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Bau- und Nutzungsordnung Mellingen

1 Geltungsbereich, libergeordnetes Recht
§1

' Die Bau- und Nutzungsordnung (BNO) umfasst das kommu-
nale Raumplanungs-, Umwelt- und Baurecht.

? |hre Vorschriften finden Anwendung auf alle Bauten und Anla-
gen, deren Nutzung sowie den Schutz des Bodens.

® Die BNO gilt fur das gesamte Gemeindegebiet.

* Der Bauzonenplan im Massstab 1 : 2'500, der Kulturlandplan
und der Plan Umsetzung Gefahrenkarte im Massstab 1 : 5'000
sind Bestandteil der Bau- und Nutzungsordnung. Reproduktio-
nen und Verkleinerungen dienen zur Orientierung und sind
nicht rechtsverbindlich. Die rechtswirksamen Planwerke kénnen
bei der Gemeindeverwaltung eingesehen werden.

§2
Die einschlagigen Vorschriften des eidgendssischen und kan-

tonalen Rechts sowie hierzu ergangene Entscheide bleiben
vorbehalten.

2 Raumplanung

§3

' Die BNO dient der Verwirklichung der Planungsgrundsatze
hinsichtlich der angestrebten raumlichen Ordnung und Abstim-
mung. Die Planungsgrundsatze bilden zudem den Beurtei-
lungsmassstab fur raumwirksame Tatigkeiten.

Die Planungsgrundsatze bezwecken:

— die Forderung einer guten Lebensraumqualitat, umfassend
eine gute Siedlungs-, Freiraum und Wohnqualitat,

— die Durchmischung der Nutzungen Wohnen, Arbeiten und
Erholung,

— die haushalterische sowie 6konomisch und 6kologisch
zweckmassige Nutzung des Baugebietes und die Erneuerung
der Bausubstanz entsprechend den ortsbaulichen Vorausset-
zungen,



Sondernutzungsplanung

Kommunales Entwick-
lungskonzept
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— die Pflege des Orts- und Landschaftsbildes, der pragenden
Bauten und Anlagen sowie der Naturwerte,

— die Schaffung gtinstiger Rahmenbedingungen fur die wirt-
schaftliche Entwicklung,

— den Schutz der Menschen, Tiere und Pflanzen, ihrer Lebens-
gemeinschaften und Lebensraume vor schadlichen oder |as-
tigen Einwirkungen.

2 Uberbauungen sind sorgfaltig zu gestalten und zu strukturie-
ren.

® Die Strassenraume sind attraktiv, bediirfnisgerecht und vielfl-
tig nutzbar zu gestalten.

* Die Landschaft ist in ihrer Eigenheit zu erhalten und aufzuwer-
ten. Die Naherholungsraume sowie deren umweltschonende
Erreichbarkeit sind zu férdern.

® Eine ausreichende Verkehrsqualitdt und die Verkehrssicher-
heit sind zu schaffen und zu erhalten. Die Erschliessung durch
den offentlichen Verkehr und das Rad- und Fusswegnetz sind
gebietsgerecht weiterzuentwickeln.

® Einzonungen und verdichtetes Bauen an zentralen Standorten
mit gutem offentlichen Verkehrsanschluss sind zu férdern.

§4

' Fur die im Bauzonenplan schwarz bandierten Gebiete beste-
hen rechtskraftige Gestaltungsplane, welche dieser BNO in
Teilen vorgehen oder auf altes Recht verweisen. Sie sind bei
der Gemeindeverwaltung einsehbar.

2 Fur weitere Gebiete bestehen rechtskraftige Erschliessungs-
plane, welche auf der Gemeindeverwaltung einsehbar sind.

§5

' Das Entwicklungskonzept zeigt die langerfristig angestrebte
raumliche Entwicklung und Ordnung auf. Es enthalt konzeptio-
nelle Anordnungen zu einzelnen Gebieten und Sachbereichen
wie Siedlung, Natur und Landschaft, Verkehr sowie Freiraum-
gestaltung.



Weitere Planungs-
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2 Das Entwicklungskonzept wird periodisch tberprift und an
geanderte Verhaltnisse und neue Erkenntnisse angepasst. Die
Festsetzung des Konzepts liegt in der Kompetenz des Gemein-
derates.

® Das Entwicklungskonzept ist behérdenverbindlich und fiir
nachgeordnete Planungen wegleitend.

§6

' Das "Bauinventar" der kantonalen Denkmalpflege, das "Inven-
tar der kantonalen Denkmalschutzobjekte" und das "Bundesin-
ventar der schitzenswerten Ortsbilder der Schweiz (ISOS)"
bilden die Grundlagen zur Beurteilung der raumlichen Struktur
und der baulichen Werte in der Gemeinde. Weitere Inventare
und Grundlagenplane dienen zur Orientierung Uber bestehende
Verhaltnisse.

2 Fur die Zentrumsbereiche und die Altstadt kann der Gemein-
derat zur Sicherstellung einer gesamtheitlichen Zentrumspla-
nung stadtebauliche Leitbilder oder Richtplane erstellen, welche
die angestrebte Entwicklung des Regionalzentrums im Sinne
behérdenverbindlicher Konzepte darlegen.

® Die zusétzlichen Planungsinstrumente werden vom Gemein-
derat angeordnet und haben fiur das Grundeigentum keine di-
rekte Rechtswirkung. Diese Planungsinstrumente werden in die
Beurteilung von Bauvorhaben sowie von Arealliberbauungen
und Sondernutzungsplanungen beigezogen.
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3 Zonenvorschriften

3.1 Bauzonen

§7
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Zone fir 6ffentl.
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? Die mit "0" bezeichneten Masse legt der Gemeinderat unter
Abwagung der betroffenen privaten und éffentlichen Interessen
sowie nach Massgabe der Planungsgrundsatze und des kom-
munalen Entwicklungskonzepts im Einzelfall fest. Die mit "x"
bezeichneten Masse gelten als Richtwert. Der Gemeinderat
kann Abweichungen von diesem Richtwert verlangen, falls der
Zonenzweck und die Einordnung ins Ortsbild dies erfordern. Die
mit "- - -" versehenen Masse sind fir die jeweilige Zone im Rahmen
der Beurteilung bedeutungslos.

® a) Die traditionellen Bauten weisen symmetrische Satteldécher
von grosser Steilheit auf. Flachdacher sind auf Hauptgebauden
nicht zugelassen.

% b) Gestiitzt auf § 8 Abs. 4 und § 9 Abs. 2 BNO kann die ge-
schlossene Bauweise verlangt werden.

® ¢) Diese Grenzabstandswerte sind gegeniiber angrenzenden
Wohn- oder Mischzonen einzuhalten. Innerhalb der Zone gilt bei
offener Bebauung generell 4 m.

® d) In den im Bauzonenplan bezeichneten Flachen mit Gewerbeer-
leichterung sind méssig stérende Betriebe sinngeméss § 11 Abs. 1
BNO zulassig. Es gilt die Empfindlichkeitsstufe ES 1.

" e) In den im Bauzonenplan bezeichneten larmvorbelasteten Fl4-
chen gilt die Empfindlichkeitsstufe ES III.

#f) In den Wohnzonen W2D und W3 sowie der Wohn- und Arbeits-
zone WAS3 koénnen die Anzahl Vollgeschosse, die Nutzungsziffer
sowie die Gesamth6he gemass § 35 Abs. 2 BNO erhéht werden.

° g) Der Gemeinderat legt die Abstéande unter Beriicksichtigung
offentlicher und privater Interessen fest. Gegentiber Wohn- und
Mischzonen sind deren Abstandsvorschriften einzuhalten.
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"% h) Die Zuweisung der Empfindlichkeitsstufen ES Il und ES Il in
der Zone OeBA sind dem Bauzonenplan zu entnehmen.

"i) Die Zuweisung der Empfindlichkeitsstufen ES Il und ES Ill in
der Grinzone GR leitet sich aus den Empfindlichkeitsstufen der
umgebenden Bauzonen ab.

"2 k) In der Altstadtzone, der Wohn- und Arbeitszone 3 sowie den
Zentrumszonen sind bei direktem Anschluss an das ibergeordnete
Strassennetz (Birrfeldstrasse, Lenzburgerstrasse, Bahnhofsstras-
se, Stetterstrasse und Hauptgasse) in Abweichung zu § 48 Abs. 3
auch Nutzungen zulassig, die ein erhéhtes Mass an quartierundbli-
chem Verkehr verursachen.

3 In den Zentrumszonen Z | und Z I, der Wohn- und Arbeitszone
WAZ3 sowie in den Gebieten mit Gewerbeerleichterung diirfen ge-
werblich genutzte Erdgeschosse eine Geschosshéhe von 4.50 m
aufweisen, vorbehalten bleiben Anliegen des Ortsbildschutzes.

" Wo nachfolgend nichts anderes festgelegt wird oder sich aus
ortsbaulicher Sicht keine anderen Auflagen ergeben, ist sowohl die
offene als auch die geschlossene Bauweise zuldssig.

§8
' Die Altstadtzone bezweckt die Erhaltung der baulichen Einheit

und Eigenart sowie die gemischte Nutzung der Altstadt und den
Schutz geschichtlich und architektonisch wertvoller Bauten.

2 Zulassig sind Wohnungen, massig stérende Handels-, Ge-
werbe- und Dienstleistungsbetriebe sowie Hotels, Restaurants
und Gartenrestaurants.

® Sind bei Handels-, Gewerbe- und Dienstleistungsbetrieben
sowie Hotels, Restaurants und Gartenrestaurants stérende
Auswirkungen auf benachbarte Wohnungen zu erwarten, sind
diese zu minimieren, soweit dies technisch mdglich und wirt-
schaftlich zumutbar ist. Mit dem Baugesuch ist zu belegen,
welche Massnahmen zu diesem Zweck getroffen werden. Der
Gemeinderat kann im Bewilligungsverfahren unter Wahrung der
beteiligten o6ffentlichen und privaten Interessen zudem Ein-
schrankungen der Betriebs-, Offnungs- oder Anlieferungszeiten
verfugen.
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* Neubauten, Umbauten und Renovationen missen sich hin-
sichtlich Stellung, kubischer Erscheinung, Dachform und Dach-
neigung, Fassadengliederung, Materialwahl, Farbe sowie
hinsichtlich der Gestaltung der Aussenanlagen in das histori-
sche Strassen- und Stadtbild einfligen (erweiterte Bewilligungs-
pflicht). Der Gemeinderat kann fallweise ergdnzende
Bedingungen bezlglich Gebaudestellung, Dachform, Farbge-
bung usw. stellen.

® Gebaude oder Gebaudeteile diirfen nur abgebrochen werden,
wenn schwerwiegende Grinde vorliegen, wenn ein Fachgut-
achten vorliegt und die fachliche Beurteilung der Substanz zu
entsprechenden Erkenntnissen gekommen ist. Dies trifft na-
mentlich dann zu, wenn die Erhaltung aus baulichen oder hygi-
enischen Grunden nicht mehr moglich ist. Eine Abbruch-
bewilligung setzt voraus, dass der Ersatzbau rechtskraftig
bewilligt und seine Finanzierung ausgewiesen ist. Ausgenom-
men sind Félle, wo im offentlichen Interesse Freiflachen ge-
schaffen werden sollen.

® Erganzende Vorschriften zum Bauen in der Altstadt sind im
Reglement zur Erhaltung des Altstadtbildes festgesetzt. Ande-
rungen am Reglement zur Erhaltung des Altstadtbildes sind
durch die Gemeindeversammlung zu beschliessen.

§9

' Die Zentrumszonen dienen der Aufwertung und Starkung des
Zentrums in seiner kommunalen und regionalen Bedeutung. Sie
sind bestimmt fUr eine Vielfalt an privaten und 6ffentlichen Han-
dels-, Gewerbe- und Dienstleistungsbetrieben, Restaurants,
Biros, Ateliers, Praxen sowie weitere publikumsorientierte Nut-

zungen und fur Wohnen. Zulassig sind méassig stérende Betrie-
be.

