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Kernzone
K

Dorfzone
D

Arbeitszone
A1

Arbeitszone
A2

§7

2 Zulsssig sind massig stérende Gewerbe- und Dienstleistungsbe-
triebe sowie Verkaufsgeschafte (auch mit mehr als 3‘000 m? Nettola-
denflache), Restaurants und Wohnungen. Betriebe, die ein hohes
Mass an quartierfremdem Verkehr verursachen, gelten nicht als stark
stérend. Der Neubau von freistehenden Ein- und Zweifamilienhdu-
sern ist nicht gestattet.

§8

2 Zulassig sind Wohnungen, méssig stérende Gewerbe- und Dienst-
leistungsbetriebe sowie bestehende Landwirtschaftsbetriebe. Ver-
kaufsgeschafte bis 500 m? Nettoladenflache sind zuldssig. Betriebe,
die ein hohes Mass an quartierfremdem Verkehr verursachen, gelten
entlang der Haupt-, Surbtal- und Poststrasse nicht als stark stérend.
Der Neubau von freistehenden Einfamilienhdusern ist nicht gestattet.

§12

" In der Arbeitszone A1 sind Bauten und Anlagen fiir Produktionsbe-
triebe und Dienstleistungen sowie Verkaufsgeschéfte bis 500 m?2
Nettoladenflache zuldssig. Wohnungen sind, unter Vorbehalt von
Abs. 4, nur fur Betriebsinhaber sowie fir betrieblich an den Standort
gebundenes Personal gestattet.

§13

' Die Arbeitszone A2 ist fir Produktions- und Dienstleistungsbetriebe
bestimmt. Betriebe mit starken Stérungen (Emissionen) sind nur in
diesen Zonen zuldssig. Wohnungen sind nur fir betrieblich an den
Standort gebundenes Personal gestattet. In der Zone A2/IV/14 zwi-
schen Aaretalstrasse und Bahnlinie sind keine Wohnungen zugelas-
sen. Verkaufs- und Ausstellungsflachen sind mit Ausnahme von Abs.
4 nur als Nebennutzungen von ortsansassigen Betrieben sowie ohne
iberméassiges Verkehrsaufkommen bis max. 300 m? zuldssig.

4 In der A2/1I/351miM sind mittelgrosse Verkaufsnutzungen bis ins-
gesamt héchstens 3'000 m2 Nettoladenfliche zugelassen. Davon
dirfen max. 1’500 m?2 Nettoladenfléche fir Giter des téglichen und
periodischen Bedarfs, die restlichen Flachen nur fir Giter des aperi-
odischen Bedarfs genutzt werden. Neue Verkaufsnutzungen, welche
das Kontingent von 3'000 m? Nettoladenfliche beanspruchen, miis-
sen eine gute Gestaltung der Bauten und der Umgebung, eine fla-
chensparende Nutzung und Parkierung sowie eine geniigende Auf-
nahmefahigkeit des Strassennetzes ausweisen. Der Gemeinderat
zieht zur Erreichung dieser Anforderungen externe Fachleute bei.
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Kernzone K

Dorfzone D

Arbeitszone
A1

Arbeitszone
A2

§7

2 Zulassig sind méssig stérende Gewerbe- und Dienstleistungsbe-
triebe sowie Verkaufsgeschéafte (auch mit mehr als 3‘000 m? Ver-
kaufsflache - Nettoladenflache), Restaurants und Wohnungen. Be-
triebe, die ein hohes Mass an quartierfremdem Verkehr verursachen,
gelten nicht als stark stérend. Der Neubau von freistehenden Ein- und
Zweifamilienhdusern ist nicht gestattet.

§8

2 Zulassig sind Wohnungen, méssig stérende Gewerbe- und Dienst-
leistungsbetriebe sowie bestehende Landwirtschaftsbetriebe. Ver-
kaufsgeschéafte bis 500 m? Verkaufsflaiche (Nettoladenfliche) sind
zulassig. Betriebe, die ein hohes Mass an quartierfremdem Verkehr
verursachen, gelten entlang der Haupt-, Surbtal- und Poststrasse
nicht als stark stérend. Der Neubau von freistehenden Einfamilien-
hausern ist nicht gestattet.

