse, Abstdande

Empfindlichkeitsstufe

§ 14

1Fur alle Bauten und Anlagen ist ein in Abwagung samtlicher be-
troffener Interessen optimaler Standort zu wéahlen. Sie haben sich
unter Wahrung der betrieblichen Erfordernisse in Bezug auf Aus-
mass, Gestaltung, Stellung sowie Umgebungsbepflanzung ins
Landschaftsbild einzufigen. Mit dem Baugesuch ist ein Umge-
bungsplan einzureichen.

2Fur Wohngebaude sind 2 Geschosse erlaubt. Im Ubrigen wer-
den Gebdudehdhen und Geb&udeldngen vom Gemeinderat unter
Berlicksichtigung der tatsachlichen Verhaltnisse und der bau- und
feuerpolizeilichen sowie wohnhygienischen Erfordernisse festge-
legt. Es gilt fir alle Bauten gegeniber den angrenzenden privaten
Grundstiicken generell ein Grenzabstand aus der halben Gebéau-
dehohe, mindestens aber 4 m.

3In der Landwirtschaftszone gilt die Empfindlichkeitsstufe Il
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3.3 Schutzzonen

3.3.1 Naturschutzzone im Kulturland

Schutzziel

Nutzung

Ausnahmen

§ 15

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

230oweit nachstehend nichts anderes festgelegt wird, sind Bauten,
Anlagen, Terrainverdnderungen (Abgrabungen, Aufschittungen,
Ablagerungen), Bewasserung, Entwasserung, Dingung, Bewei-
dung, Umbruch, Verwendung von Pflanzenschutz- und Unkraut-
vertilgungsmitteln und Aufforstung nicht gestattet.

3In den Naturschutzzonen ist alles zu unterlassen, was die Pflan-
zen- und Tierwelt beeintrachtigen kann.

4Massnahmen zur Erhaltung und Férderung der Naturwerte und
zur Optimierung des Schutzzieles kdnnen bewilligt werden.
SNaturschutzzonen diirfen betreten werden

a) fur die Bewirtschaftung und Unterhaltsarbeiten

b) fur die Uberwachung

c) fur wissenschaftliche Untersuchungen

d) far gefihrte Exkursionen

e) fur Jagd und Fischerei gemass entsprechendem Pachtvertrag
Fur ¢) und d) ist vorgangig die Bewilligung des Gemeinderates

sowie die Erlaubnis der Grundeigentimerinnen und Grundeigen-
timer einzuholen.

6Vorbehalten bleiben Vereinbarungen zwischen den Grund-
eigentiimerinnen und Grundeigentiimern bzw. Bewirtschaftenden
und der Gemeinde bzw. dem Kanton zur Abgeltung 6kologischer
Leistungen, wobei nach Bedarf weitere, dem Schutzziel entspre-
chende und im Einzelfall festzulegende Anforderungen und Be-
dingungen zu erfillen sind.

7Folgende Naturschutzzonen werden ausgeschieden:

Zone

Bezeich-
nung im
Plan

Schutzziel

Bewirtschaftung und Unterhalt,
Nutzungseinschrankungen

Schiliterich
Lahe
Schafmaittli-
Hard

ocker

Erhaltung und Ent-
wicklung der arten-
reichen Heuwiese
und des Lebens-
raumes flr Repti-
lien

Keine Diingung und Beweidung.
Bei fehlendem Bewirtschaftungs-
vertrag erster Schnitt ab 1. Juli
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3.3.2 Magerwiesen, nahrstoffarme Feuchtwiesen

Schutzziel

Nutzung

§ 16

1Magerwiesen und nahrstoffarme Feuchtwiesen sind als Lebens-
rdume flr eine grosse Zahl von seltenen, geféhrdeten Pflanzen-
und Tierarten, die nicht in andere Biotope ausweichen kénnen
(Spezialisten), geschitzt, zu erhalten und zu férdern.

2Magerwiesen und Feuchtwiesen dirfen nicht gediingt und nicht
beweidet werden. Sie sind jahrlich einmal (ev. zweimal) zu méahen.
Die erste Mahd darf nicht vor Mitte Juni, auf Streuwiesen ab Mitte
September erfolgen. Das Schnittgut ist zu entfernen.

3D|‘Jngung, Aufforstung oder andere Veranderungen, welche die
Zusammensetzung der Magerwiesen und der nahrstoffarmen
Feuchtwiesen beeinflussen, sind nicht gestattet.

3.3.3 Naturschutzzone im Wald

Schutzziel

Nutzung

§17

1Die Naturschutzzone im Wald dient der Erhaltung und Férderung
seltener Waldgesellschaften und besonderer Waldstrukturen als
Lebensraum schutzwiirdiger Pflanzen und Tiere.

2Wenn nachstehend oder vertraglich nichts anderes festgelegt
wird, sind die Bestdnde soweit méglich mit standortheimischen
Baumarten und auf natirliche Art zu verjiingen. Bereichernde
Strukturen und Totholz sind zu belassen.

3Es wird folgende Naturschutzzone im Wald ausgeschieden:

Bezeichnung im
Plan

Schutzziel Pflegemassnahmen, Nutzungs-

einschriankungen

Hard (H)

naturwaldgeméasse Be- - Verjingung ausschliesslich mit stand-

stockung, Totholzberei-
che, Altholzbestande,
gute Besonnung in sid-
exponierten Lagen, Ver-
zahnung mit angrenzen-
der Magerwiese, Erhal-
tung und Férderung des
Lebensraumes gefahr-
deter Tierarten, insbe-
sondere der Reptilien

ortheimischen Baumarten

- Totholzanteil halten

- standortfremde Baumarten mittelfristig
entfernen

- Verwaldung der siidexponierten
Blockschutthalde stoppen, offene Fla-
chen férdern

- Regelmassige Pflege seltener Pflan-
zenstandorte (Schnittgut wegfiihren)

- Pflege von Waldrand und angrenzen-
den Magerwiesen
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3.3.4 Besondere Waldstandorte

Schutzziel

Nutzung

§18

1Die besonderen Waldstandorte dienen der Erhaltung und Forde-
rung seltener Waldgesellschaften und besonderer Waldstrukturen
als Lebensraum schutzwirdiger Pflanzen und Tiere.

2\Wenn nachstehend oder vertraglich nichts anderes festgelegt
wird, sind die Bestdnde soweit moglich mit standortheimischen
Baumarten und auf natiirliche Art zu verjiingen. Bereichernde
Strukturen und Totholz sind zu belassen.

3Fo|gende besondere Waldstandorte werden ausgeschieden:

Bezeichnung im ; Schutzziel Pflegemassnahmen, Nutzungsein-
Plan schrankungen
Altholzinsel  (A) iAltholzinsel; unbeein- - Verzicht auf jegliche Holznutzung und
Sunneberg flusster Alterungs- und Pflegeeingriffe
Gislifluh Zerfallsprozess im be-
zeichneten Gebiet
Hard (H) i naturwaldgemasse Be- Verjliingung ausschliesslich mit stand-
stockung, Totholzberei- ortheimischen Baumarten
che, Altholzbesténde, Totholzanteil halten
gute Besonnung in siid- Begriindung von Bestanden mit stand-
exponierten Lagen, Ver- ortfremden Baumarten ist nicht zuge-
zahnung mit angrenzen- lassen
der Magerwiese Verwaldung der slidexponierten
Blockschutthalde stoppen
Regelmassige Pflege seltener Pflan-
zenstandorte (Schnittgut wegfiuihren)
Pflege von Waldrand und angrenzen-
den Magerwiesen
Egg (N) i naturwaldgemasse Be- Verjiingung ausschliesslich mit stand-
Schiineflue stockung ortheimischen Baumarten
Buessge Totholzanteil halten
Unterbuech standortfremde Baumarten mittelfristig
Chlib entfernen
Chillholz
Chilerai
Schenken- | (8) i Altholzbestand, Eichen- Verjiingung ausschliesslich mit stand-
berg wald ortheimischen Baumarten
Schlitterich standortfremde Baumarten mittelfristig

entfernen
Pflege von Waldrand (stufig) und an-
grenzenden Magerwiesen
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3.4 Uberlagerte Schutzzonen

3.4.1 Ortsbildschutzperimeter

Schutzziel

Objektschutz

§19

1Der bezeichnete Perimeter umfasst die fur das Ortsbild beson-
ders wertvollen Ortsteile, die in ihrem Charakter oder Bestand er-
halten werden sollen.

2Es gelten zusatzlich zu den Zonenbestimmungen fur alle beste-
henden Bauten die Bestimmungen des Volumenschutzes (§ 22
Abs. 3). Zudem kann der Gemeinderat zur Erfullung des Erhal-
tungszieles einen Gestaltungsplan erlassen.

3Es gelten zusatzlich zu den Zonenbestimmungen fiir die im An-
hang bezeichneten Objekte erhdhte Anforderungen fir einen Ab-
bruch geméss § 22 Abs. 2.

3.4.2 Landschaftsschutzzone

Schutzziel

Areale um die land-
wirtschaftlichen Sied-
lungen

Nutzung

§ 20

1Die Landschaftsschutzzone ist der Landwirtschaftszone tberla-
gert. Sie dient der Erhaltung der weitgehend unverbauten und
naturnahen Landschaft in ihrem Aussehen und ihrer Eigenart und
der Freihaltung im Interesse der Siedlungstrennung.

2\/on der Landschaftsschutzzone ausgenommen sind die Areale
um die bestehenden landwirtschaftlichen Siedlungen. Diese sind
im Zonenplan mittels kreisférmiger Markierung angedeutet. Die
effektive Flache der Hofareale richtet sich nach den betrieblichen
Bedurfnissen.

3Die zulassige Nutzung richtet sich unter Vorbehalt nachstehen-
der Einschrankungen nach § 13. Von den in den Abséatzen 4 und
5 genannten Ausnahmen abgesehen sind Bauten und Anlagen,
Terrainveranderungen (Abgrabungen, Aufschittungen, Ablage-
rungen) und langer als drei Monate dauernde Abdeckungen ver-
boten.
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Bauliche Massnah-
men

Neue Hochbauten

Rebbau

4Bauten, Anlagen und Installationen wie

Kleinere Terrainveranderungen

Bienenhauschen

Weide- und Feldunterstédnde

Fahrnisbauten

betriebsnotwendige Installationen, die der Bewirtschaftung

dienen (wie Hagelschutznetze)

Reservoirs, Pumpwerke und ahnliche Installationen

e Installationen der lokalen Versorgung mit Elektrizitat, Telefon
und Kabelfernsehen (wie Transformatorenstationen und Ver-
teilkabinen)

e Flur- und Wanderwege

¢ Terrainveranderungen fir den 6kologischen Ausgleich

¢ Renaturierungsmassnahmen

konnen bewilligt werden, wenn sie auf den Standort angewiesen
sind und keine Uberwiegenden offentlichen Interessen entgegen-
stehen.

SNeue Hochbauten wie landwirtschaftliche Siedlungen, Gewéchs-
hauser oder andere Einrichtungen mit vergleichbaren Auswirkun-
gen auf die Landschaft kdnnen nur an den im Zonenplan bezeich-
neten Standorten bewilligt werden.

BRebbau ist in der Landschaftsschutzzone erlaubt.

3.5 Schutzobjekte

3.56.1 Naturobjekte

Schutzziel

§ 21

1Die im Bauzonen- oder Kulturlandplan bezeichneten und nach-
folgend aufgelisteten Naturobjekte sind geschitzt; sie durfen nicht
beseitigt werden und sind artgerecht zu unterhalten.

