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Geltungsbereich

Ubergeordnetes
Recht

Die in dieser Bau- und Nutzungsordnung verwendeten Personenbezeichnun-
gen beziehen sich auf alle Geschlechter.

1 Geltungsbereich, tbergeordnetes Recht

81 Geltungsbereich

! Die Bau- und Nutzungsordnung (BNO) umfasst das kommunale Raumpla-
nungs-, Umwelt- und Baurecht.

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

3 Die BNO qgilt fur das gesamte Gemeindegebiet.

§2 Ubergeordnetes Recht

! Die einschlagigen Vorschriften des eidgendssischen und kantonalen Rechts
sowie hierzu ergangene Entscheide, insbesondere zu Strassen- und Was-
serbauprojekten, bleiben vorbehalten.
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Planungsgrundsatze

Sondernutzungsplan-
pflicht

Erschliessungsplan-
pflicht
- Gebiet ,Zelgli*

Gestaltungsplan-
pflicht

- Allgemeine Ziel-
vorgaben

- Gebiet ,Unterdorf”

2 Raumplanung

8§ 3 Planungsgrundsatze

1 Der Siedlungsausbau und die Siedlungsverdichtung haben in den nachge-
ordneten Planungs- und Bewilligungsverfahren besondere Rechnung zu tra-
gen hinsichtlich:

— der qualitatsvollen Quartierstrukturen, namentlich im Ortskern;
— der Aufwertung von Aussenraumen;
— der Abstimmung unterschiedlicher Nutzungen in den Mischzonen.

2 Uberbauungen sind sorgféltig zu gestalten und zu strukturieren._Zudem ist
Wohnraum fir verschiedene Bevélkerungsschichten und Altersgruppen zu
schaffen.

3 Die Strassenraume sind attraktiv, bedirfnisgerecht und vielfaltig nutzbar zu
gestalten.

4 Die Landschaft ist in ihrer Eigenheit zu erhalten und aufzuwerten. Die Nah-
erholungsraume sowie deren umweltschonende Erreichbarkeit sind zu for-
dern.

5 Eine ausreichende Verkehrsqualitdt und die Verkehrssicherheit sind zu
schaffen und zu erhalten. Der Ausbau des offentlichen Verkehrs sowie die
Rad- und Fusswegverbindungen sind zu férdern.

6 Verdichtetes Bauen an Standorten mit gutem o6ffentlichem Verkehrsan-
schluss ist zu férdern.

84 Sondernutzungsplanung

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

2 Fur das Erschliessungsplangebiet ,Zelgli“ gelten die nachfolgenden Zielvor-
gaben:

— Ausreichende Erschliessung des Wohn- und Arbeitsgebiets;
— Situationsgerechter Larmschutz, Verzicht auf La&rmschutzwande;
Ansprechende Gestaltung des Siedlungsrandes.

8 Fiur die gestaltungsplanpflichtigen Gebiete gelten die nachfolgenden Ziel-
vorgaben:

— Gliederung der Fassaden zwecks Vermeidung monotoner Fluchten;

— Situationsgerechte Larmschutzarchitektur, Verbot von Larmschutz-
wanden;

— Pflichtparkplatze sind unterirdisch zu erstellen, oberirdische Besu-
cherparkplatze sind zulassig.

4 Fur das Gestaltungsplangebiet ,Unterdorf‘ gelten zusatzlich zu Absatz 2 die
nachfolgenden Zielvorgaben und Bestimmungen:

—  Zur Bestimmung der Gestaltung der Uberbauung (insbesondere Bau-
weise, Baumasse, Stellung der Baukérper zueinander) ist unter Be-
ricksichtigung der umliegenden Bebauung sowie der raumlichen
Néhe zum Ortskern bzw. zu geschiitzten Gebauden und der beste-
henden topographischen Verhéltnisse ein stadtebauliches Richtkon-
zept zu erarbeiten;

— Es kann im Rahmen der Sondernutzungsplanung ein zusatzliches
Vollgeschoss zugelassen werden, sofern gleichzeitig eine um mind.
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- Gebiet ,Widacher”

- Gebiet ,Hangkante
Sud”

Weitere Planungs-
instrumente

5 % gesteigerte Griinflachenziffer eingehalten wird;

— Das Wohnungsangebot ist zu einem angemessenen Anteil familien-
bzw. altersgerecht auszugestalten.
5 Fur die Uberbauung der Spezialzone ,Widacher“ muss ein Gestaltungsplan,
gestitzt auf ein stadtebauliches Konzept, erarbeitet werden. An die bauliche
Gestaltung und an die Architektur werden hohe Anforderungen gestellt. Die
Bauten missen sich einwandfrei in ihre landschaftliche und bauliche Umge-
bung eingliedern.

