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§4  Sondernutzungsplanung

Die im Bauzonenplan dunkelblau bandierten Flachen diirfen nur erschlossen und iiberbaut
werden, wenn ein rechtskraftiger Gestaltungsplan vorliegt.

§5  Gestaltungsplangebiet "Miilimatt”

! Die Gestaltungsplan-Pflicht "Mulimatt" bezweckt die Sicherstellung einer zweckmassigen
Erschliessung zwischen Gerbergasse und Rigistrasse sowie eine geordnete Uberbauung mit
Wohn- und Gewerbenutzungen.

? Fiir das Gestaltungsplangebiet “Milimatt" gelten die nachfolgenden Zielvorgaben:

- Schaffung einer qualititsvollen Uberbauung mit Wohn- und Gewerbenutzung und einer
Dichte von mind. 70 E/ha,

- Entflechtung empfindlicher und stérender Nutzungen bzw. Reduktion stdrender Immissio-
nen (Schiessstand und Gewerbe),

- Erschliessung und Anbindung des Areals an das bestehende Strassennetz,

- Verbesserung der.Durchlassigkeit; Festlegung einer 6ffentlichen Nord-5iid-Verbindungs-
achse von der Gerbergasse zur Rigistrasse (Veloroute, motorisierter Verkehr) und einer
offentlichen Ost-West-Anbindung an die Kreuzstrasse (Fussweg),

- rationelle und flachensparende Anordnung der Erschliessungs- und Parkierungsanlagen;
unterirdische Erstellung der fiir das Areal anfallenden Pflichtparkplatze (ausgenommen
Besucherparkplétze),

- nachhaltige Nutzung des Bodens durch eine Uberdurchschnittlich hohe Nutzungsdichte,

- Aufwertung und naturnahe Gestaltung der Uferbereiche,

- Freistellung des kantonalen Denkmalschutzobjektes und hochwertige Gestaltung der um-
gebenden Freirdume.

* Die Aufteilung in mehrere Gestaltungsplane ist zuldssig.
“ Als Grundlage fiir den Gestaltungsplan ist unter Federfiihrung der Gemeinde innert 5 Jahren

nach Genehmigung der vorliegenden BNO fur das gesamte gestaltungsplanpflichtige Gebiet
ein Entwicklungsrichtplan zu erstellen.

§6  Gestaltungsplangebiet "Chalberacher - Zinteberg”

' Die Gestaltungsplan-Pflicht "Chalberacher - Zanteberg" bezweckt den Bau einer durch-
griinten, landschaftlich gut eingepassten und qualititsvollen Wohniiberbauung.

? Fiir das Gestaltungsplangebiet "Chalberacher ~Zanteberg" gelten die nachfolgenden Ziel-

vorgaben:

- Behutsame Einpassung von Gebauden, Anlagen und Aussenraumen in die landschaftliche,
ortsbauliche und topographische Situation,
- dynamische Setzung der Baukdrper; Verzicht auf monotone Fassadenfluchten,
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. Verkehr: Das Areal ist hauptsdchlich Gber die Winkelstrasse zu erschliessen. Die Verbin-

dungen Gber das KWC-Areal fiir den Langsamverkehr gemass KGV sind sicherzustellen,
ebenso die Erreichbarkeit der WSB Haltestelle.

Umgebungsgestaltung: Die vorhandenen rdumlichen Qualitaten sind zu sichern und quali-
tativ aufzuwerten. Das Areal ist fiir den Langsamverkehr durchlassig zu gestalten. Es ist ein
hoher Anteil an Freiflichen, Grinanlagen und &ffentlichen Begegnungsraumen festzu-
legen. Der Uferbereich der Wyna ist in die Umgebungsgestaltung einzubeziehen. Als
Grundlage fiir die Umgebungsgestaltung ist ein Freiraumkonzept zu erarbeiten.

. Larm: Mit der Anordnung der Gebaude und der Ausrichtung der larmempfindlichen

Raume ist auf die vorherrschende Larmbelastung zu reagieren.

. Hochwasserschutz: Im Gestaltungsplan sind geeignete Massnahmen zum Schutz vor

Hochwasser festzulegen.

Es sind energieeffiziente Bauten vorzusehen.

§9  Gestaltungsplangebiet “Griinau West"

! Die Gestaltungsplan-Pflicht "Griinau West" bezweckt den Bau einer qualitatsvollen Wohn-
uberbauung.

