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3 Zonenvorschriften
3.1 Bauzonen
3.1.1 Zoneniibersicht
§4 §4
Bauzonen 1Der Bauzonenplan scheidet folgende Bauzonen aus: Bauzonen 1Der Bauzonenplan scheidet folgende Bauzonen aus:
Fassadenhthe Gesamthohe
\.:il- i | e ” Grenzabstand - S o, \; ‘i’ o Ei adenhﬁhe_ samthéhe Grenzabstand "2;: de :hf' —
Bauzonen 3 ; 5 Gebaude- | lichkeits- . Bauzonen nut- iebel- aiti Schrag- . i vor-
hos héhe chriftel schos giebel- | seitig | Schrag- ttika baudel | keits- :
e N Rl hohe | kiein | gross Bnger: | st YRLECITIEn: se ang | ‘seg | +ta | gaon | A OB | OIRE | s stufe | Schriten
seili
[m] [m] [m] [m] [m] [m] [m] [m] _[m] [m] [m] Im]
EFH-Zone 1 E;m i 0.30 520 950 | 450 | s9.00 25.00 Il §5 EFH-Zone 1 E’tb 1 030 | 950 | 520 | eso | zoo |4s0| seo | 2500 | §5
EFH-Zone 1 E1W EFH-Zone 1 E1W
Wasnarcan -oraiiia 1 0.30 5.20 7.00 4.50 9.00 25.00 1 §6 Waoanrain i var 1 030 | 700 | 520 7.00 - 450 | 800 | 25.00 0 §6
E2 £2
EFH-Zone 2 i 2 0.45 7.00 1150 | 4.50 7.50 25.00 1 §7 EFH-Zone2 | oo 2 045 | 1150 | 700 | 11.50 750 | 450 | 7.50 | 25.00 I §7
Wohnzone 3 | 2 3 0.70 1000 | 1400 | 600 | 1000 | 3000 i 58 Wohnzone 3 | 1V 3 070 | 1400 | 1050 | 1400 | 1350 | 600 | 1000 | 3000 | W 58
Kemzone ;am 3 0.70 10.00 1400 | 600 | 1000 30.00 i 59 Kemzone :mun 3 070 | 1400 | 1050 | 1400 | 1350 | 6.00 | 10.00 | 30.00 i §9
10.00" 14.00" 14.00' | 1050" | 14.00' | 10.50"
Zentrums- 2z 12.50% - " Zentrums- 2z = 13 507 = 1350” | 400
= Sokar - - 14507 = 4.00" §10 - 1 §10 e ar - - ) 14507 = 14.50° 5 §10 = I §10
17.00% o - 17.00% - 17.00%
‘Wohn- und WG Wohn- und WG
S:nu;me- o et 3 0.70 10.00 14.00 | 5.00 10.00 40.00 n §11 g’an:amz- e 3 070 | 1400 | 1050 | 1400 | 1350 | 500 | 1000 | 40.00 n §11
D D
Dorfzone hiibraan 3 0.70 10.00 1400 | 600 | 10.00 40.00 i §12 Dorfzone Fianis 3 070 | 1400 | 1050 | 1400 | 1350 | 600 | 10.00 | 40.00 1 §12
Gewerbe- G Gewerbe- G -
et ielt = §13 12.00 1400 | §13 §13 P 1w §13 i et = §13 | 1400 | 12,00 | 1400 | 1400 | §13 | §13 nrw §13
Gewerbe- Gewerbe-
Zonen zonen
Ziegelmatte G §14 §14 §14 §14 Ziegelmatie G §14 §14 | §14 §14
violett B 12.00 14.00 - n violett - 1400 | 1200 | 1400 | 1400 - n
Unterfeld schraffiert §15 §15 §15 §15 Unterfeld schraffiert §15 §15 §15 §15
Hiibelacher / Hiibelacher /
Stagacher §16 §16 518 5o Stagacher §16 §16 | §18 §16
Gewerbe- G/l Gewerbe- G/l
zone und violett resp. zone und violett TEsp. b
e iesnns: | e ! §17 12.00 1400 | §17 §17 - [\ §17 o iieone: | Tt - §17 | 1400 | 1200 | 1400 | 1400 | §17 | §17 v §17
Riteli schraffiert Riteli schraffiert
Industriezone Llau - §18 518 e §18 §18 & Y 518 Industriezone Llau = §18 | §18 | §18 = s §18 | §18 = v §18
Zone fir Zone for
offentl. OeB affent. QeB
Bauten + grau = = = = = = = 1 m §18 Bt arau = - = = = = - - - e 518
Anlagen Anlagen _
Grinzone | ©F - = s = - = - - 519 Grinzone | ©F B - - = = = = = - = 519
grasgrin grasgrin = == = =
Grunzone Gr Grinzone Gr
Granicher- grasgrun - - - - - - - - §19 Granicher- grasgrun - - = = = - - - - - §19
| weg schraffiert weg |_schraffiert B
" max. Geb&ude- und Firsthéhe bei Bauten mit Schragdach " max. Hohen bel Gebauden mit Schragdach

¥ max. Gebaudehohe inkl. Attika bei Flachdachbauten
¥ max. Gebaudehohe inkl. Attika im Bereich B (gem. Bauzonenplan)
“ max. Gebsudehohe inkl. Attika im Bereich A (gem. Bauzoneplan)

% Minimaler Grenzabstand, im Ubrigen siehe § 10 Abs. &

* max. Fassaden- / Gesamthehe inkl. Attika bei Flachdachbauten
* max. Fassaden- / Gesamthéhe inkl. Attika im Bereich B (gem. Bauzonenplan)

* max Fassaden- / Gesamthshe inkl. Attika im B

ich A (gem.

 Minimaler Grenzabstand, im Ubrigen siehe § 10 Abs. 6
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3.1.2 Wohnzonen

Einfamilienhauszone
Wannenrain E1W

Einfamilienhauszone E2

3.1.3 Mischzonen

Kernzone K

20 den im Bauzonenplan dargesteliten larmvorbelasteten Flachen gilt die Em-
pfindlichkeitsstufe 11l (ES-Aufstufungen).

§6
1Die Zone E1W dient dem Wohnen und ist fir freistehende Einfamilienhauser
bestimmt.

2pje Dachform von Neubauten hat sich dem Quartiercharakter anzupassen, d.h.

es sind

a) nordlich der Ob. Wannenrainstrasse nur Flachdacher zugelassen und

b) stidlich der Ob. Wannenrainstrasse nur Flachdédcher oder flach geneigte
Steildacher (bis max. 20°) zugelassen.

3Das Zusammenbauen von max. zwei Einfamilienhéusern ist gestattet, Areal-
iiberbauungen sind nicht gestattet.

4Nicht stérendes Gewerbe ist zugelassen.

§7
1Die Zone E2 dient dem Wohnen und ist fir Wohnbauten mit Einfamilienhaus-
charakter bestimmt. In der Regel gilt die offene Bauweise.

2Das Zusammenbauen von max. drei Einfamilienhdusern ist gestattet, sofern
die architektonische Lésung befriedigt und solche Bauvorhaben nach ge-
meinsamen Pldnen ausgefiihrt werden. Das Uber-einanderbauen von zwei Ein-
familienhdusern ist zuldssig, sofern die zonengemasse Gebaude- und Firsthche
nicht Uberschritten wird.

3Laden bis 300 m? und nicht stérendes Gewerbe sind zugelassen.

4Arealiiberbauungen sind ab einer Mindestfiache von 2'000 m? zugelassen.

§9

1Die Zone K ist fur Wohnbauten, in Verbindung mit Laden, Gaststatten,
Biro- und Praxisrdumen, massig storende Gewerbebetriebe und &ffentliche
Bauten und Anlagen bestimmt.

Einfamilienhauszone
Wannenrain ETW

Einfamilienhauszone E2

Kernzone K

2Keine Anderungen.

§6

1Keine Anderungen.

2Keine Anderungen.

3Keine Anderungen.

4Keine Anderungen.

5Attikageschosse sind nicht zuldssig.

§7
1Die Zone E2 dient dem Wohnen und ist fir Wohngebaude mit Einfamilien-
hauscharakter bestimmt. In der Regel gilt die offene Bauweise.

2Das Zusammenbauen von max. drei Einfamilienhdusern ist gestattet, sofern
die architektonische Ldsung befriedigt und solche Bauvorhaben nach ge-
meinsamen Planen ausgefiihrt werden. Das Ubereinanderbauen von zwei Ein-
familienhausern ist zuldssig, sofen die zonengeméssen Héhen nicht tber-
schritten werden.

3Keine Anderungen.

4Keine Anderungen.

§9

1Die Zone K ist fir Wohngebaude, in Verbindung mit Laden, Gaststétten,
Biiro- und Praxisrdumen, méssig stérenden Gewerbebetrieben und offentliche
Bauten und Anlagen bestimmt.

In_der Kernzone sind Verkaufsnutzungen bis zu einer Nettoladenflache von
500m? pro Laden zulissig.
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Zentrumszone ZZ,
Ziel, Zweck, zuldssige
Nutzungen

Ausgeschlossene
Nutzungen

Bahnhofareal,
Ziel, Zweck, Konzept

2Beziglich der Gestaltungsvorschriften orientiert sich der Gemeinderat am
Charakter der bestehenden Bauten.

3Bestehen im Erdgeschoss Laden und Dienstleistungsbetriebe oder werden
solche erstellt, kann fur diese ein Zuschlag von 0.15 zur zonengeméssen Aus-
niitzungsziffer beansprucht werden.

4zZusammenbauen von Gebauden ist gestattet, sofem die architektonische
Lésung befriedigt und solche Bauvorhaben nach gemeinsamen Pldnen ausge-
fuhrt werden.

5Arealiiberbauungen sind ab einer Mindestflache von 2'000 m? zugelassen. Bei
gleichzeitiger Anwendung des obigen Absatzes 3 darf eine Gesamtausnitzungs-
ziffer von 0.9 jedoch nicht tiberschritten werden.

BFur die Realisierung grésserer Bauvorhaben in der Kernzone, namentlich
solcher, die Fragen der Ortsbildgestaltung, des Verkehrs oder der Schaffung von
Fussgangerbereichen aufwerfen, kann der Gemeinderat Gestaltungsplane ver-
langen.

7in der Zone K diirfen die Grenzabstiande weder aufgehoben noch reduziert
werden. Ausgenommen davon ist die gleichzeitige Planung und Realisierung
von zusammengebauten Baukorpern.

8Die Errichtung von Aussenantennen und Parabolspiegeln ist im Rahmen des
Bundesrechtes untersagt.

§10

1Die Zentrumszone dient der Entwicklung des Oriszentrums nach stédtebau-
lichen Grundséatzen.

Sie ist fir gemischte Nutzungen mit Wohnen, mit Dienstleistungen wie Laden,
Gaststatten, Buros und Praxen, fur méssig stérendes Gewerbe und &ffentliche
Bauten und Anlagen bestimmt.

2| agerhauser, Verteilzentren, Einkaufszentren, Fachmarkte, Bauten fur Gross-
gewerbe und Industrie sind nicht zuldssig.

3Fur das im Zonenplan speziell bezeichnete Gebiet ,Bahnhofareal” besteht eine
Gestaltungsplanpflicht. An- und Umbauten auf der Parzelle 206 kénnen ohne
Vorliegen eines Gestaltungsplans bewilligt werden, sofern sie die kiinftige Ent-
wicklung des Gebiets nicht tangieren.

Zentrumszone ZZ,
Ziel, Zweck, zuldssige
Nutzungen

Ausgeschlossene
Nutzungen

Bahnhofareal,
Ziel, Zweck, Konzept

2Keine Anderungen.

3Keine Anderungen.

4Keine Anderungen.

SKeine Anderungen.

6Keine Anderungen.

7Keine Anderungen.

8Keine Anderungen.

§10

1Die Zentrumszone dient der Entwicklung des Oriszentrums nach stadtebau-
lichen Grundsatzen.

Sie ist fir gemischte Nutzungen mit Wohnen, mit Dienstleistungen wie Laden,
Gaststatten, Biiros und Praxen, fir méssig stérendes Gewerbe und 6ffentliche
Bauten und Anlagen bestimmt.

