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1. TEIL

GELTUNGSBEREICH

1. TEIL

GELTUNGSBEREICH

Geltungsbereich

Ubergeordnetes
Recht

1.1 Geltungsbereich

§1

! Die Bau- und Nutzungsordnung (BNO) beinhaltet das kommunale
Raumplanungs-, Umwelt- und Baurecht.

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

3 Die BNO gilt fur das gesamte Gemeindegebiet.

1.2 Ubergeordnetes Recht

§2

! Die einschlagigen Vorschriften des eidgenéssischen und kantonalen
Rechts bleiben vorbehalten.

2 Einen Uberblick tiber die wichtigsten Bestimmungen des uberge-
ordneten Rechts gibt das kantonale Handbuch zum Bau- und Nut-
zungsrecht (BNR).

BNO Wohlenschwil vom 7. Marz 2012

Geltungsbereich

1.1 Geltungsbereich

§1

! Die Bau- und Nutzungsordnung (BNO) beinhaltet das kommunale
Raumplanungs-, Umwelt- und Baurecht.

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

3 Die BNO qgilt fur das gesamte Gemeindegebiet.

1.2 Ubergeordnetes Recht

§2
Ubergeordnetes ! Die einschlagigen Vorschriften des eidgendssischen und kantonalen
Recht Rechts bleiben vorbehalten.
2 Einen Uberblick tber die wichtigsten Bestimmungen des uberge-
ordneten Rechts gibt das kantonale Handbuch zum Bau- und Nut-
zungsrecht (BNR).
BNO Wohlenschwil, genehmigt durch Regierungsrat am 21. August 2024 1



2. TEIL RAUMPLANUNG

2.1 Planungsgrundsatze

§3
Planungs- ! Die Bau- und Nutzungsordnung dient
grundsatze

der Erhaltung und Verbesserung der Lebensqualitat mit den ruhigen
Wohnlagen, der attraktiven Erholungslandschaft sowie der gut funk-
tionierenden Dorfstruktur,

der Erhaltung der Identitat der Dorfteile, die weiterhin getrennt er-
kennbar bleiben, jedoch als dorfliche Einheit wahrnehmbar sind,
der Erhaltung, Pflege und zeitgemé&ssen Entwicklung der traditionel-
len Dorfteile,

einer kontinuierlichen Wohnbauentwicklung sowie der Entwicklung
von Betrieben, soweit dies der ortliche Kontext zulasst,

einer massvollen baulichen Dichte unter Wahrung der Wohnqualitat
sowie angemessener Grin- und Freiraume,

der Erneuerung der bestehenden Bausubstanz,

dem Schutz sowie der Erhaltung und der Pflege des wertvollen
Landschaftsbildes mit den pragenden Naturelementen,

der Erhaltung und Verbesserung der siedlungsodkologischen As-
pekte,

dem Schutz der Menschen, Tiere und Pflanzen, ihrer Lebensge-
meinschaften und Lebensrdume vor schadlichen oder lastigen Ein-
wirkungen.

2 Jede raumwirksame Tatigkeit soll unter Schonung der nattrlichen

Le

bensgrundlagen wie Boden, Luft, Wald und Wasser erfolgen.

3 Die Planungsgrundséatze sind als massgebender Beurteilungsmass-
stab fur alle raumwirksamen Tatigkeiten verbindlich, insbesondere bei

de

r Erschliessungs- und Sondernutzungsplanung, beim Abschluss

offentlich-rechtlicher Vertrage sowie im Bewilligungsverfahren.

BNO Wohlenschwil vom 7.

Marz 2012

2. TEIL RAUMPLANUNG

2.1 Planungsgrundsatze

§3
Planungs- ! Die Bau- und Nutzungsordnung dient
grundsétze

der Erhaltung und Verbesserung der Lebensqualitat mit den ruhigen
Wohnlagen, der attraktiven Erholungslandschaft sowie der gut funk-
tionierenden Dorfstruktur,

der Erhaltung der Identitat der Dorfteile, die weiterhin getrennt er-
kennbar bleiben, jedoch als doérfliche Einheit wahrnehmbar sind,
der Erhaltung, Pflege und zeitgemé&ssen Entwicklung der traditionel-
len Dorfteile,

einer kontinuierlichen Wohnbauentwicklung sowie der Entwicklung
von Betrieben, soweit dies der ortliche Kontext zulasst,

einer massvollen baulichen Dichte unter Wahrung der Wohnqualitéat
sowie angemessener Grin- und Freirdume,

der Erneuerung der bestehenden Bausubstanz,

dem Schutz sowie der Erhaltung und der Pflege des wertvollen
Landschaftsbildes mit den pragenden Naturelementen,

der Erhaltung und Verbesserung der siedlungsodkologischen As-
pekte,

dem Schutz der Menschen, Tiere und Pflanzen, ihrer Lebensge-
meinschaften und Lebensrdume vor schadlichen oder lastigen Ein-
wirkungen.

2 Jede raumwirksame Tatigkeit soll unter Schonung der nattrlichen

Le

bensgrundlagen wie Boden, Luft, Wald und Wasser erfolgen.

3 Die Planungsgrundséatze sind als massgebender Beurteilungsmass-
stab fir alle raumwirksamen Tatigkeiten verbindlich, insbesondere bei

de

r Erschliessungs- und Sondernutzungsplanung, beim Abschluss

offentlich-rechtlicher Vertrage sowie im Bewilligungsverfahren.
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Gestaltungsplan-
pflicht

Mehrwertausgleich

2.2 Sondernutzungsplanung

§4

! Die im Bauzonenplan speziell bezeichneten Flachen dirfen nur er-
schlossen und Uberbaut werden, wenn ein rechtskraftiger Gestal-
tungsplan gemass 8 21 BauG vorliegt.

2 Der Gestaltungsplan Grossfeld bezweckt eine sorgfaltige Einpas-
sung der Bauten und der Umgebung ins Gelande, eine gute archi-
tektonische Qualitat mit weitgehend aufeinander abgestimmtem Er-
scheinungsbild, eine sorgfaltige Gestaltung des Uberganges zur of-
fenen Landschaft hin sowie eine angemessene bauliche Dichte und
Durchgrinung. Zur Sicherstellung einer qualitatsvollen baulichen
Dichte ist eine Uberbauungsstudie mit VVarianten zu erarbeiten. Die Zu-
und Wegfahrt von der Grossfeldstrasse ist so auszugestalten, dass die
Sicherheit, insbesondere im Bereich der kantonalen Radroute, fir alle
Verkehrstrager gewahrleistet ist.

3 Innerhalb des gestaltungsplanpflichtigen Areals Oberberg / Hagg-
lingerstrasse ist eine Erschliessung und Uberbauung sicher zu stellen,
die auf einem qualitativ Uberzeugenden Gesamtkonzept beruht. Die
Zufahrt fir den motorisierten Verkehr ist auf einen Anschluss zu
beschranken. Fir den schraffierten Bereich mit Hohenbeschrankung
gilt 8§ 11 Abs. 6 BNO.

2.3 Mehrwertausgleich

§5

1 Wird mit der aktuellen Zonenplanrevision oder einer spateren Teil-
revision Land von einer Nichtbauzone einer Bauzone zugewiesen
(Einzonung), hat der Grundeigentimer der Gemeinde einen Mehr-
wertausgleich zu entrichten. Nicht ausgleichspflichtig ist die Einzonung
von Grundstiicken, welche bereits weitgehend tUberbaut sind, und von
Grundstiickteilen, deren Einzonung die Uberbaubarkeit des Ge-
samtgrundstiicks nicht wesentlich erhéht.

2 Der Mehrwertausgleich errechnet sich aus der Differenz der Ver-
kehrswerte der eingezonten Flache vor und nach der Einzonung. Da-
bei zu bertcksichtigen sind insbesondere auch die voraussichtlichen
Kosten der Herbeifihrung der Baureife (parzellenexterne Erschlies-
sung, gemass 8 4 BNO vorgeschriebene Gestaltungsplanung, not-
wendige Landumlegung), soweit die eingezonte Flache noch nicht
baureif ist. Vom so errechneten Mehrwert sind 25% als Ausgleichs-
zahlung geschuldet.

BNO Wohlenschwil vom 7. Marz 2012

Gestaltungsplan-
pflicht

Mehrwertausgleich

(Anpassung infolge

seit 01.05.2017

geltenden 88§ 28a

bis 28h BauG)

2.2 Sondernutzungsplanung

§4

! Die im Bauzonenplan speziell bezeichneten Flachen dirfen nur er-
schlossen und Uberbaut werden, wenn ein rechtskraftiger Gestal-
tungsplan gemass 8§ 21 BauG vorliegt.

2 Der Gestaltungsplan Grossfeld bezweckt eine sorgféaltige Einpas-
sung der Bauten und der Umgebung ins Gelande, eine gute archi-
tektonische Qualitat mit weitgehend aufeinander abgestimmtem Er-
scheinungsbild, eine sorgfaltige Gestaltung des Uberganges zur of-
fenen Landschaft hin sowie eine angemessene bauliche Dichte und
Durchgrinung. Zur Sicherstellung einer qualitatsvollen baulichen
Dichte ist eine Uberbauungsstudie mit Varianten zu erarbeiten. Die Zu-
und Wegfahrt von der Grossfeldstrasse ist so auszugestalten, dass die
Sicherheit, insbesondere im Bereich der kantonalen Radroute, fur alle
Verkehrstrager gewahrleistet ist.

3 Innerhalb des gestaltungsplanpflichtigen Areals Oberberg / Hagg-
lingerstrasse ist eine Erschliessung und Uberbauung sicher zu stellen,
die auf einem qualitativ iberzeugenden Gesamtkonzept berunt.
Fir den schraffierten Bereich mit Hohenbeschrankung gilt 8 11 Abs. 6
BNO.

2.3 Mehrwertausgleich

(bisheriger 8 5 BNO aufgehoben)
§ 5a

1 Bei Einzonungen und der Einzonung gleichgestellten Umzonungen
erhebt die Gemeinde eine Mehrwertabgabe von 25 % des Mehrwertes.

2 Der Gemeinderat ist berechtigt, fir planerisch zugestandene Mass-
nahmen, die den Wert des Grundstiicks steigern, eine_Mehrwertab-
gabe mittels eines verwaltungsrechtlichen Vertrags mit den Grund-
eigentimern abzuschliessen.

BNO Wohlenschwil, genehmigt durch Regierungsrat am 21. August 2024 3



Kommunale
Richtplane

3 Der Mehrwertausgleich wird vom Gemeinderat wenn méglich friih-
zeitig mit dem Grundeigentimer vertraglich vereinbart, andernfalls
nachtraglich mittels Verfugung festgelegt. Zur Sicherstellung der
Gleichbehandlung der vorzeitig vertraglich und der spater durch
Verfugung verpflichteten Grundeigentiimer werden die Verkehrswerte
und Abzugskosten gemass Abs. 2 bezogen auf den Zeitpunkt der
Rechtskraft der Einzonung, unabhangig vom tatsachlich realisierten
Mehrwert, geschétzt.

4 Die Ausgleichszahlung ist vom Eigentiimer im Zeitpunkt der Rechts-
kraft der Einzonung geschuldet. Mehrere Grundeigentiimer haften
solidarisch. Die Zahlung wird fUr die ganze eingezonte Flache fri-
hestens bei Rechtskraft der Einzonung, innert 30 Tagen nach einem
Verkauf oder Teilverkauf der eingezonten Flache oder bei einer vor-
gangigen Uberbauung oder Teiliberbauung der eingezonten Flache
vor Baubeginn, spatestens aber nach 6 Jahren ab Rechtskraft der
Einzonung fallig.

5 Zur Sicherung der Ausgleichszahlung kann auf der gesamten aus-
gleichspflichtigen Flache desselben Grundstiicks mit dem Bau bewil-
ligter Bauten erst begonnen werden, wenn die Zahlung geleistet wor-
den ist, was als Bedingung in die Baubewilligungen aufzunehmen ist.
Der Gemeinderat lasst diese Beschrankung unmittelbar nach
Rechtskraft der Einzonung mittels Verfligung gestutzt auf 8 163 Abs.
1 Buchstabe a Ziffer 1 BauG im Grundbuch anmerken. Die Anmerkung
ist zu I6schen, sobald die Ausgleichszahlung geleistet worden ist.

6 Die Gemeinde hat die Ausgleichszahlung zweckgebunden fiir Mass-
nahmen der Raumplanung, einschliesslich Erschliessung, zu ver-
wenden.

2.4 Weitere Planungsinstrumente

§6

! Die kommunalen Richtpléne zeigen die erwiinschte raumliche Ent-
wicklung auf. Sie enthalten Konzepte zu einzelnen Gebieten oder
Sachbereichen wie z.B. Siedlung, Verkehr, Freiraumgestaltung, Natur-
und Landschaft.

2 Die Richtplane sind behdrdenverbindlich und fiir die nachfolgenden
Planungen wegleitend. Zustandig fir die Festsetzung ist der Gemein-
derat.

BNO Wohlenschwil vom 7. Marz 2012

Kommunale
Richtplane

2.4 Weitere Planungsinstrumente

§6

! Die kommunalen Richtplane zeigen die erwiinschte raumliche Ent-
wicklung auf. Sie enthalten Konzepte zu einzelnen Gebieten oder
Sachbereichen wie z.B. Siedlung, Verkehr, Freiraumgestaltung, Natur-
und Landschaft.

2 Die Richtplane sind behérdenverbindlich und fiir die nachfolgenden
Planungen wegleitend. Zustandig fur die Festsetzung ist der Gemein-
derat.
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Inventare
Grundlagenplane

§7

! Die Inventare (z.B. Giber Schutzzonen, Naturobjekte, geologische und
geomorphologische Objekte, Bauten, Wegkreuze, Brunnen usw.) und
die Grundlagenpléane (z.B. genereller Entwasserungsplan GEP,
landwirtschaftliche Eignungskarte usw.) dienen zur Orientierung tber
die bestehenden Verhaltnisse.

2 Die Inventare und Grundlagenpldne sind bei der Beurteilung von
Bauvorhaben beizuziehen. Sie haben keine direkte rechtliche Wirkung
fur das Grundeigentum und sind nach Bedarf zu Uberprifen und
anzupassen.

BNO Wohlenschwil vom 7. Marz 2012

Inventare
Grundlagenplane

§7

1 Die Inventare (z.B. Uiber Schutzzonen, Naturobjekte, geologische und
geomorphologische Objekte, Bauten, Wegkreuze, Brunnen usw.) und
die Grundlagenpléane (z.B. genereller Entwasserungsplan GEP,
landwirtschaftliche Eignungskarte usw.) dienen zur Orientierung tber
die bestehenden Verhaltnisse.

2 Die Inventare und Grundlagenpléne sind bei der Beurteilung von
Bauvorhaben beizuziehen. Sie haben keine direkte rechtliche Wirkung
fur das Grundeigentum und sind nach Bedarf zu uberprifen und
anzupassen.