6 Beim Gestaltungsplan ,Widacher* sind folgende Einschréankungen zu be-
rucksichtigen:

a) Der Grenzabstand zur Langfohrenstrasse (vorgesehene Verbreite-
rung berticksichtigt) betragt mindestens 50 % der Gesamthdhe, im
Minimum aber 4.00 m

b) Die Gesamthdhe darf nicht Uiberschritten werden

c) Die anrechenbare Geschossflache (aGF) von 24000 m? darf nicht
Uberschritten werden.

7 Als Grundlage fiir den Gestaltungsplan ,Widacher" ist ein verbindliches,
stadtebauliches Konzept mittels Wettbewerb zu erstellen. Die diesbe-
zuglichen Rahmenbedingungen sind friihzeitig von den Grundeigentiimern,
unter Beizug von Fachleuten, zusammen mit der Gemeinde zu entwickeln.

8 Das stadtebauliche Konzept hat zu beinhalten:

a) Gestaltung der Uberbauung (insbesondere Bauweise, Baumasse,
Stellung der Baukorper zueinander und zum Freiraum, sorgfaltige
Einbindung der Baukorper in die bestehende Topographie);

b) Gute Eingliederung in die bauliche und landschaftliche Umgebung,
so dass eine gute Gesamtwirkung erreicht wird;

c) Integration der bestehenden Bauten und Nutzungen (insbesondere
der unter Substanzschutz gestellten Bauten);

d) Konzept Uber die Gestaltung der Aussenrdume und der Umgebung
(Spiel-, Freizeit-, Erholungs- und Gartenanlagen sowie Strassen-
raum);

e) Erschliessungs- und Parkierungskonzept inkl. Massnahmen des Mo-
bilitaitsmanagements;

f) Etappierungskonzept;

g) Modell zur Visualisierung.

9 FUr das Gestaltungsplangebiet ,Hangkante Sid“ gelten zusétzlich zu Ab-
satz 2-3 die nachfolgenden Zielvorgaben und Bestimmungen:

— Erhalt der unbebauten Hangkante aufgrund ihrer Bedeutung fiur das
Ortsbild;

— Hochwertige Gestaltung der Aussenrdume unter Einbezug der Hang-
kante

— Terrassenhéauser sind nicht zuléssig.

85 Weitere Planungsinstrumente

! Die Inventare und Grundlagenplane dienen zur Orientierung Uber beste-
hende Verhéltnisse.

2 Richtplane zeigen die erwiinschte rdaumliche Entwicklung auf. Sie beruhen
auf Leitbildern und enthalten Konzepte zu einzelnen Sachbereichen wie
Siedlung, Verkehr, Energie, Freiraumgestaltung, Natur und Landschaft usw.
oder fir bestimmte Gebiete.

3 Insbesondere kann der Gemeinderat in Zusammenarbeit mit den Grund-
eigentimern und unter Beizug von Fachleuten ein Konzept zur gewiinschten
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raumlichen Entwicklung hinsichtlich Verdichtung und Erneuerung unterge-
nutzter Gebiete erstellen.