In der Zentrumszone sind Verkaufsnutzungen bis max. 1'500m* Nettoladen-
flache pro_Standort’ zulidssig. Dariiber hinausgehende Verkaufsnuizungen
jedoch bis max. 3'000m*® Nettoladenfliche pro Standort, kénnen im Rahmen
eines Sondernutzungsplans zugelassen werden. Der Standort wird aufgrund
der Erschliessungssituation mit der Sondernutzungsplanung festgeleat.

2Keine Anderungen.

3Keine Anderungen.

' Standort: zusammenh&ngendes, tiber denselben Anschluss an eine Kantons-, Gemeinde- oder Sammelslrasse erschlossenes

Gebiet (val. Richtplan S 3.1)
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Zentrumszone,
Gebdudehshe

Zentrumszone,
Geschosshthen im EG

Abstande

Dachformen

Aussenraumgestalfung

Betriebs- und Ge-
staltungskonzept, stadte-
bauliche Grundsétze

Larmschutz

Fachkommission

Planung, Projektierung

4Gestaltungspiane diurfen die max. zuldssigen Gebaudehohen nicht Gber-
schreiten.

5Gewerblich genutzte Erdgeschosse diirfen eine Geschosshéhe von maximal
4 m aufweisen.

6Der Gemeinderat legt die Abstdnde in der Zentrumszone nach Massgabe der
ortsbaulichen Situation sowie unter Abwé&gung der betroffenen privaten und
offentlichen Interessen im Einzelfall fest.

7Fiir Neubauten sind Flachdacher anderen Dachformen vorzuziehen. Ab einer
Gebédudehshe von Uber 10.00 m sind nur Flachdacher zuldssig. In den Rand-
bereichen der Zentrumszone zu den angrenzenden Zonen ist auf eine gute Ge-
samiwirkung der Dachlandschaft zu achten. Flachdacher sind in der Regel zu
begriinen. Die Hélfte der begriinten Flache ist als okologische Ausgleichsflache
anrechenbar.

8Freifiachen sind in der Regel mit standortheimischen Pflanzen und Materialien
naturnah zu gestalten. Naturnah gestaltete Flachen kénnen als ékologische Aus-
gleichsfliche angerechnet werden. 15% der fur das Wohnen anzurechnenden
Geschossflache sind als Spielflache zu gestalten.

910% der Grundstiicksflache sind fir den okologischen Ausgleich vorzusehen.
Der &kologische Ausgleich kann sowohl auf dem Uberbauten Grundstiick selbst,
als auch auf anderen Grundsticken erfolgen. Die langfristige Sicherung und
Pflege ist sicherzustellen.

10pie Bodenversiegelung ist auf ein Minimum zu beschrénken. Fur (Park-)
Platze und Wege sind in der Regel wasserdurchlassige und bewuchsféhige
Materialien zu verwenden. Flichen mit wasserdurchlassigen und bewuchs-
fahigen Materialien kénnen zur Halfte als dkologische Ausgleichsfliche ange-
rechnet werden.

1Fur die Entwicklung, Aufwertung und Gestaltung der Strassenraume und
Platze sowie der stadtebaulichen Anordnung der Gebdude und Freirdume, er-
stellt der Gemeinderat in Absprache mit den kantonalen Fachstellen und unter
Beizug von Fachleuten ein Betriebs- und Gestaltungskonzept.

12Bei der Projektierung von Bauten und Anlagen, die dem Aufenthalt der Be-
wohner dienen, ist nach dem Vorsorgeprinzip des Larmschutzrechts der best-
magliche Larmschutz mittels larmarchitektonischer Massnahmen zu gewdhr-
leisten.

13Die Projekte werden durch eine vom Gemeinderat eingesetzte Fach-
kommission geprift und begleitet. Sie setzt sich aus Architekten, Landschafts-
planern und Ortsplanern zusammen.

14pem Gemeinderat sind Sondemutzungsplanungen und Bauprojekte vor Auf-
nahme der Arbeiten anzuzeigen. Dadurch ist es mdglich, die Vorgaben des
Konzeptes gemass Abs. 11 frihzeitig in Gestaltungsplane, Arealiiberbauungen

Zentrumszone,
Gebdudegesamthdhe

Zentrumszone,
Geschosshéhen im EG

Abstande

Dachformen

Aussenraumgestalfung

Betriebs- und Ge-
staltungskonzept,
stadtebauliche
Grundsatze

Larmschutz

Fachkommission

Planung, Projektierung

4 Gestaltungsplane dirfen die max. zulassigen Gesamthéhen fiir Gebdude
nicht Gberschreiten.

SKeine Anderungen.

6Keine Anderungen.

7Fiir Neubauten sind Flachdécher anderen Dachformen vorzuziehen. Ab einer
trauf-, talseitigen Fassadenhthe von Gber 10.50 m sind nur Flachddcher zu-
léssig. In den Randbereichen der Zentrumszone zu den angrenzenden Zonen
ist auf eine gute Gesamtwirkung der Dachlandschaft zu achten. Flachddcher
sind in der Regel zu begriinen. Die Halfte der begriinten Fléche ist als
tkologische Ausgleichsfidche anrechenbar.

8Keine Anderungen.

9Keine Anderungen.

10Keine Anderungen.

11Keine Anderungen.

12Keine Anderungen.

13Keine Anderungen.

14Keine Anderungen.
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und Bauprojekte einfliessen zu lassen.

ﬂ’gga:fs stadtebauliches  15yyesentliche Projekte sind inkl. Varianten im stadtebaulichen Modell zu Digitales . 15Keine Anderungen.
R visualisieren. Der Gemeinderat stellt dieses Hilfsmittel als Grundlage zur Ver- stadtebauliches Mode
fugung. Die Abgabe der Daten ist gebthrenpflichtig.

Nachtihrung 16per Gemeinderat ist firr die Aktualisierung und Nachfiihrung des digitalen Nachfihrung 16Keine Anderungen.
Modells besorgt. Die Bauherrschaft hat dem Gemeinderat die dazu notwendigen
Daten und Unterlagen zur Verfligung zu stellen.

§1 §1
ﬁg’”‘ und Gewerbezone  1pje Zone WG ist fir die Erstellung von miéssig stérenden Gewerbebetrieben Wohn- und Gewerbe-  1pje Zone WG ist fur die Erstellung von massig stérenden Gewerbebetrieben
bestimmt. Wohnbauten sind zugelassen. 20he G bestimmt. Wohngebé&ude sind zugelassen.
2pie Abstinde zwischen reinen Gewerbebauten auf dem gleichen Grundstiick 2Keine Anderungen.
kénnen vom Gemeinderat unter Beriicksichtigung der éffentlichen Interessen an-
gemessen reduziert werden.
3Fiir reine Gewerbebauten gelten folgende minimalen Grenzabstande: 3Fir reine Gewerbebauten gelten folgende minimalen Grenzabsténde:
- innerhalb der Zone WG 4 m zuziglich % der 3 m (ibersteigenden Gebéude- - innerhalb der Zone WG 4 m zuziglich ¥ der 3 m iibersteigenden Gesamt-
héhe, hohe,
- gegenuber angrenzenden Zonen mit Wohnbauten 6 m. - gegeniber angrenzenden Zonen mit Wohngeb&uden 6 m.
4Wo in dieser Zone Gewerbebauten erstellt werden, gilt § 13 Abs. 3 (Griin- 4Keine Anderungen.
flachennachweis) sinngeméss.
SArealiiberbauungen sind ab einer Mindestfliche von 2000 m? zugelassen, 5Areaiuberbauungen sind ab einer Mindestflache von 2'000 m? zugelassen,
wobei die Erhéhung der Ausnitzungsziffer nur fur die Wohnbauten gilt. wobei die Erhohung der Ausniitzungsziffer nur fir die Wohngebéude gilt.
BIn der Zone WG diirfen die Grenzabstinde weder aufgehoben noch reduziert BKeine Anderungen.
werden. Ausgenommen davon ist die gleichzeitige Planung und Realisierung
von zusammengebauten Baukdrpern.
3.1.4 Industrie- und Gewerbezonen
§13 §13
Gewerbezone 1Die Gewerbezone ist fir Gewerbebauten sowie Dienstleistungen und Fabrik- Gewerbezone 1Keine Anderungen.
laden bis 500 m? Verkaufsflaiche bestimmt. Wohnungen dirfen nur fir betriebs-
notwendiges Personal erstellt werden. Stark storende Betriebe sowie verkehrs-
intensive Nutzungen sind nicht zugelassen.
2€s gelten folgende Uberbauungsmasse: 2Es gelten folgende Uberbauungsmasse:
Grenzabstand: Grenzabstand:
- 3 m, zuziglich ¥ der Gebaudehthe, mindestens aber 4 m - 3 m, zuzlglich ¥ der Gesamthohe des Gebdudes, mindestens aber 4 m
- gegeniber benachbarten Zonen mit Wohnbauten mindestens 10 m - gegeniiber benachbarten Zonen mit Wohngebauden mindestens 10 m

- gegenuber Grundsticken der Zone WG 4.50 m - gegeniber Grundstiicken der Zone WG 4.50 m
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Gewerbezone
Hubelacher / Stagacher

Etappierung

Larmschutz
- Larmschutzkonzept

Nutzung

Ausnitzungsziffer:
- wird vom Gemeinderat unter Beachtung &ffentlicher und privater Interessen
von Fall zu Fall festgelegt.

Gebaudeabsténde:

- Die Abstande zwischen reinen Gewerbebauten auf dem gleichen Grundstiick
konnen vom Gemeinderat unter Beriicksichtigung der offentlichen und
privaten Interessen angemessen reduziert werden.

3Die Grinflachenziffer geméss § 10 Abs. 2 ABauV muss mindestens 0,15
betragen.

450weit im Bauzonenplan nichts anderes vermerkt ist, gilt in der Gewerbezone
die Empfindlichkeitsstufe Il1.

§16

1Soweit nachfolgend nichts anderes festgelegt ist, gelten die Bestimmungen der
Gewerbezone G (§ 13 BNO).

2Fir die Uberbauung der Gewerbezone Hilbelacher / Stigacher muss ein Ge-
staltungsplan erarbeitet werden. Die in § 4 BNO festgelegten Gebzude- und
Firsth6hen dirfen nicht Uberschritten werden.

3pie Bebauung des Areals hat kontinuierlich von Norden nach Suden zu er-
folgen. Bei jeder Zwischenetappe muss die Uberbauung eine gentgende Ab-
schirmwirkung fir das hinterliegende Wohnquartier aufweisen bzw. gewahr-
leisten.

4m Gestaltungsplan ist die Einhaltung der Anforderungen an den Larmschutz
gemdass Art. 24 Abs. 1 USG mittels einem auf die Uberbauung abgestimmtes
Larmschutzkonzept aufzuzeigen und mit entsprechenden Massnahmen und
Vorschriften sicherzustellen. Bei der Bebauung des Gebiets ist auf eine
wirkungsvolle Abschirmung des hinterliegenden Wohnquartiers bezlglich der
Larmeinflisse von Westen zu achten. Zudem sind die Bauten héhenmaéssig so
zu staffeln, dass ein guter Ubergang zu den angrenzenden Wohnzonen E1 und
E2 erreicht wird.

Mit jeder Bauetappe ist der entsprechend notwendige bauliche L&rmschutz
gemdass Konzept zu realisieren.

5Zugelasseﬂ sind Betriebe fur Dienstleistungen und Fabrikladen bis 500 m? Ver-
kaufsflache bestimmt. Wohnungen dirfen nur fur betriebsnotwendiges Personal
erstellt werden. Nicht zugelassen sind
- stark stérendes Gewerbe
- verkehrsintensive Nutzungen
- Bauten die ausschliesslich als Lagerhduser und Verteilzentren genutzt
werden
- Bauten und Anlagen zur Verarbeitung und Lagerung von Abféllen, Ab-
bruch- und Aushubmaterialien im Freien
In der ersten Bautiefe entlang des Ausseren Hibelacherwegs ist entweder nur
nicht stérendes Gewerbe zuldssig, oder larmverursachende Raume sind wohn-

e T B kalatel

Gewerbezone
Hdbelacher / Stagacher

Etappierung

Larmschutz
- Larmschutzkonzept

Nutzung

Ausniitzungsziffer:
- wird vom Gemeinderat unter Beachtung 6ffentlicher und privater Interessen
von Fall zu Fall festgelegt.