? In den Zentrumszonen ist eine angemessene und gestalte-
risch hochwertige Nutzungsdichte anzustreben. Zur Sicherung
einer attraktiven Gestaltung des offentlichen Raumes mit nach-
weislich hoher Aufenthalts- und Begegnungsqualitat erlasst der
Gemeinderat im Rahmen der gesetzlichen Grundlagen ein be-
hérdenverbindliches stadtebauliches Leitbild oder einen grund-
eigentiimerverbindlichen Gestaltungsplan, welche wegleitende
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Aussagen u.a. zu Architektur, Erschliessung, Parkierung und
Freiraumgestaltung enthalten.

® Im Erdgeschoss ist das Wohnen in der Regel nur auf den zum
offentlichen Raum abgewandten Seiten zuldssig. Die Erdge-
schosskote ist auf das Strassen- bzw. Trottoirniveau auszurich-
ten. Der Gemeinderat kann das Bauen auf eine in stadte-
baulichen Leitbildern oder Richtplanen bezeichnete Bauflucht
verlangen. Grenzabsténde innerhalb der Zentrumszonen legt
der Gemeinderat unter Abwagung der betroffenen privaten und
offentlichen Interessen sowie nach Massgabe der Planungs-
grundsatze im Einzelfall fest.

* Anlagen zur Anlieferung und Parkierung sind wo immer még-
lich auf eine stadtebaulich einwandfreie Gemeinschaftsldsung
auszurichten.

® Es darf nur auf der Basis eines Gestaltungsplans gebaut wer-
den, welcher eine planerisch und stadtebaulich zweckmassige
Flache zu umfassen hat. Umbauten sowie Nutzungsanderun-
gen kann der Gemeinderat auch ohne Gestaltungsplan bewilli-
gen.

® In der Zentrumszone Z | gilt im Besonderen:

— Die geschlossene Bauweise ist zulassig.
— Fur Nutzungen mit hohem Personenverkehrsaufkommen sind
auch stark stérende Betriebe zulassig .

" In der Zentrumszone Z Il gilt im Besonderen:

— Eine gestalterisch hochwertige Nachverdichtung hat unter
Berlicksichtigung der raumlichen Nahe zur Altstadt sowie der
Wahrung der vorhandenen stadtebaulichen Strukturen zu er-
folgen.

— Fur die spezifischen értlichen Festlegungen wie beispielswei-
se Stadtebau und Freiraum, insbesondere aber zur Bestim-
mung des konkreten Nutzungsmasses, kann der
Gemeinderat die Durchfuhrung eines Konkurrenzverfahrens
unter Beizug der kantonalen Fachstellen und auf Kosten der
Grundeigentumer einfordern.
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§ 10

' Die Wohnzonen W3, W2D und W2L dienen dem Wohnen.
Kleinbetriebe (Gewerbe, Dienstleistungsbetriebe) sind zugelas-
sen, sofern es sich um nicht stérende Betriebe handelt.

> Die Wohnzone W2L ist fur Wohnbauten bis maximal vier
Wohneinheiten bestimmt. Im Rahmen von Arealliberbauungen
und Gestaltungsplanen kann davon abgewichen werden.

* In der Zone W2D sind Einfamilienhauser, Doppeleinfamilien-
hauser, Reiheneinfamilienhduser, Mehrfamilienhduser und
Terrassenhauser zuldssig.

* Die Zone W3 ist fur Mehrfamilienhduser bestimmt. Der Bau
von freistehenden Ein- und Zweifamilienhausern ist nicht zulas-
sig.

° Die im Bauzonenplan bezeichneten Gebiete fiir lockere Be-
bauung sind fur Einfamilienhduser in offener Bauweise be-
stimmt. Einzelne Einliegerwohnungen und Raume fir nicht

stérendes Gewerbe und Dienstleistungen sind zuldssig. Es gilt
ein erhéhter Grenzabstand von 6 m.

§ 11

' Die Wohn- und Arbeitszone WAZ3 ist fur Wohnen, Kleinbetrie-
be (Gewerbe-, Handels-, Dienstleistungsbetriebe) und Restau-
rants bestimmt. Es sind héchstens massig stérende Betriebe
zulassig.

2 Der Bau von freistehenden Ein- und Zweifamilienhéusern ist
nicht zulassig.

§12

' Die Spezialzone Bestand dient dem Wohnen und bezweckt
eine zukunftstaugliche Wohnraumentwicklung. Es sind nur
Mehrfamilienhduser und vereinzeltes, nicht stérendes Kleinge-
werbe zulassig.

2 Die bestehenden Gebaude kénnen im Rahmen der kantona-
len Besitzstandsgarantie umgebaut und entsprechend den Nut-
zungsbestimmungen umgenutzt werden.



Arbeitszone |
(Ar 1)

Anmerkung: Aufgrund der
Rickweisung an der
Gemeindeversammiung
vom 20.09.2016 bleibt die
Bestimmung iiber die
Zulassigkeit von Wohnnut-
zungen in der Arbeitszone
Ar | gemass der alten
BNO, genehmigt am
06.05.2009, sinngemass
bestehen.

Arbeitszone ||
(Ar ll)
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® Ersatz- und Erganzungs-Neubauten sowie gréssere An- und
Umbauten sind nur gestiitzt auf einen Gestaltungsplan gestat-
tet, wenn zugleich eine zweckmassige Erneuerung des ubrigen,
bestehenden Wohnraums sichergestellt ist.

* Der Gemeinderat legt im Rahmen des Gestaltungsplanes,
unter Abwéagung der betroffenen 6ffentlichen und privaten Inte-
ressen, die Baumasse und das Nutzungsmass einzelfallweise
fest.

® Die Bauten und Anlagen sowie deren Umschwung haben eine
hohe Qualitadt aufzuweisen. Es sind sinngemass die Anforde-
rungen Arealiiberbauungen zu erfiillen.

§13

' Die Arbeitszone | ist fir Bauten und Anlagen des Gewerbes
und der Dienstleistung bestimmt. Es sind h&chstens massig
stérende Betriebe zulassig.

2 Es koénnen einzelne Wohnungen, die den wohnhygienischen
Anforderungen genugen, erstellt werden.

3 Zehn Prozent der anrechenbaren Landfléche sind als zusam-
menhangende Grinflache zu gestalten, insbesondere entlang
von Strassen, o6ffentlichen Gewassern, Waldrandern und ge-
genliber Wohnbauten.

* In dem im Bauzonenplan bezeichneten Gewerbegebiet mit
Nutzungseinschrankung durfen Bauten und Anlagen die beste-
hende Entwéasserung mittels Drainageleitungen nicht beein-
trachtigen.

§ 14

' Die Arbeitszone Il ist fir Bauten und Anlagen des Gewerbes
und der Dienstleistung bestimmt. Es sind nicht stérende,
massig stérende sowie stark stérende Betriebe zulassig.

> Wohnungen sind nur ausserhalb des Tanklagerareals und
lediglich fur betrieblich an den Standort gebundenes Personal
gestattet.

10
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§ 15

' Die Zone ist fur Gartnerei- und Gartenbaubetriebe bestimmt.
Zugelassen sind diesem Zweck dienende Bauten und Anlagen
wie Treibhduser, Lager- und Abstellrdume, Werkstatten sowie
Handel.

2 Wohnungen sind lediglich fiir standortgebundene Betriebs-
angehdrige gestattet.

® Der Gemeinderat bestimmt, unter Bertcksichtigung der 6ffent-
lichen und privaten Interessen und der weiteren Gegebenhei-
ten, (ber Ausnitzung, Gebdudemasse, Grenz- und
Gebaudeabstande. Fir die Einpassung ins Quartier kann er
verlangen, dass ein Teil der Flache als Grinflache bepflanzt
wird und erhalten bleibt.

§ 16

' Die Zone fur offentliche Bauten und Anlagen OeBA ist fiir
Bauten und Anlagen bestimmt, die dem o&ffentlichen Interesse
dienen.

> Das Gebiet "Bachtale" dient der Bahnhaltestelle Mellingen-
Heitersberg mit den zugehérigen Infrastruktur- und Parkie-
rungsanlagen. Unter Abwagung der betroffenen privaten und
offentlichen Interessen kann der Gemeinderat gewerbliche
Nutzungen wie Dienstleistungen, Handel und dergleichen zu-
lassen, insbesondere wenn diese die Zone beleben und der
Verbesserung der Sicherheit der Bahnbenutzer dienen. Es ist
eine stadtebaulich gute Gesamtsituation zu schaffen, die sich
durch eine gute Siedlungs-, Erschliessungs- und Freiraumquali-
tat auszeichnet.

11
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§17

' Die Grabengartenzone bezweckt die Erhaltung und Entwick-
lung der historischen Grabengarten als charakteristischer Be-
standteil des Altstadtbildes sowie als zusammenhangender
Grungurtel. Sie dient der Erholung und als Griinanlage.

2 Grundsatzlich sind keine Hochbauten zuldssig. Ausgenom-
men sind kleinere Gartenhauschen.

* Im Reglement zur Erhaltung des Altstadtbildes werden weitere
Regelungen zur Platzierung, maximalen Grésse und Gestaltung
von Kleinbauten sowie zur Oberflachengestaltung oder zu tem-
poraren Kultivierungshilfen usw. getroffen.

* Innerhalb des schraffierten Gebietes in der Grabengartenzone
dirfen unterirdische Parkhauser als Gemeinschaftsanlagen
erstellt werden. Die bestehenden Terrainverhaltnisse dirfen
dabei nicht wesentlich verandert werden. Bei der Realisierung
muss eine angemessene Bepflanzung (Hochstammb&ume)
entsprechend dem Bestand ermdéglicht und nachgewiesen wer-
den.

§18

' Die Griinzone dient der Erholung, als Griinanlage, der Gliede-
rung des Baugebietes und der Erhaltung von landschaftlich
bedeutungsvollen Gebieten, insbesondere der Reussufer.

2 Soweit nachfolgend nichts anderes bestimmt wird, sind
Griinzonen von Bauten freizuhalten und mit naturnaher Vegeta-
tion zu gestalten bzw. durch einen entsprechenden Unterhalt in
einen naturnahen Zustand zu uberfihren. Baumbestande, Ge-
blische und andere das Landschaftsbild bestimmende Elemen-
te sind zu erhalten und nétigenfalls zu ersetzen.

® Dienen Griinzonen als 6ffentliche Erholungsrdume kénnen
Fuss- und Spazierwege, Erholungseinrichtungen (z.B. Garten-
banke, Kinderspielplatze) sowie Kleinbauten, die zur Pflege der
Griinzone notwendig sind, bewilligt werden.

* Entlang der Reussufer sind zudem die Bestimmungen des
Dekretes Uber den Schutz der Reuss und ihrer Ufer sowie die
eidgenéssischen und kantonalen Gewasserabstandsvorschrif-
ten massgebend.
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Landwirtschaftszone
(LW)

Bauten in der Landwirt-
schaftszone

Speziallandwirtschaftszone
(SPL)
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3.2 Landwirtschaftszonen

§19

' Die Landwirtschaftszone ist fir die bodenabhangige landwirt-
schaftliche und gartenbauliche Produktion sowie fiir die innere
Aufstockung und die Energiegewinnung aus Biomasse be-
stimmt. Die Zulassigkeit von weiteren Produktionsmethoden
und Nutzungsformen richtet sich nach tibergeordnetem Recht.

? Ersatzaufforstungen sowie Anlagen zum &kologischen Aus-
gleich bis 50 Aren pro Anlage sind zuldssig, soweit keine tber-
wiegenden Interessen entgegenstehen.