BNO Wohlenschwil, genehmigt durch Regierungsrat am 21. August 2024 5



3. TEIL Zonenvorschriften
3.1 Bauzonen
§8
! Der Bauzonenplan scheidet folgende Bauzonen aus:
Bauzonen Ausnut- Gebaude- | Firsthéhe Grenzabstand Empfind- Zonen-
zung héhe lichkeits- vorschrif-
klein gross stufe ten
Dorfkernzone % --* (4m) --* 1] §9
DK
Ubergangszone
Dorf (0.45-0.60) (8 m) (22 m) (4 m) 1] §10
UD s. Abs. 4
Zone Oberberg (8 m) (12 m) (4 m) 1] §11
Z0
Arbeitszone Ober gemass
berg Bauzonen- - Il §12
AO plan
Wohnzone 2 0.4 7m 10m 4m 8m I §13
W2
Wohn- und 0.6
Gewerbezone Wohnen: 7m 10m 4m 8m 11 §14
WG 0.4
Zone fir 6ffentliche
Bauten und Anlagen ---* ---* ---* Il 8§15
OE
Familiengartenzone Il §16
FG
Freihaltezone 1] 8§17
F

Festlegung durch
Gemeinderat

Richtmasse

2 Die mit * bezeichneten Masse legt der Gemeinderat im Rahmen der
Planungsgrundsatze unter Abwagung der betroffenen privaten und
offentlichen Interessen im Einzelfall fest.

3 Die ,Werte in Klammern“ gelten bei Neubauten als Richtwert. Der
Gemeinderat kann Abweichungen von diesem Richtwert bewilligen,
falls der Zonenzweck nicht beeintrachtigt wird und sich - unter Be-
ricksichtigung der offentlichen und nachbarlichen Interessen - im
Gesamtkontext eine gestalterisch Uberzeugende Losung erzielen
l&sst.

BNO Wohlenschwil vom 7. Marz 2012

3. TEIL Zonenvorschriften
3.1 Bauzonen
88
! Der Bauzonenplan scheidet folgende Bauzonen aus:
Bauzonen Ausnut- Fassaden | Gesamt Grenzabstand Empfind- Zonen-
zungsziffer hohe?) hohe lichkeits- | vorschrif-
klein gross stufe ten
Dorfkernzone - --* --* (4m) --* 1 §9
DK
Ubergangszone
Dorf (0.45-0.60) (8 m) (12 m) (4 m) n §10
8]5) s. Abs. 4
Zone Oberberg (8 m) (12 m) (4 m) 1 §11
Z0
Arbeitszone gemass
Oberberg Bauzonen- ¥ 1 8§12
AO plan
Wohnzone 2 0.4 7.5m 10.5m 4m 8m I §13
W2
Wohn- und 0.6
Gewerbezone Wohnen: 7.5m 10.5m 4m 8m 1 §14
WG 0.4
Zone fur offentliche
Bauten und Anlagen ---* -—-* ¥ Il §15
OE
Familiengartenzone [ §16
FG
Freihaltezone 1 §17
F

D Messweise Fassadenhohe:
. fur Schréagdacher gilt traufseitige Fassadenhdhe
. fur Flachdacher gilt talseitige Fassadenhthe, wo massgebendes Terrains steiler als 10% ist
. fur Flachdacher mit an der Fassadenlinie hochgezogenem Attikageschoss entspricht die Fassadenhdhe der Ge-
samthdhe, wenn massgebendes Terrain flacher als 10% und wenn das oberste Geschoss als Attika ausgebildet ist.

Festlegung durch
Gemeinderat

Richtmasse

2 Die mit * bezeichneten Masse legt der Gemeinderat im Rahmen der
Planungsgrundsatze unter Abwagung der betroffenen privaten und
offentlichen Interessen im Einzelfall fest.

3 Die ,Werte in Klammern“ gelten bei Neubauten als Richtwert. Der
Gemeinderat kann Abweichungen von diesem Richtwert bewilligen,
falls der Zonenzweck nicht beeintrachtigt wird und sich - unter Be-
ricksichtigung der o6ffentlichen und nachbarlichen Interessen - im
Gesamtkontext eine gestalterisch Uberzeugende Ldsung erzielen
l&sst.
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Richtmass Ausnut-
zung Zone UD

Bauweise

Abweichungen bei
gewerblichen Nut-
zungen

Larmvorbelastung

Dorfkernzone
DK

Zielformulierung

Nutzung

Bestehende Bauten

Neu- und Umbauten

Freiraume

4 In der Ubergangszone Dorf UD darf der hohere Richtwert der
Ausnutzungsziffer gemass Abs. 1 nur beansprucht werden, wenn im
Erdgeschoss oOffentlich zugéangliche, publikumsorientierte oder
gewerbliche Nutzungen realisiert werden. Bei reinen Wohnnutzungen
gilt der tiefere Richtwert.

5Wo nachfolgend nichts anderes festgelegt wird, ist sowohl die offene
als auch die geschlossene Bauweise zulassig.

6In den Zonen DK, UD, ZO, AO und WG durfen gewerblich genutzte
Erdgeschosse eine Geschosshthe von 4 m aufweisen. Dadurch er-
héhen sich die festgelegten Gebaudehthen gemass Abs. 1 um 1 m.

“In den im Bauzonenplan dargestellten larmvorbelasteten Gebieten
gilt die Empfindlichkeitsstufe IlIlI.

§9

! Die Dorfkernzone DK dient der Erhaltung und der sorgfaltigen, zeit-
gemassen Entwicklung des dorflichen Charakters sowie der Pflege
und Verbesserung des Ortsbildes mit den typischen Bauten, den
Strassen- und Freirdumen sowie den weiteren pragenden Elementen
wie Vorgarten, Einzelbdumen und dgl.

2 Zulassig sind massig stérende Nutzungen wie Laden, Gewerbe- und
Dienstleistungsbetriebe sowie Wohnen.

3 Bestehende, fir das Ortsbild typische Bauten konnen im Rahmen der
vorhandenen First- und Traufhéhen, unter Einhaltung des alten
Volumens um- und ausgebaut oder neu erstellt werden, wenn die
Anforderungen des Ortsbildschutzes und der Wohnhygiene erfullt
sind. Der Gemeinderat kann Abweichungen gestatten, wenn dadurch
eine gleichwertige Losung oder eine Verbesserung des Ortsbildes und
der architektonischen Qualitditen entsteht oder wenn dies fir
ausreichende Geschosshdhen und fur die Verkehrssicherheit erfor-
derlich ist.

4 Neu- und Umbauten miissen besonders sorgfaltig gestaltet und in die
bestehenden Strukturen eingepasst werden. Dies gilt insbesondere
beziglich Stellung, kubischer Gestaltung, Gebaudevolumen,
Gliederung der Fassaden, Dachform und -neigung, Materialien,
Farbgebung, Platz- und Aussenraumgestaltung. Durch Zusammenbau
sollen gut gestaltete, attraktive Freirdume (Hofe, Platze, Fuss-
gangerbereiche etc.) geschaffen werden.

5 Die Freiraume sind entsprechend dem Dorfcharakter mit Garten,
Vorplatzen, Baumen zu gestalten. Abstellplatze sind sorgfaltig ein-
zufigen. Zusatzlich zu den erforderlichen Unterlagen ist ein Umge-
bungsplan geméass § 51 Abs. 4 BNO einzureichen.

BNO Wohlenschwil vom 7. Marz 2012

Richtmass Ausnut-
zung Zone UD

Bauweise

Abweichungen bei
gewerblichen Nut-
zungen

Larmvorbelastung

Dorfkernzone
DK

Zielformulierung

Nutzung

Bestehende Bauten

Neu- und Umbauten

Freiraume

4 In der Ubergangszone Dorf UD darf der hohere Richtwert der
Ausnutzungsziffer geméass Abs. 1 nur beansprucht werden, wenn im
1. Vollgeschoss offentlich zugéngliche, publikumsorientierte oder
gewerbliche Nutzungen realisiert werden. Bei reinen Wohnnutzungen
gilt der tiefere Richtwert.

5Wo nachfolgend nichts anderes festgelegt wird, ist sowohl die offene
als auch die geschlossene Bauweise zulassig.

61n den Zonen DK, UD, ZO, AO und WG durfen gewerblich genutzte
1. Vollgeschosse eine Geschosshéhe von 4 m aufweisen. Dadurch er-
hohen sich die festgelegten Fassadenhdohen geméss Abs. 1 um 1 m.

“In den im Bauzonenplan dargestellten larmvorbelasteten Gebieten
gilt die Empfindlichkeitsstufe .

§9

! Die Dorfkernzone DK dient der Erhaltung und der sorgfaltigen, zeit-
gemassen Entwicklung des dorflichen Charakters sowie der Pflege
und Verbesserung des Ortsbildes mit den typischen Bauten, den
Strassen- und Freirdumen sowie den weiteren pragenden Elementen
wie Vorgarten, Einzelbdumen und dgl.

2 Zulassig sind massig storende Nutzungen wie _ Gewerbe- und
Dienstleistungsbetriebe sowie Verkaufsgeschéafte bis max. 300 m?
Nettoladenflache pro Gebaude und Wohnen.

3 Bestehende, fiir das Ortshild typische Bauten kénnen im Rahmen

des bestehenden Volumens um- und ausgebaut oder neu erstellt
werden, wenn die Anforderungen des Ortsbildschutzes und der
Wohnhygiene erfillt sind. Der Gemeinderat kann Abweichungen
gestatten, wenn dadurch eine gleichwertige Ldsung oder eine
Verbesserung des Ortsbhildes und der architektonischen Qualitaten
entsteht oder wenn dies fur ausreichende lichte Hohen oder fur die
Verkehrssicherheit erforderlich ist.

4 Neu- und Umbauten miissen besonders sorgfaltig gestaltet und in die
bestehenden Strukturen eingepasst werden. Dies gilt insbesondere
bezlglich Stellung, kubischer Gestaltung, Gebaudevolumen,
Gliederung der Fassaden, Dachform und -neigung, Materialien,
Farbgebung, Platz- und Aussenraumgestaltung. Durch Zusammenbau
sollen gut gestaltete, attraktive Freiraume (Hofe, Platze, Fuss-
gangerbereiche etc.) geschaffen werden.

5> Die Freiraume sind entsprechend dem Dorfcharakter mit Garten,
Vorplatzen, Baumen zu gestalten. Abstellplatze sind sorgféltig ein-
zufiigen. Zusatzlich zu den erforderlichen Unterlagen ist ein Umge-
bungsplan geméass 8§ 51 Abs. 4 BNO einzureichen.
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Dachform

Dachaufbauten

Beratung

Spezialbestimmung
Lindenhof

Ubergangszone
Dorf
UD

6 Die Hauptbauten sind mit Satteldachern zu versehen, so dass ein
geschlossener Gesamteindruck entsteht. Die Dachneigung hat in der
Regel 35° - 45° zu betragen. Fur An- und Nebenbauten sind andere
Dachformen gestattet. Die Dacher sind mit dem Ortsbild entspre-
chenden Ziegeln einzudecken.

’ Dachaufbauten haben sich in der Dachflache unterzuordnen.
Dacheinschnitte sind untersagt. Kleine Dachflachenfenster und Anla-
gen zur Energiegewinnung sind zugelassen, wenn sie sich sorgfaltig
in die Dachflache integrieren.

8 Die Gemeinde fordert die Erhaltung und Pflege des Ortsbildes durch
eine frihzeitige Beratung der Eigentimer. Bei Neubauten und
wesentlichen Umbauten sollen Bauvorhaben friihzeitig als Voranfrage
eingereicht werden.

9 Das Areal Lindenhof dient der zweckmassigen Nutzung der beste-
henden Bausubstanz sowie der Erhaltung und Erneuerung des bau-
lichen Charakters des Lindenhofes. Allfallige bauliche Ergdnzungen
sind schonend in das Umfeld der unter Denkmalschutz stehenden
Bauten einzupassen, deren Schutz auch die Umfassungsmauern, die
Linde und die Parkanlage umfasst. Neu- und Umbauten sowie
Renovationen und Nutzungsanderungen werden nur bewilligt, wenn
sie den Zielen des Denkmal- und Ortsbildschutzes entsprechen.
Ostlich und sudlich der unter kantonalem Denkmalschutz stehenden
Bauten sind héchstens Kleinbauten zugelassen.

§10

1 Die Ubergangszone Dorf UD bezweckt im Interesse eines erkenn-
baren traditionellen Dorfbildes ortsbaulich und architektonisch gute
Ldsungen sowie sorgfaltige Aussenraumgestaltungen.

2 Zulassig sind massig stérende Nutzungen wie Laden, Gewerbe- und
Dienstleistungsbetriebe sowie Wohnen und Landwirtschatft.

3 In der Ubergangszone Dorf miissen Bauformen mit klaren und ruhi-
gen Volumen sowie mit guter architektonischer Qualitat realisiert
werden. Diese dirfen das aussere Erscheinungsbild der traditionellen
Dorfteile nicht beeintrachtigen.

4 Im schraffierten Bereich im Gebiet Rankacher dirfen héchstens
Klein- und Anbauten oder grossere Bauten und Anlagen fur den pro-
duzierenden Gartenbau erstellt werden.

BNO Wohlenschwil vom 7. Marz 2012

Dachform

Dachaufbauten

Beratung

Spezialbestimmung
Lindenhof

Ubergangszone
Dorf
UD

6 Die Gebaude sind mit Satteldachern zu versehen, so dass ein
geschlossener Gesamteindruck entsteht. Die Dachneigung hat in der
Regel 35° - 45° zu betragen. Fur eingeschossige Gebaude bis in der
Regel 60 m? Gebaudeflache sind andere Dachformen gestattet. Die
Déacher sind mit dem Ortsbild entsprechenden Ziegeln einzudecken.

7 Dachaufbauten haben sich in der Dachflache unterzuordnen.
Dacheinschnitte sind untersagt. Kleine Dachflachenfenster und Anla-
gen zur Energiegewinnung sind zugelassen, wenn sie sich sorgfaltig
in die Dachflache integrieren.

8 Die Gemeinde fordert die Erhaltung und Pflege des Ortsbildes durch
eine frihzeitige Beratung der Eigentimer. Bei Neubauten und
wesentlichen Umbauten sollen Bauvorhaben friihzeitig als Voranfrage
eingereicht werden.

9 Das Areal Lindenhof dient der zweckmassigen Nutzung der beste-
henden Bausubstanz sowie der Erhaltung und Erneuerung des bau-
lichen Charakters des Lindenhofes. Allfallige bauliche Ergdnzungen
sind schonend in das Umfeld der unter Denkmalschutz stehenden
Bauten einzupassen, deren Schutz auch die Umfassungsmauern, die
Linde und die Parkanlage umfasst. Neu- und Umbauten sowie
Renovationen und Nutzungséanderungen werden nur bewilligt, wenn
sie den Zielen des Denkmal- und Ortsbildschutzes entsprechen.
Ostlich und sudlich der unter kantonalem Denkmalschutz stehenden
Bauten sind hochstens Kleinbauten zugelassen.

§ 10

! Die Ubergangszone Dorf UD bezweckt im Interesse eines erkenn-
baren traditionellen Dorfbildes ortsbaulich und architektonisch gute
Losungen sowie sorgfaltige Aussenraumgestaltungen.

2 Zulassig sind massig stérende Nutzungen wie __ Gewerbe- und
Dienstleistungsbetriebe sowie Verkaufsgeschafte bis max. 300 m?
Nettoladenflache pro Gebaude, Wohnen und Landwirtschatft.

3 In der Ubergangszone Dorf miissen Bauformen mit klaren und ruhi-
gen Volumen sowie mit guter architektonischer Qualitat realisiert
werden. Diese durfen das aussere Erscheinungsbild der traditionellen
Dorfteile nicht beeintrachtigen.