2Folgende Naturobjekte sind geschitzt:
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Naturobjekte

Bezeichnung im
Plan

Schutzziel

Pflegemassnahmen,
Nutzungseinschran-
kungen

Hecken, Ufergehdlz

dunkelgriine
Signatur

Brut- und Nah-
rungsbiotop

Struktur erhalten

periodisch zurtick-
schneiden/ver-
jungen

geschiitzter Wald-
rand

hellgriine Bandie-
rung

Windschutz

Waldrand stufig
strukturiert anle-
gen und erhalten
(periodisch pfle-

gen)

keine vorgelager-
ten Aufforstungen

vielfaltiger Uber-
gangsbereich
Wald-Kulturland

extensiv bewirt-
schafteten
Krautsaum vorla-
gern

Hochstammobst-
bestand

keine

Artenreichtum

abgehende
Baume in der Re-
gel mit Hoch-
stammobstbau-
men ersetzen
Ergénzungspflan-
zungen erwiinscht

Einzelbaume

griner Punkt

Artenreichtum

abgehende
Baume in der Re-
gel mit Hoch-
stammobstbau-
men ersetzen

Uferschutzstreifen

Uferschutzstreifen
beidseits der Ba-
che je 3 m ab B6-
schungsober-
kante

Nahrstoffein-
schwemmung in
Gewasser bzw.
Schutzobjekt ver-
hindern

Verwendung von
Diinger und Pflan-
zenschutzmitteln
verboten

Umbruch nicht
zulassig

Aussichtspunkt

Symbol (Dreieck)
rot

Aussicht freihalten

keine aussichts-
behindernde
Bauten und blei-
bende Pflanzun-
gen

Geologisches
Objekt

Symbol (Kreis)
blau

Erhaltung geologi-
sches Objekt

Erhaltung
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3.5.2 Geschiitzte Objekte

Objekte mit Substanz-
schutz

Geb&ude mit erhdhten
Anforderungen fir ei-
nen Abbruch

Gebaude mit Volu-
menschutz

Beratung

§ 22

1Die im Bauzonen-/Kulturlandplan violett bezeichneten Objekte
sind von kulturgeschichtlichem oder symbolischem Wert. Sie sind
zu unterhalten und dtirfen nicht abgebrochen werden.

2Die im Anhang speziell bezeichneten Gebaude pragen das Orts-
bild massgeblich. Sie diirfen nur abgebrochen werden, wenn der
Nachweis erbracht ist, dass die Gebaudesubstanz mit verhaitnis-
massigem Aufwand nicht saniert werden kann und wenn der Er-
satzbau unter Einhaltung von Stellung, Volumen und dem gene-
rellen Erscheinungsbild gesichert ist. Einem Abbruchgesuch ist
zwingend ein Fachgutachten beizulegen.

3Die im Bauzonenplan blau bezeichneten Bauten und samtliche
Bauten innerhalb des Ortsbildschutzperimeters sind fur das Orts-
bild von besonderem Wert und in ihrem Volumen geschitzt. Zu-
satzlich zu den in Abs. 1 zugelassenen baulichen Massnahmen
durfen sie abgebrochen werden, sofern die Erstellung von Ersatz-
bauten gesichert ist. Sie missen an gleicher Stelle und mit den
bisherigen Aussenmassen wieder aufgebaut werden. Von diesen
kann nur abgewichen werden, wenn dadurch eine fir das Ortsbild
gleichwertige Losung entsteht. Aus Griinden der Verkehrssicher-
heit kann eine geringfligige Standortverschiebung verlangt wer-
den. Gesamthaft ist auf eine besonders gute Einpassung in das
Ortsbild und auf eine angemessene Umgebung der Schutzobjekte
zu achten.

4\Werden die gesetzlichen Abstande zu Kantonsstrassen unter-
schritten, so setzt ein Wiederaufbau die Zustimmung des kanto-
nalen Baudepartementes voraus.

SDer Gemeinderat und die kantonalen Fachstellen gewahrleisten
eine unentgeltliche fachliche Beratung. Zu diesem Zweck sind
Bauvorhaben mdéglichst frih anzuzeigen.
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4 Definitionen

4.1 Ausniitzung

§ 23
Ausnitzungszuschlag Fur nicht beheizte Zwischenklimazonen wie z. B. Wintergarten
fir Zwischenklima- (Dach- und Wandkonstruktion mehrheitlich aus Glas) wird ein
Zonen Ausnltzungszuschlag gewahrt. Er betragt 5 % der BGF, maximal

20 m? pro Wohneinheit.

4.1.1 Weitere Nutzungsziffern
§24

Griinfldachenziffer 1Die Grunflachen sollen moglichst als 6kologische Ausgleichsfla-
chen bepflanzt werden (Magerwiesen, Hecken, Hochstamm-
bdume u. dergl.). Begriinte Dachflachen werden zu einem Drittel
angerechnet. Fir einen Hochstammbaum werden 30 m? Griinfla-
che angerechnet.

2Dje Grunflachen sind so anzulegen, dass

¢ sie als Trennglirtel gegenliber den Nachbarparzellen und dem
Bauzonenrand wirken,

¢ die Eingliederung in das Orts- und Landschaftsbild gewahrlei-
stet ist und

® der Strassenraum durch eine Baumbepflanzung durchgrint
wird.

4.2 Abstande

4.2.1 Abstand gegeniiber dem Kulturland
§ 25

Abstand 1Gegenuber dem Kulturland ist fir Gebaude der zonengemasse
(kleine) Grenzabstand einzuhalten.

2Dieser Grenzabstand kann weder aufgehoben noch reduziert
werden (§ 47 Abs. 2 BauG).
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4.2.2 Anderung der Grenzabstinde
§ 26

Grenz- und Geb&ude- 1Grenz- und Gebsudeabstande kénnen mit einem Dienstbarkeits-
abstand vertrag reduziert oder aufgehoben werden. Der Vertrag ist mit
dem Baugesuch einzureichen.

Mehrfamilienhduser ~ 2Gegentiber Mehrfamilienhausern ist nur die ungleiche Verteilung
der Grenzabstande méglich.

4.2.3 Gebaudeabstand gegeniiber bestehenden Bauten

§ 27
Reduktion des Ge- Wenn auf Nachbargrundstiicken bereits Bauten mit zu geringem
béudeabstandes Abstand stehen, die eine ordnungsgemasse Uberbauung eines

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

4.2.4 Einfriedigungen und Stiitzmauern zwischen privaten Grundstiicken
§ 28

Einfriedigungen TEinfriedigungen dirfen keine scharfen Spitzen, Stacheldrahte
und dergl. aufweisen.

2Entlang der Baugebietsgrenze darfen Einfriedigungen bis auf
60 cm an die Grenze gesetzt werden. Ausserhalb des Baugebie-
tes gelten hinsichtlich der Einfriedigungen die Vorschriften von
§ 89 EG ZGB.

§ 29

Stiitzmauern Stutzmauern bis zu einer Héhe von 1.00 m durfen an die Grenze
gestellt werden. Héhere Stitzmauern sowie Mauern ausserhalb
des Baugebietes und entlang der Baugebietsgrenze sind um das
Mehrmass ihrer Hohe, mindestens jedoch um 60 cm, von der
Grenze zuriickzuversetzen und mit einer Schutzbepflanzung (ev.
Schutzgelander) zu versehen.

4.2.5 Strassenabstand

§ 30

Stiitzmauern 1Stutzmauern haben gegeniber Gemeinde- und Privatstrassen
einen Abstand von 60 cm ab Strassengrenze einzuhalten. Der
Abstand wird aufgehoben, wenn neben der Fahrbahn ein Gehweg
besteht.
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Bdschungen 2F{r den Boschungsabstand gegeniiber Gemeindestrassen gel-
ten die Abstandsvorschriften von § 19 Abs. 3 ABauV sinngemass.

4.3 Arealiiberbauung
§ 31

Zonenzuléssigkeit 1Areali]berbauungen sind in den Zonen D und W2 zulassig. Die
minimal notwendige Arealflaiche (anrechenbare Grundstiicksfla-
che NBF) und die maximale Ausnutzungsziffer sind wie folgt fest-

gelegt:
Zone D W2
Minimale NBF (Richtwert) 3000 m? 2500 m?
Max. AZ 0.55 0.35
Zonencharakter, 2Der Zonencharakter ist zu wahren. Eine Erhéhung der Ge-
Geschosszahl schosszahl ist grundsatzlich nicht gestattet.
Abstellplétze 3Die erforderlichen Abstellplatze, ausgenommen die Besucher-

platze, sind in unterirdischen Sammelgaragen zusammenzufas-
sen. Bei Arealliberbauungen mit Einfamilienhauscharakter kann
der Gemeinderat auch andere, beziiglich Wohnqualitat und Ein-
passung in die Umgebung gleichwertige Lésungen bewilligen.

4.4 Gewerbe
§ 32

Nicht stérend 1Als nicht stérend gelten in Wohnquartiere passende Kleinbe-
triebe mit geringem Zubringerverkehr wie Laden, Bliros und Ge-
schéfte, die keine erheblich grosseren Auswirkungen entfalten, als
sie aus dem Wohnen entstehen.

Méssig stérend 2Als massig stérend gelten Betriebe mit Auswirkungen, die im
Rahmen herkémmlicher Handwerks- und Gewerbebetriebe blei-
ben, auf die Ublichen Arbeits- oder Offnungszeiten beschrankt
sind und nur vortibergehend auftreten. Nicht unter diesen Begriff
fallen Betriebe, die ein hohes Mass an quartierfremdem Verkehr
verursachen.
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4.5 Geschosse

4.5.1 Untergeschoss

Abgrabungen

§ 33

Abgrabungen diirfen hdchstens 1/3 der Fassadenlange betragen
(§ 15 Abs. 1 ABauV). Bei Fassadenlangen unter 9 m ist flr Haus-
eingéange oder Garageneinfahrten eine Abgrabung von maximal
3 m gestattet. In der Wohnzone Gland gelten spezielle Bestim-
mungen.
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5 Bauvorschriften

5.1 Erschliessung

5.1.1 Spezielle Erschliessungsvorschriften

5.1.2 Strassenbezeichnung, Beniitzung von Privateigentum

Strassenbezeichnung

Bentitzung von
Privateigentum

Grenzabstand

§ 34

1Fur die Benennung der Strassen, Wege und Platze sowie fur die
Strassennummerierung ist der Gemeinderat zusténdig.

2Dje Gemeinde kann offentlichen Zwecken dienende Vorrichtun-
gen wie Verkehrs- und Werkleitungstafeln, Lampen, Leitungs-
masten, Hydranten usw. auf oder an Privateigentum anbringen
lassen.

3Offentliche Brunnen, Kabelverteilkasten, Personenunterstande
bei Bushaltestellen und andere im &ffentlichen Interesse liegende
Einrichtungen dirfen an die Grenze der Privatgrundstiicke gestellt
werden.

4Auf die Interessen der betroffenen Grundeigentiimer ist Riick-
sicht zu nehmen.

5.2 Technische Bauvorschriften

5.2.1 Allgemeine Anforderungen

Regeln der Baukunst

Begutachtung

§ 35

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

2Der Gemeinderat kann auf Kosten der Bauherrschaft eine Be-
gutachtung durch Fachleute anordnen und besondere Massnah-
men verlangen, soweit Uberwiegend offentliche Interessen dies
erfordern.
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5.2.2 Energiesparmassnahmen

Zentral- oder
Gruppenheizung

Absténde,
Ausniitzung

Minergie

§ 36

1Es sollen nach Moglichkeit keine Einzelfeuerungsanlagen erstellt
werden, sofern ein Zusammenschluss zu einer Gruppenheizung
oder die Versorgung mit Abwarme oder zentral hergestellter
Warme méglich, sinnvoll und zumutbar ist.

2pussenwinde dirfen nachisoliert werden, selbst wenn dadurch
die Vorschriften Ober die Grenz- und Gebaudeabstande nicht
mehr in vollem Masse eingehalten werden und die Ausnitzungs-
ziffer Uberschritten wird. Der Charakter der Gebaude und
schutzwirdige Bausubstanz sind angemessen zu beriicksichtigen.

3Gebaude, die den Minergie-Standard erfillen, erhalten einen
Ausniitzungsbonus von 5 %.

5.3 Wohnhygiene

5.3.1 Ausrichtung der Wohnungen

Kriterien

§ 37

Die Ausrichtung der Wohnungen ist auf die ortlichen Verhéltnisse
(Larm, Besonnung, Nutzung der Rdume, Einpassung usw.) abzu-
stimmen.

5.3.2 Raummasse, Fenstergréssen, Nebenraume

Raummasse

Fenstergrissen

§ 38

1Ftr Neubauten gelten nachstehende Masse:

Wohn-, Schlaf- und Arbeitsrdume

Raumhohe
-Vollgeschoss

-Dachgeschoss

Fensterflache

Dachflachenfenster

Kochnischen,
Nassrdaume

mind. 2.30 m
mind. 2.30 m auf mind. 5 m? der Flache

mind. 1/10 der anrechenbaren Bruttoge-
schossflache (die Fenster missen direkt
ins Freie fiihren)

Bei Dachflachenfenstern kann die Fen-
sterflache (LUftungséffnung) bis auf 1/15
der anrechenbaren Bruttogeschossfla-
che reduziert werden

Kochnischen, Badezimmer und WC
konnen kunstlich belichtet und beliftet
werden
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Nebenrdume in Mehr-

familienhdusern

Garten-, Terrassen-
oder Balkonfldchen

Balkone

Geldnder, Briistun-
gen, Handldufe

Nebenraume in Mehrfamilienhausern

¢ Abstellraum mind. 4 m? (im Estrich oder auf
-pro Wohnung dem gleichen Geschoss wie die
Wohnung)
o Keller

- fir eine 1-Zimmer-Wohnung mind. 4 m?