* In der Landwirtschaftszone gilt die Empfindlichkeitsstufe 11
(ES Ill) geméass Larmschutzverordnung (LSV).

§ 20

' Fur alle Bauten und Anlagen ist ein in Abwagung samtlicher
betroffener Interessen optimaler Standort zu wéahlen. Sie haben
sich unter Wahrung der betrieblichen Erfordernisse in Bezug
auf Ausmass, Gestaltung, Stellung sowie Bepflanzung gut in
die Landschaft einzuordnen.

? Fur Wohngebaude sind zwei Vollgeschosse zulassig. Im Ubri-
gen werden Baumasse und Abstdnde vom Gemeinderat unter
Berlcksichtigung der tatsachlichen Verhaltnisse und der bau-
und feuerpolizeilichen sowie wohnhygienischen Erfordernisse
festgelegt. Es qilt fur alle Bauten gegeniiber den angrenzenden
privaten Grundstiicken generell ein Grenzabstand aus der hal-
ben (traufseitigen) Fassadenhdhe, mindestens aber 4 m.

§ 21

' Die Speziallandwirtschaftszone SPL ist fiir Bauten und Anla-
gen bestimmt, die der bodenabhéngigen und der bodenunab-
hangigen bzw. einer Uber die innere Aufstockung hinaus-
gehenden Produktion landwirtschaftlicher oder gartenbaulicher
Erzeugnisse dienen und nachweislich betriebsnotwendig sind.
Verkaufsnutzungen, welche tUber Art. 34 Abs. 2 RPV hinausge-
hen, sind nicht zulassig.

13



Naturschutzzone im
Kulturland
(NSK)
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2 Neue Hochbauten und Gewachshauser miissen sich sehr gut
in die landschaftliche Situation einfligen. Sie sind unter Wah-
rung der betrieblichen Erfordernisse mittels Hecken- oder
Baumbepflanzung (einheimische Arten) einzugliedern. Dabei
legt der Gemeinderat die Baumasse unter Abwéagung der be-
troffenen privaten und &ffentlichen Interessen sowie nach Mas-
sgabe der Planungsgrundsatze und des kommunalen
Entwicklungskonzepts im Einzelfall fest. Im Ubrigen gelten die
Bestimmungen von § 19 und § 20 BNO.

® Bei Aufgabe oder bei Feststellen der Vernachlassigung der
Anlage hat der Gemeinderat beim beschlussfassenden Organ
die Ruckfuhrung der Speziallandwirtschaftszone in die Land-
wirtschaftszone zu beantragen. Eine Uberpriifung der Speziall-
andwirtschaftszone findet spatestens im Rahmen der Revision
des Reussuferschutzdekrets statt.

* Es gilt die Empfindlichkeitsstufe Il geméass Larmschutzver-
ordnung (LSV).

3.3 Schutzzonen

§ 22

' Die Naturschutzzonen dienen der Erhaltung und Entwicklung
von Lebensraumen schutzwirdiger Pflanzen und Tiere. Darin
zu unterlassen ist alles, was die Pflanzen- und Tierwelt beein-
trachtigen kann.

% Soweit nachstehend nichts anderes festgelegt wird, sind Bau-
ten, Anlagen, dem Schutzziel zuwiderlaufende Terrainverande-
rungen, Bewasserung, Entwasserung, Umbruch, Verwendung
von Pflanzenschutz- und Unkrautvertiigungsmitteln, Mulchen,
Aufforstung nicht gestattet. Wo ein Schnitt erfolgt, ist das
Schnittgut nach der Mahd abzurdumen.

3 Bauten, Anlagen und andere Massnahmen zur Erhaltung und
Foérderung der Naturwerte und zur Optimierung der Schutzziele
kénnen bewilligt werden.

14
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* Vorbehalten bleiben Vereinbarungen zwischen den Bewirt-
schaftenden und der Gemeinde bzw. dem Kanton zur Abgel-
tung 6kologischer Leistungen, wobei nach Bedarf weitere, dem
Schutzziel entsprechende und im Einzelfall festzulegende An-
forderungen und Bedingungen zu erfiillen sind.

® Folgende Naturschutzzonen werden bezeichnet:

Zone Darstellung Schutzziel und Pflegemassnahmen sowie Nut-
im Kultur- zungseinschrankungen
landplan

Magerwiese flachig, Artenreiche Heuwiese
beige (hoher Anteil Magerkeitszeiger)

— keine Dingung und Beweidung. Ausnahmen wer-
den im Bewirtschaftungsvertrag geregelt. Bei feh-
lendem Bewirtschaftungsvertrag erster Schnitt ab
15. Juni.

Extensive Weide flachig, Artenreiche Weide

hellbraun -~ dem Trockenstandort angepasste Pflegemassnah-

men (Beweidung, Verhinderung von Verbuschung).

Ruderalflache flachig, Artenreicher Standort

dunkelbraun — keine Diingung und Beweidung.

— dem Standort angepasste Pflegemassnahmen.

Feuchtgebiet flachig, Laichgebiet, Brutbiotop

turkis

— Keine Dingung und Beweidung. Ausnahmen wer-
den im Bewirtschaftungsvertrag geregelt.

— Kein Betreten.

— Bauten im Interesse des Schutzziels sind gestattet
(z.B. Weiher, Renaturierungsmassnahmen).

Ergadnzung bei Gewassern:

— Kein Schwimmen und Befahren sowie Einfangen
und Aussetzen von Tieren.

WWW.PLANAR.CH
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Weiherareal
Tanklager

flachig,
blau

Wertvoller Lebensraum, Laichgebiet, Brutbiotop sowie
vielféltige Ufervegetation

— Der naturnahe Zustand von Gelande, Ufer und
Ufervegetation ist zu erhalten.

—  Wo madglich, sind die Ufer wieder naturnah zu ge-
stalten.

Zulassig ist:

- die landwirtschaftliche Nutzung im bisherigen Um-
fang.

— Nutzung als Léschwasserreserve und Léschwas-
serauffangbecken im Notfall geméass Stérfallverord-
nung Tanklager mit den notwendigen
Pflegemassnahmen (teilweise Freihaltung von
Schilf, Massnahmen gegen Verlandung)

Naturschutzzone Wald
(NSW)

§ 23

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

? Soweit nachstehend oder vertraglich nichts anderes festgelegt
wird, sind die Bestande soweit méglich mit standortheimischen
Baumarten und auf natirliche Art zu verjingen. Bereichernde
Strukturen und Totholz sind zu belassen. Fiir den Privatwald
besteht eine allgemeine Anzeichnungspflicht durch den Forst-

dienst.

® Die Naturschutzzonen Wald werden wie folgt unterteilt:

Zone Bezeichnung | Schutzziel und Pflegemassnahmen sowie Nut-
im Kultur- zungseinschrankungen
landplan
Eichenwaldreservat | E Bestockung mit bedeutendem Anteil an Eichen (Eichen-

férderung).

- Umtriebszeit erhdhen

- Verjingung ausschliesslich mit standortheimischen
oder an die standértlichen und klimatischen Bedin-
gungen angepassten Baumarten

- Spezifische Bewirtschaftung und Auflagen gemass
separaten Vereinbarungen

WWW.PLANAR.CH

16



Bau- und Nutzungsordnung Mellingen

Altholzinseln
(< 20 ha)

A Ungestorte Lebensrdume und Vernetzungstrittsteine

zwischen grésseren Naturwaldreservaten.

- Langfristiger Verzicht auf forstliche Nutzung

- Spezifische Bewirtschaftung und Auflagen gemass
separaten Vereinbarungen

Umgebungsschutzzone
Altstadt (USZ)

Ensembleschutzzone
(ESZ)

WWW.PLANAR.CH

3.4 Uberlagerte Schutzzonen

§ 24

' Die Umgebungsschutzzone Altstadt dient dem Schutz des Alt-
stadtbildes hinsichtlich der Entwicklung des baulichen und
landschaftlichen Umfeldes.

% Innerhalb der Umgebungsschutzzone kann nach den entspre-
chenden Zonenvorschriften gebaut werden, sofern das Bild der
Altstadt dadurch nicht beeintrachtigt wird. Der Gemeinderat
kann bei Bedarf ergédnzende Auflagen beziglich Gebdudestel-
lung, Dachform, Farbgebung usw. erlassen sowie eine Erho-
hung der zonengemassen Gesamthéhen sowie Anzahl
Geschosse im Rahmen der Erleichterungen nach § 35 Abs. 2
oder von Gestaltungsplanen untersagen.

3 Zur Beurteilung von Bauvorhaben in der Umgebungsschutz-
zone Altstadt kann der Gemeinderat zulasten des Gesuchstel-
lers ein Fachgutachten einholen.

§ 25

' Die Ensembleschutzzone dient dem Schutz der ortsbaulichen
Struktur sowie des geschichtlich, architektonisch und stadte-
baulich erhaltenswerten Strassenbildes der Altstadterweiterung
an der Bahnhofstrasse. Sie bezweckt die gute Einordnung von
erganzenden oder ersetzenden Neubauten sowie Umbauten.

2 Neu-, Um- und Erganzungsbauten sowie warmetechnische
Sanierungen und Renovationen sind gut ins bestehende Gefl-
ge einzupassen. Die besonders pragenden Bebauungs- und
Freiraumstrukturen, die Stellung zum Strassenraum sowie die
charakteristischen Gestaltungselemente sind zu wahren oder
zu Ubernehmen bzw. zeitgemass zu interpretieren. Abweichun-
gen sind nur gestattet, sofern daraus eine architektonisch und
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stadtebaulich mindestens gleichwertige Lésung resultiert und
die Gesamtwirkung des Ensembles nicht beeintrachtigt wird.

* Zur Beurteilung von Bauvorhaben in der Ensembleschutzzone
kann der Gemeinderat auf Kosten des Gesuchstellers ein
Fachgutachten einholen.

§ 26

' Die Hochwassergefahrenzonen (HWZ) sind den Grundnut-
zungszonen Uberlagert. Sie dienen dem Schutz von Personen,
Bauten und Anlagen vor Schadigungen durch Hochwasserer-
eignisse.

2 In der Hochwassergefahrenzone HWZ 1 ist der Gefahrdungs-
situation angemessen Rechnung zu tragen. Gebaudeéffnungen
wie Hauszugange, Fensteréffnungen, Abfahrten und Licht-
schachte sind ausreichend erhdht oder wasserdicht auszufih-
ren. Potenziell gefahrliche Anlagen wie Oltanks sind zu sichern.
Wohnraume, sensible Nutzungen wie schwer evakuierbare oder
publikumsintensive Einrichtungen, unterirdische Lager fur um-
weltgefahrdende Stoffe oder grosse Sachwerte usw. sind in
Untergeschossen nicht zuléssig.

* In der Hochwassergefahrenzone HWZ 2 sind, zuséatzlich zu
Abs. 2, sensible Bauten und Anlagen wie schwer evakuierbare
oder publikumsintensive Einrichtungen, Lager fur umweltge-
fahrdende Stoffe oder grosse Sachwerte usw. nicht zulassig.

* Koénnen aufgrund der nachgewiesenen Fliesstiefen gemaéss
Gefahrenkarte in den Hochwassergefahrenzonen die zulassi-
gen Grundmasse gemass § 7 BNO (insbesondere Hohenmasse
und Geschossigkeit) nicht eingehalten werden, kann der Ge-
meinderat das massgebende Terrain entsprechend erhéht an-
setzen.

> Wer in einer Hochwassergefahrenzone baut, hat im Bauge-
such nachzuweisen, dass er dem Projekt entsprechende
Schutzmassnahmen getroffen hat. In der Regel sind die Mass-
nahmen auf das schadenfreie Uberstehen eines hundertjahrli-
chen Hochwassers (HQ100) auszurichten.