? Fiir das Gestaltungsplangebiet "Griinau West" gelten die nachfolgenden Zielvorgaben:

flachensparende Anordnung der Erschliessungs- und Parkierungsanlagen; unterirdische
Erstellung der fiir das Areal anfallenden Pflichtparkplatze (ausgenommen Besucherpark-
platze),

angemessener Umgang mit dem Ubergang zum Kulturland im westlichen Arealteil,
qualitatsvolle und auf die zu erwartende Bewohnerschaft abgestimmte Freiraume.

* Die Aufteilung in mehrere Gestaltungsplane ist nicht zulassig.

§10 Weitere Planungsinstrumente

' Die Inventare und Grundlagenplane dienen zur Orientierung uber bestehende Verhaltnisse.

? Der Gemeinderat kann weitere Planungsinstrumente (z B. Leitbilder, Entwicklungskonzepte
usw.) ausarbeiten. Diese sind grundsétzlich nur behérdenverbindlich und entfalten gegen-
tber den Grundeigentimern keine direkte Rechtswirkung.

* Die weiteren Planungsinstrumente werden bei der Beurteilung von Bauvorhaben, Arealiber-
bauungen und Sondernutzungsplanungen zwecks Auslegung der Vorschriften der BNO sowie
der Sondernutzungsvorschriften beigezogen.
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a) In den Zonen W2, W3 und WA3 ist bei Veerzicht auf ein Dach- oder Attikageschoss ein
zusatzliches Viollgeschoss zuldssig. Es gelten die Bestimmungen gemass § 36.

b} In den im Bauzonenplan dargestellten ldrmvorbelasteten Flachen in der Wohnzone W2
und in der Zone fur 6ffentliche Bauten und Anlagen gilt die Empfindlichkeitsstufe IIl,

* Wo nachfolgend nichts anderes festgelegt wird, ist sowohl die offene als auch die geschlos-
sene Bauweise zuldssig. In den Zonen K und WA diirfen gewerblich genutzte Erdgeschosse
eine Geschosshéhe von 5 m aufweisen.

§12 Kernzone K

' Die Kernzone K dient der baulichen Emeuerung und Entwicklung des Ortskerns. Sie ist
bestimmt fiir Wohnen, flr private und éffentliche Gewerbe und Dienstleistungsbetriebe,
Restaurants und Verkaufsgeschafte bis maximal 500 m® Nettoladenflache. Zulassig sind nicht
stérende, massig storende sowie fir Nutzungen mit hohem Personenverkehrsaufkommen
auch stark stérende Betriebe.

? Gebaudeabstinde, Parkplatze und Kinderspielplitze werden vom Gemeinderat von Fall zu
Fall festgelegt mit dem Ziel, ein gut gestaltetes Qrtshild zu schaffen und zu wahren.

*1m Umfang der bestehenden Bauten und unter Einhaltung der vorhandenen First- und
Gebaudehéhen darf ungeachtet der Grenz- und Gebiudeabstande und Geschosszahlen
umgebaut und erneuert werden, sofern die vorhandenen Baukorper den Anforderungen der
Ortsbildgestaltung genigen.

* Zu Baugesuchen in der Kernzone kann der Gemeinderat zu Lasten des Gesuchstellers ein
neutrales Fachgutachten betreffend Einpassung (Ortsbildgestaltung) einholen.

§13 Zentrumszone KWC Z

' Die Zentrumszone KWC Z dient der Transformation des bestehenden Gewerbe- und Indust-
rieareals in ein neues Wohn- und Dienstleistungsquartier mit Zentrumscharakter. Sie ist
bestimmt fiir Wohnen, Dienstleistungsbetriebe, Verkaufsgeschafte, Gastronomiebetriebe und
massig storende Gewerbebetriebe.

“ Nicht zulassig sind Tankstellen, Tankstellenshops, Drive-ins, Autowaschanlagen und stark
storende Gewerbebetriebe.

* Die Gebdude diirfen die Hihe von 477.0 m (. M. nicht Gberschreiten. Im schraffierten
Bereich diirfen Gebaude die H6he von 495.0 m (. M. nicht Uberschreiten. Attikageschosse
diirfen diese Hohenkoten nicht tiberragen; technische Dachaufbauten sind ausgenommen.
Diese Hohenkoten diirfen mit dem Gestaltungsplan nicht Uberschritten werden.

* Fur Verkaufsnutzungen betragt die zulissige Nettoladenfliche pro Ladengeschaft im Maxi-
mum 500 m? Innerhalb der Zentrumszone KWC Z sind maximal 3'000 m* Nettoladenflache
zulassig.
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* Freirdume sind offentlich zugénglich und dienen méglichst vielen Bevalkerungsschichten
zum sicheren Aufenthalt. Sie sind so anzuordnen und zu gestalten, dass innerhalb des Orts-,
Quartier- und Landschaftsbilds eine gute Gesamtwirkung entsteht.