Gebéaudeabstande:

- Die Abstande zwischen reinen Gewerbegebduden auf dem gleichen Grund-
stiick kénnen vom Gemeinderat unter Beriicksichtigung der offentlichen und
privaten Interessen angemessen reduziert werden.

3Keine Anderungen.

4Keine Anderungen.

§16
1Keine Anderungen.

2Fir die Uberbauung der Gewerbezone Hibelacher / Stagacher muss ein Ge-
staltungsplan erarbeitet werden. Die in § 4 BNO fesigelegten Fassaden- und
Gesamthéhen dirfen nicht Gberschritten werden.

3Keine Anderungen.

4 Keine Anderungen.

SKeine Anderungen.
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Aussenraumgestaltung

Hochspannungsleitung,
Schutz vor nich-
tionisierender Strahlung

Ausdolung Weiergraben

Industriezone und Ge-
werbezone Riteli

610% der Grundstiicksflache sind fiir den dkologischen Ausgleich vorzusehen.
Die langfristige Sicherung und Pflege sind sicherzustellen (z.B. vertraglich). Frei-
flachen sind in der Regel mit einheimischen Pflanzen und Materialien naturnah
und standortgerecht zu gestalten. Nach Mdglichkeit ist bei der Aussenraumge-
staltung das eingedolte Gewdsser zu renaturieren. Naturnah gestaltete Flachen
kénnen als dkologische Ausgleichsflachen angerechnet werden.

Die Bodenversiegelung ist auf ein Minimum zu beschrénken. Fir (Park-) Pldtze
und Wege sind in der Regel wasserdurchldssige und bewuchsfahige Materialien
zu verwenden.

7\m Bereich der Hochspannungsleitung, in dem die Anlagegrenzwerte nach
Anhang 1 der NISV? iiberschritten werden, sind keine empfindlichen Nutzungen
im Sinne der NISV (Wohnen, Betriebsrdume, etc.) zugelassen.

8Die planerischen oder baulichen Massnahmen zur Einhaltung der Anlagegrenz-
werte nach Anhang 1 NISV sind im Rahmen des Gestaltungsplanes nachzu-
weisen.

9m Rahmen der Sondernutzungsplanung ist die Ausdolung des Weiergrabens
zu prifen und in der Planung zu beriicksichtigen.

§17°
1Soweit nachfolgend nichts anders festgelegt wird, gelten die Bestimmungen
der Gewerbezone G (§ 13 BNO) bzw. Industriezone (§ 18 BNO).

Aussenraumgestaltung

Hochspannungsleitung,
Schutz vor nich-
tionisierender Strahlung

Ausdolung Weiergraben

6Keine Anderungen.

7Keine Anderungen.,

8Keine Anderungen.

9Keine Anderungen.

§17
1Keine Anderungen.

2| der Industriezone und in der Gewerbezone ,Riiteli* beim Pilz, zwischen A1

und Kantonsstrasse K247 sind zusétzlich Fachmaérkte zuldssig. Zusammen-

genommen darf die Nettoladenflache 10'000m* nicht Giberschreiten.

Die-Gesamizahl-der-zuldssigen-Kunden-Parkpldtze-wird-auf-500-plafoniert.

3Die Parkplitze werden bewirtschaftet. Solange bei der etappenweisen Rea-
lisierung die Nettoladenflache von 10°000 m? nicht erreicht wird, kann der Ge-
meinderat darauf verzichten.

3 Keine Anderungen.

4Es gilt die Empfindlichkeitsstufe V. 4 Keine Anderungen.

2 Verordnung vom 23. Dezember 1999 Ober den Schutz vor nichtionisierender Strahlung (NIS-Verordnung, NISV), SR 814.710
T ses Memtabailanesin dae MRameinderates vom 14, Februar 2011 wurde der Antrag auf Genehmigung von § 17 Abs. 2 BNO, gestitzt auf das Schreiben der BVUARE vom 26. Januar 2011 einstweilen zurickgezogen
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Industriezone

§18
1Die Industriezone ist fiir gewerbliche und industrielle Bauten bestimmt.

2Betriebe, die durch Erzeugung von Rauch, Russ, lastigen Diinsten und Ge-
richen usw. nahe liegende Wohnquartiere belastigen oder beeintréchtigen
konnten, sind verboten.

3Wohnungen sind nur firr betrieblich an den Standort gebundenes Personal ge-
stattet.

4Beziiglich Ausscheidung von Griinflachen gilt § 13 Abs. 3 sinngeméss.

SEs gelten folgende Uberbauungsmasse:
Grenzabstand:
- bei Gebauden bis zu 10 m Héhe mindestens 4 m
- bei Gebauden von Uber 10 m Héhe 4 m zuziglich 1/3 der Mehrhéhe

Gebéaudehohe:
- inder Regel nicht iber 16 m
- (ber 16 m bis hochstens 25 m nur aufgrund eines Fachgutachtens, das
die betriebliche Notwendigkeit aufzeigt.
Ausniitzungsziffer:
- wird vom Gemeinderat unter Beachtung oéffentlicher und nachbarlicher
Interessen von Fall zu Fall festgelegt.

6Negati\.re Einflisse auf den Wildtierkorridor westlich der Industriezone Neuland,
insbesondere Larm- und Lichtimmissionen wahrend der Nacht, sind zu ver-
meiden.

3.1.5 Zone fiir 6ffentliche Bauten und Anlagen

Zone fur dffentliche
Bauten und Anlagen
OeBA

§19

1Die Zone fir dffentliche Bauten und Anlagen ist fiir Bauten und Anlagen be-
stimmt, die dem é&ffentlichen Interesse dienen.

2Bauweise, Gebaudehshen, Grenz- und Gebiudeabstinde der Bauten werden
vom Gemeinderat unter Beriicksichtigung der éffentlichen und privaten Inte-
ressen von Fall zu Fall festgelegt. Bei Bauten, die an der Zonengrenze erstellt
werden, sind mindestens die Abstandsvorschriften der Nachbarzone einzu-
halten.

3In den Zonen fur offentliche Bauten und Anlagen gelten die im Plan gekenn-
zeichnet Empfindlichkeitsstufen.

Industriezone

Zone fiir tffentliche
Bauten und Anlagen
OeBA

§18
1Keine Anderungen.

2Keine Anderungen.

3Keine Anderungen.

4Keine Anderungen.

5Es gelten folgende Uberbauungsmasse:
Grenzabstand:
- bei Gebduden bis zu 10 m Gesamthdhe mindestens 4 m
- bei Gebduden von iber 10 m Gesamthohe 4 m zuziiglich 1/3 der Mehr-
héhe
Fassadenhthe:
- inder Regel nicht Uber 16 m
- iber 16 m bis héchstens 25 m nur aufgrund eines Fachgutachtens, das
die betriebliche Notwendigkeit aufzeigt.
Ausnitzungsziffer:
- wird vom Gemeinderat unter Beachtung offentlicher und nachbarlicher
Interessen von Fall zu Fall festgelegt.

BKeine Anderungen.

§19
1Keine Anderungen.

2Bauweise, Fassaden- und Gesamthohen, Grenz- und Gebéudeabsténde der
Gebaude werden vom Gemeinderat unter Beriicksichtigung der offentlichen
und privaten Interessen von Fall zu Fall festgelegt. Bei Bauten, die an der
Zonengrenze erstellt werden, sind mindestens die Abstandsvorschriften der
Nachbarzone einzuhalten.

3Keine Anderungen.
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3.2 Landwirtschaftszonen
3.21 Bauten in der Landwirtschaftszone
§22 §22

Bauten in der Land-
wirtschaftszone

4 Definitionen*

4.2 Abstinde®

1Fur alle Bauten und Anlagen ist ein in Abwégung samtlicher betroffener
Interessen optimaler Standort zu wahlen. Sie haben sich unter Wahrung der be-
trieblichen Erfordernisse in Bezug auf Ausmass, Gestaltung, Stellung sowie Be-
pflanzung ins Landschaftsbild einzufugen.

2Fiir Wohngebaude sind 2 Vollgeschosse erlaubt. Im Ubrigen werden Gebaude-
héhen und Geb&dudelangen vom Gemeinderat unter Beriicksichtigung der tat-
sdchlichen Verhaltnisse und der bau- und feuerpolizeilichen sowie der wohn-
hygienischen Erfordernisse festgelegt. Es gilt fur alle Bauten gegeniber den an-
grenzenden privaten Grundstiicken generell ein Grenzabstand aus der halben
Gebaudehéhe, mindestens aber 4 m.

3In der Landwirtschaftszone gilt die Empfindlichkeitsstufe I11.

4.21 Ungleiche Verteilung der Grenzabstdnde, Gebdaudeabstand gegeniiber bestehenden Bauten,
Reduktion der Abstiande

Reduktion von Grenz-
und Gebdudeabstanden

Gebaudeabstand
gegeniber bestehenden
Bauten

§39

1Soweit in den einzelnen Zonenvorschriften nichts anderes festgelegt wird,
konnen Grenz- und Gebdudeabstdnde mit einem Dienstbarkeitsvertrag reduziert
oder aufgehoben werden.

2Der Dienstbarkeitsvertrag ist dem Gemeinderat vor Erteilung der Baube-
willigung einzureichen.

3Gegenuber Mehrfamilienhdusern ist nur die ungleiche Verteilung der Grenzab-
stande zulassig.

4For einen Neubau muss gegeniber bestehenden Bauten lediglich der vorge-
schriebene Grenzabstand nicht aber der Geb&udeabstand eingehalten werden,
wenn die architektonischen, gesundheits- und feuerpolizeilichen Anforderungen
gewahrt bleiben.

Bauten in der Land-
wirtschaftszone

Reduktion von Grenz-
und Gebadudeabstdnden

Gebaudeabstand
gegeniiber bestehenden
Bauten

¥ Veriragliche Reduktion oder Aufhebung der Grenz- und Gebaudeabstande (vgl. § 47 Abs. 2 BauG). Die Zufahrisverhaltnisse dirfen nicht beeintrachtigt werden
# \tertrantiche Reduktion oder Aufhebung der Grenz- und Gebaudeabstande (vgl § 47 Abs. 2 BauG). Die Zufahrisverhaltnisse dirfen nicht beeintrachligt werden,

1Keine Anderungen.

2Fir Wohngebaude sind 2 Vollgeschosse erlaubt. Im Ubrigen werden Bau-

masse und Abstande vom Gemeinderat unter Beriicksichtigung der tat-

séchlichen Verhéltnisse und der bau- und feuerpolizeilichen sowie der wohn-
hygienischen Erfordernisse festgelegt. Es gilt fur alle Bauten gegeniiber den
angrenzenden privaten Grundstiicken generell ein Grenzabstand aus der
halben Gesamthéhe, mindestens aber 4 m.

3Keine Anderungen.

§ 39
1Keine Anderungen.

2Keine Anderungen.

3aufgehoben.