- fur jedes weitere Zimmer 1 m? zusatzlich
2|n der Zone D kann der Gemeinderat Abweichungen bewilligen.

3Die Wohnungen haben ausreichende und gut benutzbare Gar-
ten-, Terrassen- oder Balkonflachen aufzuweisen (ausgenommen
Klein- und Dachwohnungen).

4Die Mindesttiefe von Balkonen hat bei Mehrfamilienhausern
1.50 m zu betragen.

SDie Empfehlungen der SIA-Normen sind einzuhalten.

5.3.3 Bezug von Wohnungen und Arbeitsraumen

Bezug von Wohnun-
gen und Arbeitsréu-
men

§ 39

Der Gemeinderat kann den Bezug von Wohnungen und Arbeits-
raumen verweigern, wenn das Geb&dude nicht genligend ausge-
trocknet ist oder wenn die Sicherheits- und Schutzvorkehren oder
die Anforderungen des Schall- oder Warmeschutzes nicht erfllt
sind.

5.4 Ausstattung

5.4.1 Abstellplatze

Anordnung der Park-
plétze

§ 40

1Garagen und Parkierungsanlagen sind so anzuordnen, dass die
Wohnbereiche nicht unzumutbar beeintrachtigt werden.

2Der Garagenvorplatz muss, von der Strassen- bzw. Gehweg-
grenze gemessen, eine Tiefe von mindestens 5.00 m aufweisen.
In der Dorfzone kann der Gemeinderat Ausnahmen von dieser
Bestimmung gestatten.

3Es darf kein Platzwasser auf die Strasse fliessen.
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5.4.2 Velos, Kinderwagen

Abstellrdume

Abstellpladtze

5.4.3 Spielplatze

Spielplétze

§ 41

TIn jedem Mehrfamilienhaus sind geniigend grosse, gut zugéngli-
che und abschliesshare Abstellrdume fir Velos, Kinderwagen
usw. vorzusehen.

2Bei Gebauden und Anlagen mit erheblichem Publikumsverkehr
(z. B. Laden, Verwaltung, Schulen, Sportanlagen, Haltestellen 6f-
fentlicher Verkehrsmittel u. dergl.) sind gentigend Veloabstell-
platze vorzusehen.

§ 42

1Die Grosse der Spielplatze bei Mehrfamilienhausern oder grés-
seren Gesamtiiberbauungen hat gesamthaft mindestens 15 % der
anrechenbaren Bruttogeschossflache zu betragen. Die Spielplatze
sind nach den neusten Erkenntnissen Uber kindergerechte
Wohnumfelder und den verschiedenen Altersgruppen entspre-
chend auszugestalten.

2Bei der Anlage der Spielplatze ist darauf zu achten, dass die
Kinder diese Platze mdglichst unbeaufsichtigt erreichen und be-
nutzen kénnen.

3Die Bereitstellung von Kinderspielplatzen und Spielflaichen kann
auf einem anderen Grundstlick oder gemeinsam mit einem ande-
ren Grundeigentimer erfolgen. Die Anlage muss aber in nutzlicher
Distanz (Sichtkontakt) zu den Wohnhausern liegen und von den
Kindern gefahrios erreicht werden kénnen. Eine solche Anord-
nung ist grundbuchlich sicherzustellen.
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6 Schutzvorschriften

6.1 Ortsbild- und Denkmalschutz

6.1.1 Allgemeine Anforderungen

Kriterien

Bewilligungsverfahren

Bauten am Rand des
Baugebietes

§43

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

a) Stellung

b) Groésse der Baukuben

¢) Wirkung im Strassenraum

d) Form, Staffelung, Gliederung der Baumasse

e) Dachform, Dachneigung

f) Fassadengliederung

g) Materialwahl, Farbe

h) Terrain- und Umgebungsgestaltung, Einfriedigungen

2Der Gemeinderat kann bei Baugesuchen

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

b) Vorschlédge zur besseren Einordnung unterbreiten;

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

d) Verbesserungen oder die Beseitigung storender Anlagen und
Bauteile verlangen, soweit dies technisch mdglich und wirt-
schaftlich 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 mit Baumen und Strauchern zu bepflanzen.
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6.1.2 Dachgestaltung

Grundsatz

Flachdachverbot

Dachdurchbriiche

§ 44

1Die architektonische Gestaltung der Dacher bedarf besonderer
Sorgfalt.

2Flachdacher sind, ausgenommen bei Klein- und Anbauten, nicht
gestattet.

3Bei einwandfreier architektonischer Gestaltung sind Dachdurch-
briiche auf der ersten Dachgeschossebene auf max. 1/3 der
massgebenden Fassadenldnge zugelassen.

4in der Dorfzone gelten die speziellen Bestimmungen von § 7
Abs. 4 und 5.

6.1.3 Aussenraumgestaltung

Grundsétze

Terrainsicherung

Baubewilligung

§ 45

1Terrainverémderungen missen sich einwandfrei in die Umge-
bung einordnen und dirfen die Verkehrssicherheit nicht beein-
trachtigen. Versiegelte Flachen sind auf das Notwendige zu be-
schranken. Okologisch wertvolle Objekte sind zu schonen.

2\Wer an seinem Grundstick die Hohenlage veradndert, hat das
Erdreich mit Béschungen und nétigenfalls mit Stitzmauern zu si-
chern. Stutzmauern sind in genligender Starke zu erstellen, in
gutem Zustand zu erhalten und nach Méglichkeit zu bepflanzen.

3Die Aussenraum- und Umgebungsgestaltung bildet einen Be-
standteil des Bauprojektes und ist im Baugesuch auszuweisen.
Der Gemeinderat erlésst gegebenenfalls entsprechende Auflagen
in der Baubewilligung.

6.1.4 Weitere Vorschriften iiber Ortsbildschutz und Siedlungsgestaltung

§ 46

Alternativenergieanla- Anlagen fiir die Gewinnung von Energie (Kollektoren, Warmeaus-

gen

tauscher und dergleichen) haben sich in das Orts- und Land-
schaftsbild einzufigen.
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6.2 Umweltschutz

6.2.1 Einwirkungen

Einwirkungen

Massnahmen

§ 47

1Jedermann ist verpflichtet, sich bei Ausiibung seines Eigentums,
wie namentlich beim Betrieb eines gewerblichen oder industriellen
Unternehmens, aller (lberméassigen Einwirkungen auf das Eigen-
tum der Nachbarn und die weitere Umgebung zu enthalten.

2Es sind alle baulichen und betrieblichen Massnahmen zu treffen,
um Einwirkungen auf die Umgebung mdglichst gering zu halten,
soweit dies technisch und betrieblich méglich und wirtschaftlich
tragbar ist.
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7  Volizug und Verfahren

7.1 Zustandigkeit

§ 48

Kommissionen, 1Der Gemeinderat kann Kommissionen mit beratender Funktion

Fachleute bestellen. Er kann fur die Priifung von Gesuchen und fur Voll-
zugskontrollen externe Fachleute sowie regionale Stellen beizie-
hen.

Bauverwaltung 2Der Gemeinderat kann die Bewilligung von Bauvorhaben, die

weder nachbarliche noch c‘jffentlic_:_he Interessen berithren, an eine
Baukommission delegieren. Im Ubrigen ist fur Verfigungen und
Entscheide aller Art der Gemeinderat zustandig.

Reglement 3Der Gemeinderat regelt die Einzelheiten in einem Reglement.

7.2 Gebiihren
§ 49

Gebiihrenreglement  Die Gebilhren und die weiteren Verfahrenskosten (Auslagen fir
externe Fachleute und regionale Stellen, Expertisen usw.) richten
sich nach dem Reglement der Gemeinde Thalheim Uber Gebuh-
ren in Bausachen vom 19. August 2005.

8  Schluss- und Ubergangsbestimmungen
§ 50

Aufhebung bisherigen Durch diese Bau- und Nutzungsordnung werden aufgehoben:
Rechts a) der Zonenplan vom 24.6.1983
b) die Bauordnung vom 24.6.1983
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Anhang Dorfzone
§7)
Schleppgaube Giebellukarne

Dachdurchbriiche min. 0.50 m ‘
auf max. 1/3 der

Fassadenlédnge

Dachgeschoss

35° - 50°

min.
1.00m 4> max. 4
2. Vollgeschoss 120 m

1. Vollgeschoss

Dachdurchbriiche
auf max. 1/3 der min. 0.50 m
Fassadenlange

Dachoberflache max} 1.50 m

mind1.50 m ‘

Von Dachoberflache fu I

max. a/3




Gemeinde Thalheim / Bau- und Nutzungsordnung / Anhang

Anhang Abstédnde

Abstande an Gemeinde- und Privatstrassen

Einfriedigungen, Stiitzmauern und Bdschungen (§ 30)

Strasse ohne Gehweg

Grenze

Einfriedigung: 1.80 m
Stlitzmauer: nach Zone

Strasse mit Gehweg

Einfriedigung: 1.80 m
Stutzmauer: nach Zone

Grenze

.+ max. 2:3

|

7/ uber 2:3

0.60 m

Abstande zwischen privaten Grundstiicken (§ 28, 29)

Stitzmauern

| Grenze

e

1.00 mI

=]

mind. 0.60 m

Einfriedigungen und Béschungen

max. 1.80 m

Grenze

~~ max. 2:3

‘4 Uber 2:3
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Anhang Terrassierte Baute gemass VGE vom 9. April 1997

< > < >

2. Vollgeschoss Wohnbaute
Terrain

-
!/
]

1. Vollgeschoss Wohnbaute. - —~

.~
‘/
'/
L

_.-,‘
1. Vollgeschoss "
g - + max.

L 1.20 m
-

l/

Beurteilungskriterien fir terrassierte Baute geméass VGE 1997

- Hangneigung, die eine Terrassierung erforderlich macht (Erscheinung als
Terrasse).

- Die Terrassenflache (b) (nicht nur die Baute) muss mindestens 1/3 der
Wohnflache (a) betragen (diese ist im Beispiel die Flache des 1. Vollgeschos-
ses der Wohnbaute).

§ 12 Abs. 3 ABauV:

Gebaudehohe, Firsthohe und Geschosszahl werden talseitig gemessen. Bei gestaffelten
und terrassierten Bauten werden sie fir jeden Gebaudeteil einzeln gemessen.
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Verzeichnis der Denkmalschutzobjekte

Ruine Schenkenberg 403
Ref. Kirche Kirchgasse 19 217
Ref. Pfarrhaus Oberdorf 51 197
Ehem. Pfarrhaus- Oberdorf 52 133
scheune

Schlossscheune Schenkenberg 144

Schenkenberg

Verzeichnis Substanzschutzobjekte

Mauer, Tafel Polen- | Polenstrasse 2
strasse

Steinwegweiser Chaltebrunne

Oberdorfbrunnen Oberdorf 139
Unterdorfbrunnen Haupstrasse 56
Schlussstein der ab- | Gemeindehaus 144
gebrochenen Hegi-

trotte

Grenzstein Obereich

Grenzstein Gruebmatt

Grenzstein Chaltebrunne

Tlrgewénde Schenkenberg 143 451

Verzeichnis der Gebaude mit erhéhten Anforderungen fiir ei-
nen Abbruch gemédss BNO § 22 Abs. 2

Ehem. Muhle Muhle 133 174
Bauernhaus Winkel 117 65
Wohnhaus Winkel 119a 52
Rest. Baren Hauptstrasse 88 152
Ehem. Gasthaus Hauptstrasse 96 37
"Zum Frohsinn"
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Stichwortverzeichnis

Abgrabungen 18

Abstand gegeniiber dem Kulturland 15

Abstande 15, Il

Abstellraum 21

Abstellraume 22

Alternativenergien 24

Areallberbauung 17
Abstellplatze 17

Ausnitzungsziffer 3, 17

Ausrichtung der Wohnungen 20

Aussenraumgestaltung 24

Aussichtspunkt 13

Ausstattung 21

Badezimmer 20

Balkone 21

Balkonflachen 21

Baugesuche
zuséatzliche Unterlagen 23

Bauvorschriften 19

Bauweise 3

Bauzonen 3

Begutachtung 19

Beratung 14

besondere Waldstandorte 10

Bezug von Wohnungen und
Arbeitsraumen 21

Bdschungen 24, 1|

Bodschungsabstand Gemeindestrassen
17

Bristungen 21

Dachdurchbriiche 24

Dachgestaltung 24

Definitionen 15

Denkmalschutzobjekte 1V

Dorfzone 3,4, |
Abweichungen 5
Antennen 5
Dachaufbauten 4
Dachdurchbriiche 4
Dacheinschnitte 4
Dachflachenfenster 4
Dachgestaltung 4
Dachneigung 4
Einbaugrésse 4
Fassadenverdnderungen 4
Umgebungsplan 4
Vorplatzgestaltung 4