18



Freihaltezone Hochwasser
(FZH)
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® In Gebieten mit Gefahrenstufen geméass Gefahrenkarte und
solchen ohne ausgewiesenes Schutzdefizit (Restgefahrdung)
sowie in Bereichen mit Oberflachenabfluss kann der Gemeinde-
rat im Baubewilligungsverfahren einen Nachweis zum ange-
messenen Hochwasserschutz verlangen.

" Als massgebliche Projektierungs- und Uberpriifungsgrundla-
gen gelten namentlich Gefahrenkarte, Ereigniskataster, Schutz-
defizitkarte und die Massnahmenplanung, welche auf der
Gemeindeverwaltung eingesehen werden kénnen.

® Der Gemeinderat kann auf Kosten des Gesuchstellers eine
Begutachtung durch Fachleute anordnen.

§ 27

' Die Freihaltezone Hochwasser ist der Grundnutzungszone im
Kulturlandplan Gberlagert. Sie dient der Sicherstellung des er-
forderlichen Raums fir den natirlichen Hochwasserabfluss und
-riickhalt bei Hochwasserereignissen.

> Die zulassige Nutzung richtet sich vorbehaltlich folgender
Einschréankungen nach der Grundnutzungszone. Abgesehen
von den in den Abs. 3, 4 und 5 genannten Ausnahmen, sind
Bauten, Anlagen und Terrainveranderungen verboten.

® Bauten und Anlagen sowie Terrainverdanderungen fir den
Okologischen Ausgleich, Renaturierungsmassnahmen, Bauten
fur den Hochwasserschutz oder Ahnliches kénnen bewilligt
werden, wenn sie auf den Standort angewiesen sind und keine
uberwiegenden offentlichen Interessen entgegenstehen.

* Rechtmaéssig erstellte und bestimmungsgemass nutzbare
Bauten und Anlagen dirfen im Rahmen des Besitzstandsschut-
zes erneuert, teilweise gedndert, massvoll erweitert oder wie-
deraufgebaut werden.

® Der Neubau von Bauten und Anlagen ist in der Freihaltezone
Hochwasser ausnahmsweise zulassig, wenn:

— Hochwasserschutzmassnahmen umgesetzt und finanziert
werden kénnen;

— keine anderen Standorte bestehen oder geschaffen werden
kénnen;
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— weder Hochwasserabfluss oder -riickhalt noch die Wasser-
standshéhe beeintrachtigt werden;

— keine nachteiligen Auswirkungen auf Ober- und Unterlieger
zu erwarten sind.

® In der Regel sind die erforderlichen Hochwasserschutzmass-
nahmen nach den Absatzen 4 und 5 auf die Schutzziele der
kantonalen Schutzzielmatrix der Gefahrenkarte Hochwasser
auszurichten. Sind Menschen oder hohe Sachwerte betroffen,
ist das Schutzziel im Einzelfall zu bestimmen und gegebenen-
falls zu erhéhen.

§ 28

' Die Landschaftsschutzzone ist der Grundnutzungszone iber-
lagert. Sie dient der Erhaltung der weitgehend unverbauten und
naturnahen Landschaft in ihrem Aussehen und ihrer Eigenart.

2 Die zulassige Nutzung richtet sich unter Vorbehalt nachste-
hender Einschrankungen nach der Grundnutzungszone. Von
den im Absatz 3 genannten Ausnahmen abgesehen, sind Bau-
ten und Anlagen, Terrainveranderungen, Christbaumkulturen,
langer als drei Monate dauernde Abdeckungen sowie Kulturen
unter Glas und Plastik verboten.

® Bestehende landwirtschaftliche Bauten und Anlagen diirfen
zeitgemass unterhalten, erneuert und ausgebaut werden, wenn
das Schutzziel nicht Gbermassig beeintrachtigt wird. Kleinere
Terrainveranderungen, Bienenh&duschen, Weide- und Feldun-
terstande, Fahrnisbauten und betriebsnotwendige Installationen
(Witterungsschutzanlagen usw.), die der Bewirtschaftung die-
nen, sowie weitere Bauten und Anlagen wie fir den 6kologi-
schen Ausgleich, Renaturierungsmassnahmen, Flur- und
Wanderwege sowie Bauten fur den Hochwasserschutz oder
Ahnliches kénnen bewilligt werden, wenn sie auf den Standort
angewiesen sind und keine Uberwiegenden o&ffentlichen Inte-
ressen entgegenstehen.
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Freihaltebereich Hochbau-
ten (FHB)

Kommunale Substanz-
schutzobjekte
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§ 29

' Die im Kulturlandplan bezeichneten Freihaltebereiche fir
Hochbauten sind der Grundnutzung tiberlagert. Sie dienen der
Erhaltung der weitgehend unverbauten Landschaft im Interesse
der Siedlungstrennung. Mit Ausnahme vereinzelter Kleinbauten
sind Hochbauten verboten.

2 Bauten und Anlagen im Zusammenhang mit der Ortsumfah-
rung bleiben gewahrleistet.

3.5 Schutzobjekte

§ 30

' Die im Bauzonenplan bezeichneten und im Anhang aufgefiihr-
ten Gebaude sind von kulturhistorischem, baugeschichtlichem
oder symbolischem Wert und in ihrer Substanz geschutzt. Sie
sind zu unterhalten und durfen nicht abgebrochen werden. In-
nerhalb des Bestehenden dirfen sie aus- und umgebaut sowie
zonenkonform umgenutzt werden, soweit dies mit dem Schutz-
ziel vereinbar ist (erweiterte Bewilligungspflicht).

2 Fur Substanzschutzobjekte gilt sinngemass die erweiterte
Bewilligungspflicht geméass § 16 Altstadtreglement. Die Objekte
sind beitragsberechtigt entsprechend Anhang 2 des Altstadtreg-
lements.

® Fur Renovationen, Um- oder Ergdnzungsbauten an Substanz-
schutzobjekten vermittelt der Gemeinderat eine kostenlose
Bauberatung durch eine Fachperson.

4 Zur Beurteilung von Bauvorhaben an Schutzobjekten sowie
der fur die Erhaltung erforderlichen Massnahmen sowie deren
Verhéltnismassigkeit kann der Gemeinderat ein Gutachten
einer qualifizierten Fachperson einholen.

> Wird im Rahmen eines Gutachtens durch eine qualifizierte
Fachperson die Erhaltung von wesentlichen Grundziigen eines
Schutzobjektes als unzumutbar nachgewiesen, kann eine bau-
liche Veranderung in Abweichung zum Schutzziel oder aus-
nahmsweise ein Abbruch bewilligt werden.
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§ 31

' Die in Bauzonen- und Kulturlandplan bezeichneten und im
Anhang aufgefuihrten Kulturobjekte sind geschitzt. Sie darfen
nicht beseitigt werden und sind fachgerecht zu unterhalten.

2 Im Kulturlandplan bezeichnete historischen Verkehrswege
sind in ihrer LinienfiUhrung und Substanz (geméss Inventarbe-
schrieb) geschitzt. Bauliche Eingriffe an historischen Ver-
kehrswegen dirfen dem Schutzzweck nicht zuwiderlaufen. Die
Fachleute zum Inventar historischer Verkehrswege der Schweiz
(IVS) kénnen beratend beigezogen werden.

§ 32

' Die im Bauzonen- und im Kulturlandplan bezeichneten und im
Anhang aufgelisteten Naturobjekte sind geschiitzt und dirfen
nicht beseitigt werden. Sie sind fachgerecht zu unterhalten und
wiederherzustellen. Die Gemeinde kann solche Massnahmen
durch Férdermittel unterstitzen.

> Die Beseitigung von Naturobjekten kann vom Gemeinderat
ausnahmsweise bewilligt werden, sofern Uiberwiegende 6ffentli-
che oder private Interessen dies erfordern. Voraussetzung fir
die Erteilung einer Bewilligung zur Beseitigung ist ein gleichwer-
tiger Ersatz.

? Folgende Naturobjekte sind geschiitzt:

Naturobjekt

Signatur im Schutzziel und Pflegemassnahmen sowie Nut-
Bauzonen- zungseinschrankungen

und Kultur-
landplan

Hecken oder Feld-
geholze mit Puffer-
streifen

grunes Fla- Brut- und Nahrungsbiotop, Artenreichtum, Trittstein-
chen- oder und Vernetzungselement, Gliederung der Landschaft,
Linienelement | Windschutz sowie vielfaltiger Ubergangsbereich Wald-
Kulturland

- Struktur erhalten

- bei natirlichem Abgang mit gleichwertiger Art erset-
zen

- periodisch zurlickschneiden und verjingen

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

- beidseitig vorgelagerter Krautsaum von 2-3 m Breite

WWW.PLANAR.CH
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vorhalten

- keine Bauten, Ablagerungen und Depots innerhalb
des Krautsaums

- Pufferstreifen 3 m breit um Objekt

Hochstamm-
Obstbestand

grin schraffiert

Siedlungs- und landschaftspragendes Naturelement,
Gliederung der Landschaft, Kulturrelikt und Artenreich-
tum

- abgehende Baume wieder mit Hochstamm-
Obstbaumen ersetzen

- Ergéanzungspflanzungen und Verjungung sind er-
winscht

Baumreihen, Baum-
gruppen, Einzel-
baume

griner Punkt

Siedlungs- und landschaftspragendes Naturelement,
Gliederung der Landschaft, Kulturrelikt und Artenreich-
tum

- Pflege auf lange Lebensdauer

- bei naturlichem Abgang an geeignetem Standort
ersetzen

- Innerhalb von Bauzonen ist die Beseitigung zulds-
sig, wenn gleichwertiger Ersatz geschaffen wird.

Geschitzter
Waldrand

gelb schraffiert

Brut- und Nahrungsbiotop, Artenreichtum sowie vielfal-
tiger Ubergangsbereich Wald - Kulturland.

- Waldrand stufig strukturiert anlegen und periodisch
pflegen

- einen vorgelagerten Krautsaum von 6 m Breite

- Krautsaum extensiv bewirtschaften (kein Mulchen,
keine Siloballen lagern)

Geologische, geo-
morphologische
Objekte

dunkelgriines
Punkt- oder
Linienelement

landschatftlich, biologisch, kulturgeschichtlich wertvoll,
symbolische Bedeutung

- erhalten
- nicht namentlich erwéahnte Findlinge sind geschitzt

Aussichtspunkt

rotes Dreieck

Aussicht freihalten

- keine aussichtsbehindernde Bauten und bleibende
Pflanzungen

WWW.PLANAR.CH
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4 Spezielle Bestimmungen
§ 33

' In den im Bauzonenplan bezeichneten Gebieten kénnen pro
Teilgebiet folgende Nettoladenflaichen flur mittelgrosse Ver-
kaufsnutzungen bewilligt werden:

- Teilgebiet A insgesamt max. 3'000 m?
— Teilgebiet B insgesamt max. 3'000 m?
— Teilgebiet C  insgesamt max. 2'500 m?
— Teilgebiet D insgesamt max. 1'000 m?

Eine hinreichende Strassenkapazitat muss gewahrleistet sein.

2 In der Wohn- und Arbeitszone WA3, den Arbeitszonen Ar |
und Ar |l sowie der Zone fur Gartnerei- und Gartenbau sind
Verkaufs- und Ausstellungsflachen als reine Nebennutzungen
von gewerblichen- oder industriellen Betrieben bis zu einer
Flache von 1'500 m? pro Ladengeschaft zuldssig (z.B. Auto-
handel, Treibhduser bzw. Verkauf von vor Ort produzierten
Produkten).

® In den Mischzonen Z |, Z Il und WA3, der Altstadtzone sowie
im Gebiet "Bachtale" sind Verkaufsgeschafte bis max. 500 m?
Nettoladenflache pro Ladengeschéft zuldssig. Abholmarkte sind
nicht zulassig.