* Neue Gemeindebauten sind energieeffizient zu erstellen,

§19 Uferschutzzone US

! Die Uferschutzzone US dient der Freihaltung beziehungsweise dem Schutz der Gewdsser
und der Ufervegetation. Die zulassigen Nutzungen in der Uferschutzzone richten sich nach
der kantonalen und eidgendssischen Gewisserschutzgesetzgebung.

? Grundstiicksteile innerhalb der Uferschutzzone (im Bauzonenplan hellgriin dargestellt)
werden bei der Berechnung der Ausniitzungsziffer nicht mitgerechnet.

* Das Pflugen, die Verwendung von Diingemittel, Pflanzenschutz- und Unkrautvertilgungs-
mittel sowie weitere Veranderungen sind untersagt. Nicht bestockte Flachen dirfen als Heu-
wiesen genutzt werden. Baume und Hecken diirfen nicht entfernt werden, ausgenommen fiir
Massnahmen gemass Abs. 1. Es sind Ersatzpflanzungen vorzunehmen. Es gelten die Pflege-
massnahmen fir Hecken und Feldgehdlze gemass § 31 Abs. 2.

3.2  Landwirtschaftszonen

§20 Landwirtschaftszone L

' Die Landwirtschaftszone L ist fir die bodenabhangige landwirtschaftliche und gartenbau-
liche Produktion bestimmt.

? Die Zulassigkeit von weiteren Produktionsmethoden und Nutzungsformen richtet sich nach
dem eidgendssischen Recht.

? Ersatzaufforstungen sowie Anlagen zum Gkologischen Ausgleich (z. B. Terrainveranderun-
gen) bis 50 a pro Anlage sind zuldssig, soweit keine iiberwiegenden, insbesondere landwirt-
schaftlichen Interessen entgegenstehen.

§21 Bauten in der Landwirtschaftszone

' Fiir alle Bauten und Anlagen ist ein — in Abwigung samtlicher betroffener Interessen - opti-
maler Standort zu wahlen. Sie haben sich unter Wahrung der betrieblichen Erfordernisse auf
Ausmass, Gestaltung, Stellung sowie Bepflanzung gut in die Landschaft einzufiigen.

‘ Fir Wohngebaude sind 2 Vollgeschosse erlaubt. Im Ubrigen werden Baumasse und Ab-
stande vom Gemeinderat unter Berlicksichtigung der tatsachlichen Verhaltnisse und der bau-
und feuerpolizeilichen sowie wohnhygienischen Erfordernisse festgelegt. Es gilt fiir alle Bau-
ten gegeniber den angrenzenden privaten Grundstiicken generell ein Grenzabstand aus der
halben Fassadenhdhe, mindestens aber 4 m.

*In der Landwirtschaftszone gilt die Empfindlichkeitsstufe IIl.
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Maturschutzzane N Schutz, Erhalt und Férderung Die Bestande sind nach Maglichkeit auf natidiche
Wald des Lebensraums Art 2u verjlingen, wobei standortheimische Baum
arten grundsatzlich zu erhalten und ferdem sind.
Bereichernde Strukturen und Tatholz sind zu be-
lassen, Samtliche Holzschiage auf kleinflachigem
Waldeigentum (kleiner als 20 ha; betrifft v. a.
Privatwald), sind durch den Rewvierfarster vargangig
anzuzeichnen (§ 28 Verordnung zum Aargauer
Waldgesetz).

Soweit vertraglich keine abweichenden Vereinba-
rungen bestehen, sollen standortheimische Laub-
holzer (je nach Standort auch Tanne, Fohre und
Eibe) einen minimalen Anteil von mindestens 80 %
und Exaten (z. B. Douglasie und Roteiche) einen
maximalen Anteil von 5 % einnehmen. In seltanan
Waldgesellschaften (gemass “Die Waldstandorte
des Kantons Aargau”, Kp. 5.2) sind nur standorts-
heimische Baumarten (keine Exaten) 2u fardem.

Altholzinsel/ P Prozessschutz Langfristiger Verzicht auf forstliche Mutzung
Maturwaldreservat

Feucht- und W Erhalt des Lebensraums fur Dierm vernassten Standort angepasste Pllege und
Massstandaort Amphibien Bewirtschaftung

3.4  Uberlagerte Schutzzonen

§24 Landschaftsschutzzone LSZ

' Die Landschaftsschutzzone LSZ ist der Landwirtschaftszone Giberlagert. Sie dient der
Erhaltung der weitgehend unverbauten und naturnahen Landschaft in ihrem Aussehen und
ihrer Eigenart sowie der Freihaltung im Sinne der Siedlungstrennung. :

* Die zuldssige Nutzung richtet sich unter Vorbehalt der nachstehenden Einschriankungen
nach der Landwirtschaftszone. Von den im Absatz 3 genannten Ausnahmen abgesehen, sind
Bauten und Anlagen sowie Terrainveranderungen verboten.