Einfriedigungen 16, Il
ausserhalb Baugebiet 16
Entlang Baugebietsgrenze 16

Einwirkungen 25

Einzelbdume 13

Empfindlichkeitsstufe 3

Energetische Massnahmen am Gebaude
20

Erschliessung 19

Erschliessungsprogramm 2

Fenstergréssen 20

Feuchtwiesen 9

Firsthohe 3

Flachdachverbot 24

Fundation 19

Garagenvorplatz 21

Gartenflachen 21

Gebaudeabstand gegentiber
bestehenden Bauten 16

Gebaudehéhe 3

Gebihren 26

Gehweg 16

Gelander 21

Geltungsbereich 1

Geologisches Objekt 13

Geschosszahl 17

Geschitzte Objekte 14

Gewerbezone 3, 6
Griinanlagen 6

Grenz- und Gebaudeabstand 16

Grenzabstand 3

Grunflachen 15

Grinflachenziffer 3, 15

Griinzone 3,6

Handbuch zum Bau- und Nutzungsrecht
1

Handlaufe 21

Hecken 13

Hochstammobstbestand 13

Hydranten 19

Inventare 2

Isolation 19

Keller 21

Kochnischen 20

Kommissionen 26

Konstruktion 19

Lampen 19

Landschaftsschutzzone 11

Landwirtschaftszone 7
Bauten 7
Empfindlichkeitsstufe 7
Gebaudehéhe 7
Grenzabstand 7
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Leitungsmasten 19
Magerwiesen 9
massig stérendes Gewerbe 17
Mauern ausserhalb des Baugebietes 16
Mehrfamilienhauser 21
Grenzabstand 16
Minergiebonus 20
Naturobjekte 12
Naturschutzzone im Wald 9
Naturschutzzonen im Kulturland 8
Nebenrdume 21
nicht stérendes Gewerbe 17
Ortsbildschutz 23
Ortsbildschutzperimeter 11
Parkplatze - Anordnung 21
Prifung von Gesuchen 26
Rand des Baugebietes 23
Raumhdhe 20
Raummasse 20
Rebbau 12
Richtplane 2
Schutzobjekte 12
Schutzzonen 8
Sicherheit 19
Siedlungsentwicklung 2
Sondernutzungsplanung 2
Spielplatze 22
Strassen - Benennung 19
Strassenbezeichnung 19
Strassennummerierung der Bauten 19
Stiutzmauern 16, 24, I

Substanzschutz 14
Substanzschutzobjekte 1V
Terrainveranderungen 24
Terrassenflachen 21
Terrassierte Baute |l
Ubergang vom Baugebiet zum Kulturland
23
Ubergeordnetes Recht 1
Uferschutzstreifen 13
Umweltschutz 25
Veloabstellplatze 22
Verfahren 26
Verfahrenskosten 26
Verkehrs- und Werkleitungstafeln 19
Vollgeschosse 3
Vollzug 26
Volumenschutz 14
Waldrand 13
WC 20
Wintergarten 15
Wohnhygiene 20
Wohnzone W1G 3,5
Dachgestaltung 5
Stitzmauer 6
Wohnzone W2 3, 5
Stitzmauern 5
Zone fir 6ffentliche Bauten und Anlagen
3,6
Zonenibersicht 3
Zonenvorschriften 3
Zwischenklimazonen 15
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l Abkiirzungen

BauG Gesetz iber Raumplanung, Umweltschutz und Bauwesen (Baugesetz) vom
19.1.1993
SAR 713.100

ABauV Allgemeine Verordnung zum Baugesetz vom 23.2.1994 SAR 713.111

RPG Bundesgesetz (iber die Raumplanung vom 22.6.1979 SR 700

LSV Larmschutzverordnung vom 15.12.1986 SR 814.41

EG ZGB Einflihrungsgesetz zum Schweizerischen Zivilgesetzbuch vom 27.3.1911
SAR 210.100

[ 1. Begriffe und Baumasse

§ 6 BauG

1 . . . .
Bauten im Sinne dieses Gesetzes sind:

a) alle Gebdude und gebdudedhnlichen sowie alle weiteren, kiinstlich hergestellten und mit dem Boden
fest verbundenen Objekte;

b) Tiefbauten;

¢) Hiitten, Buden, Baracken, Kioske, Waren- und andere Automaten, Schaukésten und dergleichen;
d) Wohnwagen, die ldnger als 2 Monate auf dem gleichen Grundstiick abgestellt werden;

e) Steinbriiche, Kies- und andere Gruben;

f) Terrainverdnderungen von mehr als 80 cm Hohe oder von grosser flachenhafter Ausdehnung;

g) Ablagerungen und Deponien;

h) Freizeit- und andere Anlagen mit erheblichen Auswirkungen auf Umwelt und Umgebung.

2 Tiefbauten sind unterirdische oder oberirdische Bauten, die das nicht wesentlich verdnderte Terrain um
hochstens 80 cm tiberragen, insbesondere Strassen, Parkplétze, Pisten und Gleise.

§ 18 ABauV

! Als Klein- und Anbauten gelten unbewohnte Gebdude und Gebdudeteile (Garagen, Schopfe, Garten-
und Gewichshéduschen, gedeckte mindestens einseitig offene Sitzpldtze usw.) mit hochstens 40 m2
Grundflache und 3 m Gebdudehshe. Wintergérten gelten nicht als Klein- und Anbauten.

§ 11 ABauV

Die Gebidudelinge wird an der Seite des kleinsten Rechtecks gemessen, welches das Gebdude umfasst.
Anbauten und vorspringende Geb#udeteile werden dabei nicht berticksichtigt.

§ 12 ABauV

' Die Gebiudehihe wird vom anschliessenden gewachsenen Terrain bis zum Schnitt der Fassade mit der
Dachoberfldche, bei Flachdidchern bis zum obersten Punkt der Briistung, gemessen.

2 Die Firsthohe wird vom anschliessenden gewachsenen Terrain bis zum hachsten Punkt der Dachober-
flache gemessen.
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3 Am Hang werden Gebiudehohe, Firsthdhe und Geschosszahl talseitig gemessen. Bei gestaffelten und
terrassierten Bauten werden sie fiir jeden Gebdudeteil einzeln gemessen

§ 12a ABauV

Als Hang gilt eine Neigung des gewachsenen Terrains von mehr als 10 %.

§ 13 ABauV

! Das gewachsene Terrain ist der bei Einreichung des Baugesuches bestehende Verlauf des Bodens.
Kleine Geldndeunebenheiten innerhalb des Gebidudegrundrisses werden vernachléssigt.

2 Auf frithere Verhiltnisse ist zuriickzugreifen, wenn das Terrain im Hinblick auf das Bauvorhaben ver-
dndert worden ist.

§ 14 ABauV
! Untergeschoss, Dach- und Attikageschoss gelten nicht als Vollgeschoss.
2Die Geschosshéhe wird von Oberkant zu Oberkant der fertigen Konstruktion gemessen.

3 Soweit die Gemeinden nichts anderes festlegen, betriigt die Hohe der Vollgeschosse im Durchschnitt
héchstens 3 m.

§ 15 ABauV

! Als Untergeschoss gelten Geschosse, die das gewachsene Terrain um héchstens 80 cm in der Ebene
oder 1,20 m am Hang iiberschreiten. Soweit die Gemeinden nichts anderes festlegen, diirfen Abgrabun-
gen hochstens einen Drittel der Fassadenlédnge betragen.

§ 16 ABauV

! Als Dachgeschoss gelten Flichen unter zulissigen Schriigddchern, sofern die Dachfliche nur auf einem
Geschoss und hochstens auf einem Drittel der Fassadenldnge durchbrochen wird. Dachfldchenfenster mit
einer Einbaugrdsse bis 0,5 m2, die vereinzelt auf anderen Dachgeschossebenen platziert sind, beeinflus-
sen die Beurteilung der Geschossigkeit nicht.

1ois Als zuliissige Schrigdiicher gelten, soweit die Gemeinden nichts anderes festlegen, Décher mit einer
Dachneigung bis 45° und einer Kniestockhhe bis 1,20 m.

2 Als Dachdurchbriiche gelten Dachaufbauten, Dacheinschnitte, Dachflichenfenster sowie spezielle
Giebelkonstruktionen. Bei dreieckigen Dachaufbauten wird die Breite auf einem Drittel der Hohe gemes-
sen.

3 Die Kniestockhohe wird ab Oberkant des fertigen Dachgeschossbodens bis zum Schnittpunkt der Fas-
sade mit der Dachoberfldche gemessen.

16a ABauV
Das Attikageschoss ist ein auf Flachdachbauten aufgesetztes, verkleinertes Geschoss und wird wie ein
Dachgeschoss behandelt.
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| 2. Abstdnde: Grenz- und Gebdudeabstdnde

§ 47 BauG
' Die Gemeinden schreiben Grenz- und Gebiudeabstinde vor.

? Soweit die Gemeinden nichts anderes festlegen, kénnen die Absténde durch einen mit dem Baugesuch
einzureichenden Dienstbarkeitsvertrag reduziert oder aufgehoben werden. Ausgenommen sind Absténde
gegeniiber Mehrfamilienhdusern.

§ 17 ABauV

' Der Grenzabstand von Gebéuden ist die kiirzeste Entfernung zwischen Fassade und Parzellengrenze.
Bei anderen Bauten gilt diese Regel sinngeméss.

21 egt die Gemeinde einen grossen Grenzabstand fest, so ist dieser senkrecht vor der massgeblichen Fas-
sade von bewohnten Bauten einzuhalten. Die fiir den grossen Grenzabstand massgebliche Fassade wird
nach den ortlichen Verhéltnissen (Lérm, Besonnung, Nutzung der Rdume, Einpassung usw.) bestimmt.

§ 20 ABauV
' Der Gebiudeabstand ist die kiirzeste Entfernung zwischen zwei Fassaden.

?Fehlen besondere Vorschriften, ist der Gebéudeabstand gleich der Summe der vorgeschriebenen Grenz-
absténde.

3 Soweit die Gemeinden nichts anderes festlegen, kann der Gebiudeabstand zwischen Gebiuden auf dem
gleichen Grundstiick reduziert oder aufgehoben werden, wenn die architektonischen, gesundheits- und
feuerpolizeilichen

Anforderungen gewahrt bleiben. Ausgenommen sind Abstédnde gegeniiber Mehrfamilienhdusern.

4 Als Mehrfamilienhiuser gelten Gebdude mit vier und mehr Wohneinheiten. Einfamilienhausiiberbau-
ungen wie Reihenhéuser, Terrassenhduser und dergleichen gelten nicht als Mehrfamilienh&user.

§ 18 ABauV

? Soweit die Gemeinden nichts anderes festlegen, gilt fiir Klein- und Anbauten ein Grenzabstand von 2
m, welcher mit schriftlicher Zustimmung der betroffenen Nachbarn reduziert oder aufgehoben werden
kann. Gegeniiber Hauptgebduden und fiir Klein- und Anbauten untereinander gilt kein Gebdudeabstand,
wenn die architektonischen, gesundheits- und feuerpolizeilichen Anforderungen gewahrt bleiben.

3 Soweit die Gemeinden nichts anderes festlegen, miissen Tiefbauten einen Grenzabstand von 50 cm
aufweisen. Er kann mit schriftlicher Zustimmung der betroffenen Nachbarn reduziert oder aufgehoben
werden.

§ 19 ABauV

"' Soweit die Gemeinden nichts anderes festlegen, diirfen Einfriedigungen und Stiitzmauern
a) nicht hoher sein als 1,80 m ab niedriger gelegenem Terrain, und
b) an die Parzellengrenze, im gegenseitigen Einverstidndnis auf die Parzellengrenze, gesetzt werden.

Wo es die Geldndeverhéltnisse erfordern, sind héhere Stiitzmauern zulédssig. Sie miissen um das Mehr-
mass ihrer Hohe von der Grenze zuriickversetzt werden.
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3 Boschungen sind standfest zu errichten. Bei Neigungsverhiltnissen von mehr als 2:3 (Hohe:Breite)
miissen der Boschungsfuss beziehungsweise die Boschungsoberkante einen Grenzabstand von 60 cm
aufweisen.