* In den Arbeitszonen Ar | und Ar Il kann der Gemeinderat Ver-
kaufsgeschafte bis max. 200 m? Nettoladenflache pro Ladenge-
schaft bewilligen. Abholmarkte sind nicht zulassig.

® In den reinen Wohnzonen sind Ladengeschéfte nicht zuldssig.

§ 34

' Mobilfunkantennen, welche optisch als solche erkennbar sind,
sind in erster Linie in den Arbeitszonen, dann in Zonen fir 6f-
fentliche Bauten und Anlagen zu errichten. Bestehende Stand-
orte sind vorzuziehen.

> Mobilfunkantennen gemass Abs. 1 sind in den ubrigen
Bauzonen nur zuldssig, wenn kein Standort in einer Arbeitszo-
ne oder einer Zone fur 6ffentliche Bauten und Anlagen méglich
ist. Hierzu sind zuerst Standorte in den Zentrumszonen, dann in

24



Bauliche Dichte

WWW.PLANAR.CH

Bau- und Nutzungsordnung Mellingen

den Wohn- und Arbeitszonen und schliesslich in den reinen
Wohnzonen zu prifen. Auch in diesen Féllen ist in jedem Falle
eine Koordination/Kombination mit bestehenden Antennenanla-
gen zu prufen. Falls eine Koordination/Kombination aufgrund
der anwendbaren Vorschriften méglich ist, ist die neue Anlage
am bestehenden Standort zu erstellen.

® In Wohnzonen kénnen optisch als solches erkennbare Mobil-
funkantennen nur erstellt werden, wenn sie vorwiegend die
Versorgung dieser Zone bezwecken. Sie sind unaufféllig zu
gestalten.

“In Schutzgebieten (Altstadtzone, Uberlagerte Umgebungs-
schutz- und Ensembleschutzzone) sowie bei Schutzobjekten
sind Antennen nach Abs. 1 nicht zulassig. Der Gemeinderat
kann dem Bau einzelner Mobilfunkantennen zustimmen, wenn
sie zur Wahrung der Kommunikationsfreiheit unabdingbar und
in das Orts- und Landschaftsbild integriert sind (Kaskadenmo-
dell).

® Die Zulassigkeit von Antennen ausserhalb der Bauzone richtet
sich nach Bundesrecht und kantonalem Recht.

5 Innere Siedlungsentwicklung

§ 35

' Das Bauland ist im Rahmen der baurechtlichen und ortsbauli-
chen Gegebenheiten optimal auszunitzen. Die Baubewilligung
kann verweigert werden, wenn ein Grundstick offensichtlich
unzweckmassig ausgenitzt wird und der Nachweis einer spéater
moglichen zonengemassen Uberbauung nicht erbracht werden
kann.

? Innerhalb der Wohnzonen W2D und W3 sowie der Wohn- und
Arbeitszone WA3 kann zur Foérderung einer qualitatsvollen,
verdichteten Bauweise nach den folgenden Bedingungen und
Grundmassen gebaut werden. Vorausgesetzt werden der
Nachweis einer guten Gesamtwirkung von Bauten und Anlagen
sowie eine ansprechende Umgebungsgestaltung und rationelle
Parkierung. Die qualitativen Anforderungen gemaéass Arealiiber-
bauung (§ 39 BauV) sind sinngemass anzuwenden, wobei der
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haushalterische Umgang mit dem Boden im Vordergrund steht.
Zur Beurteilung solcher Bauvorhaben kann der Gemeinderat
zulasten des Gesuchstellers ein Fachgutachten einholen.
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Wohn- und Arbeits- 1'500 4 0.80 13.5 14.5 135 7.0
zone WA3
Wohnzone W2D 1'000 3 0.60 10.5 11:5 10.5 6.0
*) begehbare Flachdéacher sind nicht zuldssig.
* Die Erleichterung gemass Abs. 2 sind nicht kombinierbar mit
jenen der Arealiberbauung gemass § 36 BNO.
* Fur verglaste Balkone, Sitzplatze und Wintergérten aus-
serhalb der thermischen Gebaudehiille und ohne heiztechni-
sche Installationen wird ein Ausnltzungsbonus im Ausmass der
effektiven Grésse, maximal aber von 25 m? anrechenbarer Ge-
schossflache pro Wohneinheit gewahrt.
§ 36
Arealiiberbauungen ! Arealiiberbauungen sind in den Wohnzonen W3, W2D und
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W2L sowie der Wohn- und Arbeitszone WA3 zulassig.

% Die benétigte zusammenhangende und stadtebaulich zweck-
massige Landflache hat in zweigeschossigen Bauzonen min-
destens 2'000 m?, in dreigeschossigen mindestens 2'500 m? zu
betragen.

3 In den Bauzonen W3, WA3 und W2D kann die Gesamthéhe
um ein Vollgeschoss erhéht werden, sofern in den zweige-
schossigen Zonen ein um 2 m und in den dreigeschossigen
Zonen ein um 1 m erhéhter Grenzabstand gegeniiber Nachbar-
parzellen eingehalten wird.
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§ 37

Dach-, Attika- und Untergeschosse werden bei der Ausnit-
zungsziffer nicht angerechnet.

6 Allgemeine Bauvorschriften, Definitionen

§ 38

' Es ist besonders auf eine energiesparende Bauweise und
eine rationelle Nutzung der verfugbaren Energie zu achten.

2 Es sollen nach Maglichkeit keine Einzelfeuerungsanlagen
erstellt werden, sofern ein Zusammenschluss zu einer Grup-
penheizung oder die Versorgung mit zentral hergestellter War-
me, Fernwdrme aus erneuerbarer Energie oder Abwarme
moglich, sinnvoll und zumutbar ist. Die Nutzung erneuerbarer
Energien ist anzustreben.

6.1 Wohnhygiene

§ 39

Die Ausrichtung der Wohnungen ist auf die 6rtlichen Verhaltnis-
se (Larm, Besonnung, Nutzung der Rdume, Einpassung, usw.)
abzustimmen. Ausschliesslich nach Norden orientierte Woh-
nungen sind nicht zul&ssig.

§ 40
Fur Neubauten gelten folgende Masse:

a) Wohn-, Schlaf- und Arbeitsraume:

Bodenflachen min. 12 m?

(ausgenommen sind Kiichen)
Lichte Hohe Vollgeschoss: 2240m
Lichte Héhe Dachgeschoss: 2 2.40 m auf min. 10 m? Flache
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Fensterflache: 1/10 der Bodenflache mindestens
jedoch 0.80 m? (Fenster mussen
direkt ins Freie fihren); Ausnahmen
sind bei Kiichen, Badern oder Abor-
ten méglich (kunstliche Belichtung
oder Bellftung).

Dachflachenfenster: Bei Dachflachenfenstern kann die
Fensterflache bis auf 1/15 der anre-
chenbaren Bodenflache reduziert
werden.

b) Nebenraume in Mehrfamilienhausern:

Stauflache pro Wohnung: min. 4.0 m? (in der Wohnung)
Keller fiir eine 1-Zimmer-Wohnung:  |min. 6.0 m?

Keller fur jedes weitere Zimmer: zusétzlich min. 1.0 m?

§ 41

Der Gemeinderat kann den Bezug von Wohnungen und Ar-
beitsraumen verweigern, wenn das Gebaude nicht genligend
ausgetrocknet ist, die Sicherheits- und Schutzvorkehren oder
die Anforderungen des Schall- oder Warmeschutzes nicht erfiillt
sind.

6.2 Ausstattung

§ 42

' Garagen und Abstellplitze sollen zusammengefasst sowie
Uberbauungs- und verkehrsgerecht angeordnet werden. Park-
felder fur Besucher sind in der Regel oberirdisch und gut auf-
findbar zu erstellen.

% Die Garagen und Abstellplatze sind so zu gestalten, dass eine
gute Freiraum- und Strassenraumqualitat entsteht. Insbesonde-
re oberirdische Parkplatze sind zwecks Erhaltung von Grinfla-
chen und Vorgérten zweckmassig anzuordnen.
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® Der Abstand von Parkfeldern, Béschungen sowie Stiitzmau-
ern bis zu 1.80 m Héhe gegenuber Gemeindestrassen darf bis
auf 0.60 m reduziert werden, sofern keine 6ffentlichen Interes-
sen entgegenstehen, namentlich Aspekte der Verkehrssicher-
heit oder allfallige Strassenausbauvorhaben.

* Bei Mehrfamilienhdusern und Wohniiberbauungen mit mehr
als 8 Wohneinheiten kann der Gemeinderat verlangen, dass die
Abstellplatze mit Ausnahme der Besucherparkplatze unterir-
disch oder innerhalb der Geb&dude angeordnet werden.

® In der Altstadtzone kann der Gemeinderat eine Reduktion der
Garagen und Abstellplatze geméss Altstadtreglement anord-
nen.

§43

" In jedem Mehrfamilienhaus sind geniigend grosse, gut zu-
gangliche und teilweise abschliessbare Abstellrdume flir Velos,
Kinderwagen, Anhanger usw. vorzusehen.

2 Mindestens 50 % der erforderlichen Veloabstellplatze sind
oberirdisch, Uiberdeckt und in der Nahe der Hauseingange an-
zuordnen.

§ 44

' Die Grésse der Spielplatze und Aufenthaltsbereiche bei Mehr-
familienhdusern und Arealliiberbauungen hat gesamthaft min-
destens 15 % der anrechenbaren Geschossflache der Woh-
nungen zu betragen. Die Spiel- und Aufenthaltsbereiche sind
zweckmassig und entsprechend den zu erwartenden Spiel- und
Aufenthaltsbedtrfnissen unterschiedlicher Bewohnerstrukturen-
und Altersstufen anzulegen.

? Die Benutzungsméglichkeit und der Unterhalt der Spielplatze
sind bei Abparzellierungen oder Eigentumsbegriindungen durch
Dienstbarkeiten im Grundbuch sicherzustellen.

§45

Fur die getrennte Abfallentsorgung sind gut gestaltete, im Ge-
lande integrierte Entsorgungsstellen vorzusehen.
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§ 46

' Offentlich zugéangliche Freirdume, Bauten und Anlagen wie
Platze, Vorplatze, Parkierungsanlagen, Innenhéfe, Passarellen,
Strassen und Wege, Einkaufs- und Freizeitanlagen, Parkhau-
ser, Toiletten, Unterfihrungen, etc. sind nutzerfreundlich, sorg-
faltig und attraktiv zu gestalten.

% Die Gestaltung ist mit der Gemeinde abzusprechen und auf
deren Uibergeordnete Gestaltungsprinzipien und Konzepte ab-
zustimmen. Bei der Ausstattung, Materialisierung, Beleuchtung
und Bepflanzung ist der Attraktivitdt und der Sicherheit fur die
Benutzer und Benutzerinnen besondere Beachtung zu schen-
ken. Die Gestaltung der angrenzenden Fassaden, die Nutzung
der raumbegrenzenden Bauten und die Funktionen des &ffentli-
chen Raums sind aufeinander abzustimmen. Es empfiehlt sich,
fur die Gestaltung qualifizierte Fachpersonen beizuziehen.

® Den Sicherheitsbediirfnissen von Passantinnen und Passan-
ten aller Altersgruppen ist Rechnung zu tragen. Der 6&ffentlich
zugéangliche Raum ist Ubersichtlich, einsehbar, hell und be-
leuchtet zu gestalten.

* Fussgangerinnen und Fussgénger sollen bevorzugt, sicher
und méglichst ohne Umwege gefiihrt werden. Es sind attraktive
Aufenthaltsbereiche mit gentigend Verweilméglichkeiten vorzu-
sehen. Das Ubergeordnete Fusswegnetz der Gemeinde ist zu
berlcksichtigen.