§12

" In der Arbeitszone A1 sind Bauten und Anlagen fiir Produktionsbe-
triebe und Dienstleistungen sowie Verkaufsgeschafte bis 500 m?
Verkaufsfliche (Nettoladenflache) zuldssig. Wohnungen sind, unter
Vorbehalt von Abs. 4, nur fir Betriebsinhaber sowie fiir betrieblich an
den Standort gebundenes Personal gestattet.

§13

' Die Arbeitszone A2 ist fiir Produktions- und Dienstleistungsbetriebe
bestimmt. Betriebe mit starken Stérungen (Emissionen) sind nur in
diesen Zonen zuldssig. Wohnungen sind nur fiir betrieblich an den
Standort gebundenes Personal gestattet. In der Zone A2/IV/14 zwi-
schen Aaretalstrasse und Bahnlinie sind keine Wohnungen zugelas-
sen. Verkaufs- und Ausstellungsflachen sind mit Ausnahme von Abs.
4 nur als Nebennutzungen von ortsansassigen Betrieben sowie ohne
Uberméassiges Verkehrsaufkommen bis max. 300 m? zulassig.

4 In der A2/I1I/351muM sind mittelgrosse Verkaufsnutzungen bis ins-
gesamt héchstens 3'000 m?2 Verkaufsflsiche (Nettoladenflache) zuge-
lassen. Davon diirfen max. 1'500 m? Verkaufsflache (Nettoladenfla-
che) fur Guter des taglichen und periodischen Bedarfs, die restlichen
Flachen nur fur Guter des aperiodischen Bedarfs genutzt werden.
Neue Verkaufsnutzungen, welche das Kontingent von 3'000 m? Ver-
kaufsflache (Nettoladenflache) beanspruchen, miissen eine gute Ge-
staltung der Bauten und der Umgebung, eine flachensparende Nut-
zung und Parkierung sowie eine genigende Aufnahmeféhigkeit des
Strassennetzes ausweisen. Der Gemeinderat zieht zur Erreichung
dieser Anforderungen externe Fachleute bei.
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§ 21

Naturschutzzonen 4 Der Bauzonenplan und der Kulturlandplan scheiden folgende Fla-

Kulturiand chen als Naturschutzzonen aus:

Schutzzone Schutzziel Bewirtschaftung und Unterhalt
Nutzungsbeschrankung

Naturschutzzone - Erhaltung und Entwicklung der arten- |- Verjungung der Gehélze, periodi-

sches Auslichten
fachgerechte Unterhalt und Pflege

reichen Pflanzen- und Tiervorkom-
men

Zone artenreiche
Heuwiese

Erhaltung und Entwicklung der wert-
vollen Pflanzenbestdnde auf trocke-
nem Untergrund

Nutzung als Heuwiese

Extensive Bewirtschaftung

Schnitt frithestens ab 15. Juni oder
gemadss vertraglicher Vereinbarung

Uferschutzzonen /
-streifen

Erhaltung und Schaffung naturnaher
Ufer und Schutz der Ufervegetation
Schutz des Gewassers vor Schad-
stoffeintrag

Erhaltung der Funktion als Vernet-
zungsachse

Laichgebiet, Brutbiotop

Keine Schadigung der Ufervegetation
durch Auflockerung des Bodens,
Uberschiittung mit Steinen, Erde usw.
Bachborde periodisch méhen, wobei
das Schnittgut zu entfernen ist

ein Streifen von 3 m beidseits des Ba-
ches ab Béschungsoberkante ist ex-
tensiv zu bewirtschaften

fur bestockte Ufer gelten Pflegemass-
nahmen der Hecken (§ 25 BNO)

§ 21
Naturschutzzonen 4 Der Bauzonenplan und der Kulturlandplan scheiden folgende Fla-
Kulturiand chen als Naturschutzzonen aus:
Schutzzone Schutzziel Bewirtschaftung und Unterhalt
Nutzungsbeschrankung