] 3. Abstande: Strassen-, Wald- und Gewasserabstiande

§ 111 BauG

' Die vom Strassenmark gemessenen Abstéinde betragen:
a) fir Bauten gegeniiber Kantonsstrassen 6 m, gegeniiber Gemeindestrassen 4 m;
b) fiir Wilder gegeniiber Kantons- und Gemeindestrassen 4 m;

¢) fiir Einfriedigungen bis zu 80 cm Hohe gegeniiber Kantonsstrassen 1 m, gegeniiber Gemeindestrassen
60 cm;

d) fiir Einfriedigungen und Larmschutzeinrichtungen von mehr als 80 cm bis zu 1.80 m H6he und fiir
einzelne Bdume gegeniiber Kantonsstrassen 2 m, gegentiber Gemeindestrassen 60 cm.

2 Durch Nutzungspléne sowie Sichtzonen kénnen die Abstinde erhoht oder, namentlich zum Schutz von
Ortsbildern, herabgesetzt oder aufgehoben werden.

3 Die Strasseneigentiimer haben auf Verlangen der Grundeigentiimer den Unterhalt von Landstreifen zwi-
schen Einfriedigungen und Strassengrenzen zu iibernehmen.

4 Die fiir Wilder sowie einzelne Bdume vorgeschriebenen Abstéinde erméssigen sich um 1 m und der Ab-
stand fiir Einfriedigungen wird aufgehoben, wo neben der Fahrbahn Geh- und Radwege liegen.

§ 48 BauG

! Gegeniiber Wiildern gelten folgende Abstinde:

a) fiir Gebdude, gebdudedhnliche Bauten, Tankstellen, oberirdische Tanks und dergleichen mindestens 18
m;

b) fiir Kleinbauten, Kies- und andere Gruben, Steinbriiche und unterirdische Tanks mindestens 8§ m.

? Die Nutzungsvorschriften kénnen grossere, gegeniiber einzelnen Waldparzellen innerhalb der Bauzonen
auch kleinere Waldabstidnde vorsehen.

3 Die Waldabstinde werden ab Waldgrenze gemessen und sind mit allen Bauteilen, ausgenommen denje-
nigen, welche die Baulinien iiberschreiten diirfen, einzuhalten.

§ 127 BauG: Gewiisserabstand

! Bauten haben einen Abstand von 12 m von Fliissen und einen solchen von 6 m von Béchen einzuhalten.
Die Nutzungspline und -vorschriften kénnen vorsehen, dass die Abstéinde herauf- oder herabgesetzt oder
aufgehoben werden.

?Die Abstéinde werden von der Grenze der Gewisser gemessen. Wenn diese nicht vermarkt sind, gelten
die Uferlinien bei mittlerem Sommerwasserstand als Grenze.

§ 2 ABauV

! Die Baulinie darf um hochstens 1,50 m iiberschritten werden durch

a) untergeordnete Gebédudeteile (Dachvorspriinge, Vordicher, Treppen, Erker, Balkone usw.) sowie
b) Wintergirten und Windfange.



-6 -
2 Mit Ausnahme von Dachvorspriingen und Vordéchern diirfen diese Bauteile zudem einen Drittel der
Fassadenlénge nicht tiberschreiten.

3 Dieselben Gebiudeteile diirfen den Grenzabstand, den Wald-, Gewésser- und Strassenabstand um das
gleiche Mass unterschreiten.

| 4. Privatrechtliche Abstands- und andere Bauvorschriften

§ 88 EG ZGB
! Fiir neue Pflanzungen gelten folgende Vorschriften:

? Hochstdmmige Béume, die nicht zu den Obstbiumen gehdren, sowie Nuss- und Kastanienbdume diirfen
nur in einer Entfernung von 6 m, andere Obstbiume nur in einer Entfernung von 3 m, Zwergbdume, Zier-
bidume und Striucher, die nicht hdher sind als 3 m, nur in einer solchen von 1 m und Reben nur in einer
solchen von ¥ m von der Grenze gepflanzt werden. Zierbdume diirfen bis auf die Entfernung von 3 m
gepflanzt werden, sofern sie eine Hohe von 6 m nicht tibersteigen.

3 Baumschulen diirfen bis auf eine Entfernung von 60 cm von der Grenze gepflanzt werden.

* Gegeniiber Rebland erhdhen sich diese Entfernungen fiir Bdume, die nicht Zwergbiume sind, um je 2 m.
Grundstiicke, die ohne gesetzliche Hinderungsgriinde fiinf Jahre lang nicht mehr mit Reben bepflanzt
waren, gelten nicht mehr als Rebland.

3 Gegeniiber Waldboden betriigt die Entfernung fiir alle Pflanzungen nur % m.

§ 89 EG ZGB

! Lebende Hecken, die nicht hoher sind als 1,80 m, diirfen bis auf 1 m, tote Hecken und andere Einfriedi-
gungen von gleicher Hohe bis auf 60 cm an die Grenze gesetzt werden.

2 Wenn solche Einfriedigungen Girten, Baumgirten oder Weiden voneinander trennen, diirfen sie bis an
die Grenze gesetzt werden. Auf Begehren des Nachbars ist in diesem Falle die Einfriedigung in einer die
Interessen beider Teile berticksichtigenden Weise gemeinsam zu erstellen und auf die Grenze zu setzen.

3Im Ubrigen unterstehen die Einfriedigungen den Vorschriften der Gebiude und Pflanzungen.

[ 5. Ausnutzung

§ 50 BauG

' Die Gemeinden konnen das zuléssige Verhaltnis von nutzbaren Flichen oder Inhalten von Gebsuden zu
den Grundstiicksfldchen festlegen. Sehen sie solche Ausnutzungsziffern vor, so miissen sie fiir Areal-
iiberbauungen hoher sein als fiir andere Bauweisen. Arealiiberbauungen miissen eine gesamthaft bessere
Losung bieten.

? Dach- und Untergeschoss diirfen bei im Zeitpunkt des Inkrafttretens dieses Gesetzes bestehenden Bau-
ten auch dann genutzt werden, wenn die Ausnutzungsziffer dadurch {iberschritten wird. Dabei sind die
iibrigen Bauvorschriften, insbesondere beziiglich Wohnhygiene und Ortsbildschutz, einzuhalten. Die
Gemeinden kénnen fiir Neubauten vorsehen, dass Dach- und Untergeschoss bei der Berechnung der Aus-
nutzungsziffer nicht beriicksichtigt werden.

3 Die Gemeinden konnen vorschreiben, dass in bestimmten Nutzungszonen nur Bauten errichtet werden
diirfen, die hinsichtlich Art und Mass der Nutzung dem Zonenzweck entsprechen.
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§ 9 ABauV
' Die Ausniitzungsziffer (AZ) ist die Verhaltniszahl zwischen der anrechenbaren Bruttogeschossfliche

und der anrechenbaren Grundstiicksfliche:

AZ = anrechenbare Bruttogeschossfliche (BGF)
anrechenbare Grundstiicksfliche (Nettobaufldche NBF)

2 Als anrechenbare Bruttogeschossfléche gilt die Summe aller ober- und unterirdischen Geschossflachen,
einschliesslich der Mauer- und Wandquerschnitte. Nicht angerechnet werden:

a) Alle nicht dem Wohnen und dem Gewerbe dienenden oder hierfiir nicht verwendbaren Flichen wie
zum Beispiel:
—zu Wohnungen gehérende Keller-, Estrich-, Wasch- und Trockenrdume;
— technische Réume fiir Heizung, Wasser, Elektroversorgung, Maschinenrdume fiir Aufziige, Ventila-
tions-, Klima- und Energiegewinnungsanlagen;
—angemessene Einstellriume fiir Motorfahrzeuge, Velos, Kinderwagen und dergleichen;
— Korridore, Treppen und Aufziige, die tiberwiegend nicht anrechenbare Rdume erschliessen;
— mindestens einseitig offene Erdgeschosshallen, Dachterrassen, Sitzplitze und Balkone;
— Dachgeschossflachen unter 1,50 m lichter Raumhdhe;

b) Gemeinschaftsriume in Mehrfamilienhdusern und Wohnsiedlungen;

c) gewerbliche Lagerrdume in den Untergeschossen ohne stidndige Arbeitspldtze und ohne Publikums-,
Kunden- und Besucherverkehr.

3 Die Gemeinden kdnnen die Anrechenbarkeit von Rdumen in Dach-, Attika- und Untergeschossen ab-
weichend regeln. Sie konnen bestimmte Bauweisen (freiwillige Aufwendungen fiir das behindertenge-
rechte oder Energie sparende Bauen, Wintergérten usw.) mit einem Ausniitzungszuschlag férdern.

* Die anrechenbare Grundstiicksflache ist die Fliche der von der Baueingabe erfassten, baulich noch nicht
ausgeniitzten Grundstlicke oder Grundstiicksteile innerhalb der Bauzone. Fléchen bestehender und pro-
jektierter 6ffentlicher Strassen und ihrer Bestandteile werden nicht angerechnet.

> Bei Arealiiberbauungen und parzelleniibergreifenden Uberbauungen ist die Ausniitzungsziffer gesamt-
haft, ohne Aufteilung des Baugrundstiickes in Einzelparzellen, einzuhalten.

5 Soweit die Gemeinden nichts anderes festlegen, kann der Gemeinderat die Ausniitzungsverschiebung
zwischen benachbarten Grundstiicken bewilligen, wenn diese Zonen zugehdren, die die gleiche Nutzung
gestatten, und wenn das Orts-, Quartier- und Landschaftsbild nicht {iberméssig beeintrachtigt wird.

§ 10 ABauV
2 Die Griinflichenziffer (GZ) ist die Verhéltniszahl zwischen der anrechenbaren Griinfliche und der

anrechenbaren Grundstiicksfliche:

GZ = anrechenbare Griinfliche
anrechenbare Grundstiicksfldche (NBF)

Als anrechenbare Griinfliche gelten alle bepflanzten und nicht versiegelten Flachen sowie kologisch
wertvolle Freifldchen. Parkpldtze mit Rasengittersteinen und begriinte Fldchen auf Tiefbauten werden zur
Halfte angerechnet. Die Gemeinden kénnen weitere Elemente (Bédume usw.) und Fldchen als anrechen-
bare Griinfliche bezeichnen.
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6. Larmschutz (Empfindlichkeitsstufen)

Art. 43 LSV: Empfindlichkeitsstufen
! In Nutzungszonen nach Artikel 14 ff. des Raumplanungsgesetzes vom 22. Juni 1979 gelten folgende
Empfindlichkeitsstufen:

a. die Empfindlichkeitsstufe I in Zonen mit einem erhdhten Larmschutzbediirfnis, namentlich in Erho-
lungszonen;

b. die Empfindlichkeitsstufe II in Zonen, in denen keine stérenden Betriebe zugelassen sind, namentlich
in Wohnzonen sowie Zonen fiir 6ffentliche Bauten und Anlagen;

c. die Empfindlichkeitsstufe III in Zonen, in denen méssig stérende Betriebe zugelassen sind, namentlich
in Wohn- und Gewerbezonen (Mischzonen) sowie Landwirtschaftszonen;

d. die Empfindlichkeitsstufe IV in Zonen, in denen stark stérende Betriebe zugelassen sind, namentlich in
Industriezonen.

% Teilen von Nutzungszonen der Empfindlichkeitsstufe I oder II kann die n#chst hohere Stufe zugeordnet
werden, wenn sie mit Ldrm vorbelastet sind.

Anhang 3 und 6 LSV: Belastungsgrenzwerte fiir Strassenverkehrs-, Industrie- und Gewerbelidrm

Z Belastungsgrenzwerte
Empfindlichkeitsstute Planungswert Immissions- Alarmwert
(Art. 43) grenzwert

Lrin dB(A) Lrin dB(A) Lrin dB(A)

Tag Nacht Tag Nacht Tag Nacht
I 50 40 ks 45 65 60
II 55 45 60 50 70 65
III 60 50 65 55 70 65
1AY 65 53 70 60 75 70

\ 7. Baureife

§ 32 BauG

! Bauten diirfen nur auf baureifen Grundstiicken erstellt werden. Baureif ist ein Grundstiick, wenn es
a) nach Lage, Form und Beschaffenheit fiir die Uberbauung geeignet ist, und

b) erschlossen ist, d.h. wenn eine Zufahrt oder ein Zugang, die dem Zweck der Baute gentigen, und die
notigen Anlagen fiir Trinkwasser, Loschwasser- sowie Energieversorgung und fiir eine vorschriftsge-
misse Abwasserbeseitigung vorhanden sind oder mit dem Geb&ude erstellt werden.