® Velofahrerinnen und Velofahrer sollen sicher und maglichst
ohne Hindernisse gefilhrt werden. Bei 6ffentlich zuganglichen
Bauten und Anlagen ist eine den einschlagigen Normen ent-
sprechende Anzahl benutzerfreundlicher Veloabstellplatze be-
reitzustellen. Das (bergeordnete Velowegnetz der Gemeinde
ist zu beriicksichtigen.

® Der Gemeinderat kann bauliche und planerische Richtlinien
erlassen um die Qualitat und die Sicherheit in 6ffentlich zugang-
lichen Raumen zu erhéhen.
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6.3 Definitionen

§ 47

Die Berechnung der Nettoladenflache richtet sich nach dem in
der VSS-Norm SN 640.281 verwendeten Begriff "Verkaufsfla-
che".

§48

' Als nicht stérend gelten in Wohnquartiere passende Kleinbe-
triebe mit geringem Zubringerverkehr wie Laden, Biros und
Geschifte, die keine erheblich grosseren Auswirkungen entfal-
ten, als sie aus dem Wohnen entstehen.

2 Als massig stérend gelten Betriebe mit Auswirkungen, die im
Rahmen herkémmlicher Handwerks- Gewerbe- und Dienstleis-
tungsbetriebe bleiben und auf die tiblichen Arbeits- oder Off-
nungszeiten beschrankt sind.

® Betriebe, die ein hohes Mass von quartieruniiblichen Emissio-
nen verursachen, gelten als stark stérend.

7 Schutzvorschriften

7.1 Ortsbild und Denkmalschutz

§ 49

Bauten, Anlagen und Freirdume sind so zu gestalten, dass eine
gute Wohn- und Arbeitsplatz- sowie stadtebauliche und land-
schaftliche Qualitat erreicht wird.

§ 50

' Bauten und Anlagen, Terrainverdnderungen, Reklamen,

Schriften, Bemalungen und Beleuchtungen sind so zu gestal-
ten, dass unter Beriicksichtigung des bestehenden und zukiinf-
tigen Quartierbildes eine gute Gesamtwirkung entsteht.
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2 Der Gemeinderat beurteilt die Einordnung von Bauten und
Anlagen in das Ortsbild grundsatzlich nach folgenden Kriterien:

a) Stellung und Wirkung im Strassenraum

b) Proportionen und Dimensionen der Baukuben

c) Form, Staffelung, Gliederung der Bauten (inkl. Dachform)

d) Gestaltung, Materialisierung, Farbgebung der Bauteile an Fas-
saden und Dach (Aussenhtille)

e) Ausfiihrung von Eingangen, Abstellplatzen, Ein- und Aus-
fahrten, Aussenraumen und Vorgarten

f) Terrain- und Umgebungsgestaltung inkl. Bepflanzung

® Der Gemeinderat kann bei Baugesuchen auf Kosten der Bau-
herrschaft:

a) zusatzliche Unterlagen (Farbmuster, Materialangaben,
Dachaufsichten, Aufnahmeplane des Altbestandes, Modelle,
Umgebungsplan mit Gebaudeprofilen, Angaben zu Aussen-
raumgestaltung und Bepflanzung usw.) verlangen;

b) Vorschlage zur besseren Einordnung unterbreiten und ein-
fordern:

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

d) Verbesserungen oder die Beseitigung stérender Anlagen
und Bauteile verlangen, soweit dies technisch méglich und
wirtschaftlich tragbar ist;

e) die Anforderungen an die Larmarchitektur, selbst wenn die
Grenzwerte eingehalten sind, im Sinne der Vorsorge erhé-
hen, soweit dies technisch und betrieblich méglich sowie
wirtschaftlich tragbar ist;

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

§ 51

' Die architektonische Gestaltung der Dacher und der Dachauf-
bauten bedarf besonderer Sorgfalt und hat bei der Wahl der
Dachform auf das Quartierbild Riicksicht zu nehmen.

2 Dachdurchbriiche diirfen pro Gebaudeeinheit nicht breiter sein
als ein Drittel der Fassadenlange.
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® Attikageschosse diirfen eine Hohe von max. 3.50 m aufweisen
und sind mit einem flachen oder héchstens 10° geneigten Dach
zu versehen.

* Flachdacher von Hauptgebduden sind, soweit sie nicht als
Terrassen oder durch Energieerzeugungsanlagen genutzt wer-
den oder eine Regenwassernutzung vorgesehen wird, extensiv
zu begriinen.

§ 52

' Bauten und Anlagen sind so zu planen, dass das massgeben-
de Terrain nicht unnétig verandert werden muss. Terrainveran-
derungen mussen sich einwandfrei in die Umgebung einordnen
und durfen die Verkehrssicherheit nicht beeintrachtigen. Die
Versiegelung von Flachen ist auf das Notwendige zu beschran-
ken. Parkflache, Wege und Platze sind soweit méglich wasser-
durchlassig zu gestalten.

% Abgrabungen diirfen je Geb&dudeseite 70 % der Fassadenlan-
ge nicht tberschreiten. Zur Erstellung einer Garagenzufahrt ist
auf einer Fassadenseite je Gebaude eine Abgrabung von bis zu
6 m zuldssig, auch wenn dabei die 70 % Uberschritten werden.
Gesamthaft diurfen Abgrabungen einen Viertel des Gebéau-
deumfangs nicht Gberschreiten.

* Im Bereich von Fassadenabschnitten wo das Untergeschoss
mehr als 0.80 m Uber das massgebende Terrain ragt und das
Attikageschoss zugleich fassadenbiindig angeordnet ist, sind in
Wohn- und Mischzonen Abgrabungen nicht zuldssig.

“ Bei der Umgebungsgestaltung sind vorwiegend standortge-
rechte einheimische Baume, Straucher und Pflanzen zu ver-
wenden.

® Die Gestaltung der Aussenrdume am Siedlungsrand ist auf die
angrenzende Landschaft abzustimmen. Stutzmauern sind zu
vermeiden oder wo solche notwendig sind, auf das Nétigste zu
beschranken und ab 10 m Lange zu gliedern sowie zu begri-
nen.
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® Die Aussenraum- und Umgebungsgestaltung bildet einen
Bestandteil des Bauprojektes und ist im Baugesuch auszuwei-
sen (inkl. Pflanzliste). Der Gemeinderat erlasst gegebenenfalls
entsprechende Auflagen in der Baubewilligung. Die Umge-
bungsarbeiten und die Bepflanzung sind unmittelbar nach Fer-
tigstellung der Bauten auszuftihren.

§ 53

Einfriedungen mit scharfen Spitzen, Stacheldréahten und der-
gleichen sind verboten. Uber die Gestaltung von Einfriedungen
im Bereich der Altstadt, der Reuss und an steilen Hangen ent-
scheidet der Gemeinderat.

8 Vollzug und Verfahren

§ 54

Der Gemeinderat kann erganzende Richtlinien- und Reglemen-
te zum Vollzug der Bau- und Nutzungsordnung erlassen.

§ 55

Bei Bauvorhaben in ortsbaulich sensiblen Zonen, wie Altstadt-,
Zentrums-, Umgebungsschutz- und Ensembleschutzzone oder
soweit es (iberwiegende 6ffentliche Interessen erfordern, kann
der Gemeinderat auf Kosten der Bauherrschaft Begutachtun-
gen durch Fachleute anordnen und besondere Massnahmen
verlangen.
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§ 57

' Wird mit einer Zonenplanrevision Land von einer Nicht-
bauzone einer Bauzone zugewiesen (Einzonung), hat der
Grundeigentimer der Gemeinde einen Mehrwertausgleich zu
entrichten. Dies gilt auch fur Einzonungen, die gleichzeitig mit
Inkrafttreten der Bestimmung zur Mehrwertabgabe ihre Rechts-
kraft erlangen.

2 Keine Abgabe wird erhoben gegeniliber Kanton, Einwohner-
gemeinden und Gemeindeverbanden, wenn die betroffene Fla-
che der Erfullung einer offentlichen Aufgabe dient sowie fir
Flachen, die der Ausgleichsabgabe gemass der Waldgesetzge-
bung unterstehen.

® Der Gemeinderat erldsst unmittelbar nach der Genehmigung
der Zonenplanung eine Verfugung Uber die H6he der Abgabe.
Er stitzt sich dabei auf die Schatzung des kantonalen Steuer-
amts ab. Der Mehrwert errechnet sich aus der Differenz des
Verkehrswertes der betroffenen Flache vor und unmittelbar
nach dem Zeitpunkt der Rechtskraft der Planungsmassnahme
(Einzonung) und unabhangig vom tatsachlich realisierten
Mehrwert. Vom so errechneten Mehrwert sind 20% als Aus-
gleichszahlungen geschuldet.

* Die Ausgleichszahlung ist vom Eigentiimer im Zeitpunkt der
Rechtskraft der Einzonung geschuldet. Die Ausgleichszahlung
wird bei der Uberbauung des Grundstiickes oder dessen Ver-
ausserung fallig. Mehrere Grundeigentiimer einer Parzelle haf-
ten solidarisch.

® Zur Sicherung der Ausgleichszahlung kann auf der gesamten
ausgleichspflichtigen Flache desselben Grundstiicks mit dem
Bau bewilligter Bauten erst begonnen werden, wenn die Zah-
lung geleistet worden ist, was als Bedingung in die Baubewilli-
gung aufzunehmen ist. Der Gemeinderat ldsst diese
Beschrankung unmittelbar nach Rechtskraft der Einzonung
mittels Verfugung gestitzt auf § 163 Abs. 1 Buchstabe a Zif-
fer 1 BauG im Grundbuch anmerken. Die Anmerkung ist zu
l6schen, sobald die Ausgleichszahlung geleistet worden ist.
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® Die Gemeinde hat die Ausgleichszahlung zweckgebunden fir
Massnahmen der Raumplanung (z.B. planerische Vorleistun-
gen, Aufwertungsmassnahmen in Siedlung oder Landschaft,
Zahlungen bei materieller Entschadigung flir auszuzonende,
gehortete Grundstiicke), einschliesslich Erschliessungen (MIV,
QV, LV), zu verwenden.

9 .Schluss- und Ubergangsbestimmungen

§ 58

Ubergangsbestimmung ' Die im Zeitpunkt des Inkrafttretens dieser Bau- und Nutzungs-
ordnung hangigen Baugesuche werden nach neuem Recht
beurteilt.

2 Fur altrechtliche Sondernutzungspléne gelten die bisherigen
Begriffsdefinitionen sowie die entsprechenden altrechtlichen
Bestimmungen, soweit in den Sondernutzungsvorschriften ex-
plizit auf solche verwiesen wird.