4Keine Anderungen.
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5 Bauvorschriften
5.3 Wohnhygiene
5.3.1 Raummasse, Fenstergrossen, Nebenrdume
§46 §46
AR AnE 1Fiir Neubauten gelten nachstehende Masse: Raummasse 1Fir Neubauten gelten nachstehende Masse:
a) Wohn-, Schiaf- und Arbeitsrdume a) Wohn-, Schiaf- und Arbeitsrdume
- Raumhéhe Vollgeschoss: mind. 2.30 m - Lichte Héhe Voligeschoss: mind. 2.40 m
- Raumhéhe Dachgeschoss: mind. 2.30 m auf mind. 5 m?Flache - Lichte H6he Dachgeschoss: mind. 2.40 m auf mind. 5 m? Flache
Fenstergréssen - Fensterflache (Rohlichtmass): 1/10 der Bodenfliche (die Fenster Fenstergrossen - Fensterflaiche (Rohlichtmass): 1/10 der Bodenfliche (die Fenster
miissen direkt ins Freie fihren) missen direkt ins Freie fihren)
Nebenrdume b) Nebenrdume in Mehrfamilienhdusern Nebenraume b) Nebenrdume in Mehrfamilienhdusern
- Abstellraum pro Wohnung: ein Raum mit mind. 4 m? (im Estrich - Abstellraum pro Wohnung: ein Raum mit mind. 4 m? (im Estrich
oder auf dem gleichen Geschoss wie oder auf dem gleichen Geschoss wie
die Wohnung) die Wohnung)
- Keller fir eine 1-Zimmer-Wohnung: ~ mind. 4 m? - Keller fir eine 1-Zimmer-Wohnung:  mind. 4 m?
- Keller fir jedes weitere Zimmer: 1 m? zusétzlich - Keller fir jedes weitere Zimmer: 1 m? zusétzlich
Die Wohnungen haben ausreichende und gut benutzbare Garten-, Terrassen- Die Wohnungen haben ausreichende und gut benutzbare Garten-, Terrassen-
oder Balkonflachen aufzuweisen (ausgenommen Klein- und Dachwohnungen). oder Balkonflachen aufzuweisen (ausgenommen Klein- und Dachwohnungen).
2Der Gemeinderat kann in begrindeten Fallen Abweichungen bewilligen. 2Keine Anderungen.
5.4 Ausstattung
5.4.1 Spielplitze
§49 §49
Spielpidtze Die Grésse der Spielpldtze hat gesamthaft mindestens 15 % der anrechenbaren Spielplétze Die Grosse der Spielplatze hat gesamthaft mindestens 15 % der

Bruttogeschossflache zu betragen®.

* Siehe auch Spielraumberatung der Pro Juventute.

anrechenbaren Geschossflache zu betragen.®
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6 Schutzvorschriften

6.1 Ortsbild- und Denkmalschutz

6.1.2 Dachgestaltung

Dachgestaltung

6.1.3 Antennen

Antennenanlagen

§52a

1Soweit in den Zonenvorschriften nichts anderes bestimmt ist, sind Tonnen-
décher sowie Mansardendacher zuldssig.

2Diese gelten als Vollgeschosse.

§52b

1als Antennenanlagen (Antennen) gelten Anlagen, die dem draht- und kabel-
losen Empfang sowie der draht- und kabellosen Ubermittlung von Signalen fiir
Radio, Fernsehen, Amateurfunk, Mobilfunk u.a. dienen.

2Unter Abs. 3 bis 7 fallen Antennen, die ausserhalb von Gebduden angebracht

werden und die von allgemein zugénglichen Standorten als solche optisch
wahrgenommen werden kénnen.

3Antennen sind _in_erster Linie_in_den Gewerbezonen, Industriezonen und
anderen Zonen, die Uberwiegend der Arbeitsnutzung dienen, zu erstellen. Be-
stehende Standorte sind vorzuziehen.

4Antennen in den Ubrigen Bauzonen sind nur zuldssig, wenn kein Standort in
einer Zone gem. Abs. 3 mdglich ist. In diesen Féllen ist zudem eine Koor-
dination mit bestehenden Antennenanlagen zu prifen. Falls die Priifung ergibt,
dass eine Koordination aufgrund der anwendbaren Vorschriften mdglich ist, ist
die neue Anlage am bestehenden Standort zu erstellen.

SIn Wohnzonen sind Antennen nur zum Empfang von Signalen oder Antennen
fur die Quartierversorgung gestattet und sind unauffillig zu gestalten.

6Die_Zulassiakeit von Antennen ausserhalb der Bauzone richtet sich im
Ubrigen nach Bundesrecht und kantonalem Recht.

7In Schutzgebieten und bei Schutzobjekten sind optisch wahrnehmbare
Antennen nicht zuldssig. Der Gemeinderat kann dem Bau einzelner Antennen
zustimmen, wenn sie zur Wahrung der Kommunikationsfreiheit unabdingbar
und in das Orts- und Landschaftsbild integriert sind.
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1 Geltungsbereich

1.1 Geltungsbereich
§1

Geltungsbereich 1Die Bau- und Nutzungsordnung (BNO) beinhaltet das kommunale Raum-
planungs-, Umweltschutz- und Baurecht.

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

3Die BNO gilt firr das gesamte Gemeindegebiet.

1.2 Ubergeordnetes Recht
§2

Ubergeordnetes Recht Die einschlagigen Vorschriften des eidgenéssischen und kantonalen Rechts
sowie hierzu ergangene Entscheide, insbesondere zu Strassen- und Was-
serbauprojekten, bleiben vorbehalten.

2 Raumplanung

§3
Sondernutzungs- Die im Bauzonen- und Kulturlandplan speziell bezeichneten Flachen durfen
planung nur erschlossen und Uberbaut werden, wenn ein rechtskraftiger Erschlies-

sungs- oder Gestaltungsplan vorliegt.



3 Zonenvorschriften

3.1 Bauzonen

3.1.1 Zoneniibersicht

§4
Bauzonen 1Der Bauzonenplan scheidet folgende Bauzonen aus:
Voll- Emp-
T ge- |Ausnut- |Gebau- |First- | Grenzabstand Bobay. | find- | Zonen-
scho |Zung dehdhe | hohe delange | lichkeits- vorschriften
sse klein gross stufe
[m] [m] [m] [m] [m]
EFH-Zone 1 sglb 1 0.30 5.20 9.50 |4.50 9.00 25.00 Il §5
EFH-Zone 1 |E1W
Wannenrai gelb_orange1 0.30 5.20 7.00 |4.50 9.00 2500 | §6
E2
B i 7
EFH-Zone 2 s 2 0.45 7.00 1150 |4.50 7.50 2500 |1 §
Wohnzone 3 :’;? 3 0.70 10.00 |14.00 |6.00 10.00 3000 |l §8
K
Kernzone i 3 0.70 10.00 |14.00 [6.00 10.00 3000 | §9
10.00"” |14.00" | 4.00”
= 12507 |-
g::;rums ifker =2 = 3) §10 ps n §10
14.50% |-
17.00% |=
WG
wohn-und _lrotschrat- |3 |0.70 1000 |14.00 |5.00 10.00 4000 | § 11
fiert
Dorfzone Ee"braun 3 0.70 10.00 |14.00 |6.00 10.00 4000 |1 § 12
Gewerbezone ﬁole& - §13 12.00 |14.00 [§13 §13 = n/v §13
Gewerbe-
zonen
Ziegelmatte § 14 §14 §14 §14
G
Unterfeld violett s § 15 12.00 |14.00 [§15 § 15 = 1 §15
schraffiert
Hubelacher / §16 §16 §16 §16
Stagacher
G/l
Gewerbezone | .
und Indust- | PO TSR | 1647 1200 [14.00 [§17 §17 - v §17
riezone Riteli fi
ert
Industriezone :Jlau - §18 §18 -- §18 §18 - v §17
Zone fir 6f-
fentl. Bauten 0;3 e [k 2 o - - N nm|§18
+ Anlagen 9




. Gr
Grunzone grasgrun & - e - o - - = § 19
. Gr
Griinzone .
. grasgrin - == = i = = . 2t §19
Grénicherweg schraffiert

;’ max. Gebaude- und Firsthéhe bei Bauten mit Schragdach

3: max. Geb&udehohe inkl. Attika bei Flachdachbauten

7 max. Gebaudehthe !nkl. Attika im Bereich B (gem. Bauzonenplan)

M max. Gebdudehthe inkl. Attika im Bereich A (gem. Bauzoneplan)
Minimaler Grenzabstand, im Ubrigen siehe § 10 Abs. 6

3.1.2 Wohnzonen

Einfamilienhauszone

E1

Einfamilienhauszone

Wannenrain E1W

2In den im Bauzonenplan dargestellten larmvorbelasteten Flachen gilt die
Empfindlichkeitsstufe 11l (ES-Aufstufungen).

§5

1Die Zone E1 dient dem Wohnen und ist firr freistehende Einfamilienhauser
bestimmt.

2Dje Dachform von Neubauten innerhalb bereits Uiberbauter Gebiete hat sich
dem Quartiercharakter anzupassen.

3Das Zusammenbauen von max. zwei Einfamilienhdusern ist gestattet. Are-
aluberbauungen sind nicht gestattet.

4Nicht stérendes Gewerbe ist zugelassen.

§6

1Die Zone E1W dient dem Wohnen und ist fir freistehende Einfamilien-
héuser bestimmt.

2Die Dachform von Neubauten hat sich dem Quartiercharakter anzupassen,

d.h. es sind

a) nordlich der Ob. Wannenrainstrasse nur Flachdécher zugelassen und

b) stdlich der Ob. Wannenrainstrasse nur Flachdacher oder flach geneigte
Steildacher (bis max. 20°) zugelassen.

3Das Zusammenbauen von max. zwei Einfamilienhdusern ist gestattet.
Arealiberbauungen sind nicht gestattet.

4Nicht stérendes Gewerbe ist zugelassen.




Einfamilienhauszone
E2

Wohnzone
3-geschossig
W3

3.1.3 Mischzonen

Kernzone K

§7

1Die Zone E2 dient dem Wohnen und ist fir Wohnbauten mit Einfamilien-
hauscharakter bestimmt. In der Regel gilt die offene Bauweise.

2Das Zusammenbauen von max. drei Einfamilienhausern ist gestattet, so-
fern die architektonische Losung befriedigt und solche Bauvorhaben nach
gemeinsamen Planen ausgefiihrt werden. Das Ubereinanderbauen von zwei
Einfamilienhdusern ist zulassig, sofern die zonengeméasse Gebaude- und
Firsthohe nicht berschritten wird.

3Laden bis 300 m2 und nicht stérendes Gewerbe sind zugelassen.

4Area[ﬂberbauungen sind ab einer Mindestflache von 2'000 m2 zugelassen.

§8

Die Zone W3 ist fiir den Bau von Wohnhausern bestimmt. Zugelassen sind
freistehende oder zusammengebaute Ein- und Mehrfamilienhauser.

2|_sden bis 300 m2 und nicht stérendes Gewerbe sind zugelassen.
3Area|[]berbauungen sind ab einer Mindestflache von 2’000 m2 zugelassen.

4Grenzabstande durfen weder aufgehoben noch reduziert werden. Ausge-
nommen davon ist die gleichzeitige Planung und Realisierung von zusam-
mengebauten Baukoérpern.

§9

1Die Zone K ist fur Wohnbauten, in Verbindung mit Laden, Gaststatten, Bu-
ro- und Praxisrdaumen, massig stérende Gewerbebetriebe und offentliche
Bauten und Anlagen bestimmt.

2Bezi'Jinch der Gestaltungsvorschriften orientiert sich der Gemeinderat am
Charakter der bestehenden Bauten.

3Bestehen im Erdgeschoss Laden und Dienstleistungsbetriebe oder werden
solche erstellt, kann fir diese ein Zuschlag von 0.15 zur zonengemé&ssen
Ausnutzungsziffer beansprucht werden.

4zusammenbauen von Gebauden ist gestattet, sofern die architektonische
Losung befriedigt und solche Bauvorhaben nach gemeinsamen Planen aus-



Zentrumszone ZZ,
Ziel, Zweck, zulassige
Nutzungen

Ausgeschlossene Nut-
zungen

Bahnhofareal,
Ziel, Zweck, Konzept

Zentrumszone, Geb&u-
dehohe

Zentrumszone, Ge-
schosshtéhen im EG

Abstande

gefuhrt werden.

5Area|ﬂberbauungen sind ab einer Mindestflache von 2'000 m? zugelassen.
Bei gleichzeitiger Anwendung des obigen Absatzes 3 darf eine Gesamt-
ausnutzungsziffer von 0.9 jedoch nicht Uberschritten werden.

8Fur die Realisierung grésserer Bauvorhaben in der Kernzone, namentlich
solcher, die Fragen der Ortsbildgestaltung, des Verkehrs oder der Schaffung
von Fussgédngerbereichen aufwerfen, kann der Gemeinderat Gestaltungs-
plane verlangen.

In der Zone K diirfen die Grenzabsténde weder aufgehoben noch reduziert
werden. Ausgenommen davon ist die gleichzeitige Planung und Realisierung
von zusammengebauten Baukorpern.

8Die Errichtung von Aussenantennen und Parabolspiegeln ist im Rahmen
des Bundesrechtes untersagt.

§10

1Die Zentrumszone dient der Entwicklung des Ortszentrums nach stadt-
baulichen Grundsatzen.