4 Die zusatzlichen Planungsinstrumente werden vom Gemeinderat angeord-
net und haben fur das betroffene Grundeigentum keine direkte Rechtswir-
kung. Sie sind in die Beurteilung von Bauvorhaben zwecks Auslegung der
Vorschriften der BNO beizuziehen und dienen zur Vorbereitung der Sonder-
nutzungsplanung.
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3 Zonenvorschriften

3.1

86 Zonenubersicht

Bauzonen

Bauzonen 1 Der Bauzonenplan scheidet folgende Bauzonen aus:
? . 2 Gesamthohe S Grenz-
17} c Q o c abstand &
@ . sl 5 | 582 3 Lol 5
c =] a P S gg > =] g5 S o
S T [0 = | 8a o © ~ @ 0 En| $E
5 g =| 58| 2£35| £§| 85| 3 £ 2| 22| S=
a » S| 6% £RE 48 T8 & = 5| o0&l 9
[%] [m] (ml | [m] | [m] | [m] | [m]
D 2 20 8.0 14.0 4.0 8.0
Dorfkernzone braun X N , N - o] x x 1] 8§87
Woh 2 W2 2 20 7.0 11.0 | 105 | 25.0 4.0 8.0 1l §8
ohnzone orange . . . . . .
W3
Wohnzone 3 rot 3 20 10.5 14.0 | 135 | 30.0 5.0 10.0 1 §8
. WA2
Wohn- und ZArbe'tSZO”e orangeschraf- | 2 | 20 | 70 | 110 | 105|250 | 40 | 80 | m | §9
fiert
WA3
Wohn- u. Arbeitszone 3 rot 3 20 10.5 14.0 13.5 | 30.0 5.0 10.0 11 89
schraffiert
SPZ Wi 40.0
Spezialzone ,Widacher* | orange / violett - 25 - 18.0 | 18.0 x. 4.0 a) 1] §10
schraffiert
Arbeitszone |
Al
- Brithimatten Purpur ~ | 10 0 140 | 140 | © | 60 | 60 | M | 812
- Zelgli 20 11.0 10.5 4.0 8.0
Zone f. offentl. Bauten u. OeBA
-- 15 o] o] o] 0 0 0 11 12
Anlagen grau §
. Gr
Grinzone grain - - - - - - - - - §13

a) 80% der Gesamthohe, im Minimum aber 4.0 m.

2 Die mit ,0" bezeichneten Masse legt der Gemeinderat unter Abwagung der
betroffenen privaten und 6ffentlichen Interessen im Einzelfall fest. Die mit ,x"
bezeichneten Masse gelten bei Neubauten als Richtwert. Der Gemeinderat
kann Abweichungen von diesem Richtwert bewilligen, falls der Zonenzweck
nicht beeintréachtigt wird.

% In den im Bauzonenplan dargestellten larmvorbelasteten Flachen gilt die
Empfindlichkeitsstufe IlI.

4 Wo nachfolgend nichts anderes festgelegt wird, ist sowohl die offene als
auch die geschlossene Bauweise zuldssig. In den Zonen D, WA2 und WA3
diurfen gewerblich genutzte Erdgeschosse eine Geschosshdhe von maximal
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Dorfkernzone D

- Nutzung

- Baumasse

- Dachgestaltung

- Balkone / Fassaden

- Antennen

- Solaranlagen

-fachliche Beratung

- Larmschutzmass-
nahmen Hofareal
Chilenacher

4 m aufweisen.

87 Dorfkernzone

1 Die Dorfkernzone D dient der Erhaltung des historisch wertvollen Ortskerns
sowie der sinnvollen baulichen Erneuerung und gut in das Ortshild einge-
passten Erganzung. Fur die Beurteilung der Einpassung sind neben den
nachfolgenden Bestimmungen die Kriterien gemass 8§ 47 massgebend.

2 Fur den Charakter des Dorfkerns wichtige Gebaude sind mit ihrer Umge-
bung, den Vorgarten- und Vorplatzbereichen sowie den charakteristischen
Umzéaunungen zu erhalten.

3 Die Dorfkernzone ist bestimmt fir Wohnen, private und offentliche Gewer-
be- und Dienstleistungsbetriebe, Restaurants, Verkaufsgeschafte bis maxi-
mal 500 m? Nettoladenflache sowie Landwirtschaftsbetriebe. Zulassig sind
nicht stérende und massig stérende Betriebe.

4 Bei der Festlegung der Baumasse und der Gestaltungsvorschriften orien-
tiert sich der Gemeinderat am Charakter (wie Stellung, Ausmass, Dach- und
Fassadengestaltung bzw. -gliederung, Baumaterialien, Farbgebung, etc.) der
bestehenden Uberbauung und Umgebung.