4 Im schraffierten Bereich im Gebiet Rankacher dirfen hochstens
Klein- und Anbauten oder gréssere Bauten und Anlagen fur den pro-
duzierenden Gartenbau erstellt werden.

BNO Wohlenschwil, genehmigt durch Regierungsrat am 21. August 2024 8



Zone Oberberg
Z0

Arbeitszone
Oberberg
AO

§11

1 Die Zone Oberberg ZO dient der Erhaltung und zeitgeméassen Ent-
wicklung der traditionellen Siedlungsstruktur am Hang. Sie ist fur
Wohnen und Landwirtschaft sowie massig storendes Kleingewerbe
bestimmt.

2 Bestehende, flr das Ortshild typische Bauten konnen im Rahmen
des bestehenden Volumens um- und ausgebaut oder neu erstellt
werden, ungeachtet der Grenz- und Gebaudeabstande, sofern dies
wegen der Einpassung der Bauten ins Ortsbild erwiinscht ist.

3 Neu- und Umbauten missen besonders sorgféltig gestaltet und in die
bestehenden Siedlungsstrukturen und in die Topographie eingepasst
werden.

4 Die Hauptbauten sind in der Regel parallel zum Hang und zur Strasse
(Hagglingerstrasse, Heidegassli) anzuordnen. Abweichungen von der
traditionellen Bauweise sind bezuglich Grundrissmassen, Dachform
und Fassadengestaltung moglich.

5 Der Gemeinderat beurteilt die Einordnung von Bauten und Anlagen
nach den Kriterien in § 49 BNO.

6 Im schraffierten Bereich mit Hohenbeschrankung dirfen die Hoch-
bauten maximal zwei Vollgeschosse aufweisen. Daruber liegende
Attika- und Dachgeschosse sind nicht zugelassen.

§12

1 Die Arbeitszone Oberberg AO dient in erster Linie der situationsge-
rechten gewerblichen Nutzung fur das bestehende Autoabbruchge-
werbe und einer moéglichst schonenden Einpassung allfalliger Neu-,
Um- und Erganzungsbauten in den bestehenden, abgeschlossenen
Landschaftsraum.

2 Zulassig sind massig storende Gewerbe und Dienstleistungen, so-
weit sie keinen zusétzlichen Ausbau der Zufahrtswege erfordern.

8 Hochbauten sind nur innerhalb des im Bauzonenplan schraffiert
dargestellten Bereiches bis zu den festgelegten Gebaudehthen zu-
lassig. Im Ubrigen sind gewerbliche Nutzungen so auszurichten, dass
die Auswirkungen auf die Umwelt gering gehalten werden. Die Wald-
randbereiche sollen mittels standortheimischer Bepflanzung einen
mdglichst sanften Ubergang bilden.
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Zone Oberberg
ZO

Arbeitszone
Oberberg
AO

§11

! Die Zone Oberberg ZO dient der Erhaltung und zeitgemassen Ent-
wicklung der traditionellen Siedlungsstruktur am Hang. Sie ist fur
Wohnen und Landwirtschaft sowie massig storendes Kleingewerbe
bestimmt. Verkaufsgeschéfte sind nicht zugelassen.

2 Bestehende, fir das Ortshild typische Bauten kénnen im Rahmen
des bestehenden Volumens um- und ausgebaut oder neu erstellt
werden, ungeachtet der Grenz- und Geb&audeabstande, sofern dies
wegen der Einpassung der Bauten ins Ortsbild erwiinscht ist.

3 Neu- und Umbauten miissen besonders sorgfaltig gestaltet und in die
bestehenden Siedlungsstrukturen und in die Topographie eingepasst
werden.

4 Die Hauptbauten sind in der Regel parallel zum Hang und zur Strasse
(Hagglingerstrasse, Heidegassli) anzuordnen. Abweichungen von der
traditionellen Bauweise sind bezlglich Grundrissmassen, Dachform
und Fassadengestaltung moglich.

5 Der Gemeinderat beurteilt die Einordnung von Bauten und Anlagen
nach den Kriterien in § 49 BNO.

6 Im schraffierten Bereich mit Hohenbeschrankung durfen die
Gebaude maximal zwei Vollgeschosse aufweisen. Darlber liegende
Attika- und Dachgeschosse sind nicht zugelassen.

§12

! Die Arbeitszone Oberberg AO dient __ der situationsgerechten
gewerblichen Nutzung _ und einer mdglichst schonenden
Einpassung allfalliger Neu-, Um- und Ergadnzungsbauten in den be-
stehenden, abgeschlossenen Landschaftsraum.

2 Zulassig sind massig storende Gewerbe und Dienstleistungen, so-
weit sie keinen zusatzlichen Ausbau der Zufahrtswege erfordern.
Verkaufsgeschatfte sind nicht zugelassen.

3 Oberirdische Gebaude sind nur innerhalb des im Bauzonenplan
schraffiert dargestellten Bereiches bis zu den festgelegten Gesami-
hohen zulassig. Im Ubrigen sind gewerbliche Nutzungen so auszu-
richten, dass die Auswirkungen auf die Umwelt gering gehalten wer-
den. Die Waldrandbereiche sollen mittels standortheimischer Be-
pflanzung einen moglichst sanften Ubergang bilden.
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Wohnzone
W2

Wohn- und
Gewerbezone
WG

Zone fur
offentliche Bauten
und Anlagen

OE

Familiengartenzone

FG

§13

Die Wohnzone W2 dient dem Wohnen. Nicht stérendes Gewerbe und
Dienstleistungen sind zugelassen. Sie haben sich dem Wohncharakter
der Umgebung anzupassen.

§14

1 Die Wohn- und Gewerbezone WG ist fiir gemischte Nutzungen be-
stimmt. Zugelassen sind Wohnungen, Landwirtschaft, massig stéren-
des Gewerbe und Dienstleistungen.

2 Der hohere Wert der Ausniitzungsziffer gegentiber der W2 kann nur
beansprucht werden fir Bauten mit einem Gewerbeanteil von min-
destens 25% der Bruttogeschossflache. Der Gewerbeanteil ist im
Erdgeschoss anzuordnen.

3 Im schraffierten Bereich der Zone WG kann eine um 3 m erhdhte
Gebaude- und Firsthéhe bewilligt werden.

§15

! Die Zone fur offentliche Bauten OE ist fir Bauten und Anlagen be-
stimmt, die dem offentlichen Interesse dienen.

2 Gegenilber angrenzenden Wohnzonen sind deren Abstandsvor-
schriften einzuhalten.

3 Fiir die Hohenmasse gilt die Ubergangszone Dorf UD als Referenz-
zone. Aus funktionalen und nutzungsmassigen Griinden ist eine Ab-
weichung madglich, wenn eine gute Einpassung ins Ortsbild erreicht
wird.

§16

! Die Familiengartenzone ist dem freizeitichen Gemise- und Gar-
tenbau vorbehalten.

2 Pro Pachter (Pachteinheit) ist ein Geratehaus mit hochstens 6 m2
Grundflache und 3 m2 Vordach gestattet. Das Geratehaus ist ins Er-
scheinungsbild der Familiengartenzone einzupassen. Bau- und Nut-
zungsvorschriften werden in einem Reglement durch den Gemeinde-
rat bestimmit.
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Wohnzone
W2

Wohn- und
Gewerbezone
WG

Zone fur offentliche

§13

Die Wohnzone W2 dient dem Wohnen. Nicht stérendes Gewerbe und
Dienstleistungen sind zugelassen. Sie haben sich dem Wohncharakter
der Umgebung anzupassen. Verkaufsgeschafte bis 100 m? Nettola-
denflache pro Gebéude sind zugelassen, sofern daraus keine erheb-
lich grésseren Auswirkungen als aus dem Wohnen entstehen.

§14

! Die Wohn- und Gewerbezone WG ist fiir gemischte Nutzungen be-
stimmt. Zugelassen sind Wohnungen, Landwirtschaft, massig stéren-
des Gewerbe und Dienstleistungen sowie Verkaufsgeschéafte bis max.
300 m? Nettoladenflache pro Gebaude.

2 Der hohere Wert der Ausnitzungsziffer gegentiber der W2 kann nur
beansprucht werden fur Bauten mit einem Gewerbeanteil von mindes-
tens 25% der anrechenbaren Geschossflache (inkl. Dach-, Attika- und
Untergeschosse). Der Gewerbeanteil ist im 1. Vollgeschoss anzuord-
nen.

3 Im schraffierten Bereich der Zone WG kann eine um 3 m erhohte
Fassaden- und Gesamthohe bewilligt werden.

§15

! Die Zone fir 6ffentliche Bauten OE ist fir Bauten und Anlagen be-

Bauten und Anlagen  gtimmt, die dem offentlichen Interesse dienen.

OE

Familiengartenzone
FG

2 Gegenlber angrenzenden Wohnzonen sind deren Abstandsvor-
schriften einzuhalten.

3 Fiir die Hohenmasse gilt die Ubergangszone Dorf UD als Referenz-
zone. Aus funktionalen und nutzungsmassigen Grinden ist eine Ab-
weichung mdglich, wenn eine gute Einpassung ins Ortsbild erreicht
wird.

§ 16

! Die Familiengartenzone ist dem freizeitlichen Gemiise- und Garten-
bau vorbehalten.

2 Pro Pachter (Pachteinheit) ist ein Geratehaus mit hochstens 8 m2
Gebaudeflache und 8 m2 Vordach gestattet. Das Geratehaus ist ins
Erscheinungsbild der Familiengartenzone einzupassen. Bau- und
Nutzungsvorschriften werden in einem Reglement durch den Ge-
meinderat bestimmt.
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Freihaltezone
F

Landwirtschaftszone
LWZ

Bauten in der
Landwirtschaftszone

3 Die Nutzung und bauliche Ausbildung von neuen Bauten hat der
Hochwassergefahrdung angemessen Rechnung zu tragen.

§17

Die Freihaltezone dient dem Gewasserschutz sowie dem Schutz der
Umgebung im Bereich von Waldabstandsflachen. Sie ist von allen
nicht diesem Zweck entsprechenden Bauten und Anlagen freizuhalten.
Die Nutzung und Pflege hat nach 6kologischen Grundsatzen zu
erfolgen mit einer Uberwiegend extensiven Bewirtschaftung. Unter
diesen Voraussetzungen kann sie als Grunflache, Erholungs- und
Spielbereich, fur Garten und dergleichen genutzt werden.

3.2 Landwirtschaftszonen

§18

! Die Landwirtschaftszone ist fur die bodenabhangige landwirtschaft-
liche und gartenbauliche Produktion sowie fur die innere Aufstockung
und die Energiegewinnung aus Biomasse im Sinne von Art. 16 und Art.
16a Abs. 1, 1bis und 2 RPG bestimmt.

2 Die Zulassigkeit von weiteren Produktionsmethoden und Nutzungs-
formen richtet sich nach dem eidgenéssischen Recht.

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

§19

1 Fur alle Bauten und Anlagen ist ein in Abwagung samtlicher be-
troffener Interessen optimaler Standort zu wahlen. Sie haben sich
unter Wahrung der betrieblichen Erfordernisse in Bezug auf Ausmass,
Gestaltung, Stellung sowie Bepflanzung in die Landschaft einzufigen.

2 Fuir Wohngebaude sind in der Regel 2 Vollgeschosse erlaubt. Im
Ubrigen werden Geb&audehthen und Gebaudelangen vom Gemein-
derat unter Bericksichtigung der tatsachlichen Verhaltnisse und der
bau- und feuerpolizeilichen sowie wohnhygienischen Erfordernisse
festgelegt. Es gilt fur alle Bauten gegenlber den angrenzenden pri-
vaten Grundstuicken generell ein Grenzabstand aus der halben Ge-
baudehohe, mindestens aber 4 m.
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Freihaltezone
F

Landwirtschaftszone
LWZ

Bauten in der
Landwirtschaftszone

3 Die Nutzung und bauliche Ausbildung von neuen Bauten hat der
Hochwassergefahrdung angemessen Rechnung zu tragen.

§17

Die Freihaltezone dient dem Gewésserschutz sowie dem Schutz der
Umgebung im Bereich von Waldabstandsflachen. Sie ist von allen
nicht diesem Zweck entsprechenden Bauten und Anlagen freizuhalten.
Die Nutzung und Pflege hat nach 6kologischen Grundsatzen zu
erfolgen mit einer Uberwiegend extensiven Bewirtschaftung. Unter
diesen Voraussetzungen kann sie als Grinflache, Erholungs- und
Spielbereich, fur Garten und dergleichen genutzt werden.

3.2 Landwirtschaftszonen

§18

! Die Landwirtschaftszone ist fiir die bodenabhangige landwirtschaft-
liche und gartenbauliche Produktion sowie fur die innere Aufstockung
und die Energiegewinnung aus Biomasse im Sinne von Art. 16 und Art.
16a Abs. 1, 1bis und 2 RPG bestimmt.

2 Die Zulassigkeit von weiteren Produktionsmethoden und Nutzungs-
formen richtet sich nach dem eidgenéssischen Recht.

3 Ersatzaufforstungen sowie Anlagen zum 6kologischen Ausgleich bis
50 a pro einzelne Anlage sind zuldssig, soweit keine Uberwiegenden,
insbesondere landwirtschaftlichen, Interessen entgegenstehen.

§19

1 Fur alle Bauten und Anlagen ist ein in Abwagung samtlicher be-
troffener Interessen optimaler Standort zu wahlen. Sie haben sich
unter Wahrung der betrieblichen Erfordernisse in Bezug auf Ausmass,
Gestaltung, Stellung sowie Bepflanzung in die Landschaft einzuftigen.

2 Fir Wohngebaude sind in der Regel 2 Vollgeschosse erlaubt. Im
Ubrigen werden Fassadenhothen und Gebaudeldngen vom Gemein-
derat unter Beriicksichtigung der tatsachlichen Verhaltnisse und der
bau- und feuerpolizeilichen sowie wohnhygienischen Erfordernisse
festgelegt. Es gilt fur alle Bauten gegenuber den angrenzenden pri-
vaten Grundsticken generell ein Grenzabstand aus der halben
Fassadenhthe, mindestens aber 4 m.
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Speziallandwirt-
schaftszone SL

Schutzzonen

3 In der Landwirtschaftszone gilt die Empfindlichkeitsstufe Il gemass
Larmschutzverordnung (LSV).

§ 20

1 Die Speziallandwirtschaftszone ist flir Bauten und Anlagen bestimmt,
die der bodenabhéngigen und der bodenunabhéngigen bzw. einer
Uber die innere Aufstockung hinausgehenden Produktion land-
wirtschaftlicher und pflanzlicher Erzeugnisse dienen.

2 Bauten und Anlagen sind gestattet soweit sie der zulassigen Nutzung
dienen und  betriebsnotwendig  sind. Im  dbrigen  qilt
8 19 Abs. 1 BNO.

Neue Hochbauten und Gewachshauser mussen sich sehr gut in die
landschatftliche Situation einfligen. Sie sind mittels Hecken- oder
Baumbepflanzung (einheimische Arten) einzugliedern.

3 In der Speziallandwirtschaftszone gilt die Empfindlichkeitsstufe Il
gemass Larmschutzverordnung (LSV).

3.3 Schutzzonen

§21

1 Die Naturschutzzonen, Uferschutzstreifen und Trockenstandorte die-
nen der Erhaltung und Entwicklung von Lebensraumen schutzwurdiger
Pflanzen und Tiere.