§ 59

Aufhebung bisherigen Durch diese Bau- Nutzungsordnung werden aufgehoben:
Rechts

g) der Zonenplan vom 24. Marz 1994
(genehmigt am 26. November 1996)

h) die Bau- und Nutzungsordnung vom 24. Méarz 1994
(genehmigt am 26. November 1996)

i) die Teilanderungen des Zonenplans
vom 27. November 2008
(genehmigt am 6. Mai 2009)

j) die Teilanderungen des Zonenplans vom 24. Juni 2009
(genehmigt am 14. Oktober 2009)

k) die Teilanderungen Bau- und Nutzungsordnung
vom 27. November 2008
(genehmigt am 6. Mai 2009)
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Anhang
Naturschutzzonen im Kulturland (§ 22 BNO)

Bau- und Nutzungsordnung Mellingen

g G Feuchtgebiet Ebereich (ehem. Kiesgrube)
(INAB AG 436)

1.4.2 Feuchtgebiet Aegelmoos
(INAB AG 910)

1.2.1 Gewasser / Teich bei Tanklager

1.3.1 Ruderalflache Béschung Ebereich

1.4.1 Magerwiese Hanglage am Buechberg

1.4.2 Magerwiese gegeniiber Station

1.4.3 Magerwiese bei Tanklager

144 Magerwiese Birch

1.4.5 Magerwiese, Trockenstandort im Gruemet
(Gruemet-/Militarstrasse)

1.4.6 Magerwiese litisberg

1.4.7 Magerwiese Chiriberg

1.4.8 Magerwiese dstlich Himmelrych

149 Magerwiese Himmerlrych/Reusstal

1.4.10 Magerwiese Schnorpfematt

1.4.11 Magerwiese Himmelrych

1.5.1 Extensive Weide Bahndamm SBB

WWW.PLANAR.CH
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Naturschutzzonen im Wald (§ 23 BNO)

2.1.1 Altholzinsel Risi - Insel und Uferhang
(WNI-Objekte 1A/2A)

2.1.2 Altholzinsel Gruemet/Reusshalde
(WNI-Objekt 5B/A)

2:3.1 Eichenwaldreservat Buechberg/Brand

2.3.2 Eichenwaldreservat Schneeschmelzi

23.3 Eichenwaldreservat Pfaffeholzli

234 Eichenwaldreservat Birchwald

2.3.5 Eichenwaldreservat Schonert/Gruemet

2.3.6 Eichenwaldreservat Gruemet

Kantonale Denkmalschutzobjekte
(Kantonale Denkmalpflege, orientierend)

5.0.1 Lenzburgertor / Zeitturm westlicher Stadteingang
(Bauinventar MEL0O1) Kat. Nr. 1416
502 Hexenturm nach Eckturm der
(Bauinventar MEL002) Ringmauer
Kat. Nr. 429
9.0.3 Stadtmauer zwischen Ibergscheune
(Bauinventar MEL003) und Schloss Iberg
Kat. Nr. 523
504 Schloss Iberg stidéstlich Stadtkirche
(Bauinventar MELO04) Kat. Nr. 525
5.0.5 Stadtkirche St. Johann Kirchgasse
(Bauinventar MELOO5) | Kat. Nr. 524
5.06 St. Antoniuskapelle Lenzburgerstrasse/
(Bauinventar MELOOG6) Abzweigung Bremgarten
Kat. Nr. 817
5.0.7 Reusstor bei Reussbriicke
(Bauinventar MELOQ7) Kat. Nr. 506
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5.0.8 Altes Rathaus Hauptgasse/Grosse Kirch-

(Bauinventar MELOO08) gasse
Kat. Nr. 506

5.0.9 Spittelscheune nérdlich Stadtkirche
(Bauinventar MEL009) Kat. Nr. 523

5.0.10 Marienstatue am Restaurant "Zum schar-
(Bauinventar MEL010) fen Eck"

Kat. Nr. 497

5/0.11 Wirtshausschild "zum Hirschen"
(Bauinventar MELO11) Kat. Nr. 495

5.0.12 Blrgerbau des 18. Jahrh. Hauptstrasse 17
(Bauinventar MEL012) Kat. Nr. 538

5.0.13 Gemeindescheune Scheunengasse 7
(Bauinventar MELO13) Kat. Nr. 438
Kommunale Substanzschutzobjekte (§ 30 BNO)

5.1.1 Wohnhaus und Fabrikgebaude |Stetterstrasse 21
(1924) Kat. Nr. 585
(Bauinventar MEL916)

5.1.2 Evangelisch-reformiertes Lenzburgerstrasse 26
Pfarrhaus (1928) Kat. Nr. 669
(Bauinventar MEL903)

5.1.3 Evangelisch-reformierte Kirche |Lenzburgerstrasse 28
(1910) Kat. Nr. 669
(Bauinventar MEL902)

514 Wohn- und Geschéaftshaus Lenzburgerstrasse 7
(1840/50) Kat. Nr. 675
(Bauinventar MEL904)

5.1.5 Restaurant zum Rosengarten Bahnhofstrasse 9
(1925-28) Kat. Nr. 233
(Bauinventar MEL905)

516 Diebold-Haus (1814) Bahnhofstrasse 11
(Bauinventar MEL906) Kat. Nr. 232
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9.1.7 Altes Schulhaus (1896-97) Bahnhofstrasse 22A
(Bauinventar MEL909) Kat. Nr. 99

5.1.8 Wohnhaus (1898) Bahnhofstrasse 24
(Bauinventar MEL917) Kat. Nr. 198
Kulturobjekte (§ 31 BNO)

5.2 Druidenstein Bruggerstrasse 80

Kat. Nr. 481

522 Johannesbrunnen mit Figur Bruggerstrasse
(Bauinventar MEL910A) Kat. Nr. 461

52.3 Wegkreuz Schnorpfenmatt
(Bauinventar MEL915B) Kat. Nr. 770

524 Grenzstein Grenze Tagerig, Reusstal
(Bauinventar MEL911B) Kat. Nr. 1102

5.2.5 Grenzstein Grenze Tagerig, Gheid
(Bauinventar MEL911A) Kat. Nr. 942

5.2.6 Spdérribrunnen Kirchplatz
(Bauinventar MEL910B) Kat. Nr. 1437

52.7 Brunnen (1840) vor dem |bergerhof
(Bauinventar MEL910C) Kat. Nr. 525

528 Grenzstein Grenze Tagerig, Gheidrain
(Bauinventar MEL911C)

529 Epitaph (1712) Friedhof, Aufbahrungshalle
(Bauinventar MEL914) Kat. Nr. 816

5.2.10 Friedhofskreuz (1669) Friedhof
(Bauinventar MEL915A) Kat. Nr. 816

5.2.11 Brunnen vor Trottenstrasse 21
(Bauinventar MEL911D) Kat. Nr. 99

5212 Pestglocke (1641) beim Turm der Stadtkirche
(Bauinventar MEL912) Kat. Nr. 524

5.2.13 zehn Grabplatten/Epitaphe an der Stadtmauer hinter
(Bauinventar MEL913A-J) der Stadtkirche

Kat. Nr. 524
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5.2.14 Hohle Gasse IVS, historischer Verkehrs-
(Objekt AG 41.1.1) weg von nationaler Bedeu-
tung mit viel Substanz
9218 Steig (Fuss- und Reitweg) IVS, historischer Verkehrs-
(Objekt AG 6.5) weg von nationaler Bedeu-
tung mit viel Substanz
Naturobjekte (§ 32 BNO)
3.1.1 Hochstammobstgarten Churiberg/Vorder Brand
.12 Hochstammreihe Rentécker
3:1.3 Hochstammobstgarten Brinnere
3.14 Hochstammobstgarten Ebereich
315 Hochstammobstgarten Sandacher / Sagerei
3.16 Hochstammobstgarten am Buechberg
Parzellen 121-123, 126-134
3. 1.7 Hochstammobstgarten Himmelrych
321 Hecken Tanklager/Weiher
3.2.2 Hecken Tanklager-Umgebung
3.2.3 Hecken, Bachbestockung Mulibach bis Reussufer
3.24 Hecken litisberg
3.2.5 Hecken, Feldgeholz Buechberg/Blinte
Parzellen Nrn. 128 - 134
3.26 Hecken Churiberg/Vorderer Brand
ST Hecken, Feldgeholz Schnorpfematt
3.2.8 Hecke Allmendli, entlang Allmend-
liweg
3.2.9 Hecke, Feldgehdlz Himmelrych, bei Grundwas-
serfassung
3.2.10 Hecke, Feldgehdlz Gheidrain, Grenze Téagerig
3.2.11 Hecke, Bachbestockung Rentacker
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3.2.12 Hecke, Feldgehdlz auf Gelandeformation Werd

3.2.13 Hecke, Feldgehdlz Ebereich, Stetterstrasse

3.3.1 Waldrand sudlicher Waldrand Pfaffe-

holzli
332 Waldrand ostlicher Waldrand Gruemet
3.3.3 Waldrand Schneeschmelzi, Gemein-
degrenze Niederrohrdorf

3.4.1 Geomorphologisches Objekt; Erratischer Block,
grosser Nagelfluhstein Buechberg

3.4.2 Geomorphologisches Objekt; Erratischer Block,
grosser Granitstein Buechberg

343 Geomorphologisches Objekt; Brand
Hohle Gasse

344 Geomorphologisches Objekt; Franzosenhigel, Spondli-
Drumlin acher

345 Geomorphologisches Objekt; nordl. Reussufer bei ARA
Chlichindlistei

3.4.6 Geomorphologisches Objekt; Himmelrych
Gelandeformation

34.7 Geomorphologisches Objekt; Gheidrain, Grenze Tagerig
Gelandeformation

3438 Geomorphologisches Objekt; Werd
Gelandeformation

349 Geomorphologisches Objekt; am Buechberg/Blinte
Trockensteinmauer und altere Parzellen 129-135, 138
Fragmente

3.5.1 Aussichtspunkt lltisberg

3.5.2 Aussichtspunkt Buechberg

3.5.3 Aussichtspunkt am Buechberg/Binte

3.54 Aussichtspunkt Chdriberg

3.8.5 Aussichtspunkt Vorder Brand
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Zweck

Geltungsbereich

Bauweise

Brandmauern

Dachgestaltung

§1

Das Reglement erganzt und prazisiert die Bestimmungen von § 8 (Alt-
stadtzone) und § 16 (Grabengartenzone) der BNO und regelt das Bau-
en in der Umgebungsschutzzone Altstadt.

§2

Das Reglement iiber die Erhaltung des Altstadtbildes gilt fiir
- die Altstadtzone A

- die Grabengartenzone GG

- den Perimeter der Umgebungsschutzzone

§3

' Die bestehenden Gebaudekuben (Gebdude- und Firsthéhen, Dach-
neigungen, Fassadenfluchten) sind in der Regel beizubehalten. Veran-
derungen konnen nur bei storungsfreier Einpassung in das Altstadt-
und Gassenbild und unter Beriicksichtigung der nachbarlichen Interes-
sen bewilligt werden. Noch vorhandene Stadtmauerteile sind zu erhal-
ten.

% Die Trauf- und Firstlinie diirfen nicht egalisiert werden. Sie sind in der
Hohe zu differenzieren.

3 Hinterhofe sind zu erhalten.

§4

! Die urspriingliche Strukturierung der Bauten und Fassaden durch das
Brandmauersystem ist beizubehalten.

2 Bestehende Brandmauern diirfen unter Vorbehalt von § 8 Abs. 4
BNO nicht beseitigt werden. Einzelne Durchbriiche zwischen benach-
barten Liegenschaften konnen bewilligt werden, wenn wesentliche
Verbesserungen der Wohnverhéaltnisse oder der betrieblichen Nutzbar-
keit nicht auf andere Weise erreichbar sind.

§5

" Die die Eigenart der Altstadt wesentlich mitbestimmenden histori-
schen Dachformen sind zu erhalten und bei Neubauten wieder zu
erstellen.

? Die vorherrschenden Dachneigungen sind beizubehalten.



Dachausbau und
Dachdurchbriiche

Unterstrichene Texte in den
Abséizen 1, 4 und 5 geméss

Beschluss Gemeindeversamm-

lung vom 27. November 2008
angepasst

Technische Aufbauten, Anten-
nen und Sonnenkollektoren

* Die Dacher miissen mit Biberschwanzziegeln eingedeckt werden:
a) bei Neueindeckung
b) bei Reparaturen von mehr als 1/3 der Dachflache

Beim Einbau von Dachlukarnen diirfen gleiche Ziegel wie beim beste-
henden Dach verwendet werden.

§6

' Dachgeschosse diirfen ausgebaut werden. Der Ausbau eines zweiten

Dachgeschosses ist zuldssig, wenn

- bereits genigend Fensterdoffnungen im zweiten Dachgeschoss
(Dachflache oder Giebelfassade) bestehen oder

- eine genlgende Belichtung mit vereinzelten zusatzlichen Dachfla-
chenfenstern gemass Absatz 5 erreicht werden kann.

? Dachaufbauten sind in der Regel nur in Form von Lukarnen mdglich,
sofern sich diese hinsichtlich Abmessungen, Proportionen und Platzie-
rung gut in die Dachlandschaft einpassen.