* Bestehende landwirtschaftliche Siedlungen, Bauten und Anlagen diirfen zeitgemass unter-
halten, ereuert und ausgebaut werden, wenn das Schutzziel nicht Gibermassig beeintrachtigt
wird. Kleinere Terrainveranderungen, Bienenhauschen, Weide- und Feldunterstdnde, Fahrnis-
bauten und betriebsnotwendige Installationen, die der Bewirtschaftung dienen sowie weitere
Bauten und Anlagen wie fir den Gkologischen Ausgleich, Renaturierungsmassnahmen, Flur-
und Wanderwege sowie Terrainveranderungen fir die Bodenverbesserung, Bauten fiir Hoch-
wasserschutz oder Ahnliches kénnen bewilligt werden, wenn sie auf den Standort angewiesen
sind und keine Uberwiegenden &ffentlichen Interessen entgegenstehen.

* Neue Gebaude wie landwirtschaftliche Siedlungen, Gewichshauser oder andere Einrichtun-
gen mit vergleichbaren Auswirkungen auf die Landschaft konnen nur an den im Kulturland-
plan bezeichneten Standorten bewilligt werden. Sie diirfen das Schutzziel nicht Ubermassig
beeintrachtigen.
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? Bei den im Kulturlandplan bezeichneten, offen fliessenden Bachen betragt die Breite des
Gewasserraums 11 m, bei eingedolt fliessenden Bachen betragt die Breite des Uferstreifens &
m und wird ab dem Rand der Gerinnesohle respektive ab Innenkante der Bachleitung gemes-
sen.

* Der Mindestabstand fiir Bauten und Anlagen betragt 6 m und wird ab dem Rand der Gerin-
nesohle respektive ab Innenkante der Bachleitung gemessen.

§28 Hochwassergefahrenzone HWZ

' Die Hochwassergefahrenzone HWZ ist den Grundnutzungszonen iberlagert. Sie dient dem
Schutz von Personen, Bauten und Anlagen vor Schadigungen durch Hochwasserereignisse.

? In der Hochwassergefahrenzone HWZ ist der Gefahrdungssituation angemessen Rechnung
zu tragen. Gebaudeoffnungen wie Hauszugéange, Fensteroffnungen, Abfahrten und Licht-
schéchte sind ausreichend erhéht oder wasserdicht auszufiihren. Potenziell gefahrliche An-
lagen wie Oltanks sind zu sichern. Wohnraume, sensible Nutzungen wie schwer evakuierbare
oder publikumsintensive Einrichtungen, unterirdische Lager fiir umweltgefahrdende Stoffe
oder grosse Sachwerte usw. sind in Untergeschossen nicht zuldssig.

* Konnen aufgrund der nachgewiesenen Fliesstiefen gemass Gefahrenkarte in der Hochwas-
sergefahrenzone die zulassigen Grundmasse gemass § 11 BNO (insbesondere Hohenmasse
und Geschossigkeit) nicht eingehalten werden, kann der Gemeinderat das massgebende
Terrain entsprechend erhoht ansetzen.

* Wer in einer Hochwassergefahrenzone baut, hat im Baugesuch nachzuweisen, dass er dem
Projekt entsprechende Schutzmassnahmen getroffen hat. In der Regel sind die Massnahmen
auf das schadenfreie Uberstehen eines hundertjahrlichen Hochwassers (HQ100) auszurichten.
Im Falle einer Fliesstiefe von mehr als 50 cm im HQ300 auf das dreihundert-jahrliche Hoch-
wasser.

* In Gebieten mit Gefahrenstufen gemass Gefahrenkarte und solchen ohne ausgewiesenes
Schutzdefizit (Restgefahrdung) sowie in Bereichen mit Oberflachenabfluss kann der Gemein-
derat im Baubewilligungsverfahren einen Nachweis zum angemessenen Hochwasserschutz
verlangen.