5 Mit Ausnahme von Klein- und Anbauten sind nur Satteldacher mit symmet-
rischer Dachneigung und einer minimalen Dachneigung von 25° zulassig.
Charakteristische Dachvorspriinge sind beizubehalten bzw. bei Neubauten
vorzusehen. First- und Traufabschlisse sind feingliedrig auszubilden.

6 Dacheinschnitte und spezielle Giebelkonstruktionen sind nicht erlaubt. Als
Dachaufbauten sind Schleppgauben und Giebellukarnen zulassig. Sie sind
mit demselben Material wie das Hauptdach einzudecken und um mindestens
1.00 m vom Traufabschluss (horizontal gemessen) bzw. 2.00 m vom giebel-
seitigen Dachrand zuriickzusetzen. Ihr oberer Ansatz muss (senkrecht ge-
messen) mindestens 1.00 m unter dem Dachfirst sein. Einzelne Dachflachen-
fenster konnen vom Gemeinderat bewilligt werden.

7 Bei Strassen zugewandten Fassaden sind freiauskragende Balkone sowie
querformatige Fenster nicht zulassig.

8 Die Errichtung von Aussenantennen und Parabolspiegeln ist untersagt,
soweit mit zumutbarem Aufwand vergleichbare Alternatividsungen maoglich
sind.

9 Solaranlagen sind sorgfaltig in das Ortshild einzupassen. Der ruhige Ge-
samteindruck einer Dachlandschatft ist, unter Einbezug aller Dachauf- bzw. -
einbauten, durch eine ricksichtsvolle Dimensionierung und Anordnung zu
erhalten.

10 Der Gemeinderat gewahrleistet die fachliche Beratung und zieht insbeson-
dere bei geplanten substanziellen Baueingriffen (wie Fassadenrenovationen,
Umbau, Unterkellerung, Auskernung, Abbruch, Bauaushub) vor Einleitung
des Baubewilligungsverfahrens die kantonalen Fachstellen bei. Hierzu sind
Bauvorhaben mdglichst vor Beginn der Projektierung anzuzeigen.

11 Auf der Parzelle Nr. 4 ist in einem 36 m breiten Streifen ab der Strassen-
achse der Mellingerstrasse (K270) der Larmschutz an den Wohngeb&uden
mit_planerischen, gestalterischen oder baulichen Massnahmen sicherzustel-
len:

a) Larmempfindliche Rdume sind larmabgewandt anzuordnen. Es ist
eine_ dementsprechende Gebaudeausrichtung und Grundrisskonzep-

b) Fur Wohnnutzungen ist mit dem Baugesuch in einem Larmgutachten
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Wohnzonen

- Wohnzone W2

- Wohnzone W3

Wohn- und Arbeits-
zonen

Spezialzone ,Wida-
cher”

- Ziel, Zweck, Nut-
zungen

- Ausgeschlossene
Nutzungen

-Massgebendes Ter-
rain

-Aussenraumge-
staltung

Arbeitszonen

der Nachweis zu erbringen, dass die Immissionspegel bei Fenstern
von larmempfindlichen Rdumen um mindestens 18 Dezibel geringer
sind als der Emissionspegel der Mellingerstrasse (K270). Der allfalli-
ge Einbau eines larmarmen Strassenbelags und die damit verbunde-
ne Reduktion des Emissionspegels der Mellingerstrasse kann von
der genannten Dampfung entsprechend abgezogen werden.

¢) Koénnen nicht alle larmempfindlichen Wohnraume gemass lit. a ange-
ordnet werden, sind die ,Fenster* mit Planungswert-Uberschreit-
ungen als festverglaste, transparente Fassadenbauteile auszuftihren.
Diese haben keinen Offnungsmechanismus und sind fix mit der Bau-
hille verbunden. |hr Schallddmmwert darf nicht mehr als finf Dezibel
von den Ubrigen, nicht transparenten Fassadenteilen abweichen. Im
Weiteren hat die gesamte Fassade die erhdhten Schallschutzanfor-
derungen einzuhalten.

d) Raume mit transparenten Fassadenbauteilen missen iber ein Lif-
tungsfenster verfliigen, an welchem die Dampfung gemass lit. b ein-
gehalten ist. Schallschutzfenster oder kontrollierte Liftungen gelten
nicht als Larmschutzmassnahmen.