Naturschutzzone - Erhaltung und Entwicklung der arten- |- Verjingung der Gehdlze, periodi-

reichen Pflanzen- und Tiervorkom- sches Auslichten

men - fachgerechte Unterhalt und Pflege
Zone artenreiche - Erhaltung und Entwicklung der wert- |- Nutzung als Heuwiese
Heuwiese vollen Pflanzenbesténde auf trocke- |- Extensive Bewirtschaftung

nem Untergrund - Schnitt frihestens ab 15. Juni oder

gemass vertraglicher Vereinbarung

Uferschutzzonen /

- Erhaltung und Schaffung naturnaher |- gemaéss Art. 41c GSchV
Ufer und Schutz der Ufervegetation
Schutz des Gewaéssers vor Schad-

stoffeintrag

Erhaltung der Funktion als Vernet-

zungsachse

Laichgebiet, Brutbiotop
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Gewasserraumzone

Absténde fur Bauten
und Anlagen gegen-
uber Gewassern

ausserhalb Bauzone

§ 24a

1 Die_Gewésserraumzone umfasst das Gewa mit seinen Ufer-
streifen. Die Gewasserraumzone ist der Grundnutzungszone uberla-

gert.

2 Innerhalb_der Gewé&sserraumzone richtet sich die Zuldssigkeit von
Bauten, Anlagen und Nutzungen nach den Bestimmungen des Bun-
desrechts, insbesondere nach Art. 41c Gewadsserschutzverordnung.
Die Ufervegetation ist geschiitzt. Es sind ausschliesslich einheimi-
sche, standortgerechte Pflanzen zuldssig. Bei eingedolten Gewé&s-
sern_ kommen die Bestimmungen von Art. 41c Abs. 3 und 4 GSchV
nicht zur Anwendung.

§ 24b

1 Bei_offenen Fliessgewéssern ausserhalb der Bauzonen (mit_einer
Gerinnesohlenbreite von weniger als 2 m) betrdgt der Abstand fir
Bauten und Anlagen zum Rand der Gerinnesohle mindestens 6 m,
sofern diese nicht gestiitzt auf Art. 41c GSchV _im_ Gewadasserraum
erstellt werden diirfen.
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Gewerbe

Benutzung von
Privateigentum

Zulassigkeit /
Minimale Flachen

Erhéhung Fassa-
denhdhe

Ausnitzungsbonus

§ 30

1 Als nicht stérende Gewerbe gelten in Wohnquartiere passende
Kleinbetriebe mit geringem Zubringerverkehr wie L&den, Buros und
Geschéfte, die keine erheblich grésseren Auswirkungen entfalten,
als sie aus dem Wohnen entstehen.

2 Als massig stérend gelten Betriebe mit Auswirkungen, die im
Rahmen herkémmlicher Handwerks- und Gewerbebetriebe bleiben,
auf die tblichen Arbeits- oder Offnungszeiten beschrénkt sind und
nur vorubergehend auftreten. Betriebe, die ein hohes Mass von
quartierfremdem Verkehr verursachen, gelten mit Ausnahme von
§ 7 Abs. 2/ § 8 Abs. 2 BNO, als stark stérend.

§37

' Die Gemeinde kann 6ffentlichen Zwecken dienende Vorrichtungen
wie Verkehrs- und Werkleitungstafeln, Lampen, Leitungsmasten,
Hydranten usw. auf oder an Privateigentum anbringen lassen.

2 Offentliche Brunnen, Kabelverteilkasten, Personenuntersténde bei
Bushaltestellen und andere im 6ffentlichen Interesse liegende Ein-
richtungen durfen an die Grenze der Privatgrundsticke gestellt
werden.

3 Auf die Interessen des betroffenen Grundeigentiimers ist még-
lichst Rucksicht zu nehmen.

4 Die Benennung der Strassen, Wege und Platze sowie die Stras-
sennumerierung der Bauten sind Sache des Gemeinderates.

§ 36

1 Arealiiberbauungen nach § 39 BauV sind in den Zonen K, W4,
W3, W2, WH und WA zuldssig. Arealiberbauungen sind nur dann
maglich, wenn die zusammenhéngende, anrechenbare Landflache
folgende Minimalmasse aufweist:

3'000 m?
2'000 m?

Zone K, W4, W3, WA:
Zone W2, WH:

2 Im Rahmen von Arealiiberbauungen darf die Fassadenhéhe ge-
geniiber dem zuldssigen Maximalmass der Einzelbauweise um
3.00 m erhéht werden.