§29 Hochwassergefihrdetes Gebiet im Kulturland

' Wer in hochwassergefahrdetem Gebiet baut, hat im Baugesuch nachzuweisen, dass er dem
Projekt entsprechende Schutzmassnahmen getroffen hat. In der Regel sind die Massnahmen
auf das schadenfreie Uberstehen eines hundertjahrlichen Hochwassers HQ100 auszurichten,
bei einer Fliesstiefe von mehr als 50 cm im HQ300 auf das dreihundertjahrliche Hochwasser.
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Signatur im
Maturobjekt [ oder | Sch iel und Pfleg hmen, Nut inschrinkung
Kulturlandplan
Einzelbaum gruner Punkt Schutzziel: Siedlungs- und landschaftspragendes Naturelement, Artenreichtum,
Kulwrrelikt, Brut- und Nahrungsbiotap, Trittsteinelement.
Pflegemassnahmen: Volurmen erhalten; Pflege auf lange Lebensdauer; im
Bedarfsfall sachgerechter Baumschnitt; natirliche Abgange ersetzen.
Weiher, Teich blauer Punkt Schutzziel: Als Laichgebiet geschitzter Amphibienarten sowie als Lebensraume
weiterer seltener Tiere und Pflanzen erhalten.
Pflegemassnahmen: Verlandung der Wasserflache durch periodische Pflegemass-
nahmen im Herbst verhindern.
Mutzungseinschrankungen: kein Baden, Befahren, kein Einfangen und Aussetzen
von Tieren,
Kiesgrube/ lila Sechseck Schutzziel: Fionierarten fardem.
Steinbruch
Findling lila Dreieck Schutzziel: Geclogische Aufschlusse erhalten
Felskapf/ Rechteck lila / Pflegemassnahmen: periodisches saubern; vor dem Uberwachsen durch Gebiisch
Malassefelsen weisz /lila oder Pioniervegetation freizuhalten.
Hahle/ lila Rechteck.
Felsenkeller
Aussichtspunkt schwarzes Schutzziel: Aussicht freihalten.
Oreieck Pflegemassnahmen: vargelagerte Waldrander und Gehélze selektiv zugunsten
der Aussicht pflegen.
Nutzungseinschrinkung: keine aussichtsbehindernden Bauten und bleibende
Pflanzungen.

§32 Hochstimmige Obstbiume

' Das Landschaftsbild wird von hochstammigen Obstbdumen mitgepragt. Deren Bestand soll
erhalten bleiben.

* Abgehende Baume sind nach Maglichkeit wieder mit Hochstamm-Obstbaumen zu ersetzen.
Die Gemeinde kann Neupflanzungen unterstiitzen.

§33 Kommunale Substanzschutzobjekte

! Die im Bauzonen- und Kulturlandplan violett bezeichneten Gebaude sind von kulturhistori-
schem, baugeschichtlichem oder symbolischem Wert und in ihrer Substanz, d. h. in der
Grundstruktur, der Fassadengestaltung, der inneren Raumordnung und in ihrer wertvollen
historischen Oberflache geschiitzt. Sie sind zu unterhalten und diirfen nicht abgebrochen
werden. Innerhalb des Bestehenden dirfen sie aus- und umgebaut sowie zonenkonform
umgenutzt werden, soweit dies mit dem Schutzziel vereinbar ist (erweiterte
Bewilligungspflicht).

¢ Der Unterhalt der Substanzschutzobjekte ist Sache der Eigentimer bzw. der Bewirtschafter.
Bewirtschaftungsvertriage oder andere privatrechtliche Vereinbarungen zur Regelung speziel-
ler Belange zwischen Kanton/Gemeinde und Eigentimer/Bewirtschafter bleiben vorbehalten.
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® Fur die Gestaltung gelten sinngemass die Bestimmungen der Kemzone. Bestehende Vorgar-
ten sowie der typische Baumbestand sind zu erhalten. Garten- und Aussenanlagen (kleine
Terrainveranderungen, Wege, Gartencheminées, Kinderspielgerdte usw.) sind zugelassen.

" Mit einem Gestaltungsplan kann der Gemeinderat weitere Bauten, die nicht mehr landwirt-
schaftlich genutzt werden, den Vorschriften der Abs. 2, 4 und 5 unterstellen sowie einzelne
Neubauten vorsehen, soweit dies im Interesse der Erhaltung und massvollen Entwicklung des
Weilers liegt.

¥ Bauliche Massnahmen und Nutzungsinderungen in Anwendung der Abs. 2, 4 und 5 kénnen
erst bewilligt werden, wenn die abwassertechnische Erschliessung entsprechend dem Gene-
rellen Entwésserungsplan (GEP) vorhanden ist.

4. INNERE SIEDLUNGSENTWICKLUNG

§36 Bauliche Dichte

! Das Bauland ist im Rahmen der baurechtlichen und ortsbaulichen Gegebenheiten optimal
auszuniitzen. Die Baubewilligung kann verweigert werden, wenn ein Grundstiick offensicht-
lich unzweckmassig ausgeniitzt wird und der Nachweis einer spater moglichen zonen-
gemassen Uberbauung nicht erbracht werden kann.