88 Wohnzonen

1 Die Wohnzonen W2 und W3 dienen dem Wohnen. Kleinbetriebe (Gewerbe,
Dienstleistungsbetriebe) sind zugelassen, sofern es sich um nicht stérende
Betriebe handelt.

2 Die Zone W2 ist fur Ein- und Zweifamilienhauser und Mehrfamilienh&auser
mit bis zu 5 Wohneinheiten bestimmt.

3 Die Zone W3 ist vorrangig fir Mehrfamilienhauser bestimmt.

89 Wohn-und Arbeitszonen

1 Die Wohn- und Arbeitszonen WA2 und WAS3 sind fiir Wohnen, Kleinbetriebe
(Gewerbe, Dienstleistungsbetriebe), Restaurants und Verkaufsgeschéafte bis
maximal 500 m? Nettoladenflache bestimmt. Es sind nicht stérende und mas-
sig storende Betriebe zulassig. Reine Lagerbauten oder Logistikbetriebe sind
nicht zulassig.

8 10 Spezialzone Widacher

1 Die Spezialzone ,Widacher” dient dem Wohnen und dem Gewerbe wie
Laden, Gaststatten, Blros, offentliche Bauten und Anlagen und anderen
geeigneten, massig stérenden Betrieben.

2 Lagerhauser, Verteilzentren, Einkaufszentren, Fachmarkte, Bordelle, Nacht-
clubs, Sexkinos, Tierheime, Tankstellen. Verkaufsgeschéafte von mehr als
300 m?2 sind nicht zulassig.

3 Als massgebendes Terrain wird von den rekonstruierten Héhenlinien (siehe
Anhang 0) ausgegangen.

4 Freiflachen sind mit standortheimischen Pflanzen und Materialien naturnah
Zu gestalten.

8 11 Arbeitszonen

1 In der Arbeitszone | Alsind Bauten und Anlagen fiir gewerbliche Nutzung
sowie fur Dienstleistungsbetriebe (inkl. Bildung, kulturelle Aktivitaten, Frei-
zeitnutzungen) zulassig. Es sind nicht stdrende oder massig stérende Betrie-
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Zone fur 6ffentliche
Bauten und Anlagen
OeBA

Griinzone Gr

Landwirtschaftszone

be zuldssig. Reine Lager oder Logistikbetriebe sind nicht zulassig.

2 Der Gemeinderat kann bis zu 2 Wohnungen fiir betrieblich an den Standort
gebundenes Personal gestatten.

3 Die Versiegelung von Aussenflachen ist auf ein Minimum zu beschranken.
Parkflachen, Wege und Platze sind wasserdurchlassig zu gestalten. Flachda-
cher sind, soweit sie nicht als Terrassen oder fur Solaranlagen genutzt wer-
den, extensiv zu begriinen.

4 Die Grunflachen sind so anzulegen, dass die Eingliederung in das Orts- und
Landschaftsbild gewahrleistet ist. Dies gilt insbesondere gegentber der Kul-
turlandgrenze.

§ 12 Zone fur 6ffentliche Bauten und Anlagen

1 Die Zone fiir ¢ffentliche Bauten und Anlagen OeBA ist fiir Bauten und Anla-
gen bestimmt, die dem o6ffentlichen Interesse dienen.

2 Der Gemeinderat legt die Baumasse und Absténde unter Beriicksichtigung
privater und o6ffentlicher Interessen fest. Gegenuber angrenzenden Wohnzo-
nen sind deren Abstands- und Hohenvorschriften einzuhalten.

8 Freirdaume sind offentlich zugénglich und dienen mdglichst vielen Bevolke-
rungsschichten zum attraktiven und sicheren Aufenthalt. Sie sind so anzu-
ordnen und zu gestalten, dass innerhalb des Orts-, Quartier- und Land-
schaftsbilds eine gute Gesamtwirkung entsteht.