? Bei Bauten mit intensivem Publikums- oder Giiterverkehr kann tiberdies verlangt werden, dass sie mit
einem Offentlichen Verkehrsmittel erreichbar sind.
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| 8. Einordnung und Beschaffenheit von Bauten

§ 42 BauG

1 Geb#ude miissen sich hinsichtlich Grésse, Gestaltung und Oberfléche des Baukorpers sowie dessen
Aussenraumes so in die Umgebung einordnen, dass eine gute Gesamtwirkung entsteht.

2 Bauten, Anschriften, Bemalungen, Antennen und Reklamen diirfen insbesondere Landschaften sowie
Orts-, Quartier- und Strassenbilder nicht beeintrichtigen.

§ 52 BauG

! Alle Bauten miissen hinsichtlich Fundation, Konstruktion und Material die fiir ihren Zweck notwendige
Festigkeit aufweisen und den Vorschriften des Brandschutzes entsprechen. Sie sind so anzulegen und zu
unterhalten, dass ihre Benutzer und diejenigen von benachbarten Liegenschaften sowie von Strassen nicht
gefihrdet werden.

2 Alle Gebiude miissen den Anforderungen des Gesundheitsschutzes entsprechen, namentlich in Bezug
auf Raum-, Wohnungs- und Fenstergrossen, Besonnung, Belichtung, Beliiftung, Trockenheit, Warme-
ddmmung und Schallschutz.

§ 54 BauG
! Bei Mehrfamilienhéusern sind kindergerechte Spielpliitze an geeigneter Lage herzurichten.

?In grosseren Gesamtiiberbauungen mit Mehrfamilienhéiusern miissen gentigend Gemeinschaftsriume
fiir Freizeitbeschéftigungen erstellt werden.

| 9. Abstellplatze fiir Fahrzeuge

§55

' Bei Erstellung und eingreifender Umgestaltung, Erweiterung oder Zweckénderung von Bauten sind ge-
niigend Abstellplitze fiir die Fahrzeuge der Benutzer und Besucher sowie die erforderlichen Verkehrsfla-
chen fiir den Zubringerdienst zu schaffen. Die Abstellplitze miissen auf privatem Grund in niitzlicher

Distanz zur Liegenschaft, der sie zu dienen haben, liegen und dauernd als solche benutzt werden kénnen.

§ 56

' Die Abstellplétze und die Verkehrsfldchen miissen so bemessen und gestaltet sein, dass die Fahrzeuge

der Benutzer und der Besucher aufgenommen und der Zubringerdienst bewdltigt werden konnen. Dabei
sind die Grosse der Bauten, die Art ihrer Benutzung, die Erschliessung durch 6ffentliche Verkehrsmittel
und die Méglichkeiten, andere Parkflichen zu benutzen, zu beriicksichtigen.

2 Der Regierungsrat erldsst Richtlinien iiber Ausmass und technische Gestaltung der Abstellplitze und
Verkehrsflichen. Im einzelnen Fall werden Anzahl und Gestaltung vom Gemeinderat festgelegt.
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Bewohner oder

Minimum 1 P pro Woh-
nung

Nutzungsart o s Besucher und Kunden |Bemerkungen
Beschiiftigte
Einfamilienhaus 1 P pro 80 m? BGF ¢ keine zusitzlichen P
Minimum 2 P pro Haus fiir Besucher
e  Garagenvorplatz
anrechenbar
Mehrfamilienhaus 1 P pro 80 - 100 m* BGF |+ 10 % fiir Besucher

Industrie- und 0,6 P pro A 0,13 P pro A (mind. 1 P ca 50 - 150 m? BGF pro
Gewerbebetriebe (mind. 1 P pro Betrieb) pro Betrieb) A
Dienstleistungs- Gruppe 1 + 2: Gruppe 1: ca. 25 - 30 m? BGF pro
betriebe 0,6 P pro A 0,3..04PproA A
(mind. 1 P pro Betrieb) Gruppe 2:
0,1..03PproA
Verkaufsgeschifte 0,6 Ppro Abzw.2 Ppro | Gruppe 1: Im Durchschnitt ein A
100 m? VF 8 P pro 100 m? VF pro 30 m? VF
Gruppe 2:
3 P pro 100 m* VF
BGF = Bruttogeschossflédche VF = Verkaufsflache
A = Arbeitsplatz P = Parkplatz

Gruppe 1: Kundenintensive Betriebe

Gruppe 2: Ubrige Betriebe

} 10. Arealiiberbauungen

§ 21 ABauV

'Soweit die Gemeinden nichts anderes festlegen, sind Arealiiberbauungen in allen Bauzonen zuléssig.
Die Gemeinden kénnen Minimalwerte flir benétigte Landfléchen festlegen.

? Bewilligungsvoraussetzungen fiir Arealiiberbauungen sind:

a) haushéilterische Nutzung des Bodens;

b) gute architektonische Gestaltung der Bauten und der Freirdume;

¢) gute Einordnung in das Orts-, Quartier- und Landschaftsbild;

d) sorgfiltige und rationelle Erschliessung und gemeinsame Autoabstellanlagen;

e) energieeffiziente Bauten, welche
— den MINERGIE®-Standard erreichen oder
— den zulissigen Wirmebedarf gemiss § 7 Abs. 1 der Verordnung zu den Energiesparvorschriften des
Energiegesetzes (Energiesparverordnung, ESpaV) vom 15. Oktober 2003 um mindestens 20 % un-
terschreiten und hochstens 64 % des zuldssigen Wirmebedarfs fiir Heizung und Warmwasser mit
nicht erneuerbaren Energien decken (§ 7 Abs. 2 ESpaV) oder
— nur erneuerbare Energien oder Abwirme nutzen;

f) gute Spiel-, Freizeit-, Erholungs- und Gartenanlagen sowie 6kologische Ausgleichsflichen;

g) behindertengerechtes Bauen, soweit es um Mehrfamilienhéuser geht;

h) gemeinsame Entsorgungseinrichtungen.
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3 Der Gemeinderat kann verlangen, dass die Abstellplitze in unterirdischen Sammelgaragen zusammenge-
fasst werden.

*Soweit die Gemeinden nichts anderes festlegen, diirfen Arealiiberbauungen in folgenden Punkten von
der Regelbauweise abweichen:
a) Bauweise, Gebiudeldnge, Gestaltung der Bauten (Gebdude- und Dachform);

b) Grenz- und Geb#udeabstand, wobei gegeniiber Nachbarparzellen der zonengemésse Grenzabstand ein-
zuhalten ist;

¢) die Ausniitzungsziffer um 15 %.

’Die Gemeinden konnen ein zusitzliches Geschoss zulassen.

§ 21a ABauV

Der Gemeinderat beauftragt nach Anhdrung der Bauherrschaft auf deren Kosten eine unabhéngige Fach-
person mit der Ausarbeitung einer Stellungnahme dariiber, ob die Arealiiberbauung eine gesamthaft bes-
sere Losung ermdglicht. Die Stellungnahme ist mit dem Baugesuch aufzulegen.

11. Offentliche Strassen und benachbartes Grundeigentum

§ 109 BauG

! Bei Bau, Unterhalt und Benutzung Sffentlicher Strassen ist auf die Interessen der Anstésser Riicksicht zu
nehmen.

2 Die Anstosser diirfen die 6ffentlichen Strassen und den Verkehr auf ihnen weder durch Bauten, Einfrie-
digungen, Biaume, Straucher und sonstige Objekte noch durch Zuleiten von Wasser oder andere Vorkeh-
ren beeintrichtigen. Der Regierungsrat kann in einer Verordnung die unzuldssigen Tétigkeiten, Einrich-
tungen und Zustidnde ndher umschreiben.

§ 110 BauG

'Die Anstdsser miissen folgende Eingriffe dulden:

a) Massnahmen des Strassenbaues und -unterhaltes, wenn diese sonst nur mit unverhaltnisméassigem
Aufwand erfolgen konnten;

b) mit der Benutzung der Strassen notwendig verbundene, vom Bundesrecht zugelassene Einwirkungen;
¢) Vorkehren fiir die Abwendung von unmittelbar drohenden Gefahren;

d) das Anbringen von Strassenbestandteilen fiir die Verkehrsfithrung und -sicherheit und fiir die Ablei-

tung des Wassers, namentlich Verkehrssignale, Strassentafeln, Beleuchtungsanlagen, Vermessungszei-
chen und Leitungen.

2Wo keine Strassenentwiisserung besteht, miissen die anstossenden Grundstiicke das Wasser von den
Offentlichen Strassen abnehmen.

3 Zur Gewihrleistung der Verkehrssicherheit kann das Baudepartement bei Kantonsstrassen, der Gemein-
derat bei Gemeindestrassen, im Bereich von Einmiindungen und Kreuzungen anordnen, dass die anstos-
senden Grundstiicke von sichtbehindernden Bauten, Pflanzen, Einfriedigungen und weiteren Vorrichtun-
gen freizuhalten sind.

4 Die Pflicht zum Ersatz des durch diese Eingriffe verursachten Schadens richtet sich nach den Vor-
schriften tiber die Enteignung.
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§ 111 BauG

' Die vom Strassenmark gemessenen Abstinde betragen:

a) fiir Bauten gegeniiber Kantonsstrassen 6 m, gegentiber Gemeindestrassen 4 m;

b) fiir Wilder gegeniiber Kantons- und Gemeindestrassen 4 m;

¢) fiir Einfriedigungen bis zu 80 cm Hohe gegeniiber Kantonsstrassen 1 m, gegentiber Gemeindestrassen
60 cm;

d) fiir Einfriedigungen und Larmschutzeinrichtungen von mehr als 80 cm bis zu 1.80 m Hohe und fiir
einzelne Biume gegeniiber Kantonsstrassen 2 m, gegeniiber Gemeindestrassen 60 cm.

2 Durch Nutzungspline sowie Sichtzonen kénnen die Abstéinde erhéht oder, namentlich zum Schutz von
Ortsbildern, herabgesetzt oder aufgehoben werden.

3 Die Strasseneigentiimer haben auf Verlangen der Grundeigentiimer den Unterhalt von Landstreifen zwi-
schen Einfriedigungen und Strassengrenzen zu {ibernehmen.

* Die fiir Wilder sowie einzelne Biume vorgeschriebenen Abstéinde erméssigen sich um 1 m und der Ab-
stand fiir Einfriedigungen wird aufgehoben, wo neben der Fahrbahn Geh- und Radwege liegen.

§ 112 BauG

"'Wenn es die Verkehrssicherheit erfordert, kann der Strasseneigentiimer, bei dem Gemeingebrauch zu-
ginglichen Privatstrassen auch der Gemeinderat, verlangen, dass bereits bestehende Bauten, Einfriedi-
gungen, Biume und andere Pflanzen, die den Baulinien und Sichtzonen oder den Vorschriften tiber Ab-
stinde und dem Verbot der Beeintrichtigung widersprechen, innert angemessener Frist beseitigt oder an-
gepasst werden.

?Tm Ubrigen gelten die Bestimmungen iiber die Besitzstandsgarantie.

§ 113 BauG

I Zugiinge, Zufahrten, Weganschliisse und Ausmiindungen aller Art auf 6ffentliche Strassen, ihre Erweite-
rung und gesteigerte Benutzung bediirfen der Bewilligung der Strasseneigentiimer, bei dem Gemein-
gebrauch zuginglichen Privatstrassen auch derjenigen des Gemeinderates. Die Bewilligungen sind zu
versagen, wenn die Verkehrssicherheit erheblich gestort wiirde.

2 Werden einem Grundstiick durch entsprechendes Verbot oder durch Verinderung einer 6ffentlichen
Strasse der Zutritt oder die Zufahrt zu 6ffentlichem Strassengebiet im bisherigen Umfang entzogen, hat
der Eigentiimer Anspruch auf Entschidigung, sofern ihm nicht die dauernde Benutzung eines anderen
Weges unentgeltlich ermdglicht wird.

12. Gewasser

§ 114 BauG

! Jedes dauernd oder periodisch Wasser fiihrende Gerinne gilt, wenn es das Grundstiick seines Ursprungs
verlassen hat, als 6ffentliches Gewiisser, sofern an ihm nicht privates Eigentum nachgewiesen ist. Strei-
tigkeiten dariiber, ob ein Gewisser offentlicher oder privater Natur sei, entscheiden die Zivilgerichte.

2 Offentliche Gewisser sind:

a) Seen, Fliisse, Béche und Kanéle;

b) Grundwasserstréme und andere wichtige Grundwasservorkommen;
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¢) Weiher, die aus 6ffentlichen Gew#ssern gespiesen werden;
d) Bachquellen.

3 Das Eigentum an anderen Quellen und weitere bestehende Privatrechte bleiben vorbehalten.

§ 115 BauG

! An einem 6ffentlichen Gewdsser konnen weder Eigentum noch andere dingliche Rechte ersessen wer-
den.