“Werden in der zweigeschossigen Wohnzone W2 auf einem Grundstiick von weniger als
2'000 m* pro 1'000 m” mindestens 3 Wohneinheiten erstellt, erhoht sich die zuldssige Aus-
niitzungsziffer um 15 %. Unabhangig von der Parzellengrosse gilt diese Ausnitzungsziffer
auch fir Terrassenhduser mit mindestens 3 Wohneinheiten, sofern die Hangneigung mehr als
20 % betragt.

* Fir eine nachgewiesene Einliegerwohnung darf die zuldssige Geschossflache gemass Aus-
nitzungsziffer in allen Wohn- und Mischzonen um max. 50 m* pro Wohngebaude Gberschrit-
ten werden.

* Fir verglaste Balkone, Sitzplatze und Wintergérten ausserhalb der thermischen Gebéude-
hiille und ohne heiztechnische Installationen wird ein Ausnitzungsbonus von 10 % der an-
rechenbaren Geschossfliche, maximal die effektive Grésse, jedoch nicht mehr als 25 m? pro
Wohneinheit gewahrt.

® Innerhalb der im Bauzonenplan bezeichneten Wohnzonen W2 sowie allgemein in der
Wohnzone W3 und der Wohn- und Arbeitszone WA3 kann zur Férderung einer qualitats-
vollen, verdichteten Bauweise, nach den nachfolgenden Bedingungen und Grundmassen ge-
baut werden. Vorausgesetzt werden der Nachweis einer guten Gesamtwirkung von Bauten
und Anlagen sowie eine ansprechende Umgebungsgestaltung und eine rationelle Parkierung.
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2 Als massig stérend gelten Betriebe mit Auswirkungen, die im Rahmen herkdmmlicher
Handwerks-, Gewerbe- und Dienstleistungsbetriebe bleiben und auf die Gblichen Arbeits-
oder Offnungszeiten beschrénkt sind. Betriebe, die ein hohes Mass von quartieruniiblichem
Verkehr verursachen, gelten als stark stérend.

5.2  Abstinde

§40 Erdsonden

! Erdsonden oder -register miissen einen Grenzabstand von 3.00 m aufweisen. Mit schrift-
licher Zustimmung der betroffenen Nachbarn kénnen diese Abstande reduziert oder aufge-
hoben werden.

? Die kantonalen Bestimmungen uber die Abstinde zu Strassen, Wald, Gewésser usw. sind
einzuhalten.

5.3  Arealiiberbauung

§41 Voraussetzungen

' Arealiiberbauungen sind nur in den Wohnzenen und der Wohn- und Arbeitszone WA3
zuldssig. Arealiiberbauungen sind nur dann méglich, wenn die zusammenhangende, an-
rechenbare Grundstickflache folgende Minimalwerte aufweist:

- Wahnzone W2: 2'000 m?
- Wohnzone W3: 3000 m?
- Wohn- und Arbeitszone WA3:  3'000 m’

¢ Bei Arealiiberbauungen darf ein zusatzliches Vollgeschoss erstellt werden, sofern die ent-
sprechenden Bauten weder ein Attikageschoss noch ein Schragdach aufweisen.

6. BAUVORSCHRIFTEN

6.1  Offentliche Einrichtungen

§42 Im offentlichen Interesse liegende Einrichtungen

' Die Benennung der Strassen, Wege und Platze sowie die Strassennummerierung der Bauten
sind Sache des Gemeinderates.

? Offentliche Brunnen, Kabelverteilkasten, Personenunterstande und andere im dffentlichen
Interesse liegende Einrichtungen diirfen an die Grenze der Privatgrundstiicke gestellt werden.

* Auf die Interessen der betroffenen Grundeigentimer ist angemessen Riicksicht zu nehmen.
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° In Wohnzonen sind Antennen nur fir die Erschliessung der Nachbarschaft der Anlage
gestattet und sind unauffallig zu gestalten.

“ Bei Schutzobjekten sind Antennen nach Abs. 2 grundsétzlich nicht zuldssig. Der Gemeinde-
rat kann dem Bau einzelner Antennen zustimmen, wenn sie zur Wahrung der Kommunika-
tionsfreiheit unabdingbar und in das Orts- und Landschaftsbild integriert sind (Kaskaden-
modell).

" Die Zuldssigkeit von Antennen ausserhalb der Bauzone richtet sich nach Bundesrecht und
kantonalem Recht.

§46 Mittelgrosse Verkaufsnutzungen
" In den im Bauzonenplan speziell bezeichneten Gebieten sind folgende mittelgrosse
Verkaufsnutzungen zulassig:

- In der Kernzone sind Verkaufsnutzungen mit einer Nettoladenflache bis insgesamt max.
3'000 m? zuldssig (inklusive Aussenverkauf).