3 Eine Kumulierung des Ausniitzungsbonus gemass § 39 Abs. 4
BauV und des Nutzungsbonus geméss § 35 Abs. 2 BauV ist nicht
zulassig.
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Gewerbe

Beniitzung von
Privateigentum

Zulassigkeit /
Minimale Flachen

Erhéhung Fassa-
denhéhe

Ausniitzungsbonus

§ 30

1 __ (aufgehoben, neu gilt §15¢ BauV)

2 (aufgehoben, neu gilt §15¢ BauV)
Betriebe, die ein hohes Mass von quartieffremdem Verkehr verur-

sachen, gelten mit Ausnahme von § 7 Abs. 2/ § 8 Abs. 2 BNO, als
stark stérend.

§37
1 __ (aufgehoben, es gilt § 110 Abs. 1d BauG / § 19 Abs. 3 BauV)

2__ (aufgehoben, es gilt § 110 Abs. 1d BauG / § 19 Abs. 3 BauV)

3 __ (aufgehoben, es gilt § 110 Abs. 1d BauG/ § 19 Abs. 3 BauV)

4 Die Benennung der Strassen, Wege und Platze sowie die Stras-
sennumerierung der Bauten sind Sache des Gemeinderates.

§ 36

1 Arealiiberbauungen nach § 39 BauV sind in den Zonen K, W4,
W3, W2, WH und WA zulassig. Arealuberbauungen sind nur dann
mdéglich, wenn die zusammenhéngende, anrechenbare Landflache
folgende Minimalmasse aufweist:

3'000 m?
2'000 m?

Zone K, W4, W3, WA:
Zone W2, WH:

2 Im Rahmen von Arealilberbauungen diiffen die Fassadenhéhe
und die Gesamthéhe gegentber dem zuldssigen Maximalmass der
Einzelbauweise um 3.00 m erhéht werden.

3 Eine Kumulierung des Ausniitzungsbonus gemass § 39 Abs. 4
BauV und des Nutzungsbonus geméss § 35 Abs. 2 BauV ist nicht
zuldssig.
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Raummasse
Fenstergréssen,
Nebenrdaume fiir
Neubauten

Ortsbildgestaltung

BNO Déttingen vom 13. Januar 2013

§ 42
Raummasse
1 Fur Neubauten gelten nachstehende Masse: Eegsmgféss?f_‘v
epenraume rur
Wohn-, Schlaf- und Arbeitsraume Neubauten

e Lichte H6he
-Vollgeschoss mind. 2.35 m
-Dachgeschoss mind. 2.35 m auf mind. 5 m2 pro Zimmer

e Fenster
Bewohnte Rdume miissen Fenster aufweisen, die direkt ins Freie
oder in eine gut beluftbare Vorzone fithren und geéffnet werden
kénnen.

2 Nebenrdume in Mehrfamilienhéusern:
e Pro Wohnung mind. 6 m?

§ 46

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

Ortsbildgestaltung

a) Stellung (Firstrichtung),

b) Grosse der Baukuben,

c) Wirkung im Strassenraum und in der Landschaft,
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, Dach-
aufsichten, Aufnahmepléane des Altbestandes, Modelle, Umge-
bungsplan mit Gebaudeprofilen, Angaben Uber Gestaltung und
Bepflanzung des Aussenraumes usw. ) verlangen;

b) Vorschlage zur besseren Einordnung fordern;

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

d) die Verbesserung oder die Beseitigung stérender Anlagen und
Bauteile verlangen, soweit dies technisch méglich und wirt-
schattlich tragbar ist;

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

Teilanderung BNO Déttingen, Stand Genehmigung

§42
1 __ (aufgehoben, neu gilt § 36a Abs. 1 BauV)

2 __ (aufgehoben, neu gilt § 36a Abs. 2 BauV)

§ 46

1 __ (aufgehoben, neu gilt § 15e BauV)

2 Der Gemeinderat kann bei Baugesuchen:

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

b) Vorschlage zur besseren Einordnung fordern;

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

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

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

schwarz unverandert
rot materielle Anderung oder neu eingefiigt
Entwurf Teildnderung BNO Rechtskréftige BNO

2. Raumplanung

2. Raumplanung

2.1 Sondernutzungsplanung

2.1 Sondernutzungsplanung

§3

§3

Bestimmungen werden unveréndert beibehalten

' Die im Bauzonenplan speziell bezeichneten Flachen diirfen nur erschlossen
und Uberbaut werden, wenn ein rechtskraftiger Erschliessungs- oder Gestal-
tungsplan vorliegt.