2 Soweit nachstehend nichts anderes festgelegt wird, sind Bauten,
Anlagen, Terrainveranderungen (Abgrabungen, Aufschittungen, Ab-
lagerungen), Bewasserung, Entwéasserung, Umbruch, Verwendung
von Pflanzenschutz- und Unkrautvertilgungsmittel, Aufforstung nicht
gestattet.

Schutzzone

Schutzziel Pflegemassnahmen

Nutzungsbeschrénkungen

Naturschutzzonen

Erhaltung und Forderung von Lebens- |e Nutzung und Pflege nach 6kologi-

raumen geschuitzter oder schitzens- schen Grundsétzen,

werter Pflanzen- und Tierarten e keine Diingung,

e Beweidung gemass Vereinbarungen,
ansonsten Bewirtschaftung als unge-
dingte Heuwiese.
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Speziallandwirt-
schaftszone SL

Schutzzonen

3In der Landwirtschaftszone gilt die Empfindlichkeitsstufe Il gemass
Larmschutzverordnung (LSV).

§ 20

1 Die Speziallandwirtschaftszone ist fiir Bauten und Anlagen bestimmt,
die der bodenabhéangigen und der bodenunabhéngigen bzw. einer
Uber die innere Aufstockung hinausgehenden Produktion land-
wirtschaftlicher und pflanzlicher Erzeugnisse dienen.

2Bauten und Anlagen sind gestattet soweit sie der zulassigen Nutzung
dienen und betriebsnotwendig sind. Im  Ubrigen  qilt
8 19 Abs. 1 BNO.

Neue oberirdische Gebdude und Gewachshauser missen sich sehr
gut in die landschatftliche Situation einfiigen. Sie sind mittels Hecken-
oder Baumbepflanzung (einheimische Arten) einzugliedern.

3 In der Speziallandwirtschaftszone gilt die Empfindlichkeitsstufe Il
gemass Larmschutzverordnung (LSV).

3.3 Schutzzonen

§21

! Die Naturschutzzonen __ und Trockenstandorte dienen der Erhaltung
und Entwicklung von Lebensraumen schutzwirdiger Pflanzen und
Tiere.

2 Soweit nachstehend nichts anderes festgelegt wird, sind Bauten,
Anlagen, Terrainveranderungen (Abgrabungen, Aufschittungen, Ab-
lagerungen), Bewasserung, Entwéasserung, Umbruch, Verwendung
von Pflanzenschutz- und Unkrautvertilgungsmittel, Aufforstung nicht
gestattet.

Schutzzone

Schutzziel Pflegemassnahmen

Nutzungsbeschréankungen

Naturschutzzonen

Erhaltung und Forderung von Lebens- |e Nutzung und Pflege nach 6kologi-

rdumen geschuitzter oder schitzens- schen Grundsétzen,

werter Pflanzen- und Tierarten e keine Dilingung,

¢ Beweidung gemass Vereinbarungen,
ansonsten Bewirtschaftung als unge-
dingte Heuwiese.
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Uferschutzstreifen

Erhaltung und Verbesserung der Ufer  |e
und der Ufervegetation

Nutzung und Pflege nach dkologischen

Grundsatzen,

o Nahrstoffeinschwemmung in Gewasser
und Schutzzone verhindern,

e keine Verwendung von Dinger,

e ein Streifen von 3 m ab Béschungs-

oberkante beidseits des Baches oder

bis zu bestehenden Strassen / Wegen

ist extensiv zu bewirtschaften.

Trockenstandorte

Erhaltung der besonders schutzwirdi- |e

Nutzung als extensive Heuwiese,

gen Pflanzen- und Tiergemeinschaften |e keine Diingung und Beweidung,

Artenreiche Heuwiese

¢ Detailnutzungen gemass vertraglichen
Vereinbarungen.

Naturschutzzone im
Wald

§22

! Die Naturschutzzone im Wald dient der Erhaltung und Forderung
seltener Waldgesellschaften und Waldstrukturen als Lebensraum

schutzwirdiger Pflanzen und Tiere.

2 Soweit nachstehend oder vertraglich nichts anderes festgelegt wird,
sind die Bestande mit standortheimischen Baumarten und maoglichst
auf naturliche Art zu verjingen. Bereichernde Strukturen und Totholz
sind zu belassen. Fur den Privatwald besteht eine allgemeine
Anzeichnungspflicht durch den Forstdienst.

3 Die BNO regelt die Nutzung der Altholzinseln und der Naturschutz-

zonen im Wald wie folgt:

Inventar Nr. 3.3.302
Altholzinsel Einzel-
baume

I:'_)ie bezeichneten Einzelbaume werden als
Uberhéalter stehen gelassen als Lebensraum
fur Tierarten der Eichenwalder.

Schutzzone Schutzziel Pflegemassnahmen, Nutzungsbe-
schrankungen
Risshalden
Inventar Nr. 3.3.301 | Auf den bezeichneten Waldflachen sollen von |Keine Massnahmen bzw. gemass
Altholzinsel menschlichen Eingriffen unbeeinflusste Alte- | vertraglicher Vereinbarung.
rungs- und Zerfallsprozesse ablaufen kénnen.
Niggisbuel

Markierte Baume keine Massnah-
men, daneben ist die Bewirt-
schaftung des ubrigen Waldbe-
standes weiterhin mdéglich. Es
gelten die vertraglichen Vereinba-
rungen.

BNO Wohlenschwil vom 7. Marz 2012

Uferschutzstreifen

(aufheben; wird mit Umsetzung Gewasserraum neu geregelt)

Trockenstandorte

Erhaltung der besonders schutzwrdi-

Nutzung als extensive Heuwiese,

gen Pflanzen- und Tiergemeinschaften |e keine Diingung und Beweidung,

Artenreiche Heuwiese

e Detailnutzungen gemass vertraglichen
Vereinbarungen.

Naturschutzzone im
Wald

§22

! Die Naturschutzzone im Wald dient der Erhaltung und Forderung
seltener Waldgesellschaften und Waldstrukturen als Lebensraum

schutzwirdiger Pflanzen und Tiere.

2 Soweit nachstehend oder vertraglich nichts anderes festgelegt wird,
sind die Bestande mit standortheimischen Baumarten und moglichst
auf naturliche Art zu verjingen. Bereichernde Strukturen und Totholz
sind zu belassen. Fir den Privatwald besteht eine allgemeine
Anzeichnungspflicht durch den Forstdienst.

3 Die BNO regelt die Nutzung der Altholzinseln und der Naturschutz-

zonen im Wald wie folgt:

Inventar Nr. 3.3.302
Altholzinsel Einzel-
baume

I?ie bezeichneten Einzelbaume werden als
Uberhéalter stehen gelassen als Lebensraum
fur Tierarten der Eichenwalder.

Schutzzone Schutzziel Pflegemassnahmen, Nutzungsbe-
schrankungen
Russhalden
Inventar Nr. 3.3.301 |Auf den bezeichneten Waldflachen sollen von |Keine Massnahmen bzw. gemass
Altholzinsel menschlichen Eingriffen unbeeinflusste Alte- |vertraglicher Vereinbarung.
rungs- und Zerfallsprozesse ablaufen kdénnen.
Niggisbiel

Markierte Baume keine Massnah-
men, daneben ist die Bewirt-
schaftung des ubrigen Waldbe-
standes weiterhin moéglich. Es
gelten die vertraglichen Vereinba-
rungen.
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Hanenberg

Inventar Nr. 3.3.305
WNI-Objekt 3A (B)

In Jungwaldbestanden: naturgemésser Laub-
mischwald

Altholzbestand: alt- und totholzreicher Laub-
mischwald, im obersten Teil mit hohem
Eichenanteil

Eichen vor kronenbedréangender
Konkurrenz méglichst freihalten

Hagglingerstrasse

Inventar Nr. 3.3.306
WNI-Objekt 4A

Naturgemésser Laubmischwald

Keine Massnahmen

Pfaffenhau

Inventar Nr. 3.3.307
WNI-Objekt 5B

Alt- und totholzreicher Laubmischwald, im
unteren Teil mit hohem Eichenanteil

Eichen vor kronenbedréngender
Konkurrenz mdéglichst freihalten

Alter Steinbruch

Inventar Nr. 3.3.303
Altholzinsel

Auf den bezeichneten Waldflachen sollen von
menschlichen Eingriffen unbeeinflusste Alte-

rungs- und Zerfallsprozesse ablaufen kénnen.

Keine Massnahmen, ausser zur
Forderung und zum Schutz der
Eiben.

Kiesgrube
Inventar Nr. 3.3.304

Erhaltung des Lebensraumes fur Arten der
Kraut- und Strauchschicht

Keine Massnahmen

3.4 Uberlagerte Schutzzonen

§23

Hanenberg

Inventar Nr. 3.3.305
WNI-Objekt 3A (B)

In Jungwaldbestanden: naturgeméasser Laub-
mischwald

Altholzbestand: alt- und totholzreicher Laub-
mischwald, im obersten Teil mit hohem
Eichenanteil

Eichen vor kronenbedréangender
Konkurrenz méglichst freihalten

Hagglingerstrasse
Inventar Nr. 3.3.306

Naturgeméasser Laubmischwald

Keine Massnahmen

WNI-Objekt 4A

Pfaffenhau

Inventar Nr. 3.3.307 | Alt- und totholzreicher Laubmischwald, im Eichen vor kronenbedréangender
WNI-Objekt 5B unteren Teil mit hohem Eichenanteil Konkurrenz mdéglichst freihalten

Alter Steinbruch

Inventar Nr. 3.3.303
Altholzinsel

Auf den bezeichneten Waldflachen sollen von
menschlichen Eingriffen unbeeinflusste Alte-

rungs- und Zerfallsprozesse ablaufen kénnen.

Keine Massnahmen, ausser zur
Forderung und zum Schutz der
Eiben.

Kiesgrube
Inventar Nr. 3.3.304

Erhaltung des Lebensraumes fur Arten der
Kraut- und Strauchschicht

Keine Massnahmen

3.4 Uberlagerte Schutzzonen

§23

Landschafts-
schutzzonen

1 Die Landschaftsschutzzone ist der Landwirtschaftszone und den
Trockenstandorten Uberlagert. Sie dient der Erhaltung der weitge-
hend unverbauten und naturnahen Landschaft in ihrem Aussehen
und ihrer Eigenart.

2 Die zulassige Nutzung richtet sich unter Vorbehalt nachstehender
Einschrankungen nach den 88 18 (Landwirtschaftszone) und 21
(Trockenstandorte).
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Landschafts-
schutzzonen

1 Die Landschaftsschutzzone ist der Landwirtschaftszone und den
Trockenstandorten Uberlagert. Sie dient der Erhaltung der weitge-
hend unverbauten und naturnahen Landschaft in ihrem Aussehen
und ihrer Eigenart.

2 Die zulassige Nutzung richtet sich unter Vorbehalt nachstehender
Einschrankungen nach den 88 18 (Landwirtschaftszone) und 21
(Trockenstandorte).
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Freihaltebereich
Hochbauten

Hochwasserschutz /
Hochwassergefahr-
detes Gebiet

Hochwasser-
gefahrenzone

3 Bestehende landwirtschaftliche Siedlungen, Bauten und Anlagen
durfen zeitgemdass unterhalten, erneuert oder ausgebaut werden,
wenn das Schutzziel nicht Ubermassig beeintrachtigt wird. Kleinere
Terrainveranderungen, Bienenhduschen, Weide- und Feldunter-
stande, Fahrnisbauten und betriebsnotwendige Installationen (Ha-
gelschutznetze usw.), die der Bewirtschaftung dienen, sowie weitere
Bauten und Anlagen wie fir den 6kologischen Ausgleich, Renaturie-
rungsmassnahmen, Flur- und Wanderwege oder Ahnliches kénnen
bewilligt werden, wenn sie auf den Standort angewiesen sind und keine
Uberwiegenden Interessen entgegen stehen.

4Von den in Abs. 3 genannten Ausnahmen abgesehen sind Bauten
und Anlagen, Terrainveranderungen (Abgrabungen, Aufschittungen,
Ablagerungen) sowie Christbaumkulturen, Aufforstungen und langer
als 3 Monate dauernde Abdeckungen verboten.

§24

Im senkrecht schraffierten Bereich in den Gebieten Aegelmoos,
Stegacher, Chronematt, Chrizmatt und Rietsche sind, mit Ausnahme
von vereinzelten Kleinbauten, Hochbauten verboten.

§25

1 Wer in der Hochwassergefahrenzone oder in hochwassergefahrde-
tem Gebiet baut, hat im Baugesuch darzulegen, dass er mit dem Pro-
jekt die erforderlichen Massnahmen zur Gefahrenbeseitigung und
Schadenminimierung getroffen hat. In der Regel sind die Massnahmen
auf das hundertjahrliche Hochwasser HQ100 auszurichten. Als mass-
gebend gelten namentlich die Gefahrenhinweiskarte, der aktuelle
Stand der Gefahrenkarte und des Ereigniskatasters sowie die Schutz-
defizitkarte und die Massnahmenplanung. Die Unterlagen kdnnen auf
der Gemeindeverwaltung eingesehen werden.

2 In der Hochwassergefahrenzone sind Gebaudeoffnungen wie
Hauszugange, Fenster, Abfahrten und Lichtschachte ausreichend
erhoht oder wasserdicht auszufuhren. Potenziell gefahrliche Anlagen
wie Oltanks sind zu sichern. Sensible Nutzungen wie schwer
evakuierbare oder publikumsintensive Einrichtungen, unterirdische
Lager fur umweltgefahrdende Stoffe oder grosser Sachwerte usw. sind
in Untergeschossen nicht zuléssig.
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Freihaltebereich

3 Bestehende landwirtschaftliche Siedlungen, Bauten und Anlagen
durfen zeitgemdass unterhalten, erneuert oder ausgebaut werden,
wenn das Schutzziel nicht Uberméassig beeintrachtigt wird. Kleinere
Terrainveranderungen, Bienenhduschen, Weide- und Feldunter-
stande, Fahrnisbauten und betriebsnotwendige Installationen (Ha-
gelschutznetze usw.), die der Bewirtschaftung dienen, sowie weitere
Bauten und Anlagen wie fur den 6kologischen Ausgleich, Renaturie-
rungsmassnahmen, Flur- und Wanderwege oder Ahnliches konnen
bewilligt werden, wenn sie auf den Standort angewiesen sind und keine
Uberwiegenden Interessen entgegen stehen.

4Von den in Abs. 3 genannten Ausnahmen abgesehen sind Bauten
und Anlagen, Terrainveranderungen (Abgrabungen, Aufschittungen,
Ablagerungen) sowie Christbaumkulturen, Aufforstungen und langer
als 3 Monate dauernde Abdeckungen verboten.

§24

Im senkrecht schraffierten Bereich in den Gebieten Aegelmoos,

Hochbauten Stegacher, Chronematt, Chriizmatt und Rietsche sind, mit Ausnahme
von vereinzelten Kleinbauten, oberirdische Gebaude verboten.
8§25
Hochwasserschutz/ 1 Wer in der Hochwassergefahrenzone baut, hat im Baugesuch
Hochwassergefahr-

detes Gebiet

Hochwasser-
gefahrenzone

darzulegen, dass er mit dem Projekt die erforderlichen Massnahmen
zur Gefahrenbeseitigung und Schadenminimierung getroffen hat. In
der Regel sind die Massnahmen auf das hundertjahrliche Hochwasser
HQ100 auszurichten. Als massgebend gelten namentlich die Gefah-
renhinweiskarte, der aktuelle Stand der Gefahrenkarte und des Ereig-
niskatasters sowie die Schutzdefizitkarte und die Massnahmenpla-
nung. Die Unterlagen kénnen auf der Gemeindeverwaltung eingese-
hen werden.