Sie ist fur gemischte Nutzungen mit Wohnen, mit Dienstleistungen wie La&-
den, Gaststétten, Buros und Praxen, fur massig stérendes Gewerbe und 6&f-
fentliche Bauten und Anlagen bestimmt.

2Lagerhéuser, Verteilzentren, Einkaufszentren, Fachmarkte, Bauten
fur Grossgewerbe und Industrie sind nicht zuléssig.

3 Fur das im Zonenplan speziell bezeichnete Gebiet ,Bahnhofareal” besteht
eine Gestaltungsplanpflicht. An- und Umbauten auf der Parzelle 206 kénnen
ohne Vorliegen eines Gestaltungsplans bewilligt werden, sofern sie die kiinf-
tige Entwicklung des Gebiets nicht tangieren.

4 Gestaltungsplane dirfen die max. zulassigen Gebdudehéhen nicht tiber-
schreiten.

SGewerblich genutzte Erdgeschosse dirfen eine Geschosshéhe von maxi-
mal 4 m aufweisen.

SDer Gemeinderat legt die Abstéande in der Zentrumszone nach Massgabe
der ortsbaulichen Situation sowie unter Abwéagung der betroffenen privaten
und o6ffentlichen Interessen im Einzelfall fest.



Dachformen

Aussenraumgestaltung

Betriebs- und Gestal-
tungskonzept, stadte-
bauliche Grundsatze

Larmschutz

Fachkommission

Planung, Projektierung

Digitales stadtebauli-
ches Modell

7Fur Neubauten sind Flachdécher anderen Dachformen vorzuziehen. Ab ei-
ner Geb&audehdhe von ber 10.00 m sind nur Flachdacher zuldssig. In den
Randbereichen der Zentrumszone zu den angrenzenden Zonen ist auf eine
gute Gesamtwirkung der Dachlandschaft zu achten. Flachdacher sind in der
Regel zu begriinen. Die Halfte der begrinten Flache ist als 6kologische Aus-
gleichsflache anrechenbar.

8Freiflachen sind in der Regel mit standortheimischen Pflanzen und Materia-
lien naturnah zu gestalten. Naturnah gestaltete Flachen kénnen als 6kologi-
sche Ausgleichsflache angerechnet werden. 15% der fur das Wohnen anzu-
rechnenden Geschossflache sind als Spielflache zu gestalten.

910% der Grundstiicksflache sind fur den okologischen Ausgleich vorzuse-
hen. Der &kologische Ausgleich kann sowohl auf dem (berbauten Grund-
stlck selbst, als auch auf anderen Grundstiucken erfolgen. Die langfristige
Sicherung und Pflege ist sicherzustellen.

10pje Bodenversiegelung ist auf ein Minimum zu beschranken. Fur (Park-)
Platze und Wege sind in der Regel wasserdurchladssige und bewuchsfahige
Materialien zu verwenden. Flachen mit wasserdurchldssigen und bewuchs-
fahigen Materialien kénnen zur Hélfte als 6kologische Ausgleichsflache an-
gerechnet werden.

MFur die Entwicklung, Aufwertung und Gestaltung der Strassenrdume und
Platze sowie der stadtebaulichen Anordnung der Gebaude und Freirdume,
erstellt der Gemeinderat in Absprache mit den kantonalen Fachstellen und
unter Beizug von Fachleuten ein Betriebs- und Gestaltungskonzept.

12Bei der Projektierung von Bauten und Anlagen, die dem Aufenthalt der Be-
wohner dienen, ist nach dem Vorsorgeprinzip des Larmschutzrechts der
bestmdégliche Larmschutz mittels Iarmarchitektonischer Massnahmen zu ge-
wahrleisten.

13pie Projekte werden durch eine vom Gemeinderat eingesetzte Fachkom-
mission gepruft und begleitet. Sie setzt sich aus Architekten, Land-
schaftsplanern und Ortsplanern zusammen.

14Dem Gemeinderat sind Sondernutzungsplanungen und Bauprojekte vor
Aufnahme der Arbeiten anzuzeigen. Dadurch ist es méglich, die Vorgaben
des Konzeptes geméass Abs. 11 friihzeitig in Gestaltungspléane, Areallber-
bauungen und Bauprojekte einfliessen zu lassen.

TSWesentliche Projekte sind inkl. Varianten im stadtebaulichen Modell zu vi-
sualisieren. Der Gemeinderat stellt dieses Hilfsmittel als Grundlage zur Ver-
flgung. Die Abgabe der Daten ist gebihrenpflichtig.



Nachfuihrung

Wohn- und Gewerbe-
zone WG

Dorfzone D
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16Der Gemeinderat ist fiir die Aktualisierung und Nachfiihrung des digitalen
Modells besorgt. Die Bauherrschaft hat dem Gemeinderat die dazu notwen-
digen Daten und Unterlagen zur Verfugung zu stellen.

§11

1Die Zone WG ist fur die Erstellung von méassig stérenden Gewerbebetrie-
ben bestimmt. Wohnbauten sind zugelassen.

2Dje Abstande zwischen reinen Gewerbebauten auf dem gleichen Grund-
stlick konnen vom Gemeinderat unter Berlicksichtigung der 6ffentlichen Inte-
ressen angemessen reduziert werden.

SFirr reine Gewerbebauten gelten folgende minimalen Grenzabstéande:

- innerhalb der Zone WG 4 m zuzlglich % der 3 m Ubersteigenden Geb&u-
dehbhe,
- gegeniber angrenzenden Zonen mit Wohnbauten 6 m.

4Wo in dieser Zone Gewerbebauten erstellt werden, gilt § 13 Abs. 3 (Grin-
flachennachweis) sinngemass.

5Area|'uberbauungen sind ab einer Mindestflache von 2’000 m2 zugelassen,
wobei die Erhéhung der Ausniitzungsziffer nur fur die Wohnbauten gilt.

BIn der Zone WG diirfen die Grenzabsténde weder aufgehoben noch redu-
Ziert werden. Ausgenommen davon ist die gleichzeitige Planung und Reali-
sierung von zusammengebauten Baukoérpern.

§12
1Die Dorfzone ist bestimmt firr landwirtschaftliche Bauten sowie fir Wohnen,
in Verbindung mit Landwirtschaft.

2Bezuglich der Gestaltungsvorschriften orientiert sich der Gemeinderat am
Charakter der bestehenden Bauten.
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3.1.4 Industrie- und Gewerbezonen

Gewerbezone

Gewerbezone Ziegel-
matte

§13

1Die Gewerbezone ist fir Gewerbebauten sowie Dienstleistungen und Fab-
rikladen bis 500 m2 Verkaufsflache bestimmt. Wohnungen diirfen nur fr be-
triebsnotwendiges Personal erstellt werden. Stark stérende Betriebe sowie
verkehrsintensive Nutzungen sind nicht zugelassen.

2Es gelten folgende Uberbauungsmasse:

Grenzabstand:
- 3 m, zuzuglich ¥ der Gebaudehoéhe, mindestens aber 4 m

- gegenuber benachbarten Zonen mit Wohnbauten mindestens 10 m
- gegenuber Grundsticken der Zone WG 4.50 m

Ausnitzungsziffer:
- wird vom Gemeinderat unter Beachtung o6ffentlicher und privater Interes-
sen von Fall zu Fall festgelegt.

Gebaudeabstande:

- Die Abstande zwischen reinen Gewerbebauten auf dem gleichen Grund-
stlick kénnen vom Gemeinderat unter Berlicksichtigung der 6ffentlichen
und privaten Interessen angemessen reduziert werden.

3Die Griinflachenziffer gemass § 10 Abs. 2 ABauV muss mindestens 0,15
betragen.

4Soweit im Bauzonenplan nichts anderes vermerkt ist, gilt in der Gewerbe-
zone die Empfindlichkeitsstufe 1.

§ 14

1Soweit nachfolgend nichts anderes festgelegt ist, gelten die Bestimmungen
der Gewerbezone G (§ 13 BNO).

2zur Optimierung der Siedlungsqualitat ist bei den Baugesuchen auf larmge-
recht konzipierte Grundrisse zu achten. Nach Maglichkeit sind larmempfindli-
che Raume, insbesondere in den Obergeschossen, die sich nur Uber zur Au-
tobahn hin orientierte Fenster liiften lassen, zu vermeiden. Ist dies nicht még-
lich, sind weiterfuhrende Massnahmen vorzusehen. Die Massnahmen sind
im Baubewilligungsverfahren nachzuweisen.

3In einem Korridor von 35 m entlang des Rémerwegs sind fur Wohnraume
(gemass Art. 2, Abs. 6, lit. a LSV) im zweiten Obergeschoss keine Fenster in
Richtung Autobahn zuldssig, die geoffnet werden kénnen.



Gewerbezone Unterfeld

Gewerbezone Hiibela-
cher / Stagacher

Etappierung

Larmschutz
- Larmschutzkonzept

- Nutzung
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§15

TSoweit nachfolgend nichts anderes festgelegt ist, gelten die Bestimmungen
der Gewerbezone G (§ 13 BNO)

2|n der Gewerbezone im Gebiet Unterfeld sind stark stérende Betriebe sowie
verkehrsintensive Nutzungen nicht zugelassen. Zugelassen sind Fabrikladen
bis 500 m2 Nettoladenflache.

§16

TSoweit nachfolgend nichts anderes festgelegt ist, gelten die Bestimmungen
der Gewerbezone G (§ 13 BNO).

2Fir die Uberbauung der Gewerbezone Hubelacher / Stagacher muss ein
Gestaltungsplan erarbeitet werden. Die in § 4 BNO festgelegten Gebaude-
und Firsthéhen dlrfen nicht Gberschritten werden.

3Die Bebauung des Areals hat kontinuierlich von Norden nach Suden zu er-
folgen. Bei jeder Zwischenetappe muss die Uberbauung eine geniigende
Abschirmwirkung fur das hinterliegende Wohnquartier aufweisen bzw. ge-
wahrleisten.

4Im Gestaltungsplan ist die Einhaltung der Anforderungen an den Larm-
schutz gemass Art. 24 Abs. 1 USG mittels einem auf die Uberbauung abge-
stimmtes Larmschutzkonzept aufzuzeigen und mit entsprechenden Mass-
nahmen und Vorschriften sicherzustellen. Bei der Bebauung des Gebiets ist
auf eine wirkungsvolle Abschirmung des hinterliegenden Wohnquartiers be-
zuglich der Larmeinflusse von Westen zu achten. Zudem sind die Bauten
héhenméssig so zu staffeln, dass ein guter Ubergang zu den angrenzenden
Wohnzonen E1 und E2 erreicht wird.

Mit jeder Bauetappe ist der entsprechend notwendige bauliche Larmschutz
gemass Konzept zu realisieren.

5Zugelassen sind Betriebe fur Dienstleistungen und Fabrikladen bis 500 m2
Verkaufsflache bestimmt. Wohnungen durfen nur fir betriebsnotwendiges
Personal erstellt werden. Nicht zugelassen sind
- stark stérendes Gewerbe
- verkehrsintensive Nutzungen
- Bauten die ausschliesslich als Lagerhduser und Verteilzentren ge-
nutzt werden
- Bauten und Anlagen zur Verarbeitung und Lagerung von Abfallen,
Abbruch- und Aushubmaterialien im Freien
In der ersten Bautiefe entlang des Ausseren Hibelacherwegs ist entweder
nur nicht stérendes Gewerbe zuldssig, oder larmverursachende Raume sind
wohnzonenabgewandt anzuordnen.



Aussenraumgestaltung

Hochspannungsleitung,
Schutz vor nichtionisie-
render Strahlung

Ausdolung Weiergra-
ben

Industriezone und Ge-
werbezone Ruteli
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610% der Grundstiicksfliche sind firr den okologischen Ausgleich vorzuse-
hen. Die langfristige Sicherung und Pflege sind sicherzustellen (z.B. vertrag-
lich). Freiflachen sind in der Regel mit einheimischen Pflanzen und Materia-
lien naturnah und standortgerecht zu gestalten. Nach Méglichkeit ist bei der
Aussenraumgestaltung das eingedolte Gewasser zu renaturieren. Naturnah
gestaltete Flachen kénnen als 6kologische Ausgleichsflachen angerechnet
werden.