Bestimmungen werden unveréndert beibehalten

2 Das Areal Miiligasse erfordert bei Neubauten und grésseren Umbauten einen
Gestaltungsplan. Darin ist eine gesamthaft geplante Uberbauung unter Beriick-
sichtigung der Aussen- und Freirdume, insbesondere zur Surb und zur Aare hin,
sicher zu stellen. Fur das Wohnen ist konzeptionell darzulegen, wie auf die aus
dem Gewerbe entstehenden Immissionen reagiert wird. Ebenso ist eine genii-
gende Hochwassersicherheit vorzusehen.

Bestimmungen werden unveréndert beibehalten

3 Der Gestaltungsplan Chunte-Neuwingerte bezweckt ein durchgehendes Uber-
bauungs- und Freiraumkonzept unter Beriicksichtigung der Immissionen der
Surbtalstrasse und den Randbereichen der umgebenden Naturraume. Die Er-
schliessung ist weitmdglichst auf einen Anschluss von der Surbtalstrasse zu
konzentrieren.
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Entwurf Teildnderung BNO Rechtskréftige BNO

§3a

" Das Areal Gewerbestrasse soll von einem Industrieareal zu einem verdichte-
ten, hochwertigen, gemischt genutzten Quartier im Sinne des im kantonalen
Richtplan eingetragenen Wohnschwerpunkts (WSP) entwickelt werden. Dies
setzt einen rechtskraftigen Rahmengestaltungsplan fiir den im Zonenplan be-
zeichneten Gestaltungsplanpflichtperimeter sowie Teilgestaltungspléne fir die
Sektoren geméss Anhang 1 voraus. Die Unterteilung eines Sektors in mehrere
Teilgestaltungspléne ist nicht zuldssig.

2 Als wegleitende Grundlage fiir den Rahmengestaltungsplan und die Teilgestal-
tungspléne dient der Entwicklungsrichtplan Gewerbestrasse Déttingen vom
6. Dezember 2021.

3 Als weitere Grundlagen fiir den Rahmengestaltungsplan sind ein hochwertiges
Erschliessungs- und Freiraumkonzept sowie ein Mobilitdtskonzept zu erarbei-
ten. Die areallibergreifende Gesamtbetrachtung ist zu gewahrleisten. Der Rah-
mengestaltungsplan regelt insbesondere:

a) die erforderlichen Strassen-, Platz- und Wegfldchen sowie die
Vorgaben fiir ergdnzende Wegbeziehungen durch die Bauberei-
che der einzelnen Sektoren;

b) die Gibergeordnete Freiraumsituation mit den Vorgaben fiir die
hochwertige Gestaltung der Strassenrdume, der Vorzonen der
Baubereiche in den Sektoren sowie die Gestaltungsvorgaben fiir
das im Entwicklungsrichtplan vorgesehene Freiraumband entlang
der Aaretalstrasse;

c) die raumliche Anordnung der gewerblichen Nutzung der 1. Vollge-
schosse entlang der Gewerbestrasse und deren minimale lichte
1. Vollgeschosshéhen von 3.6 m;

REtron
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Entwurf Teildnderung BNO

Rechtskréftige BNO

d) die Vorgaben einer klimagerechten Siedlungsentwicklung mit aus-
reichenden Baumstandorten, Versickerungsfldchen und Gestal-
tungsvorgaben der Freirdume und Bauten;

e) die Anschlusspflicht an die Fernwarme soweit betrieblich méglich:;

f) die erforderlichen baulichen und gestalterischen Massnahmen zur
Einhaltung der Anforderungen von Art. 30 Ladrmschutz-Verordnung
(LSV) und die entsprechenden Vorgaben fiir die Teilgestaltungs-

plane;