- Inder Arbeitszone A | sind Verkaufs- und Ausstellungsflachen fir den Autohandel bis
3'000 m? zuldssig (inkl. Aussenverkaufsflichen).

Eine hinreichende Strassenkapazitat und Erschliessung muss gewahrleistet sein.

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

6.3  Wohnhygiene

§47 Ausrichtung der Wohnungen

Die Ausrichtung der Wohnungen ist auf die drtlichen Verhaltnisse (Larm, Besonnung,
Nutzung der Rdume, Einpassung usw.) abzustimmen. Ausschliesslich nach Norden orientierte
Wohnungen sind zu vermeiden.

§48 Raummasse, Fenstergrosse, Nebenrdume

' Fr Neubauten gelten nachstehende Masse:

Wohn-, Schlaf- und Arbeitsrdume

Lichte Raumhohe

- Vollgeschoss mind. 240 m

- Dachgeschoss mind. 2.40 m auf mind. 8 m’ Badenflache

(bei abgeschragten Zimmern gilt die anrechenbare Bodenflache ab einer lichten Raumhdhe
von 1.50 m)

Fensterfliche (Rohlichtmass) 1/10 der Bodenflache (die Fenster missen direkt ins
Freie flhren)
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§52 Spielpliatze und Aufenthaltsbereiche

! Die Grosse der Spielplatze und Aufenthaltsbereiche bei Mehrfamilienhausern und Areal-
tberbauungen hat gesamthaft mindestens 15 % der anrechenbaren Geschossflache zu betra-
gen. Bei ihrer Ausgestaltung ist auf die Spielbedrfnisse der Kinder Riicksicht zu nehmen.
Spielplatze sind abseits von Gefahren an gut besonnten Stellen zu platzieren. Bei der Anlage
der Spielplatze ist darauf zu achten, dass die Kinder diese Platze moglichst unbeaufsichtigt
erreichen und beniitzen kdnnen,

? Die Spiel- und Aufenthaltsbereiche sind attraktiv, zweckmassig und entsprechend den zu
erwartenden Spiel- und Aufenthaltsbediirfnissen unterschiedlicher Bewohnerstrukturen und
Altersstufen anzulegen.

§53 Entsorgungseinrichtungen (gewichtsabhingig)

' Bei Mehrfamilienhausern oder Arealiberbauungen sind an gut zuganglicher Stelle Contai-
nerraume oder vor Einsicht geschiitzte und im Geldnde gut integrierte Containerplatze oder
Entsorgungsstellen fiir getrennte Abfallentsorgung und Griinabfuhr zu erstellen.

? Der Gemeinderat kann fir Entsorgungseinrichtungen geeignete Massnahmen an technische
Neuerungen verlangen, soweit diese machbar und wirtschaftlich vertretbar sind.

7. SCHUTZVORSCHRIFTEN

7.1 Ortsbild- und Denkmalschutz

§54 Allgemeine Anforderungen

' Neu- und Umbauten sowie Neuanlagen, Reklamen, Bemalungen und Beleuchtungen diirfen
das Landschafts-, Orts-, Quartier- und Strassenbild nicht beeintrachtigen.

? Gebaude und andere nach aussen in Erscheinung tretende bauliche Massnahmen haben
sich in Bezug auf die nachstehend aufgefiihrten Kriterien so in ihre landschaftliche und bau-
liche Umgebung einzuordnen, dass eine gute Gesamtwirkung entsteht.

? Die Einordnung von Bauten und Anlagen in das Ortsbild wird nach folgenden Kriterien
beurteilt:

a) Stellung (Firstrichtung),

b) Grdsse der Baukuben,

c) Wirkung im Strassenraum,

d) Form, Staffelung, Gliederung der Baumasse,

e) Dachform, Dachneigung,

f)  Fassadengliederung (insbesondere Grosse, Proportion und Verteilung der Fassaden-
offnungen, Fensterunterteilungen),

g) Materialwahl, Farbe,
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c) Ist die Fassade kiirzer als 18 m, ist eine Abgrabung bis zu einer Lange von 6 m zuldssig.
Pro Gebaude ist diese Bestimmung nur bei einer Fassade anwendbar.

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

* Der Gemeinderat kann die Baubewilligung fir Einfriedungen und Stiitzmauern verweigern
oder spezielle Auflagen machen, wenn diese die zukiinftige Strassenraumgestaltung bzw. -
aufwertung erschweren oder verhindern. Grundlage fiir einen solchen Entscheid muss ein
entsprechendes Strassengestaltungskonzept oder -projekt sein.