Die Bodenversiegelung ist auf ein Minimum zu beschranken. Fur (Park-)
Platze und Wege sind in der Regel wasserdurchlassige und bewuchsfahige
Materialien zu verwenden.

7Im Bereich der Hochspannungsleitung, in dem die Anlagegrenzwerte nach
Anhang 1 der NISV' iberschritten werden, sind keine empfindlichen Nutzun-
gen im Sinne der NISV (Wohnen, Betriebsrdume, etc.) zugelassen.

8Die planerischen oder baulichen Massnahmen zur Einhaltung der Anlage-
grenzwerte nach Anhang 1 NISV sind im Rahmen des Gestaltungsplanes
nachzuweisen.

9m Rahmen der Sondernutzungsplanung ist die Ausdolung des Weier-
grabens zu prufen und in der Planung zu beriicksichtigen.

§17

TSoweit nachfolgend nichts anders festgelegt wird, gelten die Bestimmungen
der Gewerbezone G (§ 13 BNO) bzw. Industriezone (§ 18 BNO).

1= HCHA - oRe-—+HhRg - = — =ldal= alal= - = alzlias

4nd Kantonsstrasse K247 sind zuséatzlich Fachmarkte mit einer Ne

Nutzung
Parkfeld / Verkaufsflache

1/100 m2
3/100 m2

Fachmarkt Mébel

Ubriger Fachmarkt
Guter und Dienst-
leistungen des
taglichen Bedarfs 0.25

3Die Parkplatze werden bewirtschaftet. Solange bei der etappenweisen Rea-
lisierung die Nettoladenflache von 10’000 m* nicht erreicht wird, kann der
Gemeinderat darauf verzichten.

4Es gilt die Empfindlichkeitsstufe IV.

' Verordnung vom 23. Dezember 1999 iber den Schutz vor nichtionisierender Strahlung (NIS-Verordnung, NISV), SR 814.710



Industriezone
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§18

1Die Industriezone ist fur gewerbliche und industrielle Bauten bestimmt.

2E."etriebe, die durch Erzeugung von Rauch, Russ, lastigen Dunsten und Ge-
richenusw. nahe liegende Wohnquartiere belastigen oder beeintrachtigen
kénnten, sind verboten.

3Wohnungen sind nur fur betrieblich an den Standort gebundenes Personal
gestattet.

4Bezuglich Ausscheidung von Grunflachen gilt § 13 Abs. 3 sinngemass.
SEs gelten folgende Uberbauungsmasse:

Grenzabstand:
- bei Gebauden bis zu 10 m Héhe mindestens 4 m

= bei Geb&uden von tUber 10 m Hohe 4 m zuziglich 1/3 der Mehrhohe

Gebaudehdhe:
- in der Regel nicht iber 16 m
= Uber 16 m bis héchstens 25 m nur aufgrund eines Fachgutachtens,
das die betriebliche Notwendigkeit aufzeigt.

Ausnitzungsziffer;
= wird vom Gemeinderat unter Beachtung 6ffentlicher und nachbarli-
cher Interessen von Fall zu Fall festgelegt.

6f\.lr-.\gati\nal Einflusse auf den Wildtierkorridor westlich der Industriezone Neu-
land, insbesondere Larm- und Lichtimmissionen wahrend der Nacht, sind zu
vermeiden.

3.1.5 Zone fiir 6ffentliche Bauten und Anlagen

Zone fur offentliche
Bauten und Anlagen
OeBA

§ 19

1Die Zone fir &ffentliche Bauten und Anlagen ist fur Bauten und Anlagen
bestimmt, die dem o6ffentlichen Interesse dienen.

2Bauweise, Gebaudehdhen, Grenz- und Gebaudeabsténde der Bauten wer-
den vom Gemeinderat unter Berlicksichtigung der 6ffentlichen und privaten
Interessen von Fall zu Fall festgelegt. Bei Bauten, die an der Zonengrenze
erstellt werden, sind mindestens die Abstandsvorschriften der Nachbarzone
einzuhalten.

3In den Zonen firr &ffentliche Bauten und Anlagen gelten die im Plan ge-
kennzeichnet Empfindlichkeitsstufen.



3.1.6 Griinzonen

Grinzone Gr

Griunzone Granicher-
weg
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§ 20

1Die Griinzonen bezwecken den Landschafts- und Gewasserschutz oder
dienen zur Gliederung von Siedlungsgebieten und als Erholungsgebiete. Sie
sind von Bauten freizuhalten.

2In den Griinzonen sind Spazierwege, Erholungsanlagen usw. sowie Mass-
nahmen zum o6kologischen Ausgleich und Kleinbauten, die zur Pflege der
Griinzonen notwendig sind, zugelassen.

3in der Griinzone ,Granicherweg" sind Klein- und Anbauten geméss § 18
ABauV, Tiefbauten und Bauten im Zusammenhang mit der Gartengestaltung
zugelassen. Der Waldabstand geméass § 48 BauG bleibt vorbehalten.

3.2 Landwirtschaftszonen

3.21 Landwirtschaftszone

Landwirtschaftszone

§ 21

1Die Landwirtschaftszone ist fir die bodenabhangige landwirtschaftliche und
gartenbauliche Produktion, fur die innere Aufstockung sowie fiir die Energie-
gewinnung aus Biomasse im Sinne der Art. 16 und Art. 16a Abs. 1, 1°° und 2
RPG bestimmt.

2Die Zulassigkeit von weiteren Produktionsmethoden und Nutzungsformen
richtet sich nach eidgenéssischem Recht.

3Ersatzaufforstungen sowie Anlagen zum 6kologischen Ausgleich bis 50 a*
sind zuldssig, soweit keine Uberwiegenden, insbesondere landwirtschaft-
lichen, Interessen entgegenstehen.

*pro einzelne Anlage

3.2.2 Bauten in der Landwirtschaftszone

Bauten in der Land-
wirtschaftszone

§ 22

1Fur alle Bauten und Anlagen ist ein in Abwagung samtlicher betroffener In-
teressen optimaler Standort zu wahlen. Sie haben sich unter Wahrung der
betrieblichen Erfordernisse in Bezug auf Ausmass, Gestaltung, Stellung so-
wie Bepflanzung ins Landschaftsbild einzufugen.
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2Fr Wohngebaude sind 2 Vollgeschosse erlaubt. Im Ubrigen werden Ge-
baudehthen und Gebaudelangen vom Gemeinderat unter Berticksichtigung
der tatsachlichen Verhéltnisse und der bau- und feuerpolizeilichen sowie der
wohnhygienischen Erfordernisse festgelegt. Es gilt fir alle Bauten gegentiber
den angrenzenden privaten Grundstiicken generell ein Grenzabstand aus
der halben Gebaudehohe, mindestens aber 4 m.

3In der Landwirtschaftszone gilt die Empfindlichkeitsstufe III.

3.2.3 Speziallandwirtschaftszone

SPZ Unterholzstrasse

§ 23

Die Spezialzone (SPZ) "Unterholzstrasse" ist fur Bauten und Anlagen be-
stimmt, die der bodenabhdngigen und der bodenunabhéngigen bzw. einer
Uber die innere Aufstockung hinausgehenden Tierhaltung dienen.

2Dje Bauvorschriften richten sich nach §21.

3In der SPZ "Unterholzstrasse" gilt die Empfindlichkeitsstufe Ill.

3.3 Uberlagerte Schutzzonen

3.3.1 Landschaftsschutzzone

Landschaftsschutzzone

§ 24

TDie Landschaftsschutzzone ist der Landwirtschaftszone Uberlagert. Sie
dient der Erhaltung der weitgehend unverbauten und naturnahen Landschaft
in ihrem Aussehen und ihrer Eigenart.

2Dje zulassige Nutzung richtet sich unter Vorbehalt nachstehender Ein-
schrankungen nach § 21 Abs. 1. Von den in Abs. 3 genannten Ausnahmen
abgesehen sind Bauten und Anlagen sowie Terrainveréanderungen (Abgra-
bungen, Aufschittungen, Ablagerungen) verboten.

3Bestehende landwirtschaftliche Siedlungen, Bauten und Anlagen dirfen
zeitgemass unterhalten, erneuert und ausgebaut werden, wenn das Schutz-
ziel nicht Ubermassig beeintrachtigt wird. Kleinere Terrainveranderungen,
Bienenhaduschen, Weide- und Feldunterstande, Fahrnisbauten und betriebs-
notwendige Installationen (Hagelschutznetze usw.), die der Bewirtschaftung
dienen, sowie weitere Bauten und Anlagen wie fir den 6kologischen Aus-
gleich, Renaturierungsmassnahmen, Flur- und Wanderwege oder Ahnliches
kénnen bewilligt werden, wenn sie auf den Standort angewiesen sind und
keine Uberwiegenden offentlichen Interessen entgegenstehen.



3.4 Schutzobjekte
3.4.1 Naturobjekte

Naturobjekte

Hecken

Hochstammbestand

Aussichtspunkt

Einzelbaum

17

§25

Die im Kulturlandplan bezeichneten und im Anhang aufgelisteten Naturob-
jekte sind landschaftlich und fir den Naturhaushalt wertvoll und dirfen nicht
beseitigt oder beeintrachtigt werden und sind artgerecht zu unterhalten.

2Folgende Naturobjekte sind geschutzt:

§ 26

1 Hecken und Feldgeholze sind zu erhalten und abschnittsweise zu pflegen.

2Eine Beseitigung liegt insbesondere vor, wenn die Stécke ganz oder teil-
weise entfernt oder Uberschittet werden oder wenn ganze Teile der Hecke
auf Stock gesetzt werden. Vorbehalten bleiben Pflegemassnahmen. Im glei-
chen Jahr darf durch die Pflege nicht mehr als 1/3 einer Hecke auf den Stock
gesetzt werden. Durch die Pflegemassnahmen darf der biologische Wert
nicht vermindert werden.

§ 27

Der im Kulturlandplan bezeichnete Hochstammobstbestand hat einen be-
sonderen landschaftlichen und biologischen Wert und ist deshalb zu erhal-
ten. Abgehende Baume sind zu ersetzen. Die Gemeinde fordert Neuanpflan-
zungen und Ersatzpflanzungen sowie die Erhaltung, die Pflege und den Un-
terhalt kommunal geschutzter Objekte durch Beitrage an die Bewirtschafter.

§28

Vom Aussichtspunkt beim Hubel ist die Sicht auf das Aaretal freizuhalten.

§ 29

Der markante Einzelbaum ist von besonderem kulturellem Wert und darf nur
ausnahmsweise und nur unter der Bedingung einer Ersatzpflanzung beseitigt
werden. Der Baum ist artgerecht zu pflegen.



Gewasser und Ufer,
Uferschutzstreifen

3.4.2 Kulturobjekte

Kulturobjekte

Gebédude mit Sub-
stanzschutz

Gebaude mit Volumen-
schutz
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§ 30

IStehende und offen fliessende Gewésser sind in ihrer Lage und ihrem Be-
stand geschitzt. Der naturnahe Zustand von Gelénde, Bachbett, Ufer und
Ufervegetation ist zu erhalten bzw. herbeizufiihren.

2Dje Schadigung der Ufervegetation durch Auflockerung des Bodens, Uber-
schittung mit Steinen, Erde usw., durch Beweidung, Verwendung von Pflan-
zenschutz-, Unkrautvertiigungs- und Diingungsmitteln sowie andere dem
Schutzzweck zuwiderlaufende Massnahmen sind verboten.

3Vorbehalten sind die im offentlichen Interesse erforderlichen Unterhalts-
arbeiten gemass Baugesetz sowie aufgrund besonderer Rechtsverhéaltnisse
(wie Eisenbahngesetz usw.).

4Unterhalt und Pflege ist Sache der Grundeigentumer (§ 121 BauG). Die
Bachborde sind periodisch zu mahen. Das Schnittgut ist zu entfernen.

§ 31

Die im Bauzonenplan bezeichneten und im Anhang | der BNO aufgefiihrten
Kulturobjekte sind geschitzt und durfen nicht beseitigt werden.