2 In der Hochwassergefahrenzone sind Gebaudeoffnungen wie
Hauszugange, Fenster, Abfahrten und Lichtschachte ausreichend
erhoht oder wasserdicht auszufuhren. Potenziell gefahrliche Anlagen
wie Oltanks sind zu sichern. Sensible Nutzungen wie schwer
evakuierbare oder publikumsintensive Einrichtungen, unterirdische
Lager fur umweltgefahrdende Stoffe oder grosser Sachwerte usw. sind
in Untergeschossen nicht zuléssig.
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Restgefahrdung

3 In der Restgefahrdung (Gebiete mit Gefahrenstufen gemass Ge-
fahrenkarte und ohne ausgewiesenes Schutzdefizit) oder in hoch-
wassergefahrdetem Gebiet ausserhalb der Untersuchungsperimter der
Gefahrenkarten Hochwasser kann die Baubewilligungsbehdrde
verlangen, dass die Bauherrschaft nachweist, welche Massnahmen
zum Schutz vorgesehen sind. Fir die Familiengartenzone gilt 8 16 Abs.
3 BNO.

4 Die Baubewilligungsbehorde kann, wenn nétig, auf Kosten der
Bauherrschaft eine Begutachtung durch Fachleute anordnen sowie
unter Abwagung samtlicher betroffener Interessen Ausnahmen und
weitergehende Massnahmen verfligen.

BNO Wohlenschwil vom 7. Marz 2012

Restgefahrdung

Gewasserraum

3 In der Restgefahrdung (Gebiete mit Gefahrenstufen gemass Ge-
fahrenkarte und ohne ausgewiesenes Schutzdefizit) — kann die
Baubewilligungsbehoérde verlangen, dass die Bauherrschaft
nachweist, welche Massnahmen zum Schutz vorgesehen sind. Fur die
Familiengartenzone gilt 8§ 16 Abs. 3 BNO.

4 Die Baubewilligungsbehoérde kann, wenn nétig, auf Kosten der
Bauherrschaft eine Begutachtung durch Fachleute anordnen sowie
unter Abwagung samtlicher betroffener Interessen Ausnahmen und
weitergehende Massnahmen verfligen.

§ 25a
1 Als Gewésserraum respektive Gewésserraumzone wird das Gewas-

ser mit seinen Uferstreifen bezeichnet. Die Gewéasserraumzone ist der
Grundnutzungszone Uberlagert.

2 Innerhalb _der Gewasserraumzone richtet sich die Zulassigkeit fiir
Bauten, Anlagen und Nutzungen nach den Bestimmungen des Bun-
desrechts, insbesondere nach Art. 41c Gewadasserschutzverordnung.
Die Ufervegetation ist geschitzt. Es sind ausschliesslich einheimische,
standortgerechte Pflanzen zulassig.

3 Die Ausdehnung der Gewasserraumzone gilt gemass Eintrag im Plan
Teilanderung Bauzonen- und Kulturlandplan, Umsetzung Gewasser-
raume. Bei eingedolten Gewassern ausserhalb der Bauzonen betragt
die Breite des Uferstreifens 6 m und wird ab Innenkante der Bachlei-
tung gemessen, wobei hier die Bestimmungen von Art. 41¢c Abs. 3 und
4 GSchV nicht zur Anwendung kommen.

§ 25b

Absténde fiir Bauten 1 Bej offenen Fliessgewassern ausserhalb der Bauzonen (mit einer

und Anlagen gegen-

Uber Gewassern
ausserhalb der
Bauzonen

Gerinnesohlenbreite_ von weniger als 2 m) betragt der Abstand flir
Bauten und Anlagen zum Rand der Gerinnesohle mindestens 6 m,
sofern_diese nicht gestitzt auf Art. 41c GSchV _im Gewasserraum
erstellt werden durfen.
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3.5 Schutzobjekte

§ 26
Gebaude mit ! Die im Bauzonenplan bezeichneten und im Anhang aufgefihrten
Substanzschutz Gebaude mit Substanzschutz von kommunaler Bedeutung dirfen

nicht abgebrochen, zerstort oder in ihren wesentlichen Grundzigen
umgestaltet werden. Sie sind gebihrend zu unterhalten. Bauliche
Veranderungen aller Art sind bewilligungspflichtig, auch wenn sie nicht
unter die allgemeine Baubewilligungspflicht gemass ABauV fallen.

2 Erweist sich bei Gebauden die Erhaltung der wesentlichen Grund-
zuge als unzumutbar, kann vom Gemeinderat eine bauliche Veran-
derung oder ausnahmsweise ein Abbruch bewilligt werden.

3 FUr Renovationen und Umbauten der unter Schutz stehenden Ob-
jekte vermittelt der Gemeinderat rechtzeitig vor dem Baugesuch eine
kostenlose Bauberatung.

8 27

Kulturobjekte Die im Bauzonen- und Kulturlandplan bezeichneten Kulturobjekte
(Wegkreuze, Brunnen, Grenzsteine, Hohlwege und dgl.) sind ge-
schutzt, dirfen nicht beseitigt werden und sind zu unterhalten.
§28

Naturobjekte ! Die im Bauzonen- und Kulturlandplan bezeichneten und im Anhang

aufgelisteten Naturobjekte sind geschuitzt, dirfen nicht beseitigt
werden und sind artgerecht zu unterhalten.
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3.5 Schutzobjekte

§ 26
Gebaude mit ! Die im Bauzonenplan bezeichneten und im Anhang aufgefiihrten
Substanzschutz Gebaude mit Substanzschutz von kommunaler Bedeutung dirfen

nicht abgebrochen, zerstért oder in ihren wesentlichen Grundziigen
umgestaltet werden. Sie sind gebihrend zu unterhalten. Bauliche
Veranderungen aller Art sind bewilligungspflichtig, auch wenn sie nicht
unter die allgemeine Baubewilligungspflicht gemass ABauV fallen.

2 Erweist sich bei Gebauden die Erhaltung der wesentlichen Grund-
zuge als unzumutbar, kann vom Gemeinderat eine bauliche Veran-
derung oder ausnahmsweise ein Abbruch bewilligt werden, sofern ein
neutrales Fachgutachten vorliegt, welches dies beleqt.

3 Fur Renovationen und Umbauten der unter Schutz stehenden Ob-
jekte vermittelt der Gemeinderat rechtzeitig vor dem Baugesuch eine
kostenlose Bauberatung.

§27

Kulturobjekte Die im Bauzonen- und Kulturlandplan bezeichneten Kulturobjekte
(Wegkreuze, Brunnen, Grenzsteine, Hohlwege und dgl.) sind ge-
schutzt, durfen nicht beseitigt werden und sind zu unterhalten.
§28

Naturobjekte ! Die im Bauzonen- und Kulturlandplan bezeichneten und im Anhang

aufgelisteten Naturobjekte sind geschuitzt, dirfen nicht beseitigt
werden und sind artgerecht zu unterhalten.
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2 Es werden folgende Naturobjekte geschitzt:

Naturobjekte Schutzziel Pflegemassnahmen,
Nutzungsbeschrankungen

Hecken, Feld- und Brut- und Nahrungsbiotop e Struktur erhalten

Ufergehdlze Gliederung der Landschaft e periodisch zurtickschneiden / verijiin-
Vernetzungselement gen
Windschutz _ e im gleichen Jahr nicht mehr als 1/3
vielféltiger Ubergangsbereich auf den Stock setzen
Artenreichtum e Einsatz von Chemikalien nicht ges-

tattet

Baumreihen, Einzel-
baume

siedlungs- und landschaftspragendes o Pflege auf lange Lebensdauer

Element o freistehender Baum bei natirlichem
Sicherung des heutigen Bestandes Abgang ersetzen

Hochstamm- dito Hecken- und Feldgeholze ¢ abgehende Baume wieder mit Hoch-
obstbestande stammobstsorten ersetzen
¢ Neupflanzungen erwiinscht
Findlinge Erhaltung der landschaftspragenden e keine
Elemente

Spezialzone Egg
fur gewerbliche
Pferdehaltung
SP

3 Die Gemeinde fordert und unterstitzt die Erhaltung und Aufwertung
der Naturobjekte.

3.6 Weitere Zonen gemass Art. 18 RPG

§29

! Die Spezialzone fur gewerbliche Pferdehaltung ist fur die landwirt-
schaftliche Nutzung sowie fur die Haltung von Pensionspferden be-
stimmt.

2 Zulassig sind Bauten und Anlagen (Stalle, Remisen, Futterlager,
Fuhranlage, Reithalle usw.), die den zulassige Nutzungen dienen
sowie betriebsnotwendige Aussenanlagen (Sandplatze und dgl.) und
Parkplatze. Die zulassige Wohnnutzung richtet sich nach den
Bestimmungen der Landwirtschaftszone. Es gilt die Empfindlichkeits-
stufe 111

3 Der Gemeinderat legt die Baumasse, die Dach- und Umgebungs-
gestaltung unter Abwagung der betroffenen privaten und 6ffentlichen
Interessen sowie des Orts- und Landschaftsbildes fest. Im Ubrigen
gelten die Bauvorschriften von § 19 BNO.

4Fur die Umgebungsgestaltung ist ein Umgebungsplan mit Angabe der
Bepflanzung einzureichen.
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2 Es werden folgende Naturobjekte geschutzt:

Naturobjekte Schutzziel Pflegemassnahmen,
Nutzungsbeschrankungen

Hecken, Feld- und Brut- und Nahrungsbiotop e Struktur erhalten

Ufergehdlze Gliederung der Landschaft e periodisch zuriickschneiden / verjun-
Vernetzungselement gen
V\_/lndS_ChUtZ_. . ¢ im gleichen Jahr nicht mehr als 1/3
vielfaltiger Ubergangsbereich auf den Stock setzen
Artenreichtum e Einsatz von Chemikalien nicht ges-

tattet

Baumreihen, Einzel-
baume

siedlungs- und landschaftspragendes ¢ Pflege auf lange Lebensdauer

Element o freistehender Baum bei natiirlichem
Sicherung des heutigen Bestandes Abgang ersetzen

Hochstamm- dito Hecken- und Feldgehdlze e abgehende Baume wieder mit Hoch-
obstbestande stammobstsorten ersetzen
¢ Neupflanzungen erwiinscht
Findlinge Erhaltung der landschaftspragenden e Kkeine
Elemente

Spezialzone Egg
fur gewerbliche
Pferdehaltung
SP

3 Die Gemeinde fordert und unterstitzt die Erhaltung und Aufwertung
der Naturobjekte.

3.6 Weitere Zonen gemass Art. 18 RPG

§29

! Die Spezialzone fur gewerbliche Pferdehaltung ist fur die landwirt-
schaftliche Nutzung sowie fur die Haltung von Pensionspferden be-
stimmt.

2 Zulassig sind Bauten und Anlagen (Stalle, Remisen, Futterlager,
Fuhranlage, Reithalle usw.), die den zulassige Nutzungen dienen
sowie betriebsnotwendige Aussenanlagen (Sandplatze und dgl.) und
Parkplatze. Die zulassige Wohnnutzung richtet sich nach den
Bestimmungen der Landwirtschaftszone. Es gilt die Empfindlichkeits-
stufe 111

3 Der Gemeinderat legt die Baumasse, die Dach- und Umgebungs-
gestaltung unter Abwagung der betroffenen privaten und 6ffentlichen
Interessen sowie des Orts- und Landschaftsbildes fest. Im Ubrigen
gelten die Bauvorschriften von § 19 BNO.

4 Fiur die Umgebungsgestaltung ist ein Umgebungsplan mit Angabe der
Bepflanzung einzureichen.
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4. TEIL Definitionen

4.1 Ausnutzung

§ 30
A;stnﬂtzungS- ! Dach-, Attika- und Untergeschosse werden bei der Ausnutzungsziffer
zitrer

nicht stérende Ge-
werbe

massig stérende
Gewerbe

nicht angerechnet.

2 FuUr Wintergarten ausserhalb der Gebaudehille (Dach- und
Wandkonstruktion mehrheitlich aus Glas) wird ein Ausnitzungsbonus
gewahrt. Er darf 10% der Bruttogeschossflache betragen und ist auf
20 m?2 pro Wohneinheit zu begrenzen.

4.2 Gewerbe

§31

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

2 Als massig storend gelten Betriebe mit Auswirkungen, die im
Rahmen herkdmmlicher Handwerks- und Gewerbebetriebe bleiben,
auf die tiblichen Arbeits- oder Offnungszeiten beschrankt sind und nur
voribergehend auftreten. Betriebe, die ein hohes Mass von
quartierfremdem Verkehr verursachen, gelten nicht als massig sto-
rend.
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4. TEIL Definitionen

4.1 Ausnutzung

§30
A_;stnﬂtzung& ! Dach-, Attika- und Untergeschosse werden bei der Ausniitzungsziffer
zirer

nicht angerechnet.

2 Fur verglaste Balkone, Sitzplatze und Wintergarten ausserhalb der
thermischen Gebaudehille _ , die keine heizungstechnischen
Installationen aufweisen, wird ein Ausnitzungsbonus gewahrt. Er darf
10% der anrechenbaren _ Geschossflache betragen und ist auf 20 m?
pro Wohneinheit zu begrenzen.

4.2 Gewerbe

§31

L aufgehoben (neu in § 15c BauV geregelt)

2 aufgehoben (neu in § 15¢ BauV geregelt)

BNO Wohlenschwil, genehmigt durch Regierungsrat am 21. August 2024 19



Strassenabstand

Abstand gegenlber
dem Kulturland

Ungleichverteilung
der Grenz- und Ge-
baudeabstande

4.3 Abstande

§32

1 Gegeniiber Gemeindestrassen betragt der Strassenabstand fir bis
zu 1.5 m hohe Einfriedigungen und Stutzmauern sowie fir Bo-
schungen und Parkfelder 60 cm. Wo neben der Fahrbahn keine Geh-
oder Radwege liegen, kdnnen diese bis an die Strassengrenze gesetzt
werden.

2 Stutzmauern und Einfriedigungen, die hoher als 1.5 m sind, mussen
zusatzlich zu den im Abs. 1 festgelegten Abstdnden um das Mehrmass
ihrer Hohe zurlckversetzt werden.

3 Die Sichtzonen sind in ausreichendem Masse zu gewahrleisten.

§ 33

1 Gegeniiber dem Kulturland ist fiir Gebaude der zonengemasse kleine
Grenzabstand einzuhalten. Fir Klein- und Anbauten darf der Abstand
bis auf 2 m reduziert werden.