2 Natiirliche oder kiinstliche Verdnderungen des Laufes, namentlich das Eindolen, sind ohne Einfluss auf
die Rechtsnatur eines 6ffentlichen Gewdéssers.

§ 116 BauG

! Alle 6ffentlichen Gewisser sind Eigentum des Kantons, soweit an ihnen nicht Eigentum Dritter nach-
gewiesen oder das Eigentum von Gemeinden durch den Regierungsrat nicht ausdriicklich anerkannt wor-
den ist.

% Das Eigentum an einem Gewisser erstreckt sich auf dessen simtliche Bestandteile, nicht aber auf Bau-
ten, die einer bewilligten Nutzung am Gewésser dienen und im Eigentum der Berechtigten stehen.

3 Das fiir den Unterhalt, die Uferbepflanzung und die Anlage von Uferwegen erforderliche Land ist nach
Moglichkeit der Gewésserparzelle zuzueignen.

§ 117 BauG

1 . . . .
Das Gewisserbett und seine Ufer miissen so beschaffen sein, dass

a) das Wasser sowohl sich selbst reinigen und in fiir die Anreicherung von Grundwasser geniigendem

Masse versickern als auch moglichst unbehindert abfliessen kann, und

b) das Landschaftsbild bereichert und die Entwicklung der einheimischen Tier- und Pflanzenwelt gefor-
dert wird.

2 Ufergehdlze sind zu erhalten und nach Maglichkeit zu vermehren. Thre Beseitigung darf der Gemeinde-
rat mit Zustimmung des Baudepartementes nur bewilligen, wenn tibergeordnete Interessen es erfordern.
Vorbehalten bleiben die Vorschriften tiber den Wald.

§ 119 BauG

! Eingedolte Gewdsser sind, wenn es nach Abwigung aller Interessenzumutbar ist, wieder offen zu legen
und nach den Grundsitzen iiber die Beschaffenheit der Gewésser zu gestalten.

2 Neue Eindolungen von Gewissern darf der Gemeinderat im Rahmen des eidgendssischen und kantona-
len Rechts mit Zustimmung des Baudepartementes nur bewilligen, wenn {ibergeordnete Interessen dies
erfordern. Die Bewilligung ist nach Moglichkeit davon abhiéingig zu machen, dass im gleichen Gebiet ein
entsprechendes Gewisser offen gelegt wird. Vorbehalten bleiben die Bewilligungen fiir Wasserbau und
Gewdssernutzung.

§ 126 BauG

! Die Anstdsser miissen folgende Eingriffe dulden:

a) den Durchfluss bestehender 6ffentlicher Gewésser und die mit ihrer Benutzung notwendig verbunde-
nen, vom Bundesrecht zugelassenen Einwirkungen;
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b) Massnahmen des Wasserbaues und des Gewisserunterhaltes, wenn diese sonst nur mit unverhéltnis-
méissigem Aufwand erfolgen kénnten;

¢) Vorkehren fiir die Abwendung von unmittelbar drohenden Gefahren;
d) den freien Zugang der Organe der Gewésserverwaltung zu den 6ffentlichen Gewissern;

e) das Pflanzen von Bdumen und Striuchern ldngs der 6ffentlichen Gewisser bis an die Grenzen, sofern
dadurch das benachbarte Grundeigentum nicht tiberméssig beeintréichtigt wird; wo der Gewissereigentii-
mer dieses Pflanzungsrecht ausiibt, haben die Anstosser ebenfalls das Recht, Bdume und Strducher an die
Grenze zu setzen,;

f) das Anbringen von Pegeln, Signalen, Pfihlen und dergleichen.

2 Die Pflicht zum Ersatz des durch diese Eingriffe verursachten Schadens richtet sich nach den Vor-
schriften tiber die Enteignung.

§ 127 BauG

! Bauten haben einen Abstand von 12 m von Fliissen und einen solchen von 6 m von Béichen einzuhalten.
Die Nutzungspléne und -vorschriften kénnen vorsehen, dass die Abstéinde herauf- oder herabgesetzt oder
aufgehoben werden.

? Die Abstinde werden von der Grenze der Gew#isser gemessen. Wenn diese nicht vermarkt sind, gelten
die Uferlinien bei mittlerem Sommerwasserstand als Grenze.

13. Ausnahmebewilligungen und Besitzstandsgarantie

§ 67 BauG

! Der Gemeinderat kann bei der Bewilligung von Bauten, unter billiger Abwigung der beteiligten privaten
Interessen, Ausnahmen von kommunalen Nutzungsplédnen und -vorschriften gestatten, wenn

a) es mit dem Offentlichen Wohl sowie mit Sinn und Zweck der Rechtssiitze vereinbar ist und

b) ausserordentliche Verhéltnisse vorliegen oder die Anwendung der Pline und Vorschriften zu hart wiire.

2 Unter den gleichen Voraussetzungen kann der Gemeinderat mit Zustimmung des Baudepartementes
Ausnahmen von kantonalen Nutzungsplidnen sowie Nutzungs-, Bau- und Schutzvorschriften zulassen.

3 Die ausnahmsweise Bewilligung von Bauten vor einer Baulinie oder mit geringeren als den vorge-
schriebenen Abstidnden kann insbesondere mit der Auflage verbunden werden, dass die Eigentiimer die
Baute auf eigene Kosten und ohne Anspruch auf Entschidigung entfernen oder versetzen, sofern der Neu-
oder Ausbau eines ¢ffentlichen Werkes es erfordert.

§ 68 BauG

Rechtmissig erstellte Bauten, die den geltenden Plénen oder Vorschriften widersprechen, diirfen

a) unterhalten und zeitgemiss erneuert werden. Die Nutzungsordnung kann fiir bestimmte Schutzzonen
die zeitgemésse Erneuerung einschriinken oder verbieten;

b) angemessen erweitert, umgebaut oder in ihrem Zweck geéndert werden, wenn dadurch ihre Rechtswid-
rigkeit nicht wesentlich verstérkt wird und keine besonderen Nutzungsvorschriften entgegenstehen;

¢) bei Zerstérung durch Brand oder andere Katastrophen wieder aufgebaut werden, wenn an ihrer Nut-
zung ein ununterbrochenes Interesse besteht und keine tiberwiegenden Anliegen der Raumplanung entge-
genstehen. Der Wiederaufbau hat der zerstorten Baute hinsichtlich Art, Umfang und Lage zu entsprechen.
Eine Anderung ist méglich, sofern damit der bisherige Zustand verbessert wird.



- 15 -

§ 69 BauG

!'In landwirtschaftlichen Wohnbauten werden im Rahmen des Bundesrechts landwirtschaftsfremde
Wohnnutzungen bewilligt.

2 Unter Schutz gestellte Bauten ausserhalb der Bauzonen diirfen im Rahmen des Bundesrechts geéindert
werden.

14. Baugesuch und Baubewilligung

§ 59 BauG

! Alle Bauten und ihre im Hinblick auf die Anliegen der Raumplanung, des Umweltschutzes oder der
Baupolizei wesentliche Umgestaltung, Erweiterung oder Zweckénderung sowie die Beseitigung von Ge-
bauden bediirfen der Bewilligung durch den Gemeinderat. Vorbehalten bleiben abweichende Zusténdig-
keitsregelungen des Bundesrechts und die Bestimmungen dieses Gesetzes iiber den Bau von 6ffentlichen
Strassen und den Wasserbau.

? Die Gemeinden kénnen die Bewilligungspflicht fiir bestimmte Schutzzonen erweitern.

§ 60 BauG
'Vor Beginn der Bauarbeiten ist dem Gemeinderat ein Baugesuch einzureichen.

? Das Baugesuch wird vom Gemeinderat verdffentlicht und wihrend 20-Fagen™ 6ffentlich aufgelegt.
Einwendungen sind innert der Auflagefrist einzureichen.

3 Vor Verdffentlichung des Baugesuches sind Profile aufzustellen.

§ 61 BauG

Der Gemeinderat kann Bauvorhaben, die weder nachbarliche noch 6ffentliche Interessen beriihren, nach
schriftlicher Mitteilung an direkte Anstdsser ohne Auflage, Verdffentlichung und Profilierung bewilligen.

§ 62 BauG
! Der Gemeinderat kann um einen Vorentscheid iiber wichtige Bau- und Nutzungsfragen ersucht werden.

? Der Vorentscheid ist im gleichen Verfahren zu treffen wie der Entscheid tiber das Baugesuch.

§ 63 BauG

Der Gemeinderat hat Gesuche vor seinem Entscheid dem zustédndigen kantonalen Departement vorzule-
gen und darf sie nur mit dessen Zustimmung bewilligen, sofern sie zum Gegenstand haben:

a) Abbau von Materialien wie Kies, Sand, Steinen, Erden und dergleichen;

b) Bauten, welche die Verkehrsverhéltnisse auf Kantons- oder Nationalstrassen wesentlich beeinflussen
koénnen oder die im Bereich projektierter Kantonsstrassen liegen;

c¢) Bauten, welche die Baulinien oder den gesetzlichen Abstand von Gewéssern, Wildern, Kantonsstras-
sen oder Nationalstrassen nicht einhalten;

" 30 Tagen; gemass Anderung des tibergeordneten Rechts (Baugesetzgebung des Kantons Aargau) per
1. Januar 2010
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d) Bauten an bestehenden oder projektierten Linien von Nebenbahnen;

e) Bauten ausserhalb von Bauzonen;

f) Bauten, die aus Griinden des Umwelt-, Natur-, Landschafts-, Ortsbild- oder Denkmalschutzes durch
Dekret des Grossen Rates einer kantonalen Priifung unterstellt werden;

g) andere Bauten, sofern dieses oder ein anderes Gesetz eine Zustimmung des Kantons vorschreibt.

§ 30 ABauV

"Keiner Baubewilligung bediirfen, unter Vorbehalt abweichender Nutzungsvorschrifien
fiir bestimmte Schutzzonen, im ganzen Gemeindegebiet:

a) Weidezdune bis zu 1,50 m Hohe;
b) Tiergehege von hochstens 25 m2 Flache und Zaunhéhe bis zu 1,50 m;

¢) Anlagen, die weniger als 6 Monate am gleichen Standort aufgestellt bleiben: begehbare Plastiktunnels
und #hnliche Einrichtungen der Landwirtschaft und des Gartenbaus, sowie Schwimmbéder;

d) Terrainverdnderungen bis zu 80 cm Héhe oder Tiefe und bis zu 100 m2 Fldche;
e) Satellitenempfangsanlagen fiir Radio und Fernsehen mit einer Fldche bis zu 0,5 m2;

f) Fahnenstangen, Verkehrssignale, Strassentafeln, Strassenbeleuchtungsanlagen, Vermessungszeichen,
einzelne Pfihle und Stangen, Messeinrichtungen, Schaltkésten, Hydranten und dergleichen;

g) verfestigte Laufhéfe und Trockenplitze bis zu 300 m2 Fliche ohne Hartbelag fiir die Rindvieh- und
Pferdehaltung bei landwirtschaftlichenBetrieben.

% Keiner Baubewilligung bediirfen, unter Vorbehalt abweichender Nutzungsvorschriften fiir bestimmte
Schutzzonen, in den Bauzonen:

a) Einfriedigungen bis zu 1,20 m Hohe und Stiitzmauern bis zu 80 cm Héhe; Anlagen der Garten- und
Aussenraumgestaltung wie Fusswege, Treppen, Brunnen, Feuerstellen und Gartencheminées, Pflanzen-
troge, kleine Teiche, kiinstlerische Plastiken;

b) nichtreflektierende Solareinrichtungen bis zu 10 m2 Fliche pro Fassade oder Dachseite und die zuge-
horigen Installationen;

¢) Materialablagerungen und Fahrnisbauten, wie Festhiitten, Zelte, Hiitten, Buden, Baracken, Stédnde und
dergleichen bis zu einer Dauer von 2 Monaten;

d) auf bestehenden, rechtmissigen Abstellflichen, ausserhalb der Pflichtparkplétze, das Aufstellen ein-
zelner Mobilheime, Wohnwagen und Boote wihrend der Nichtbetriebszeit sowie das Abstellen von Fahr-
zeugen und Wohnwagen nichtsesshafter ethnischer Minderheiten bis zu einer Dauer von 2 Monaten an
den vom Gemeinderat mit Zustimmung der Grundeigentiimer erlaubten Standorten.

3 Die Errichtung von baubewilligungsfreien Bauten und Anlagen entbindet nicht von der Einhaltung aller
{ibrigen Vorschriften. Ist eine Ausnahmebewilligung erforderlich, ist ein Baubewilligungsverfahren
durchzufiihren.