§ 32

1Die im Bauzonen- und Kulturlandplan violett bezeichneten Gebaude sind
von kulturgeschichtlichem oder symbolischem Wert und in ihrer Substanz
geschitzt. Sie sind zu unterhalten und dirfen nicht abgebrochen werden. In-
nerhalb des Bestehenden durfen sie aus- und umgebaut werden, soweit dies
mit dem Schutzziel vereinbar ist. Bei Einhaltung der Schutzziele ist die Er-
richtung zusatzlicher Kellerraume (Tank- und Schutzrdume usw.) zuldssig.

2Die im Bauzonenplan blau bezeichneten Gebaude sind fir das Ortsbild von
besonderem Wert und in ihrem Volumen geschitzt. Zuséatzlich zu den in
Abs. 1 zugelassenen baulichen Massnahmen dirfen sie abgebrochen wer-
den, sofern die Erstellung von Ersatzbauten gesichert ist. Sie missen an
gleicher Stelle und mit den bisherigen Aussenmassen wieder aufgebaut
werden. Von diesen kann nur abgewichen werden, wenn dadurch eine fur
das Ortsbild gleichwertige Loésung entsteht. Aus Grinden der Verkehrs-
sicherheit kann eine geringfugige Standortverschiebung verlangt werden.
Gesamthaft ist auf eine gute Einpassung in das Ortsbild und auf eine ange-
messene Umgebung der Schutzobjekte zu achten.

3Die zulassigen Nutzungen richten sich nach den Zonenvorschriften.



Historische Verkehrs-
wege

4 Definitionen?

4.1 Ausniitzung
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§ 33

Die im Bauzonenplan bezeichneten und im Anhang aufgefiihrten histori-
schen Verkehrswege sind in ihrer Linienfihrung und Substanz (geméss In-
ventarbeschrieb) geschutzt. Wegoberflache und -breite, Mauern, Béschun-
gen, sowie wegbegleitende traditionelle Vegetation durfen nicht zerstért oder
zugeschittet werden. Briicken, Wegsteine und andere wegbegleitende Ein-
richtungen sind an ihrem Standort zu erhalten.

2Die Gemeinde regelt den Unterhalt. Eine angepasste Nutzung ist zu ge-
wabhrleisten und die Substanz zu erhalten. Bauliche Eingriffe an historischen
Verkehrswegen dirfen dem Schutzzweck nicht zuwiderlaufen. Die Fachleute
zum Inventar historischer Verkehrswege der Schweiz (IVS) kénnen beratend
beigezogen werden.

4.1.1 Ausniitzungsziffer

Ausnitzung Dach- /
Attika- / Unterge-
schosse

Ausnltzung, Zuschlage

41.2 Gewerbe

Gewerbe

§ 34

Dach-, Attika- und Untergeschosse werden bei der Berechnung der Aus-
nltzungsziffer nicht beriicksichtigt.

§ 35

Fir Wintergarten sowie fur freiwillige Aufwendungen fir das behinderten-
gerechte Bauen kann in allen Bauzonen ein Zuschlag zur Ausnutzungsziffer
von 10 % beansprucht werden. Die Zuschlage kénnen nicht kumuliert wer-
den.

§ 36

1Als nicht stérende Gewerbe gelten in Wohnquartieren passende Klein-
betriebe mit geringem Zubringerverkehr wie Laden, Blros und Geschéfte,
die keine erheblich grosseren Auswirkungen entfalten, als sie aus dem Woh-
nen entstehen.

2Als massig storend gelten Betriebe mit Auswirkungen, die im Rahmen her-
kédmmlicher Handwerks- und Gewerbebetriebe bleiben, auf die Gblichen Ar-
beits- oder Offnungszeiten beschréankt sind und nur vorilbergehend auftre-
ten. Betriebe, die ein hohes Mass von quartierfremdem Verkehr verursa-
chen, gelten nicht mehr als massig stérend.

? Vertragliche Reduktion oder Aufhebung der Grenz- und Gebsudeabstinde (val. § 47 Abs. 2 BauG). Die Zufahrtsverhaltnisse durfen

nicht beeintrachtigt werden.
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4.2 Abstinde®

4.21 Abstand gegeniiber dem Kulturland*

§ 37
Abstand gegenuber 1Gegeniiber dem Kulturland ist fur Gebaude der zonengemasse, kleine
dem Kulturland Grenzabstand einzuhalten.

2Djeser Grenzabstand kann mit einem Dienstbarkeitsvertrag reduziert oder
aufgehoben werden (§ 47 Abs. 2 BauG).

4,2.2 Strassenabstand

§ 38

Gegenliber Gemeinde- und Privatstrassen ist lediglich der gemass BauG
vorgesehene Grenzabstand von 4 m einzuhalten, nicht aber der zonen-
gemasse Grenzabstand.

4.2.3 Ungleiche Verteilung der Grenzabstinde, Gebdudeabstand gegeniiber bestehenden
Bauten, Reduktion der Abstinde

§ 39

Reduktion von Grenz-  15oweit in den einzelnen Zonenvorschriften nichts anderes festgelegt wird,
und Gebaudeabstdn-  kgnnen Grenz- und Geb&udeabstande mit einem Dienstbarkeitsvertrag re-
den duziert oder aufgehoben werden.

2Der Dienstbarkeitsvertrag ist dem Gemeinderat vor Erteilung der Bau-
bewilligung einzureichen.

3Gegeni)ber Mehrfamilienhdusern ist nur die ungleiche Verteilung der
Grenzabstande zulassig.

Gebaudeabstand ge-  4Fjr einen Neubau muss gegeniber bestehenden Bauten lediglich der vor-

genuber bestehenden  gegchriebene Grenzabstand nicht aber der Gebaudeabstand eingehalten

Bauten werden, wenn die architektonischen, gesundheits- und feuerpolizeilichen An-
forderungen gewahrt bleiben.

¥ Vertragliche Reduktion oder Aufhebung der Grenz- und Gebaudeabstande (vgl. § 47 Abs. 2 BauG). Die Zufahrtsverhalitnisse dirfen
nicht beeintréchtigt werden.

“ Die Bauzone ist mit samtlichen Bauteilen inkl. Erschliessung, Nebenbauten und Bauten der Umgebungsgestaltung (Terrainverande-
rungen usw.) einzuhalten. Pflanzungen, Einfriedungen vgl. §§ 88, 89 EG ZGB.
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5 Bauvorschriften

5.1 Baureife, Erschliessung

5.1.1 Verkehrsanlagen, Beniitzung von Privateigentum

Bendltzung von
Privateigentum®

Benutzung offentl.

Grund

Brandruinen,
Baulticken

§ 40

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

2Bffentliche Brunnen, Kabelverteilkasten, Personenunterstdnde bei Bus-
haltestellen und andere im 6ffentlichen Interesse liegende Einrichtungen dar-
fen an die Grenze der Privatgrundstiicke gestellt werden.

3Auf die Interessen der betroffenen Grundeigentumer ist méglichst Ricksicht
zu nehmen.

§ 41

TWer bei Bauarbeiten &ffentliches Eigentum zum Aufstellen von Gerlsten,
Baracken, Kranen usw., zum Ablagern von Material, Einlegen von Leitungen
oder auf andere Weise in Anspruch nehmen will, hat vorgéngig die Be-
willigung des Gemeinderates einzuholen. Auf den Verkehr ist gebthrend
Rucksicht zu nehmen. Die entsprechenden Schutzvorkehrungen sind zu tref-
fen.

2Dije Beniitzung ist gebuhrenpflichtig.

§42

1Durch Brand oder andere Elementarereignisse beschadigte oder zerstorte
Gebaude mussen langstens innert 2 Jahren ganz abgetragen oder im Rah-
men dieser Bau- und Nutzungsordnung wiederhergestellt werden.

2Bauliicken, die durch Elementarereignisse oder Abbruch entstanden sind,
mussen ausreichend gesichert werden. Der Gemeinderat erlésst - wo nétig -
die entsprechenden Weisungen.

® Die Ubernahme der Privatstrassen richtet sich nach § 37 BauG.
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5.2 Technische Bauvorschriften

5.2.1 Allgemeine Anforderungen

Allgemeine Anforde-
rungen

§ 43

THinsichtlich Sicherheit, Fundation, Konstruktion, Material und Feuchtigkeits-
isolation gelten die anerkannten Regeln der Baukunst als Richtlinie.

2Der Gemeinderat kann, wenn nétig, auf Kosten der Bauherrschaft eine Be-
gutachtung durch Fachleute anordnen und besondere Massnahmen verlan-
gen, soweit Uberwiegende o6ffentliche Interessen dies erfordern.

5.2.2 Energiesparmassnahmen

Nachisolation

5.3 Wohnhygiene

§ 44

Aussenwande durfen nachisoliert werden, selbst wenn dadurch die Vor-
schriften Uber die Grenz- und Gebaudeabstande nicht mehr in vollem Masse
eingehalten werden und die Ausnitzungsziffer Uberschritten wird.

5.3.1 Ausrichtung der Wohnungen

Ausrichtung der
Wohnungen

§ 45

Die Ausrichtung der Wohnungen ist auf die o6rtlichen Verhaltnisse (Larm, Be-
sonnung, Nutzung der Raume, Einpassung usw.) abzustimmen. Aus-
schliesslich nach Norden orientierte Wohnungen sind nicht gestattet.

5.3.2 Raummasse, Fenstergréssen, Nebenriume

Raummasse

Fenstergrossen

§ 46

TFur Neubauten gelten nachstehende Masse:

a) Wohn-, Schlaf- und Arbeitsréume

- Raumhohe Vollgeschoss: mind. 2.30 m
- Raumhoéhe Dachgeschoss: mind. 2.30 m auf mind. 5 m?Fléche
- Fensterflache (Rohlichtmass): 1/10 der Bodenflache (die Fenster

mussen direkt ins Freie fuhren)
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Nebenraume b) Nebenrdume in Mehrfamilienhdusern

- Abstellraum pro Wohnung: ein Raum mit mind. 4 m? (im Estrich
oder auf dem gleichen Geschoss
wie die Wohnung)

- Keller fiir eine 1-Zimmer-Wohnung: mind. 4 m?
- Keller fur jedes weitere Zimmer: 1 m? zusétzlich

Die Wohnungen haben ausreichende und gut benutzbare Garten-, Terras-
sen- oder Balkonflachen aufzuweisen (ausgenommen Klein- und Dachwoh-
nungen).

2Der Gemeinderat kann in begriindeten Fallen Abweichungen bewilligen.

5.3.3 Bezug von Wohnungen und Nebenridumen

§ 47
Bezug von Wohnungen Der Gemeinderat kann den Bezug von Wohnungen und Arbeitsrdumen ver-
und Arbeitsraumen weigern, wenn das Gebadude nicht genlgend ausgetrocknet ist, die Si-

cherheits- und Schutzvorkehrungen oder die Anforderungen des Schall- oder
Warmeschutzes nicht erfillt sind.

5.4 Ausstattung
5.4.1 Velos, Kinderwagen

§ 48

Velos, Kinderwagen In jedem Mehrfamilienhaus sind gentigend grosse, gut zugangliche und ab-
schliessbare Abstellraume fur Velos, Kinderwagen usw. vorzusehen.

5.4.2 Spielplitze

§ 49

Spielplatze Die Grosse der Spielplatze hat gesamthaft mindestens 15 % der anrechen-
baren Bruttogeschossflache zu betragen®.

° Siehe auch Spielraumberatung der Pro Juventute.
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5.4.3 Container

§ 50

Containerstandplatze Bei jedem Mehrfamilienhaus, d.h. in den Zonen W3, WG und K, sind genu-
gend grosse Containerstandpléatze vorzusehen. Entsprechende Unterlagen
sind zusammen mit dem Baugesuch einzureichen.

5.4.4 Sicherheit im 6ffentlichen Raum
§ 51

Sicherheitim offentli-  1ggj der Planung und Gestaltung von ffentlich zuganglichen Bauten und

chen Raum Anlagen (Strassen, Wege, Platze, Parkhauser, offentliche Toiletten, Unter-
fuhrungen usw.) ist den Sicherheitsbedirfnissen von Passantinnen und Pas-
santen aller Altersgruppen Rechnung zu tragen. Sie sind Ubersichtlich, ein-
sehbar, hell und beleuchtet zu gestalten.

2Der Gemeinderat kann bauliche und planerische Richtlinien erlassen, um
die Sicherheit in 6ffentlich zuganglichen Rdumen zu erhéhen.