2 Dieser Grenzabstand kann weder aufgehoben noch reduziert
werden.

8§34

Die Grenz- und Gebaudeabstande konnen mit einem Dienstbar-

keitsvertrag reduziert oder aufgehoben werden. Der Vertrag ist mit
dem Baugesuch einzureichen.
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Strassenabstand

gegeniber
Gemeindestrassen

Parkfelder

Abstand gegentber
dem Kulturland

Grenz- und
Gebaudeabstand

4.3 Abstande

§32

1 Gegenliber Gemeindestrassen betragt der Strassenabstand fir
Stutzmauern, Béschungen und Parkfelder 60 cm. Wo neben der
Fahrbahn __ Geh- oder Radwege liegen, kdnnen Stitzmauern, Bo-
schungen (bis zu einem Neigungsverhéltnis von 2:3) und Parkfelder
bis an die Strassengrenze gesetzt werden.

2 Stutzmauern und Einfriedungen, die hoher als 1.8 m sind, miissen
zusatzlich um das Mehrmass ihrer H6he von der Strassengrenze zu-
riuckversetzt werden.

3 Der_Gemeinderat kann Parkfelder bei Gemeindestrassen ohne
Gehweg bis an die Strassengrenze bewilligen, sofern die Fahrbahn
eine genugende Breite fur den massgebenden Begegnungsfall auf-
weist und die Verkehrssicherheit gewahrleistet ist.

§ 33

1 Gegenuiber dem Kulturland ist fir oberirdische Gebaude ein Abstand
von mindestens 4 m einzuhalten. Bei Klein- und Anbauten sowie bei
unterirdischen Bauten und Unterniveaubauten darf der Abstand bis auf
2 m reduziert werden. Diese Abstande konnen weder aufgehoben
noch reduziert werden.

§34

Aufheben (in 8 47 BauG geregelt)

8 34a

1 Stehen auf Nachbargrundstiicken Gebaude mit zu geringem Grenz-
abstand, die in Anwendung friher geltender Bestimmungen recht-
massiqg erstellt worden sind, ist lediglich der vorgeschriebene Grenz-
abstand, nicht jedoch der Gebaudeabstand einzuhalten, sofern keine
wohnhygienischen, feuerpolizeilichen und ortsbaulichen Griinde ent-
gegenstehen.
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Verminderung der
Abstande bei Nach-
isolation

Abgrabungen

Minimale Flachen

Ausnitzungs- /
Hbhenzuschlage

§35

Bei bestehenden Bauten dirfen Aussenwande nachisoliert werden,
auch wenn deswegen die Vorschriften Uber die Grenz- und Gebau-
deabstidnde sowie die Hohenmasse nicht mehr in vollem Masse
eingehalten werden und die Ausnitzungsziffer Gberschritten wird.

4.4 Abgrabungen

§ 36

! Das an eine Gebaudefassade anschliessende Terrain darf durch
Abgrabungen nicht mehr als ein Drittel der Fassadenlange freigelegt
werden. In Abweichung davon darf die Abgrabung auf einer Fassade
maximal 6 m (z.B. fir Garagen oder Erschliessungsanlagen) betragen,
auch wenn der zulassige Drittel Gberschritten wird.

2 Bei denjenigen Fassaden, welche das zulassige Mass gemass Abs.
1 Uberschreiten, missen die Geb&ude- und Firsthbhen um die Hohe
der Abgrabung reduziert werden.

4.5 Arealliberbauung

§ 37

1 Arealliberbauungen sind nur in den Zonen W2, WG und UD zuléssig,
wenn die zusammenhangende anrechenbare Landflache minimal
1500 m2 aufweist und die Ubrigen gesetzlichen Voraussetzungen
gemass 8 21 ABauV erfullt sind.

2 Im Rahmen von Arealliberbauungen kann der Gemeinderat, auf
Antrag des Fachgutachters und abweichend von § 8 BNO, die Aus-
natzungsziffer um 10 % bis max. 15 % und die Gebaudehthe gegen-
Uber dem zulassigen Maximalmass der Einzelbauweise um max. 3.00
m erhéhen, sofern nicht zusatzlich ein dariber liegendes Attika- und
Dachgeschoss erstellt wird.
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Abgrabungen

Minimale Flachen

Ausnitzungs- /
Hohenzuschlage

§35

Aufheben (in § 36 BauV geregelt)

4.4 Abgrabungen

§ 36

! Das an eine Gebaudefassade anschliessende Terrain darf durch
Abgrabungen nicht mehr als ein Drittel der Fassadenlange freigelegt
werden. In Abweichung davon darf die Abgrabung auf einer Fassade
maximal 6 m (z.B. fiir Garagen oder Erschliessungsanlagen) betragen,
auch wenn der zulassige Drittel Gberschritten wird.

2 Bei denjenigen Fassaden, welche das zulassige Mass geméss Abs.
1 Uberschreiten, missen die Fassaden- und Gesamthéhen um die
Hohe der Abgrabung reduziert werden.

4.5 Arealliberbauung

§ 37

1 Arealiiberbauungen sind nur in den Zonen W2, WG und UD zulassig,
wenn die zusammenhangende anrechenbare Landflache minimal
1500 m2 aufweist und die Ubrigen gesetzlichen Voraussetzungen
gemass 8§ 39 BauV erfillt sind.

2 Im Rahmen von Arealiiberbauungen kann der Gemeinderat, auf
Antrag des Fachgutachters und abweichend von § 8 BNO, die Aus-
ndtzungsziffer um 10 % bis max. 15 % und die Fassadenhdhe gegen-
Uber dem zulassigen Maximalmass der Einzelbauweise um max. 3.00
m erhéhen, sofern nicht zusatzlich ein dariber liegendes Attika- und
Dachgeschoss erstellt wird.

BNO Wohlenschwil, genehmigt durch Regierungsrat am 21. August 2024 21



5. TEIL

Bauvorschriften

5. TEIL

Bauvorschriften

Benutzung von
Privateigentum

Allgemeine
Anforderungen

Rationelle
Energienutzung

5.1 Erschliessung

§38

! Die Benennung der Strassen, Wege und Platze sowie die Stras-
sennummerierung der Bauten ist Sache des Gemeinderates.

2 Offentliche Brunnen, Kabelverteilkasten, Personenunterstande bei
Bushaltestellen und andere im o6ffentlichen Interesse liegende Ein-
richtungen dirfen an die Grenze der Privatgrundstiicke gestellt
werden. Auf die Interessen der betroffenen Grundeigentiimer ist
maoglichst Ricksicht zu nehmen.

5.2 Technische Bauvorschriften

§ 39

1 Hinsichtlich Sicherheit, Fundation, Konstruktion, Material, Schall-
schutz und Feuchtigkeitsisolation gelten die anerkannten Regeln der
Baukunst als Richtlinie.

2 Der Gemeinderat kann, wenn nétig, auf Kosten der Bauherrschaft
eine Begutachtung durch Fachleute anordnen und besondere Mass-
nahmen verlangen, soweit Uberwiegende offentliche Interessen dies
erfordern.

§ 40

1 Es ist besonders auf eine energiesparende Bauweise und auf die
rationelle und wertigkeitsgerechte Nutzung der verfiigbaren Energie zu
achten. Nach Madglichkeit sind erneuerbare, einheimische Ener-
giequellen zu verwenden.

2 FUr einen sparsamen Energiehaushalt sind bereits bei der Planung
geeignete Massnahmen vorzusehen. Die Gemeinde fordert die
Erreichung der energetischen Ziele durch eine unentgeltliche
frihzeitige Erstberatung.
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Benttzung von
Privateigentum

Allgemeine
Anforderungen

Rationelle
Energienutzung

5.1 Erschliessung

§38

! Die Benennung der Strassen, Wege und Platze sowie die Stras-
sennummerierung der Bauten ist Sache des Gemeinderates.

2 Offentliche Brunnen, Kabelverteilkasten, Personenunterstande bei
Bushaltestellen und andere im offentlichen Interesse liegende Ein-
richtungen dirfen an die Grenze der Privatgrundstiicke gestellt
werden. Auf die Interessen der betroffenen Grundeigentiimer ist
maoglichst Ricksicht zu nehmen.

5.2 Technische Bauvorschriften

§39

1 Hinsichtlich Sicherheit, Fundation, Konstruktion, Material, Schall-
schutz und Feuchtigkeitsisolation gelten die anerkannten Regeln der
Baukunst als Richtlinie. Dies gilt auch hinsichtlich des Schutzes vor
Erdbeben, Hochwasser, Stirmen, Hagel, Schnee, Erdrutschen und
anderen Naturgefahren.

2 Der Gemeinderat kann, wenn nétig, auf Kosten der Bauherrschaft
eine Begutachtung durch Fachleute anordnen und besondere Mass-
nahmen verlangen, soweit Uberwiegende offentliche Interessen dies
erfordern.

§ 40

1 Es ist besonders auf eine energiesparende Bauweise und auf die
rationelle und wertigkeitsgerechte Nutzung der verfigbaren Energie zu
achten. Nach Madglichkeit sind erneuerbare, einheimische Ener-
giequellen zu verwenden.

2 Fur einen sparsamen Energiehaushalt sind bereits bei der Planung
geeignete Massnahmen vorzusehen. Die Gemeinde fordert die
Erreichung der energetischen Ziele durch eine unentgeltliche
frihzeitige Erstberatung.
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Ausrichtung
der Wohnung

Raummasse,
Fenstergréssen

Ausnahmen

Nebenrdume in
Mehrfamilienh&u-
sern

Terrassen und
Balkonflache

5.3 Wohnhygiene

§41

Die Ausrichtung der Wohnungen ist auf die ortlichen Verhéaltnisse
(Larm, Besonnung, Nutzung der Raume, Einpassung usw.) abzu-
stimmen. Ausschliesslich nach Norden orientierte Wohnungen sind
nur in Ausnahmefallen und gegen entsprechenden Nachweis der
Wohnhygiene gestattet.

§42

L Far Wohn-, Schlaf- und Arbeitsraume gelten nachstehende Masse:

Bodenflachen mind. 10m?2
(ausgenommen sind Kiichen)

Raumhohen

- Vollgeschoss mind. 2.30 m

- Dachgeschoss mind. 2.30 m (auf mind. 5 m?)

- Kellerraume mind. 2.20 m

Fensterflache mind. 1/10 der Bodenflache

Dachflachenfenst Bei Dachflachenfenstern kann die Fenster-

achflachentenster g -he bis auf 1/15 der anrechenbaren BGF

(ab einer lichten H6he von 1.5 m) reduziert
werden.

2 Bei Altbauten sind aus Ortsbildschutzgriinden Ausnahmen mdglich.

§ 43

1 Fir Mehrfamilienhauser gelten:

- Abstellraum oder Kellerraum mind. 5 m2
pro Wohnung
- Fensterflache mind. 1/10 der Bodenflache

2 Die Wohnungen haben ausreichende und gut benutzbare Garten,
Terrassen- oder Balkonflachen aufzuweisen (ausgenommen Klein-
und Dachwohnungen und Wohnbauten in der Dorfkernzone).
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Ausrichtung
der Wohnung

Raummasse,
Fenstergrossen

Ausnahmen

Terrassen und
Balkonflache

5.3 Wohnhygiene

§41

Die Ausrichtung der Wohnungen ist auf die drtlichen Verhaltnisse
(Larm, Besonnung, Nutzung der Raume, Einpassung usw.) abzu-
stimmen. Ausschliesslich nach Norden orientierte Wohnungen sind
nur in Ausnahmefallen und gegen entsprechenden Nachweis der
Wohnhygiene gestattet.

§42

L Far Wohn-, Schlaf- und Arbeitsraume gelten nachstehende Masse:

mind. 10m2
(ausgenommen sind Kichen)

Bodenflachen

(Aufheben, in § 36a Abs. 1 BauV geregelt)

2 Bei Altbauten sind aus Ortshildschutzgriinden Ausnahmen méglich.

§43

L aufgehoben (in § 36a Abs. 2 BauV geregelt)

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

BNO Wohlenschwil, genehmigt durch Regierungsrat am 21. August 2024 23



Bezug von Woh-

§ 44

Der Gemeinderat kann den Bezug von Wohnungen und Arbeits-

nungen und Arbeits- raymen verweigern, wenn das Gebaude nicht gentigend ausge-

raumen

Anordnung der Ga-
ragen und Abstell-
platze

Velos,
Kinderwagen bei

Mehrfamilienhdusern

trocknet ist, die Sicherheits- und Schutzvorkehren oder die Anforde-
rungen des Schall- oder Warmeschutzes nicht erfullt sind.

5.4 Ausstattung

§ 45

! Parkplatze sollen zusammengefasst werden, so dass sie sich gut ins
Ortsbild einfiigen und die Wohnbereiche nicht unzumutbar be-
eintrachtigt werden.

2 Die Parkplatze sind so zu gestalten, dass eine gute Freiraum- und
Strassenraumqualitat entsteht. Insbesondere sind oberirdische
Parkplatze zwecks Erhaltung von Griunflachen und Vorgarten
zweckmassig anzuordnen. Wo es die Verkehrssicherheit, der Im-
missionsschutz oder der Ortsbildschutz erfordern, kann der Ge-
meinderat verlangen, dass bis zwei Drittel der erforderlichen Ab-
stellplatze unterirdisch oder Gberdeckt anzuordnen sind.

3 Offene, ebenerdige Parkfelder sind in der Regel mit Hecken,
Strauchern, Baumen oder Rankgewachsen zu begrinen. Sie sind wo
maoglich wasserdurchlassig auszufihren und das Oberflachenwasser
ist mittels Versickerung abzuleiten.

4 In Hanglagen bzw. in schwierigen topographischen Lagen kénnen
Garagenbauten ausnahmsweise parallel zur Strasse erstellt werden.
Der Abstand zur Strasse bzw. Gehweglinie kann bei Gemein-
destrassen auf 2 m reduziert werden, wenn dadurch keine Beein-
trachtigung des Verkehrs entsteht und keine anderen 6ffentlichen oder
nachbarlichen Interessen entgegenstehen.

§ 46

! Mindestens 50% der erforderlichen Veloabstellplatze sind ober-
irdisch, Uberdeckt und in der Nahe der Hauseingdnge anzuordnen.

2 In gut zuganglichen und abschliessbaren Raumen innerhalb des
Gebaudes sind Abstellmdglichkeiten fur Kinderwagen und dergleichen
vorzusehen.
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Bezug von Woh-

§ 44

Der Gemeinderat kann den Bezug von Wohnungen und Arbeits-

nungen und Arbeits- raymen verweigern, wenn das Gebaude nicht geniigend ausge-

raumen

Anordnung der Ga-
ragen und Abstell-
platze

trocknet ist, die Sicherheits- und Schutzvorkehren oder die Anforde-
rungen des Schall- oder Warmeschutzes nicht erfillt sind.

5.4 Ausstattung

§ 45

! Parkplatze sollen zusammengefasst werden, so dass sie sich gut ins
Ortsbild einfigen und die Wohnbereiche nicht unzumutbar be-
eintrachtigt werden.

2 Die Parkplatze sind so zu gestalten, dass eine gute Freiraum- und
Strassenraumqualitat entsteht. Insbesondere sind oberirdische Park-
platze zwecks Erhaltung von Griinflachen und Vorgéarten zweckmassig
anzuordnen. Wo es die Verkehrssicherheit, der Immissionsschutz oder
der Ortsbildschutz erfordern, kann der Gemeinderat verlangen, dass
bis zwei Drittel der erforderlichen Abstellplatze unterirdisch oder
Uberdeckt anzuordnen sind.

3 Offene, ebenerdige Parkfelder sind in der Regel mit Hecken, Strau-
chern, Baumen oder Rankgewachsen zu begrinen. Sie sind wo
maoglich wasserdurchlassig auszufihren und das Oberflachenwasser
ist mittels Versickerung abzuleiten.