4 Neue Gemeindebauten sind energieeffizient nach dem neusten Stand der
Technik zu erstellen.

8 13 Grlinzone

1 Die Griunzone Gr dient der Freihaltung der bestehenden Hangkante und
somit dem Erhalt des Orts- und Landschaftshildes. Zudem Ubernimmt sie
eine Pufferfunktion zwischen verschiedenartigen Bauzonen (Arbeits- und
Wohnzonen).

2 Die Flachen innerhalb der Griinzone kdnnen als private Gartenanlagen ge-
nutzt werden und dienen somit auch der Erholung und dem Aufenthalt.

8 Sofern nachfolgend nicht anderes bestimmt wird, sind Griinzonen von Bau-
ten freizuhalten und mit standortgerechten Pflanzen und Baumen zu gestal-
ten.

4 In der Grunzone kénnen Spazierwege, Erholungseinrichtungen (Garten-
béanke, Kinderspielplatze, Sitzplatze, Grillplatze, usw.) sowie Kleinbauten, die
zur Pflege der Gruinzone notwendig sind, bewilligt werden.

5 Bauten angrenzender Bauzonen missen gegeniiber der Griinzone keinerlei
Bauabstande einhalten. Es gelten die Gblichen Grenz- und Gebaudeabstan-
de, sowie die Abstédnde gemass Ubergeordnetem Recht.

3.2 Landwirtschaftszone

8 14 Landwirtschaftszone

! Die Landwirtschaftszone ist fir die bodenabhangige landwirtschaftliche und
gartenbauliche Produktion bestimmt.

2 Die Zulassigkeit von weiteren Produktionsmethoden und Nutzungsformen
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Bauten in der Land-
wirtschaftszone

Naturschutzzone im
Kulturland

richtet sich nach eidgendssischem Recht.

3 Ersatzaufforstungen sowie Anlagen zum 6kologischen Ausgleich bis 50 a
pro Anlage sind zulassig, soweit keine Uberwiegenden, insbesondere land-
wirtschaftlichen Interessen entgegenstehen.

8 15 Bauten in der Landwirtschaftszone

1 Fir alle Bauten und Anlagen ist ein — in Abwagung samtlicher betroffener
Interessen — optimaler Standort zu wahlen. Sie haben sich unter Wahrung
der betrieblichen Erfordernisse in Bezug auf Ausmass, Gestaltung, Stellung
sowie Bepflanzung gut in die Landschaft einzufiigen.

2 Fir Wohngebaude sind zwei Vollgeschosse erlaubt. Im Ubrigen werden
Baumasse und Abstande vom Gemeinderat unter Berlicksichtigung der tat-
sachlichen Verhaltnisse und der bau- und feuerpolizeilichen sowie wohnhygi-
enischen Erfordernisse festgelegt. Es gilt fir alle Bauten gegeniber den an-
grenzenden privaten Grundstiicken generell ein Grenzabstand aus der hal-
ben Gesamthdhe, mindestens aber 4 m.

3 In der Landwirtschaftszone gilt die Empfindlichkeitsstufe Il1.

3.3 Schutzzonen

8 16 Naturschutzzonen im Kulturland

1 Die Naturschutzzonen dienen der Erhaltung und Entwicklung von Lebens-
raumen schutzwuirdiger Pflanzen und Tiere.

2 Soweit nachstehend nichts anderes festgelegt wird, sind Bauten, Anlagen,
dem Schutzziel zuwiderlaufende Terrainveranderungen (Abgrabungen, Auf-
schittungen, Ablagerungen), Bewdasserung, Entwéasserung, Umbruch, Ver-
wendung von Pflanzenschutz- und Unkrautvertilgungsmitteln, Mulchen, Auf-
forstung nicht gestattet. Wo ein Schnitt erfolgt, ist das Schnittgut nach der
Mahd abzuraumen.

3 In den Naturschutzzonen ist alles zu unterlassen, was die Pflanzen- und
Tierwelt beeintréachtigen kann. Verboten ist insbesondere das Verlassen der
Wege, das Anzinden von Feuern ausserhalb der hierfir vorgesehenen Stel-
len, die Durchfiihrung von Festen und sportlichen Veranstaltungen, das freie
Laufenlassen von Hunden.