® Die Breite von Lukarnen darf gesamthaft nicht mehr als 1/3 der
Trauflinge betragen. Bei schmalen Bauten mit nur einer Lukarne darf
diese 120 cm breit sein. Schlepplukarnen dirfen eine Breite von
2.40 m nicht tiberschreiten.

* Bei Giebellukarnen darf die Breite in der Regel nicht grosser als die
Traufhéhe der Lukarne sein. Schlepplukarnen und dhnliche Formen
dirfen seitlich an der Front gemessen eine maximale Hdéhe von
100 cm (OK Dachansatz bis OK Lukarnendach) aufweisen.

® Dachflachenfenster diiffen nur eingebaut werden, wenn eine Be-
fensterung mit Lukarnen nicht mdéglich ist. Zuldssig sind in diesem Fall
stehende Rechteckformen mit einem Glaslicht von maximal 0.50 m2.

® Dacheinschnitte und -terrassen sind nur in besonderen Féllen zulis-
sig, namentlich in riickwértigen, von allgemein zugéanglichen Flachen
innerhalb oder dem naheren Umfeld ausserhalb der Altstadt nicht ein-
sehbaren Bereichen. Voraussetzung fiir eine Bewilligung ist eine sorg-
faltige Gestaltung und einwandfreie Einpassung.

§7

' Kamine und technische Aufbauten miissen sich in ihrer Gestaltung
und Platzierung gut in die Dachlandschaft einfligen.

2 Sonnenkollektoren werden nur bewilligt, wenn sie nicht stérend wir-
ken.

* Das Anbringen von Aussenantennen ist verboten.



Fassadengestaltung

Materialien, Farben

Tiiren, Fenster Sonnenschutz

§8

' Bei der Fassadengestaltung sollen der Gesamtcharakter und das
Verhdltnis zwischen Mauerflachen und Fensterdffnungen gegeniiber
den historischen Vorbildern nicht grundsatzlich verédndert werden.

2 Das Andern oder Entfernen historisch wertvoller Gebaudeteile wie
Tlren, Lauben, Erker, Fenstereinfassungen, Strebepfeiler usw. ist nicht
gestattet.

® Neue oder bestehende Lauben diirfen nur im Sinne von historischen
Vorbildern erstellt oder gedndert werden.

§9

' Materialien und Farben miissen sich gut ins Gesamtbild der Altstadt
einpassen.

% Fiir sichtbare Natursteinpartien sind ortsiibliche Materialien zu ver-
wenden. Fiir Fassadenverkleidungen sind insbesondere Eternit, Kunst-
stoffe und Metalle nicht erlaubt.

¥ Massive Fassaden sind zu verputzen, falls nicht historische Riegel-
konstruktionen oder Bruchsteinmauerwerke gezeigt werden kdnnen.

“ Malereien und Skulpturen von kiinstlerischem oder historischem Wert
sind zu erhalten.

§ 10

' Haustiiren sind massiv zu konstruieren. Glaseinsitze sind klein zu
halten,

? Durchgehende Fensterbander {iber die ganze Frontbreite sind nicht
zulassig.

® Fenster diirfen nicht fassadenbiindig angeschlagen werden. Eine
maoglichst grosse Leibungstiefe soll sichtbar bleiben.

“In der Regel sind putzbiindige Steineinfassungen von angemessener
Breite zu verwenden. Bei verputzten Fenstereinfassungen sind diese
gegentiber der Fassade farblich abzugrenzen.

® Fenster sind in der Regel durch Sprossen zu unterteilen. Die Teilfl&-
chen miissen einem stehenden Rechteck entsprechen. Fiir Fenster mit
Isolierverglasung sind nur aussen aufgesetzte oder aufgesiegelte, flii-
gelrahmenbiindige Sprossen zuléssig.

® In der Regel werden nur Holzfenster und Holzfensterldden verlangt.
Rollladen oder Storen kénnen in Ausnahmefallen gestattet werden.



Schaufenster

Reklamen, Brief- und Schau-
késten, Beleuchtungen

§ 11

! Auf die Gestaltung und Materialwahl von Schaufenstern und Ein-
gangspartien ist besondere Sorgfalt zu verwenden.

2 Schaufenster diirfen nur im Erdgeschoss erstellt werden.

% Breite Schaufensteranlagen sind durch massive Mauerpfeiler zu un-
terteilen. Die Erdgeschossfassaden miissen seitwarts einen markanten
Wandstreifen aufweisen.

4 Sonnenstoren werden nur bewilligt, wenn sie sich gut ins Fassaden-
bild einpassen. Soweit es die Verhaltnisse erlauben, missen sie fas-
sadenblindig versenkbar sein.

§12

' Aussenreklamen (Reklameschilder, Firmentafeln, Hinweistafeln,

Schaukasten, Aufschriften, Signete, Beleuchtungen, Fensteraufschrif-
ten, Transparente, Werbeflaggen usw.) dirfen das Stadtbild nicht sto-
ren.

2 Zulassig sind gut gestaltete, altstadtgerechte und unbeleuchtete Ge-
schéfts- und Hausanschriften sowie indirekt beleuchtete, flach auf der
Fassade angebrachte Schriftziige oder Einzelbuchstaben. Quer zur
Fassade stehende Schilder werden nur bewilligt, wenn sie nach histo-
rischen Vorbildern angefertigt sind.

Zugelassen werden auch quer zur Fassade stehende Leuchtreklamen
Uber dem Gehwegbereich, Grosse max. 65 x 35 15 cm, Fassadenab-
stand / Leuchtkasten 15 cm. Vorzulegen ist ein Muster / Modell. Die
Beleuchtung ist dezent zu halten.

¥ An Fassaden angebrachte Markenreklamen sind nicht zul3ssig. Mobil
aufgestellte Markenreklamen koénnen zugelassen werden, wenn sie
den Gehweg frei halten.

* Selbstbedienungsautomaten diirfen nicht an Aussenfassaden aufge-
stellt werden.

® Brief- und Schaukésten sind fassadenbiindig anzubringen. Sie diirfen
nicht an Pfeilern angebracht werden.

® Fassadenbeleuchtungen sind nur bei 6ffentlichen Gebzuden zulassig.



Aussenrdume

Brunnen

Grabengérten und Grinzone
im Altstadtbereich

§13

! Bestehende Garten- und Freiflchen in der Altstadtzone sind zu er-
halten. Bei der Neugestaltung kann der Gemeinderat Auflagen bezlig-
lich Materialien, raumbildender Pflanzelemente sowie Einfriedigungen
erlassen.

% Im Rahmen der Bestimmungen der BNO legt der Gemeinderat die
Anzahl der zuldssigen bzw. erforderlichen Abstellplatze mit Riicksicht
auf die ortliche Situation sowie das Stadt- und Gassenbild fallweise
fest.

® Die Gestaltung von Einfriedigungen bei Griinfldchen inkl. Grabengér-
ten, Hinterhéfe und Uferschutzzonen ist auf das Altstadtbild abzustim-
men.

§ 14

Die drei Brunnen in der Altstadt sind zu erhalten. Es sind dies: Der Jo-
hannisbrunnen an der Bruggerstrasse, der Brunnen beim Kirchplatz
und der Brunnen beim Iberg.

§ 15

' Gartenhduschen, welche der Gartenpflege dienen, sind in der Gra-
bengartenzone unter folgenden Bedingungen zulédssig: Pro Parzelle
darf hochstens 1 Hauschen mit einer Grundfliche von 8 m?, einer Ho-
he von 2.50 m und einem Vordach mit maximal 0.50 m Ausladung er-
stellt werden, das weder Wohn- noch Gewerbezwecken dient. Die Bau-
ten sind mit einem Satteldach zu versehen und mit dunklen Ziegeln
einzudecken.

2 Kultivierungshilfen wie Kleintreibhduser, Treibbeete und Folientunnel
sind nur temporéar zuldssig und nach der Ernte umgehend zu entfer-
nen.



Erweiterte Bewilligungspfiicht
Untersirichener Text geméss
Beschluss Gemeindeversamm-
lung vom 27. November 2008
angepassi

Baubewilligungsverfahren

§16

Zusétzlich zu den gemass den kantonalen Vorschriften bewilligungs-

pflichtigen Bauvorhaben ist in der Altstadt fiir folgende Félle ein verein-

fachtes Baubewilligungsverfahren erforderlich:

a) Renovation von Gebiduden, Fassaden und Fenstern, Um- und
Neueindeckung von Déchern.

b) Entfernen oder Anderung historisch oder kunstgeschichtlich wert-
voller Gebaudeteile

c) Malereien und Skulpturen heraldischer und anderer Art (Wandbil-
der etc.)

d) Reklamevorrichtungen aller Art
e) Warenautomaten und Schaukasten
f) Aufstellen von Containern

g) Einfriedigungen in der Altstadt-, der Grabengarten und der altsta-
dadtnahen Grlnzone

h) Pflanzen und Beseitigen von Bdumen
§17

" In der Altstadt- und der Grabengartenzone gelten zusétzlich zu den
kantonalen und kommunalen Vorschriften fiir das Baubewilligungsver-
fahren folgende Bestimmungen:

2 Bauwilligen wird empfohlen, vor Inangriffnahme der Planungsarbeiten
mit der Bauverwaltung Kontakt aufzunehmen, um die massgebenden
Randbedingungen abzuklaren.

° Die Gemeinde vermittelt Bauwilligen eine unentgeltiche Beratung
durch die zustédndigen kantonalen Instanzen (Denkmalpflege, Ortsbild-
pflege).

“ Bei Bedarf kann der Gemeinderat zu Lasten des Gesuchstellers bzw.
der Gesuchstellerin eine fachliche Beurteilung durch einen externe
Experten anordnen.

® Der Gemeinderat kann in Zusammenarbeit mit den eidgenossischen
und kantonalen Instanzen ein bauhistorisches Inventar Uiber die Altbau-
ten der Altstadt erstellen. Dieses ist als Grundlage bei allen Bauvorha-
ben beizuziehen.

® Bei Renovationen, Umbauten und Abbriichen an historischer Bau-
substanz ist der Kantonsarchéologie Gelegenheit zu baugeschichtli-
chen Untersuchungen einzurdumen.



Zusétzliche Anforderungen fiir
Baugesuche

Beitrdge

Schluss- und Ubergangs-
bestimmung

§18

! Soweit es die Beurteilung von Baugesuchen in der Altstadt erfordert,
konnen zusatzliche Unterlagen wie Detailpldéne, Modelle, Fotomonta-
gen, Angaben (ber Materialien und Farben, Farbstudien usw. verlangt
werden.

2 Fiir Neubauten und nach aussen in Erscheinung tretende Umbauten
sind mit den Ansichten auch die Fassaden angrenzender Bauten dar-
zustellen.

® Dacheindeckungen und Fassadenanstriche miissen bemustert wer-
den.

4 Fiir Aussenreklamen sind massstabliche, farbrichtige Ausfiihrungs-
plane vorzulegen.

§19

1 An die Mehrkosten, welche das Auferlegen besonderer gestalteri-
scher Bedingungen in der Altstadtzone verursacht, leistet die Gemein-
de im Rahmen ihrer finanziellen Méglichkeiten angemessene Beitrage
gemass Anhang 2

2 Beitrage sind in der Regel davon abhangig zu machen, dass der
Schutz der Bauten bzw. Bauteile gewahrleistet ist. (z.B. Anmerkung im
Grundbuch).

§ 20

! Das Reglement tritt mit der Genehmigung durch den Regierungsrat in
Kraft.

? Durch dieses Reglement zur Erhaltung des Altstadtbildes wird das
gleichnamige Reglement vom 9. Juni 1983 aufgehoben.

° Die Anderung bedarf des gleichen Verfahrens wie der Erlass.
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