§ 31 ABauV

! Das Baugesuch muss die fiir die Beurteilung notwendigen Angaben, Pline, Begriindungen und Unterla-
gen enthalten. Die Gemeinden bieten entsprechende Formulare an. Die kantonale Koordinationsstelle gibt
den Gemeinden Formulare fiir die kantonalen und eidgendssischen Bewilligungen und Zustimmungen ab.

2Wo es die Beurteilung eines Gesuches erfordert, konnen Gemeinderat und kantonale Koordinationsstelle
weitere Unterlagen wie Detailplédne, Lirmnachweis, Fotomontagen, Modelle, Berechnungen und Schat-
tendiagramme verlangen. Die kantonale Koordinationsstelle kann zusétzliche Angaben fiir Ablagerungen,
Gewerbe- und Industriebauten sowie Stallbauten verlangen. Dasselbe gilt bei Gesuchen um Ausnahme-
bewilligungen.



-17 -

25 Bin Gesuch fiir Materialabbau muss die Pline fiir den Abbau, die Rekultivierung oder Renaturierung
sowie fiir die Etappierung enthalten. Das Gesuchsformular fiir den Materialabbau bezeichnet die weiteren
fiir die Beurteilung nach der Umwelt- und Gewésserschutzgesetzgebung erforderlichen Angaben und
Nachweise, insbesondere:

a) Materialnachweis;
b) Hydrogeologischer Bericht;
¢) Angaben iiber das Auffiillmaterial.

3 Gemeinderat und kantonale Koordinationsstelle konnen bei geringfiigigen Vorhaben eine vereinfachte
Eingabe gestatten.

§ 32 ABauV

! Geringfiigige Abweichungen von den bewilligten Pliinen kénnen vom Gemeinderat, gegebenenfalls
mit Zustimmung der kantonalen Koordinationsstelle, formlos bewilligt werden. Die Abweichungen sind
in den Plédnen zu vermerken.

2 Fiir grossere Anderungen gilt das vereinfachte oder das ordentliche Verfahren.

§ 34 ABauV

' Die Bauprofile miissen die Umrisse der projektierten Baute, die Firsthohe, die Hohe der Fassaden
(Schnittpunkt mit Dachoberfléche), die Dachneigung und die Erdgeschosskote erkennen lassen. In aus-
serordentlichen Fillen kann der Gemeinderat fiir die Profilierung abweichende Anordnungen erlassen
oder Erleichterungen gestatten.

2 Vor der 6ffentlichen Auflage lisst der Gemeinderat die Bauprofile {iberpriifen.

3 Die Profile diirfen vor der rechtskriftigen Erledigung des Baugesuches nur mit Zustimmung des Ge-
meinderates oder der zustindigen Beschwerdeinstanz beseitigt werden. Nach rechtskréftigem Abschluss
des Baubewilligungsverfahrens sind die Profile zu beseitigen.

§ 35 ABauV

!Ist die projektierte Baute korrekt durch Bauprofile angezeigt und enthilt das Baugesuch alle fiir die Be-
urteilung notwendigen zus#tzlichen Gesuche und Unterlagen, ist es im amtlichen Publikationsorgan der
Gemeinde zu verdffentlichen. Ein mit einem Baugesuch verbundenes Rodungsgesuch ist zusédtzlich im
kantonalen Amtsblatt zu publizieren. Weitere Publikationsvorschriften bleiben vorbehalten.

2 Der Gemeinderat teilt den Eigentiimern von direkt an das Baugrundstiick angrenzenden Grundstiicken,
die nicht in der Gemeinde ihren Wohnsitz oder Sitz haben, die 6ffentliche Auflage vorgingig schriftlich
mit, sofern dies ohne Verzégerung oder Erschwerung des Verfahrens moglich ist.

3 Die Publikation und die schriftliche Mitteilung haben zu enthalten:

a) Name und Adresse der Gesuchsteller;

b) Lage des Baugrundstiickes;

¢) Umschreibung des Vorhabens;

d) Gesuche fiir weitere Bewilligungen und Zustimmungen kantonaler oder eidgendssischer Behorden;
e) Ort und Zeit der 6ffentlichen Auflage, Einsprachemdglichkeit, Einsprachestelle, Einsprachefrist und
formelle Anforderungen an Einsprachen.

4 Der Gemeinderat kann Bauvorhaben, die von vornherein nicht bewilligt werden kénnen, ohne vorgén-
gige Profilierung und Publikation abweisen. Verlangt der Gesuchsteller innert zwanzig Tagen seit Zu-
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stellung des Entscheides das ordentliche Verfahren, so 14sst der Gemeinderat das Gesuch nachtréglich
profilieren und publizieren und entscheidet neu.

§ 65 BauG

' Die Geltungsdauer der Baubewilligung und des Vorentscheides betréigt 2 Jahre, gerechnet ab Rechts-
kraft des Entscheides.

§ 39 ABauV

"Der Vorentscheid verliert seine Giiltigkeit, wenn nicht innert 2 Jahren seit seiner Rechtskraft das defini-
tive Baugesuch eingereicht wird.

2 Die Baubewilligung verliert ihre Giiltigkeit, wenn innert 2 Jahren seit Rechtskraft mit den Bauarbeiten
nicht begonnen wird.

3 Der Bau beginnt mit den Aushubarbeiten. Ist kein Aushub notwendig, stellt jede fiir sich allein baube-
willigungspflichtige Massnahme den Baubeginn dar.

15. Meldepflichten und Abnahmekontrolien

§ 40 ABauV

' Dem Gemeinderat ist rechtzeitig Mitteilung zu machen iiber:
a) den Beginn der Bauarbeiten und die Erstellung des Schnurgertistes, an dem die Erdgeschosskote mar-
kiert sein muss;

b) das bevorstehende Eindecken von Leitungsgraben (Wasser- und Energieversorgung, Kanalisation), das
bevorstehende Versetzen von Tanks und bei Zivilschutzrdumen das Verlegen der Armierung vor dem
Zuschalen der Winde und vor dem Einbringen des Betons fiir die Decke;

¢) die Fertigstellung der Feuerungs- und Tankanlagen und die Beendigung des Rohbaues;

d) die Beendigung der Baute vor deren Benutzung.
2 Der Gemeinderat priift die Baute auf Ubereinstimmung mit den bewilligten Plénen. Uber vorgenom-

mene Kontrollen ist ein Protokoll zu erstellen. Den Behorden und ihren Kontrollorganen ist jederzeit der
Zutritt zur Baustelle gestattet.

} 16. Verwaltungszwang und Verwaltungsstrafe

§ 159 BauG

"'Wird durch die Errichtung von Bauten ohne Bewilligung, unter Verletzung einer solchen oder auf an-
dere Weise ein unrechtmiissiger Zustand geschaffen, so kénnen die Einstellung der Arbeiten, die Einrei-
chung eines Baugesuches sowie die Herstellung des rechtméssigen Zustandes, insbesondere die Beseiti-
gung oder Anderung der rechtswidrigen Bauten angeordnet werden.

2 Die Vollstreckung von Verfiigungen richtet sich nach der Gesetzgebung iiber die Verwaltungsrechts-
pflege.
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§ 160 BauG

' Wer Bauten ohne Bewilligung oder unter Verletzung einer solchen erstellt, wer geschiitzte Naturobjekte
und Heimatschutzobjekte ohne Bewilligung oder unter Verletzung von Vorschriften beseitigt, wer sonst
wie diesem Gesetz, den gestiitzt darauf erlassenen Vorschriften, Verfiigungen und Entscheiden zuwider-
handelt, wird mit Busse bis Fr. 50'000.— oder Haft bestraft.

% Strafbar ist die vorsitzliche oder fahrldssige Widerhandlung, begangen durch Bauherren, Eigentiimer,
sonstige Berechtigte, Projektverfasser, Unternehmer und Bauleiter.

3 Erfolgt die Widerhandlung aus Gewinnsucht, so ist das Gericht an den Hochstbetrag der Busse nicht
gebunden.

4 An Stelle einer juristischen Person oder einer Kollektiv- oder Kommanditgesellschaft sind die natiirli-
chen Personen strafbar, die fiir sie gehandelt haben oder hétten handeln sollen. Kénnen diese nicht ohne
unverhéltnisméssigen Untersuchungsaufwand festgestellt werden, wird die juristische Person oder die
Gesellschaft zur Bezahlung der Busse verurteilt.

> Die Verfolgungsverjidhrung betrégt 5 Jahre.

17. Hinweise zu einzelnen Bestimmungen der Bau- und Nutzungsordnung

§6 Die Definitionen zu den Begriffen finden sich in den Kapiteln 1 - 6
dieser Zusammenstellung.

8§ 7 Abs. 5 § 16 Abs. 1 ABauV lautet wie folgt:

PAls Dachgeschoss gelten Flidchen unter zulédssigen Schragddchern, sofern die Dachflé-
che nur auf einem Geschoss und hochstens auf einem Drittel der Fassadenlédnge durch-
brochen wird. Dachfldchenfenster mit einer Einbaugrésse bis 0,5 m2, die vereinzelt auf
anderen Dachgeschossebenen platziert sind, beeinflussen die Beurteilung der Geschos-
sigkeit nicht.

1bis Als zuliissige Schrigdicher gelten, soweit die Gemeinden nichts anderes festlegen,
Dicher mit einer Dachneigung bis 45° und einer Kniestockhéhe bis 1,20 m.

§ 8 Abs. 4 § 19 Abs. 2 ABauV lautet wie folgt:

§9 Abs. 4 Wo es die Geldndeverhiltnisse erfordern, sind hohere Stiitzmauern zuldssig. Sie miis-
sen um das Mehrmass ihrer Hohe von der Grenze zuriickversetzt werden.
§13 Art. 16 und 16a Abs. 1 und 2 RPG lauten wie folgt:

Art. 16 Landwirtschaftszonen

! Landwirtschaftszonen dienen der langfristigen Sicherung der Erndhrungsbasis des
Landes, der Erhaltung der Landschaft und des Erholungsraums oder dem kologischen
Ausgleich und sollen entsprechend ihren verschiedenen Funktionen von Uberbauungen
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weitgehend freigehalten werden. Sie umfassen Land, das:

a. sich fiir die landwirtschaftliche Bewirtschaftung oder den produzierenden Gartenbau
eignet und zur Erfiillung der verschiedenen Aufgaben der Landwirtschaft bendtigt wird;
oder

b. im Gesamtinteresse landwirtschaftlich bewirtschaftet werden soll.
2 Soweit moglich werden grossere zusammenhéngende Fldchen ausgeschieden.

3 Die Kantone tragen in ihren Planungen den verschiedenen Funktionen der Landwirt-
schaftszone angemessen Rechnung.

Art. 16a Zonenkonforme Bauten und Anlagen in der Landwirtschaftszone

! Zonenkonform sind Bauten und Anlagen, die zur landwirtschaftlichen Bewirtschaf-
tung oder fiir den produzierenden Gartenbau nétig sind. Vorbehalten bleibt eine engere
Umschreibung der Zonenkonformitét im Rahmen von Artikel 16 Absatz 3.

* Bauten und Anlagen, die der inneren Aufstockung eines landwirtschaftlichen oder
eines dem produzierenden Gartenbau zugehérigen Betriebs dienen, bleiben in jedem
Fall zonenkonform.

Siehe Kapitel 6 dieser Zusammenstellung.

Siehe Kapitel 5 dieser Zusammenstellung.
Siehe Kapitel 4 dieser Zusammenstellung.

§ 19 Abs. 3 ABauV lautet wie folgt:

3 Bsschungen sind standfest zu errichten. Bei Neigungsverhéltnissen von mehr als 2:3
(Hohe:Breite) miissen der Boschungsfuss beziehungsweise die Béschungsoberkante
einen Grenzabstand von 60 cm aufweisen.

Siehe Kapitel 10 dieser Zusammenstellung.

§ 15 Abs. 1 ABauV lauttet wie folgt:

PAls Untergeschoss gelten Geschosse, die das gewachsene Terrain um hdchstens 80
cm in der Ebene oder 1,20 m am Hang iiberschreiten. Soweit die Gemeinden nichts an-
deres festlegen, diirfen Abgrabungen hochstens einen Drittel der Fassadenlidnge betra-
gen.

Informationen zum Minergie-Standard: www.minergie.ch
oder Baudepartement des Kantons Aargau, Fachstelle Energie, Ent-
felderstrasse 22 (Buchenhof), 5001 Aarau (Telefon 062 835 28 80)

Siehe Kapitel 9 dieser Zusammenstellung.