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

5 Naturschutzzonen durfen ausnahmsweise betreten werden:

a) fur die Bewirtschaftung und Unterhaltsarbeiten

b) fur die Uberwachung

c) fur wissenschaftliche Untersuchungen

d) fur gefuhrte Exkursionen

e) fur Jagd und Fischerei gemass entsprechendem Pachtvertrag

Fiur ¢) und d) sind vorgangig die Bewilligung des Gemeinderats sowie die
Erlaubnis der Grundeigentimer einzuholen.

6 Vorbehalten bleiben Vereinbarungen zwischen den Bewirtschaftenden und
der Gemeinde bzw. dem Kanton zur Abgeltung 6kologischer Leistungen, wo-
bei nach Bedarf weitere, dem Schutzziel entsprechende und im Einzelfall
festzulegende Anforderungen und Bedingungen zu erfillen sind.

7 Ebenfalls vorbehalten bleiben Erholungsnutzungen im Rahmen der Voll-
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zugsrichtlinien Naturschutz geméss § 59 dieser BNO.

8 Folgende Naturschutzzonen werden ausgeschieden:

Zone Bezeich- Schutzziel Bewirtschaftung und Unterhalt, Nut-
nung im (erhalten/ fordern) zungseinschrankungen
Plan
Feuchtgebiet violett Riedwiese, Flach- und Bauten im Interesse des Schutzziels
Hochmoor gestattet (z.B. Weiher, Rena-
turierungsmassnahmen)
keine Diingung und Beweidung
Nutzung d. Streulandes: 1 Schnitt im
Herbst oder Winter
Feuchtgebiet Gewas- | violett, blau Stillgewasser (Altlaufe, kein Schwimmen, Befahren, Einfangen
ser punktiert Weiher, Timpel) und Aussetzen von Tieren ohne Bewil-
ligung
Extensive Wiese gelb Artenreiche Heuwiese Heuwiese, keine Diingung und Bewei-
Kein Néahrstoffeintrag in dung
angrenzende Naturschutz-
zonen
Naturschutzzone mit braun Pflanzen und Tierarten in Extensive Bewirtschaftung von Wiesen,
Mehrfachfunktion einem Lebensraum mit keine Dingung
Mehrfachfunktion Kein Einfangen und Aussetzen von
Tieren ohne Bewilligung
Aufstellen von Bienenkasten gestattet.
3.4 Uberlagerte Schutzzonen
§ 17 Naturschutzzone Wald
\')‘Vatll:jrSChUtZZO“e 1 Die Naturschutzzone Wald dient der Erhaltung und Forderung seltener
a

Schutzperimeter
Strassendorf

Waldgesellschaften und besonderer Waldstrukturen als Lebensraum schutz-
waurdiger Pflanzen und Tiere.

2 Die Bestande sind nach Mdglichkeit auf natirliche Art zu verjiingen, wobei
standortsheimische Baumarten zu erhalten und fordern sind. Bereichernde
Strukturen und Totholz sind zu belassen. Samtliche Holzschlage auf kleinfla-
chigem Waldeigentum sind durch den Revierforster vorgangig anzuzeichnen
(8 28 Verordnung zum Aargauer Waldgesetz).

3 Soweit vertraglich keine abweichenden Vereinbarungen bestehen, sollen
standortheimische Laubhdlzer einen minimalen Anteil von mindestens 80 %
und Exoten einen maximalen Anteil von 5 % einnehmen. In seltenen Wald-
gesellschaften? sind nur standortsheimische Baumarten zu férdern.

§ 18 Schutzperimeter Strassendorf

1 Der Schutzperimeter Strassendorf umfasst die im Bauzonenplan bezeichne-
ten Flachen und bezweckt die Erhaltung des historischen Charakters von
Fischbach und Gdoslikon als Strassenddrfer.