4 Die Teilgestaltungspléne fiir die Sektoren geméss Anhang 1 basieren auf qua-
litativ_hochwertigen Richtprojekten geméass § 3a Abs. 5. Die Teilgestaltungs-
plane beinhalten insbesondere:

a) eine stadtebaulich und architektonisch hochwertige Bebauung und
optimalen Nutzungsverteilung;

b) 6kologisch und gestalterisch hochwertige Frei- und Aussenrdume,
die den Anspriichen und Bediirfnissen unterschiedlicher Nut-
zungsgruppen sowie der hitzeangepassten Siedlungsentwicklung
Rechnung tragen, sowie verbindliche Baumstandorte fiir grosskro-
nige Baume;

c) insbesondere den Umgang mit den identitétsstiftenden und ge-
schichtlich interessanten industriellen Bestandesbauten und Anla-
gen im Sektor E;

d) optimale und flaichensparende Anordnung der Erschliessungs-
und Parkierungsanlagen, welche hauptséachlich unterirdisch zu er-
folgen hat sowie zweckmassige, nach Mdéglichkeit zusammenge-
fasste Anordnung der Ein- und Ausfahrten;

e) eine uberdurchschnittlich effiziente Energienutzung auf Grundlage
eines Energiekonzeptes. Es qilt der SIA-Effizienzpfad Energie
2040 (Ausgabe 2017);
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Gemeinde Déttingen | Teilanderung Bau- und Nutzungsordnung «Gewerbestrasse»

Entwurf Teildnderung BNO Rechtskréftige BNO

f) eine 6kologische und naturnahe Entwésserung und Speicherung
des anfallenden Regenwassers durch einen geringen Versiege-
lungsgrad und entsprechende Versickerungsmdéglichkeiten;

g) gemeinsame und gut zugdngliche Gemeinschaftsrdume und Ent-
sorgungsanlagen;

Die Ausarbeitung eines Teilgestaltungsplanes iiber mehrere Sektoren ist zulds-
sig.

5 Qualitativ hochwertige Richtprojekte kénnen mittels qualitdtssichernden Kon-
kurrenzverfahren oder unter Einbezug eines von der Gemeinde einberufenen
Fachgremiums evaluiert werden. Die Gemeinde ist in die Vorbereitung, die
Durchfiihrung und Beurteilung der qualitadtssichernden Verfahren einzubezie-
hen.

8 Fiir Bauten an ortsbaulich wichtige Lagen, insbesondere in der ersten Bautiefe
entlang der Gewerbestrasse, an den Pldtzen und bei prégenden Bauten mit ei-
ner Gesamthéhe iiber 14.0 m wird die Durchfiihrung von qualitédtssichernden
Konkurrenzverfahren verlangt. Der Gemeinderat kann auf die Pflicht eines quali-
tatssichernden Konkurrenzverfahrens verzichten, wenn bereits auf Stufe des
Richtprojekts fiir den Teilgestaltungsplan ein solches Verfahren durchgefiihrt
wurde.

7 Bei Durchfiihrung eines qualititssichernden Konkurrenzverfahrens nach § 3a
Abs. 5 und 6 BNO erhéht sich im jeweiligen Sektor die max. aGF Wohnen nach
§ 11a Abs. 3 BNO um 5 %. Wird nur ein Teilperimeter in das Konkurrenzverfah-
ren einbezogen, erhéht sich die aGF Wohnen anteilmassig zur einbezogenen
Sektorenflache.
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3. Zonenvorschriften

3. Zonenvorschriften

3.1 Bauzonen

3.1 Bauzonen

§6

§6

' Der Bauzonenplan scheidet folgende Bauzonen aus:

' Der Bauzonenplan scheidet folgende Bauzonen aus:

Wohn- und Arbeitszone WAG - -
Gewerbestrasse

und YVohnzone

und Industriezone

ne f. offentliche Bauten und Anla OFE

Grunzone

§11a

oberste Geschoss als Attika ausgebildet ist

* Ermittlung Fassadenhéhe: fur Schragdacher gilt traufseitige Fassadenhohe; fur Flachdacher gilt talseitige Fassadenhohe, wo massgebendes Terrains steiler als 10% ist; fir
Flachd&cher mit an der Fassadenlinie hochgezogenem Attikageschoss entspricht die Fassadenhéhe der Gesamthohe, wenn massgebendes Terrain flacher als 10% und wenn das
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§ 11 Wohn- und Arbeitszone WA § 11 Wohn- und Arbeitszone WA
Bestimmungen werden unveréndert beibehalten ' Die Wohn- und Arbeitszone WA ist fir massig stérende Gewerbe- und Dienst-

leistungsbetriebe sowie fiir Wohnungen bestimmt.