4 In Hanglagen bzw. in schwierigen topographischen Lagen kénnen
Garagenbauten ausnahmsweise parallel zur Strasse erstellt werden.
Der Abstand zur Strasse bzw. Gehweglinie kann bei Gemeindestras-
sen auf 2 m reduziert werden, wenn dadurch keine Beeintrachtigung
des Verkehrs entsteht und keine anderen oGffentlichen oder nachbarli-
chen Interessen entgegenstehen.

5 Bei quter Einordnung und Gestaltung kann der Gemeinderat fiir
uberdeckte Parkplatze (Carport inklusive Dachvorsprung) einen auf
2 m reduzierten Abstand zu Gemeindestrassen bewilligen.
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8§ 46
Velos, _ ! Mindestens 50% der erforderlichen Veloabstellplatze sind ober-
Kinderwagen bei irdisch, Uberdeckt und in der Nahe der Hauseingange anzuordnen.

Mehrfamilienh&usern

2 In gut zuganglichen und abschliessbaren Raumen innerhalb des
Gebaudes sind Abstellméglichkeiten fir Kinderwagen und dergleichen
vorzusehen.

§ 47

Spielplatze 1 Beim Bau von Mehrfamilienhausern und Arealliberbauungen sind
maoglichst abseits_von Strassen, Zufahrten und Abstellplatzen, an gut
besonnten Stellen Kinderspielplatze zu erstellen.

2 Die Grosse der Spielflachen hat gesamthaft mindestens 15 % der
anrechenbaren Bruttogeschossflachen zu betragen. Bei ihrer Aus-
gestaltung ist auf die Spielbedirfnisse der Kinder unterschiedlicher
Altersstufen Ruicksicht zu nehmen. Die Spielplatze miussen durch den
Grundeigentiimer unterhalten werden, zuganglich bleiben und durfen
nicht zweckentfremdet werden. Bau und Unterhalt sind im Grundbuch
anzumerken.

3 Die Bereitstellung von Kinderspielplatzen und Spielflachen kann auf
einem andern Grundstiick oder gemeinsam mit anderen Grund-
eigentimern erfolgen. Die Anlage muss aber in nitzlicher Distanz
(Sichtkontakt) zu den Wohnhausern liegen und von den Kindern
gefahrlos erreicht werden kénnen.

§ 48

Abfallentsorgung Fur die getrennte Abfallentsorgung und fir allfallige Container sind die
notigen Entsorgungsplatze vorzusehen.
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§ 46

Velos, . 1 Mindestens 25% der erforderlichen Veloabstellplatze sind ober-
Kinderwagen bei irdisch, tberdeckt und in der Nahe der Hauseingange anzuordnen.
Mehrfamilienh&dusern
2 In gut zuganglichen und abschliessbaren Raumen innerhalb des
Gebaudes sind Abstellméglichkeiten fur Kinderwagen und dergleichen
vorzusehen.

847
Spiel- und 1 Bei Gebauden mit mehr als 4 Wohneinheiten sind im Freien zweck-

gAiZ‘ZiitT]Saclths?E;hei massig platzierte und gestaltete, gemeinschaftliche Spiel- und Auf-
enthaltsbereiche zu erstellen.

2 Die Grosse der gemeinschaftlichen Spiel- und Aufenthaltsflachen hat
gesamthaft mindestens 15 % der anrechenbaren Geschossflachen
(inkl. Dach-, Attika- und Untergeschosse) fiir Wohnen zu betragen. Bei
ihrer Ausgestaltung ist auf die Bedurfnisse __  unterschiedlicher
Altersstufen Rucksicht zu nehmen. Die Spiel- und Aufenthaltsflaéchen
mussen durch den Grundeigentiimer unterhalten werden, zugénglich
bleiben und durfen nicht zweckentfremdet werden.

3 Die Bereitstellung der Spiel- und Aufenthaltsflachen kann auf einem
andern Grundstiick oder gemeinsam mit anderen Grundeigentimern
erfolgen. Die Anlage muss aber in nutzlicher Distanz (Sichtkontakt) zu
den Wohnhausern liegen und ___ gefahrlos erreicht werden kénnen.

§ 48

Abfallentsorgung Fir die getrennte Abfallentsorgung und fir allfallige Container sind die
notigen Entsorgungsplatze vorzusehen.
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6. TEIL

Ortsbild-, Natur- und Landschaftsschutz

Ortsbild- und Land-
schaftsschutz

Dachgestaltung

§ 49

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

a) Stellung (Firstrichtung),

b) Grosse der Baukuben,

c) Wirkung im Strassenraum und in der Landschatft,
d) Form, Staffelung, Gliederung der Baumasse,

e) Dachform, Dachneigung,

f) Fassadengliederung,

g) Materialwahl, Farbe,

h) Terrain- und Umgebungsgestaltung, Einfriedigung.

2 Der Gemeinderat kann bei Baugesuchen:

a) zusatzliche Unterlagen (Farbmuster, Materialangaben, Dachauf-
sichten, Aufnahmepléne des Altbestandes, Modelle, Umge-
bungsplan mit Gebaudeprofilen, Angaben tber Gestaltung und
Bepflanzung des Aussenraumes usw.) und Vorschlage zur bes-
seren Einordnung verlangen;

b) in empfindlicher Umgebung sowie bei aussergewodhnlichen Bau-
ten eine Begutachtung zu Lasten der Bauherrschaft verlangen;

c) die Verbesserung oder die Beseitigung stérender Anlagen und
Bauteile verlangen, soweit dies technisch mdoglich und wirt-
schaftlich tragbar ist;

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

§ 50

! Die architektonische Gestaltung der Dacher bedarf insbesondere an
landschaftlich exponierten Lagen, am Siedlungsrand sowie im Bereich
von geschitzten Objekten besonderer Sorgfalt. Bei der Wahl der
Dachform und des Bedachungsmaterials ist auf das Quartierbild
Rucksicht zu nehmen.
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6. TEIL

Ortsbild-, Natur- und Landschaftsschutz

Ortsbild- und Land-
schaftsschutz

Erweiterte
Bewilligungspflicht
Dorfkernzone

Dachgestaltung

§ 49

L aufgehoben (in § 15c BauV geregelt)

2 Der Gemeinderat kann bei Baugesuchen:

a) zusatzliche Unterlagen (Farbmuster, Materialangaben, Dachauf-
sichten, Aufnahmepléne des Altbestandes, Modelle, Umge-
bungsplan mit Gebaudeprofilen, Angaben Utber Gestaltung und
Bepflanzung des Aussenraumes usw.) und Vorschlage zur bes-
seren Einordnung verlangen;

b) in empfindlicher Umgebung sowie bei aussergewdhnlichen Bau-
ten eine Begutachtung zu Lasten der Bauherrschaft verlangen;

c) die Verbesserung oder die Beseitigung stérender Anlagen und
Bauteile verlangen, soweit dies technisch moglich und wirt-
schatftlich tragbar ist;

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

3 In der Dorfkernzone sind nach aussen in Erscheinung tretende Ande-
rungen wie z.B. Fassadenverdnderungen inkl. Fassadenfarbe, Neu-
eindeckung von Déachern sowie Sende- und Empfangsanlagen bewil-
ligungspflichtig, soweit Schutzziele betroffen sind. Solche Bauvorha-
ben kénnen im vereinfachten Verfahren abgehandelt werden.

§50

! Die architektonische Gestaltung der Dacher bedarf insbesondere an
landschaftlich exponierten Lagen, am Siedlungsrand sowie im Bereich
von geschitzten Objekten besonderer Sorgfalt. Bei der Wahl der
Dachform und des Bedachungsmaterials ist auf das Quartierbild
Rucksicht zu nehmen.
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Aussenraum-
gestaltung

2 Dachaufbauten und Dachflachenfenster haben sich in Grosse, Form
und Material gut ins Dach zu integrieren. Sie sind auf das fiir die Be-
lichtung der Dachraume notwendige Minimum zu beschranken.

3 Flachdacher und Pultdacher bis zu einer Neigung von 10° sind, mit
Ausnahme begehbarer Terrassen, nach Mdglichkeit extensiv zu be-
grunen.

§51

1 Bauten und Anlagen haben dem nattrlichen Terrainverlauf und der
charakteristischen Geldndeform zu folgen. Die Hohenlage der Ge-
schosse ist so zu wahlen, dass moglichst wenig Terrainveranderungen
notig sind. Gelandeabsatze sind so weit wie moglich in Form von
Bdschungen auszubilden.

2 Stitzmauern durfen an landschaftlich exponierten Talseiten von
Grundstiicken und von Gebauden maximal 1.5 m hoch sein. Héhere
Stltzmauern sind nur an bergseitiger, wenig einsehbarer Lage von
Gebauden oder Sitzplatzen bis maximal 2.5 m zugelassen, soweit
diese fur eine angemessene Sitzplatzgrosse nétig sind.

3 Aufschuttungen dirfen gegentiber dem gewachsenen Terrain an
keinem Punkt hoher als 1.5 m sein. Terrassierte Stufen missen min-
destens 1.5 m zuriickgesetzt sein.

4 Die Umgebungsarbeiten bilden einen Bestandteil des Bauprojektes.
Im Umgebungsplan sind die Art der Bepflanzung, der Belage und der
Grunflachen sowie die Hohenverhéltnisse im Detail nachzuweisen.
Versiegelte Flachen sind auf das Notwendige zu beschranken. Fir die
Bepflanzung sind mehrheitlich einheimische, standortgerechte
Pflanzen zu verwenden.

> Entlang der Siedlungsrander mussen mehrheitlich einheimische,
standortgerechte Gehélze (Baume und Straucher) gepflanzt werden.
Der Gemeinderat erlasst wo notig zur Umgebungsgestaltung ent-
sprechende Auflagen in der Baubewilligung, um die gewtnschte
Siedlungsqualitat zu erreichen.

6 Einfriedigungen und Stiitzmauern dirfen nur in klaren Formen mit
ruhigem Erscheinungsbild ausgefthrt werden (z.B. gehauene oder
gesagte Steine, Steinkorbe, Trockenmauern, Betonstiitzmmauern). Sie
durfen die Verkehrssicherheit nicht beeintrachtigen.
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Aussenraum-
gestaltung

2 Dachaufbauten und Dachflachenfenster haben sich in Grosse, Form
und Material gut ins Dach zu integrieren. Sie haben sich der Dachfla-
che unterzuordnen und dirfen einen Drittel der Fassadenlange nicht
Uberschreiten. Bei einwandfreier architektonischer und dachschonen-
der Gestaltung kénnen ausserhalb der Dorfkernzone Abweichungen
bis zur Halfte der Fassadenlange zugelassen werden.

3 Flachdacher und Pultdacher bis zu einer Neigung von 10° sind, mit
Ausnahme begehbarer Terrassen, nach Mdglichkeit extensiv zu be-
grunen.

§51

! Bauten und Anlagen haben dem nattrlichen Terrainverlauf und der
charakteristischen Gelandeform zu folgen. Die Hbhenlage der Ge-
schosse ist so zu wahlen, dass moglichst wenig Terrainveranderungen
notig sind. Gelandeabsatze sind so weit wie mdglich in Form von
Bdschungen auszubilden.

2 Stutzmauern durfen an landschaftlich exponierten Talseiten von
Grundsticken und von Gebauden maximal 1.5 m hoch sein. Hohere
Stutzmauern sind nur an bergseitiger, wenig einsehbarer Lage von
Gebauden oder Sitzplatzen bis maximal 2.5 m zugelassen, soweit
diese fur eine angemessene Sitzplatzgrosse notig sind.

3 Aufschittungen durfen gegeniiber dem massgebenden Terrain an
keinem Punkt hoher als 1.5 m sein. Terrassierte Stufen missen min-
destens 1.5 m zurtickgesetzt sein.

4 Die Umgebungsarbeiten bilden einen Bestandteil des Bauprojektes.
Im Umgebungsplan sind die Art der Bepflanzung, der Belage und der
Grunflachen sowie die Hohenverhéltnisse im Detail nachzuweisen.
Versiegelte Flachen sind auf das Notwendige zu beschranken. Fir die
Bepflanzung sind mehrheitlich einheimische, standortgerechte
Pflanzen zu verwenden.

5 Entlang der Siedlungsrander mussen mehrheitlich einheimische,
standortgerechte Geholze (Baume und Straucher) gepflanzt werden.
Der Gemeinderat erlasst wo noétig zur Umgebungsgestaltung ent-
sprechende Auflagen in der Baubewilligung, um die gewlnschte
Siedlungsqualitat zu erreichen.

6 Einfriedigungen und Stitzmauern durfen nur in klaren Formen mit
ruhigem Erscheinungsbild ausgefiihrt werden (z.B. gehauene oder
gesagte Steine, Steinkérbe, Trockenmauern, Betonstlitzmauern). Sie
durfen die Verkehrssicherheit nicht beeintrachtigen.
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7. TEIL

VOLLZUG, VERFAHREN

Hilfsorgane des
Gemeinderates

§ 52

! Der Gemeinderat kann Kommissionen mit beratender Funktion
bestellen. Er kann fur die Prifung von Gesuchen und fir Vollzugs-
kontrollen externe Fachleute sowie regionale Stellen beiziehen.

2 Der Gemeinderat kann die Bewilligungen von Bauvorhaben, die
weder nachbarliche noch o6ffentliche Interessen berihren, an die
Baukommission delegieren. Im Ubrigen ist fur Verfigungen und Ent-
scheide aller Art der Gemeinderat zustandig.

§ 53
Gebdihren- Die Gebuhren und die Tragung der weiteren Verfahrenskosten
reglement (Auslagen fur externe Fachleute und regionale Stellen, Expertisen
usw.) richten sich nach dem Gebuhrenreglement der Gemeinde.
8. TEIL SCHLUSS- UND UBERGANGSBESTIMMUNGEN
§54
Aufhebung Durch diese Bau- und Nutzungsordnung werden aufgehoben:

bisherigen Rechts

- der Bauzonenplan und der Kulturlandplan vom 30. Nov. 1990

- die Bau- und Nutzungsordnung vom 29. Nov. 1996

- Teilanderungen Bauzonenplan ,Sandloch“ und ,Chrumbacher®
vom 24. Nov. 2000.

BNO Wohlenschwil vom 7. Marz 2012

7. TEIL

VOLLZUG, VERFAHREN

Hilfsorgane des
Gemeinderates

§ 52

! Der Gemeinderat kann Kommissionen mit beratender Funktion
bestellen. Er kann fur die Prufung von Gesuchen und fir Vollzugs-
kontrollen externe Fachleute sowie regionale Stellen beiziehen.

Aufheben
§ 53
Gebiihren- Die Gebuhren und die Tragung der weiteren Verfahrenskosten
reglement (Auslagen fur externe Fachleute und regionale Stellen, Expertisen
usw.) richten sich nach dem Gebuhrenreglement der Gemeinde.
8. TEIL SCHLUSS- UND UBERGANGSBESTIMMUNGEN
§54
Aufhebung ! Durch diese Bau- und Nutzungsordnung werden aufgehoben:

bisherigen Rechts

Inkrafttreten

- der Bauzonenplan und der Kulturlandplan vom 30. Nov. 1990

- die Bau- und Nutzungsordnung vom 29. Nov. 1996

- Teilanderungen Bauzonenplan ,Sandloch“ und ,Chrumbacher®
vom 24. Nov. 2000.