6 Schutzvorschriften

6.1 Ortsbild- und Denkmalschutz

6.1.1 Allgemeine Anforderungen
§ 52

Ortsbildschutz 1Der Gemeinderat beurteilt die Einordnung von Bauten und Anlagen in das
Ortsbild nach folgenden Kriterien:

a) Stellung (Firstrichtung),

b) Grosse der Baukuben,

¢) Wirkung im Strassenraum,

d) Form, Staffelung, Gliederung der Baumasse,
e) Dachform, Dachneigung,

f) Fassadengliederung,

g) Materialwahl, Farbe,

h) Terrain- und Umgebungsgestaltung, Einfriedigungen.
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2Der Gemeinderat kann bei Baugesuchen:

a) zuséatzliche Unterlagen (Farbmuster, Materialangaben, Dachaufsichten,
Aufnahmepléane des Altbestandes, Modelle, Umgebungsplan mit Ge-
baudeprofilen, Angaben tiber Gestaltung und Bepflanzung des Aussen-
raumes usw.) verlangen;

b) Vorschlage zur besseren Einordnung unterbreiten;

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

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

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

6.1.2 Aussenraumgestaltung
§ 53

Aussenraumgestaltung  1pas Terrain soll nicht unnétig verandert werden. Okologisch und geomor-
phologisch wertvolle Objekte sind zu schonen. Terrainveranderungen durfen
die Nachbarn nicht Ubermassig beeintrachtigen, mussen sich einwandfrei in
die Umgebung einordnen und dirfen die Verkehrssicherheit nicht beeintrach-
tigen. Versiegelte Flachen sind auf das Notwendige zu beschranken.

2Wer an seinem Grundstiick die Hoéhenlage verandert, hat das Erdreich mit
Boéschungen und nétigenfalls mit Stutzmauern zu sichern. Stitzmauern sind
in genligender Starke zu erstellen, in gutem Zustand zu erhalten und in der
Regel zu bepflanzen.

3Die Umgebungsarbeiten bilden einen Bestandteil des Bauprojektes. Der
Gemeinderat erldsst gegebenenfalls entsprechende Auflagen in der Baube-
willigung.

6.1.3 Materialablagerungen

§ 54

; 7
Materialablagerungen”  1pje Ablagerung von Material fir eine Dauer von mehr als 2 Monaten kann
in den Industrie- und Gewerbezonen bewilligt werden.

2Der Gemeinderat kann Auflagen machen Uber die zugelassenen Materia-
lien sowie Uber die Hohe, Abstédnde und Gestaltung der Ablagerung und des
Lagerplatzes. Er kann nétigenfalls eine Umz&unung verlangen.

" Ausgediente Fahrzeuge siehe § 43 BauG



6.2 Umweltschutz

6.2.1 Einwirkungen

Einwirkungen

6.2.2 Lirmschutz®

Larmschutz, Vorsorge-
prinzip

6.2.3 Entwésserung

Versickern von Ober-
flachenwasser
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§ 55

1Jedermann ist verpflichtet, sich bei Ausiibung seines Eigentums wie na-
mentlich beim Betrieb eines gewerblichen oder industriellen Unternehmens
aller Ubermassigen Einwirkungen auf das Eigentum der Nachbarn und die
weitere Umgebung zu enthalten.

2\/erboten sind insbesondere alle schadlichen und nach Lage sowie Be-
schaffenheit der Grundsticke oder nach Ortsgebrauch nicht gerechtfertigten
Einwirkungen durch Larm, Erschitterungen, Geruch, Abgase, Rauch, Russ,
Duinste, Staub oder Strahlen.

3Eigentﬁmer und Besitzer von Grundstiicken haben alle zumutbaren bau-
lichen und betrieblichen Massnahmen zu treffen, um Einwirkungen auf die
Umgebung mdéglichst gering zu halten soweit dies technisch und betrieblich
moglich und wirtschaftlich tragbar ist.

§ 56

Der Gemeinderat kann die Anforderungen an die Larmarchitektur (Stellung
und Gestaltung der Bauten, Anordnung ldrmempfindlicher Raume, Schall-
schutzmassnahmen usw.), selbst wenn die Grenzwerte eingehalten sind, im
Sinne der Vorsorge erhéhen, soweit dies technisch und betrieblich méglich
sowie wirtschaftlich tragbar ist. Dies gilt insbesondere bei Bauten mit larm-
empfindlichen Raumen, welche die elementaren Regeln des Larmschutzes
missachten sowie in Gebieten, die infolge Vorbelastung der nachst héheren
Empfindlichkeitsstufe zugeordnet sind.

§ 57

1Die Grundeigentimer sind verpflichtet, das Dach- und Oberflachenwasser
in jenen Gebieten, in denen dies moglich ist, versickern zu lassen. Mass-
gebend ist die Versickerungskarte gemass GEP.

2Der Gemeinderat kann in begrundeten Féllen Ausnahmen von der Versi-
ckerungspflicht bewilligen.

* Gemass den in § 46 BNO festgelegten Empfindlichkeitsstufen (ES) gelten fur die verschiedenen Lérmarten die in der eidg. Larm-
schutzverordnung LSV vorgeschriebenen Belastungsgrenzwerte.
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6.2.4 Hochwasserschutz

Hochwasserschutz

§ 58

TWer in hochwassergefédhrdetem Gebiet baut, hat im Baugesuch nach-
zuweisen, dass er dem Projekt entsprechende Massnahmen zur Schaden-
minimierung getroffen hat. In der Regel sind die Massnahmen auf das hun-
dertjahrliche Hochwasser HQ100 auszurichten.

2Als massgebliche Uberprifungs- und Projektierungsgrundliagen gelten na-
mentlich die Gefahrenhinweiskarte, der aktuelle Stand der Gefahrenkarte
und des Ereigniskatasters sowie die Massnahmenplanung, welche auf der
Gemeindeverwaltung eingesehen werden kénnen.

3Die Baubewilligungsbehérde kann, wenn nétig, auf Kosten der Bauherr-
schaft eine Begutachtung durch Fachleute anordnen. Soweit Uberwiegende
offentliche Interessen es erfordern, kann die Baubewilligungsbehorde wei-
tergehende Massnahmen verlangen oder Bauvorhaben untersagen.

7 Vollzug und Verfahren

7.1 Zustindigkeit

Zustandigkeit

Schutz Naturobjekte

7.2 Gebiihren

Gebuhrenreglement

§ 59

1Der Gemeinderat kann Kommissionen mit beratender Funktion bestellen.
Er kann fur die Prifung von Gesuchen und fir Vollzugskontrollen externe
Fachleute sowie regionale Stellen beiziehen.

2Der Gemeinderat kann zu seiner Unterstutzung flur die Betreuung der
Schutzzonen und -objekte eine Landschaftskommission einsetzen.

§ 60

Der Gemeinderat erlasst Richtlinien zum Schutz und Unterhalt der Naturob-
jekte.

§ 61

Die Gebihren und die Tragung der weiteren Verfahrenskosten (Auslagen fur
externe Fachleute und regionale Stellen, Expertisen usw.) richten sich nach
dem Gebiuhrenreglement der Gemeinde.
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8 Schluss- und Ubergangsbestimmung

8.1 Aufhebung bisherigen Rechts

§ 62

Inkrafttreten Die Bau- und Nutzungsordnung tritt mit der Genehmigung durch den Gros-
sen Rat in Kraft.

§ 63
Aufhebung bisherigen  Durch diese Bau- und Nutzungsordnung werden aufgehoben:
Rechts a) der Bauzonenplan vom 10. April 1984 und alle Teilerlasse

b) der Kulturlandplan vom 25. Marz 1994
c)die Bau- und Nutzungsordnung vom 5. Dezember 1996 und alle Teilerlas-
se



Anhang |

Verzeichnis der Kulturobjekte
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:l):jekt Schutzirt (h.-‘;zb. Pz NE. gﬁtzsellacghenung Objekt,

901 - Substanzschutz | 154 746 Gasthaus ,zum Réssli*
Hauptstrasse 48

903 * Substanzschutz | 48 48 Ehemaliges Bauernhaus
Junkerngasse 8

905 ~ Substanzschutz | 93 430 Speicher
Grénicherweg 17

906B / | Substanzschutz | - 92 Brunnen
Haupt-/Schafisheimerstrasse

906C 7 | Substanzschutz | - 12 Brunnen
Oberdorfstrasse/Granicherweg

V. # Volumenschutz | 45 49 Ehemaliges Bauernhaus
Junkerngasse 10

V2 7/ Volumenschutz | 46 53 Ehemaliges Bauernhaus
Junkerngasse 3

V3 7 Volumenschutz | 44 50 Ehemaliges Bauernhaus
Junkerngasse 12

V4 / Volumenschutz | 42 52 Ehemaliges Bauernhaus
Junkerngasse 5

V5 Volumenschutz | 43 51 Ehemaliges Bauernhaus
Junkerngasse 14

VI Volumenschutz | 77/36 | 31/1700 | Ehemaliges Bauernhaus
Junkerngasse 16A/168B

V7 7 Volumenschutz | 23 399 Ehemaliges Bauernhaus
Alter Kirchweg 1

V8 Volumenschutz | 22 10 Ehemaliges Bauernhaus
Oberdorfstrasse 1

V9 / Volumenschutz 21 400 Ehemaliges Bauernhaus
Oberdorfstrasse 2

V10 - Volumenschutz | 20 11 Ehemaliges Bauernhaus
Oberdorfstrasse 3

b i b Y Volumenschutz | 11 848 Ehemaliges Bauernhaus
Oberdorfstrasse 18

- Kulturobjekt - - Grenzstein
im Wald an der Grenze zu Suhr

AG 1130 | Historischer Ver- | - - Lotte

kehrsweg
AG 1114 | Historischer Ver- | - - Hohlgasse
kehrsweg
AG 1025 | Historischer Ver- | - - Ussere Ischlag

kehrsweg
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Verzeichnis der Naturobjekte

Schutzart Bass i Bezeichnung Objekt,
Ortslage
Naturobjekt | 12~ Einzelbaum
an der Junkerngasse
Naturobjekt | 72 Hochstammbestand
im Oberdorf
Naturobjekt | 439 Hochstammbestand
in der Heuelmdili (Grenze zu Schafisheim)
Naturobjekt | div. Hecken

diverse Orte
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Anhang Il (Orientierungsinhalt)
Kommunale Reglemente

Nebst der Bau- und Nutzungsordnung sind folgende kommunalen Reglemente zu beachten:

Allgemeines Polizeireglement vom 15.1.2007

Abwasserreglement vom 15. Juni 2007

Wasserreglement vom 15. Juni 2007

Elektrizitatsreglement vom 5. Dezember 1996

Reglement Uber die Finanzierung von Erschliessungsanlagen vom 5. Dezember 2003
Reglement Uber die Finanzierung von Strassen vom 8. Dezember 2000
Parkierungsreglement vom 7. Juni 1996

Baugebihrenreglement vom 20. November 2009

®* © S S > O o o

Uberbauungs-, Erschliessungs-, und Gestaltungspline mit Spezialvorschriften

Uberbauungspléne / Erschliessungspline genehmigt am:
¢ Erschliessungsplan Bahnhofmatte 1984/1985
¢ Gassli 15.01.1985
¢ Birenacker (mit Teilzonenplanénderung) 30.06.1987
¢ Korbacker 30.06.1992
¢ Unterdorf (mit Teilzonenplananderung) 30.06.1992
¢ Erschliessungsplan Unterfeld (mit Teilzonenplananderung) 29.04.2009
Gestaltungspldne genehmigt am:
¢+ Juraweg/Revision 2004 (Juraweg 1) 28.09.2005

¢ Juraweg 2 24.05.2006
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Stichwortverzeichnis

Stichwort Seitenzahl
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Gebaudeabstand .. . T B e (RO e e | o ) (3¢
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GrENZaADSHANMT ANGBIMBINT < couivvsinusisinensaiesisnntvdasssss soaimsssahss s ems o 1o oIS RS EE A AT ST SR AAST oA PO SR Stk amss 5,11, 14
Grenzabstand gegeniiber KURUMAANA ..........cooooiieiiiieciiiiicniies s bab s s e e s e ar e b b ee s sa s sm e s s sasssbd s sanas 20
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