Bestimmungen werden unverédndert beibehalten 2 Bei gewerblichen Nutzungen sind gegentiber benachbartem Wohngebiet bauli-
che und betriebliche Massnahmen zu treffen, um Immissionen méglichst zu ver-
meiden. Ebenso ist eine optische Trennung durch eine entsprechende Griin-
pflanzung zu erreichen.

§ 11a Wohn- und Arbeitszone Gewerbestrasse WAG

" Die Wohn- und Arbeitszone Gewerbestrasse WAG dient der Entwicklung eines
attraktiven und urbanen Quartiers mit verdichteter Bauweise, eines differenzier-
ten Wohnangebots fiir unterschiedliche Zielgruppen sowie einer hohen Wohn-,
Arbeits- und Freiraumqualitdt im Sinne des im kantonalen Richtplan eingetrage-
nen Wohnschwerpunkts (WSP).

2 Zulassig sind Wohnnutzungen sowie méssiq stérende Gewerbe- und Dienst-
leistungsbetriebe. Verkaufsnutzungen bis zu 300 m? Verkaufsfldche pro Betrieb
sind zuldssig.

3 Es sind folgende Nutzungsanteile zuldssig (vgl. Anhang 1 Sektorenplan):

Sek- Max. aGF Bandbreite aGF Max. aGF Total
tor Wohnen Gewerbe

Cc 11'000 m? min. 900 m? bis 2'800 m? 13'800 m?

D 13'600 m? min. 1'200 m? bis 2'000 m? 15'600 m?

E 15500 m? min. 4'400 m? bis 8°000 m? 23'500 m?

F 11'200 m? min. 500 m? bis 1'700 m? 12'900 m?

G 6'100 m? min. 100 m? bis 600 m? 6'700 m?

Total 57'400 m? min. 7'100 m? bis 15'100 m? 72'500 m?
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Nutzungsverlagerungen zwischen den Sektoren sind im Rahmen von Teilgestal-
tungsplénen zulassig, sofern die erforderliche Qualitat im Sektor mit der erhdh-
ten Nutzung verbindlich nachgewiesen wird.

Flachen fiir Attika- und Dachgeschosse sind an die maximal definierten Nut-
zungsmasse anzurechnen.

4 Generell sind Bauten mit einer Gesamthéhe von bis zu 14.0 m zuldssig. Es qilt
eine spezifische Geschossregelungen fiir die im Entwicklungsrichtplan speziell
bezeichneten Bereiche, wobei diese im Teilgestaltungsplan nach § 3a Abs. 4
BNO genauer zu bezeichnen sind. In den im Teilgestaltungsplanen definierten
Bereichen, sind maximale Gesamthéhen bis 16.5 m bzw. 25.5 m zuldssig. Im
Rahmen der Teilgestaltungspléne bestehen gewisse Anordnungsspielrdume.

5 Die Anzahl der erforderlichen Parkfelder sind wie folgt zu ermitteln:

a) Wohnnutzung: Das nach Norm VSS 40 281 vom 31. Méarz 2019
ermittelte Parkfeld-Angebot darf maximal um 20 % uberschritten
werden.

b) Ubrige Nutzung: Das nach Norm VSS 40 281 vom 31. Marz 2019
ermittelte Parkfeld-Angebot darf nicht tiberschritten werden und ist
— gestitzt auf Massnahmen des Mobilitdtskonzepts — nutzungs-
spezifisch um 20 % zu reduzieren.

c) Offentlich zugéngliche Parkfelder sind — exklusiv Besucherinnen
und Besucher — zu bewirtschaften.
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Anhang 1 — Sektorenplan Wohn- und Arbeitszone
Gewerbestrasse gemass § 3a und § 11a BNO
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