® Wo es die Gelandeverhiltnisse erfordern, darf der Abstand von Béschungen mit einer Nei-
gung von bis zu 45 Grad (1:1) und von Stiitzmauern bis zu 1.80 m Hohe gegentber Gemein-
destrassen berg- und talseitig bis auf 0.60 m reduziert werden.

Bei einer Kombination von Stiitzmauer und Bischung darf die Abweichung gegeniiber dem
gewachsenen Terrain innerhalb des Strassenabstandes maximal 2.00 m betragen.

Einer entsprechenden Reduktion diirfen keine éffentlichen Interessen wie die Verkehrssicher-
heit, Sichtzonen, geplante Strassenausbauten usw. entgegenstehen.

" Die Gestaltung der Aussenrdume am Siedlungsrand ist auf die angrenzende Landschaft ab-
zustimmen. Stiitzmauern sind zu vermeiden. Wo solche notwendig sind, sind sie auf das
Na&tigste zu beschranken und ab 10 m Lénge zu gliedern sowie zu begrunen.

“ Fur die Umgebungsgestaltung sind vorwiegend standortgerechte, einheimische Baume und
Strducher zu verwenden. Neu zu erstellende Anlagen sind nach Méglichkeit zu begrinen und
naturnah zu gestalten. Der Gemeinderat erldsst ein Merkblatt, das iber die als einheimisch
geltenden Straucher und Baume Auskunft gibt.

“ Die Aussenraum- und Umgebungsgestaltung bildet einen Bestandteil des Bauprojektes und
ist im Baugesuch auszuweisen. Der Gemeinderat erldsst gegebenenfalls entsprechende Auf-
lagen in der Baubewilligung.

8. VOLLZUG UND VERFAHREN

§57 Zustandigkeit

Fur die Prifung von Gesuchen und fir die Vollzugskontrollen kann der Gemeinderat externe
Fachleute beiziehen und nebenamtliche Stellen beauftragen.

§58 Gebiihren

Die Gebiihren und die Tragung der weiteren Verfahrenskosten (Auslagen fiir externe Fach-
leute und regionale Stellen, Expertisen usw.) richten sich nach dem Gebiihrenreglement der
Gemeinde.
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10.

ANHANG

Kantonale Denkmalschutzobjekte

Nr. | Objekt Adresse (Koordinaten) BZP

1 Reformierte Pfarrkirche {um 1300) Hauptstrasse x
(2'651"157 / 1'240M191)

2 Stadthaltarhaus (um 1630) Bohlerstrasse 5 x
{2'650'885 / 1'240°155)

8 Gemeindehaus {um 1800) Hauptstrasse 22 *
(2'651"166 / 1240'147)

4 Landhaus Lindenhaf (1778) Gerbergasse 8 x
(2'650'934 / 1°240°037)

Kommunale Substanzschutzobjekte (§ 33 BNO)
Nr. Objekt Adresse (Koordinaten) BZP
a02 Kirchgemeindehaus mit Schopf und Juchstrasse 1 x
Brunnen (1862) (2657204 / 1'240'198)

903 Schulhaus (1841-1843) Hauptstrasse 28 ®
(2657094 / 1'240281)

04 Tirgewande (1804) Wannenhofstrasse 33
(2542453 / 1'241Bb4)

405 Bauerlicher Vielzweckbau (1801) Wannenhof 33
(2'64'9436 / 1'241'768)

07 ‘Wohnhaus (1825) Untere Neudaorfstrasse 18
(2'650'206 / 1. 240413)

908 Kosthaus (um 1820; Anbau 1867) Gerbergasse 2 ®
(2'650'906 / 1'240'095)

909 ‘Wohn- und Geschaftshaus (1908} Hauptstrasse 15 x
(2'651'182 / 1'240'008)

910 Wehnhaus (1307) Kirchenfeldstrasse 2 x
(2651182 / 1239 852)

912 ‘Wandbild Schulhaus (1939) Hauptstrasse 30 ®
(2651154 / 1240313}

913 Schulhaus Wannenhaof (1831) Wannenhof
(2'649'220 / 1'241'704)

914 Bauerlicher Vielzweckbau Steinenbergstrasse 42

(friher 19, Jahrhundert) (2'652'203 / 1'240'851)

9154 Muhlengebaude KWC-Areal (1852) Hauptstrasse 57 X
(2'650'923 / 1.240°'573)

9158 Giessereigebaude KWC-Areal (1898) Hauptstrasse 57 ®
(2'650'349 / 1'240°590)

916 Okoromiegebaude Kosthaus Gerbergasse 2 *
(2'650'902 / 1'240°087)
