1bis Dije Teilrevision BNO 2020 sowie die Teilanderung des Bauzonen-
und Kulturlandplans 2020, Umsetzung Gewdasserraum, tritt mit der
Genehmigung durch den Regierungsrat in Kraft.
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Anhang: Zusammenstellung der Schutzzonen und Schutzobjekte

GENEHMIGUNGSINHALT

Naturschutzzonen § 21

Feuchtstandorte

Nr Flurname Parzelle Nr.
3.3.101 Woogblnte...........uuiiiiiiiiiiiiiiiiiiee e 539
3.3.102 Bergmatte / Hanenberg...........ccccoeeveeevvvennnnns 861, 862, 863
3.3.103 Haneberg 855
Trockenstandorte

Nr Flurname Parzelle Nr.
3.3.201 REDbDErg ..ccceiieeieeiicceee e 649, SBB
3.3.202 Brand / WInKel........cccooeeviiiiieeiiiiiieeeeeiieeeeeeas 699
3.3.203 REDE....cove e 701
3.3.204 Chilchzelgli...........oieeeiiieiiiiiiciee e, SBB
3.3.205 REDE.....ceeee e 713
3.3.206 HUDEL.....ouveiiiiieeeecee e 741
3.3.207 Frooburg.......ccccooiiiiiiiii 755

Naturschutzzone im Wald § 22

Nr Flurname Parzelle Nr.

3.3.301 Russhalde, Altholzinsel .........ccccoevvvviiniinnnnns 843, 845

3.3.302 Niggisbuel, Altholzinsel ..........ccccoeeeeeeieininnnnn. 850

3.3.303 Steinbruch Haneberg, Altholzinsel................ 852

3.3.304  Bitterrai.......cccceeeeiiieiieeeee 876

3.3.305 Haneberg/Bergmatte.............ccccoeeereinnnnnn.n. 852, 855, 856, 857, 860, 861, 862, 863
3.3.306 Laubisbach / Hagglingerstrasse.................... 855, 858, 859, 864, 865

3.3.307 Pfaffehau 867, 868

Schutzobjekte 88§ 26 - 28
Gebéaude mit Substanzschutz § 26

Nr Gebaudebeschrieb Parzelle Nr.
902 Ehem. Bauernhaus, Hauptstrasse 35 .........cooviiiiiiiiiiiinie e 250

903 Ehem. Doppelbauernhaus, Hauptstrasse 31 A/B...........ccccevevevvnnnns 296, 297, 298
905 Wohnhaus (eh. Schmiede) um 1830, HOhlestrasse 24 ................... 333

906 Vielzweckbau, HOhlestrasse 51 .........coovvviviiiiiiiiiieeeeeccee e, 350

907 Wohnhaus (eh. Pfarrhaus) 1800, 1904/05 (Umbau), Hauptstr. 24 .. 349
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Gebaude mit Substanzschutz § 26 (Fortsetzung)

Nr Gebaudebeschrieb

908 Vielzweckbau, Hauptstrasse 20 ..........ooeuvviiiiiiiiiiiiiieiiiie e
909 Wohnhaus (ehem. Mihlescheune), Scheunengasse 12.................
910 Restaurant Muhle (ehem. Mihle), Hauptstrasse 13............cccccceeee.
914 Ehem. Doppelbauernhaus, Hagglligerstrasse 76 A/B .....................
915 Vielzweckbau, 1793, Dorfstrasse 128 ........cccoovveeeiiiiiiiiiiiinieeeeeeeeeenns
916 Ehem. Doppelbauernhaus, Laubisbachstrasse 136 A/B .................
917 Speicher / Schopf, Laubisbachstrasse 134 A7B ..........cccoieieevennnnn.

Kulturobjekte § 27

Nr Objekttyp

G 78S 00 0 R = 1 T ] 0= TP
3.5.102 WEQKICUZ .....coeviiiiiiiiiiiiiiieeeeeee ettt
3.5.103  BIUNNEN. ... e e e e e e e e eas
3.5.104 WEQKICUZ .....coeviiiiiiiiiiiiiieeeeeeee ettt
3.5.105 WEGKIBUZ ......cceeeeeiiie et e e e e e e e e e aeanes
3.5.106 WEGKICUZ .....coeiiiiiiiiiiiiiiiieeeeeeee ettt
3.5.107 BIUNNEBN. ... e e e e e e e e e e eeas
3.5.108 WEQKICUZ .....cooviiiiiiiiiiiiiiieeeeeee ettt
3.5.109  BIUNNEN. ... e e e e e e e e eas
B.5.110 BIUNNEN...oe e e et e e e e e et eea e e e eeas
G 78 00 I I O 1 T 7= TP
3.5.112 Denkmal 1'100 Jahre WohlenschWil............ccccooviiiiiiiiiiiiiieiieeeeenn,
3.5.113 Bauernkriegs-Denkmal............ccccooeeiiiiiiiiiiiiie e
G I8 0 I R = 1] 0= o O PTPN
B.5.115  BIUNNEN. ... e e eas
3.5.116 WEQKICUZ ....ccoeiiiiiiiiiiiiieeeeeeeeee ettt
G 78 00 I A A = 1 T ] 7= TP
B.5.118 BIUNNEN. ...t e e e et e e et eea e e e e eas
3.5.119  GreNZSIEIN...ccvuiieieiiie ettt et e e e e e e et e e e e et e e e eeranaeeeens
T 2 O B €1 (= 0 4] (=1 TSNP
R TN  B €1 =1 ¢ 4= (=11 (U PUTRRPPPIN
T 2 A €1 (= 0 4] =1 | (NPT
3.5.123 KIESOIUDE .. ..o e e e e aaaaa
3.5.124 HONIWEG «.coiiiiiiiiiiiiiiiiieeeeeeeeeeeeeeeeee ettt
3.5.125 HORNIWEQ ...t e e
TSI 2 S T € (= 1 4] (=1 RPN
3.5.127  GIrENZSIEIN ...ccvuuiiiieiii et et e et e e e et e e e e e s e e e eeraeeeaeens
3.5.128 HONIWEG c.ceiiiiiiiiiiiiiiiiieeeeeeeeeeeeeee et
3.5.129 WEGKIBUZ ...t e et e e e e e e aeanes
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Kulturobjekte § 27 (Fortsetzung)

Nr

3.5.130
3.5.131
3.5.132
3.5.133
3.5.134
3.5.135

Objekttyp

WEGKIEUZ .....cceeevviee e
Steinbruch ...
HONIWED ...
Brunnen........cooiiii
KieSgrube .......ccoovieiiiiiicc e,

Naturobjekte § 28: Hecken, Feld- und Ufergeholze

Nr

3.5.201
3.5.202
3.5.203
3.5.204
3.5.205
3.5.206
3.5.207
3.5.208
3.5.209
3.5.210
3.5.211
3.5.212
3.5.213
3.5.214
3.5.215
3.5.216
3.5.217
3.5.218
3.5.219
3.5.220
3.5.221
3.5.222
3.5.223
3.5.224
3.5.225
3.5.226
3.5.227
3.5.228
3.5.229
3.5.230

Flurname
MUNSCREEN ...,
ReUSStalStrassSe.........ccveeeeiivviiieeeeiieeeeeevien,
Laubisbach / Dorfstrasse............ccccceevveeeenens
Lenzburgerstrasse
Lenzburgerstrasse
Laubisbach / Frohburgweg...........ccccovvvnnnnnin.
BUtschibUel........ccoovviiiiiiiie e,
Hohlebach / Hohlestrasse .............cveeeeeeennnn.
Egg / Heidegassli ........coovvveviiiiiiiiiiiiiiiiiiiinnnn,
Rebberg
Rutelihtbel / Birrfeldstrasse
Milischeer / Hauacher ...........ccccoeeevvivieeeenens
Rebberg
Rebberg

HauaCher........ooeeiiieeieeeieeeeeee e,
Rebberg
StEIDOAE ....u i
RUtelihUbEl ...

RUSStAl ...,
Hienerwadel / Chiestelli
Bettliacher / Langgass..........cccvvvvvvivevveeeeennnne.
DOIENACNET ... i,
Chreniker /I1schlag .............uuvveeiiiiiiiiiiiiiiiinnns
RUSSMALte ...,
RUSSMALte ...,
Pfafferai.......cccooeeiviiiiii
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Parzelle Nr.

876

Parzelle Nr.
640

235

234, 235, 776, 953
372,374, 375, 762, 926
386, 396, 397

408, 541, 542

566

848

594, 595

SBB

848

651, 652, 653, 668, SBB
596

678



Naturobjekte § 28: Hecken, Feld- und Ufergehdlze (Fortsetzung)

Nr Flurname Parzelle Nr.
3.5.231 Pfafferai......cccccceeieiiiiiiiiiiieeee 629, 823
3.5.232 Cholmatt........ccoeiiiiiiiieiieeieeeeee e, 6

3.5.233 RUtACHEr ..ot 1

3.5.234 RULACNEI.....cciiiii e, SBB
3.5.235 RuUssmatte / WoogbUunte..........ccccceevveeiiiennnnns 521, 535
3.5.236 REDE.....ootiieiei e 701
3.5.237 REDE.....oe e 701
3.5.238 Fasihag / Hofacher........cccccccoeeeiiiiiiiiiiiiinn, 708, 709
3.5.239 REDE.....coe e 714
3.5.240 Chlizelgli......ccoovreiriiiiie e SBB
3.5.241 Brand/Hofacher.........cccoooeiiiiiiiiiiiiiiiiiecieees 713, 715
3.5.242 Brand/Hofacher.........ccccoooeiiiiiiiiiiiiiiiinneeenn, 710, 715
3.5.243 Grossfeld / NUeltsche........c.cccooviiiiiiiiiieeennn, 710
3.5.244 StegacCher......cccccceeiiiiiieeieiieiee e 782
3.5.245 MOOS ..o 778
3.5.246 HUDEl.....ovveieeeie e 745
3.5.247 Grossfeld.......cccooiiiiiiiiiie 745
3.5.248 MOOS ...ooviieiiiiieee e 773
3.5.249 HUDEI....cuveieeieeeeeeee e 741
3.5.250 HUDBEl....cvvviieeiieee e 741
3.5.251 WINKEIl ccovvnniiiiiieeeeeeee e 731, 750, 751
3.5.252 Frooburg.......ccccuviiiiiiiieeieeeeeee e 758
3.5.253 Vogelsang ........cccceeviiiiiiiiiiiiiiiie e 760, 762
3.5.254 Chronematt .........cccceeeeeiiiiiiieeeiiie e 777
3.5.255 Chronematt .........cccoovieeiiiiiiiiiieeiie e 790
3.5.256 Spitzacher .......cccccceeeiiieieeeeeecee e 728
3.5.257 Obereis / Butschiblel............ccccoeeeiiviiiiiinn, 768
3.5.258 EQQ..iiuiiiiiiiiiiiiiiiiiiee e e e 826
3.5.259 Lindehof ... 799
3.5.260 EQQ..ieiiiiiiieiiiiiiiiiie e e 566
3.5.261 Bitterai......oeieuuieeiiieeiiiieeeeeeeeee e 815
3.5.262 EQQ..iuiiiiiiieeeiiiiiiiiiie e e e 575
3.5.263 EQQ..ciiiiiiiiiieiiiiiiiee e 575, 931
3.5.264 EQQ..ciciiiiiieeiiiiiiiiiiie e e e 938
3.5.265 Haneberg ........coouiiiiiiiiiiieeee e 855, 859, 860
3.5.266 Haneberg ......cccccccceeiiieieeeeeeeecee e 859, 860, 882
3.5.267 Haneberg ........coouuuiiiiiiiiiieeeeeeee e 855
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Naturobjekte § 28: Baumreihen, Einzelbaume

Nr

3.5.301
3.5.302
3.5.303
3.5.304
3.5.305
3.5.306
3.5.307
3.5.308
3.5.309
3.5.310
3.5.311
3.5.312
3.5.313
3.5.314
3.5.315
3.5.316
3.5.317
3.5.318
3.5.319

Flurname
Abzweigung Steinacherweg............ccccevvvunes
Lenzburgerstrasse / Dorfstrasse
Lenzburgerstrasse / Grossfeldstrasse...........
Lenzburgerstrasse / Hauptstrasse
Lenzburgerstrasse / Bueblikerstrasse............
Alte Kirche / Museumstrasse.............ccccceeuee.
Scheunengasse
Lindenhof
Birrfeldstrasse

Lenzburgerstrasse / Winkel.............ccccovvvunee
Lenzburgerstrasse / Bifang / Spitzacher........
SPItZaCher .....coooeeeiiiee e
Lenzburgerstrasse / Chrizmatt.....................
Lenzburgerstrasse / Chrizmatt.....................
RIetSChe ..o

Naturobjekte § 28: Hochstammobstbestande

Nr

3.5.401
3.5.402
3.5.403
3.5.404

Flurname

Egg/ Oberberg.......ccccooiii
Haneberg

Naturobjekte § 28: Findlinge

Nr

3.5.501
3.5.502
3.5.503
3.5.504
3.5.505

Flurname
SunnehUbel ...,
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Parzelle Nr.
50

250

332

Parzelle Nr.

6, 8

749

556, 557, 558, 794, 795, 796, 824, 909
853, 855

Parzelle Nr.
644

673

680, 686
850
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ORIENTIERUNGSINHALT

Kulturobjekte unter Denkmalschutz § 2 (Ubergeordnetes Recht)

<

O ~NOoO Ol WN P

Gebaudebeschrieb Parzelle Nr.
Alte Kirche, Museumsstrasse 18..........ccccevieiieiiiiiiieeceiii e 332
Ehem. Pfarrhaus, MUhlerain 17.........ccoooooiiiiiiiiiiiiieeieeee e, 331
Ehem. Mihle, Scheunengasse 9 ...........cccceeveiiiiiiiieeiiciiee e 337
Haus HONIESIrasSe 52......couuiiiiieiieeec e 406
Lindenhof, Wohnhaus, Lindenhof 6.............ccccooiiiiiiiiiie e 799
Lindenhof, Scheune, Lindenhof 4..............ooiiiiiiiiiiiie, 799
Lindenhof, ehem. Kutscherhaus mit Remise, Lindenhof 5.............. 799
Kath. Pfarrkirche, Hauptstrasse 143 ..........ooooviiiiiiiiiiieeeeeeeeeiiinn, 277

Archaologische Fundstellen § 2 (Ubergeordnetes Recht)

Beschreibung Parzelle Nr.
Verzweigung Lenzburgerstrasse / Dorfstrasse:...........cccoeeeeeeeeeeeenn. 212, 229, 235,
Alamannische Graber, z.T. in Plattengrabern, wenig Beigaben, 286, 282, 283,
wohl zu einem Graberfeld gehorig. 284, 421, 889,
890, 898, 907,
953
Entwasserungskanal dstlich BUbIIKON: ...............coiiiiiiiieiiiieeiiin, 771,772,778,

Pfahlreihen, wohl von Joch einer romischen Briicke; zur Strasse 779, 780, 781

nach Fislisbach-Baden gehorig?

Alte Pfarrkirche St. Leodegar: ..........cooovviiiiiiiiiie e 311, 329, 331,

Mittelalterliche Vorgéangerkirche. Unter Denkmalschutz. 332, 333
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