2 Innerhalb des Schutzperimeters sind fiir den Strassenraum wichtige Bauten
und Anlagen, Vorplatze, Vorgéarten und weitere bedeutende Elemente in ih-
rem Ausmass und ihrer Stellung zu erhalten. Ausnahmen sind zulassig, so-
fern_mittels neutralem Fachgutachten nachgewiesen wird, dass rachweisbar

1 Seltene Waldgesellschaften vgl. Kap. 5 der Publikation ,die Waldstandorte des Kantons Aargau®, herausgege-
ben vom Finanzdepartement AG, Abteilung Wald, 2002.
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Landschaftsschutz-
zone

ein mindestens gleichwertiges Ergebnis erreicht wird.

3 Bei der Beurteilung von ortsbaulich wichtigen Planungen und Bauvorhaben
insbesondere in der Umgebung denkmalgeschitzter Bauten und Anlagen
sowie zur Gewahrleistung und Férderung der ortsbaulichen Qualitaten zieht
der Gemeinderat vor Einleitung des Baubewilligungsverfahrens auf Kosten
der Bauherrschaft externe Fachleute und / oder die kantonalen Fachstellen
zur Beratung und Begutachtung bei. Zur Abklarung des Beratungsumfangs
und des konkreten Einbezugs im Rahmen des Planungsprozesses sind Bau-
vorhaben méglichst vor Beginn der Projektierung anzuzeigen.

4 Werden die gesetzlichen Abstande, die nach BauG eine Zustimmung des
Departements Bau, Verkehr und Umwelt erfordern, unterschritten, so setzen
Um- und Wiederaufbau ebenfalls dessen Zustimmung voraus.

8 19 Landschaftsschutzzone

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

2 Die zulassige Nutzung richtet sich unter Vorbehalt nachstehender Ein-
schrankungen nach 8 14 . Von den in den Absétzen 3 und 4 genannten Aus-
nahmen abgesehen sind Bauten und Anlagen, Terrainverdnderungen (Ab-
grabungen, Aufschittungen, Ablagerungen), sowie produzierender Garten-
bau mit Nadelgeholzschulen, Staudengéarten oder Christbaumkulturen verbo-
ten.

3 Bestehende landwirtschaftliche Siedlungen, Bauten und Anlagen dirfen
zeitgemass unterhalten, erneuert und ausgebaut werden, wenn das Schutz-
ziel nicht Ubermaéssig beeintrachtigt wird. Kleinere Terrainverédnderungen,
Bienenh&auschen, Weide- und Feldunterstéande, Fahrnisbauten und betriebs-
notwendige Installationen, die der Bewirtschaftung dienen, sowie weitere
Bauten und Anlagen wie fir den 6kologischen Ausgleich, Renaturierungs-
massnahmen, Flur- und Wanderwege sowie Terrainverdnderungen fur die
Bodenverbesserung, Bauten fiir den Hochwasserschutz oder Ahnliches kon-
nen bewilligt werden, wenn sie auf den Standort angewiesen sind und keine
Uberwiegenden offentlichen Interessen entgegenstehen._Erfillen Weidezau-
ne im Sinne von 8§ 49 Abs. 1 lit. a BauV diese Voraussetzungen, kénnen sie
bewilligungsfrei erstellt werden.

4 Neue Gebaude wie landwirtschaftliche Siedlungen, Gewachshauser oder
andere Einrichtungen mit vergleichbaren Auswirkungen auf die Landschaft
kénnen nur an den im Zonenplan bezeichneten Standorten (Aussparungen
des Landschaftsschutzes - Siedungseier) bewilligt werden. Sie dirfen das
Schutzziel nicht Uberméssig beeintrachtigen.

5 Bestehende Baumgruppen, Hecken, die Wald- und Offenflur-Verteilung und
sonstige das Erscheinungsbild charakterisierende Aspekte sind zu erhalten.

§ 20 Wildtierkorridor
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Wildtierkorridor

Gewasserraumzone

Naturobjekte

1 Im Bereich der im Kulturlandplan ausgeschiedenen Wildtierkorridore ist die
Durchgangigkeit ungeschmaélert zu erhalten und bei bestehenden Behinde-
rungen soweit maglich zu verbessern. Lichtimmissionen sind zu vermeiden.

2 Bauten und Anlagen, die den freien Wildtierdurchgang das—\Wandern—von
Wildtieren-behindern, sind nicht zuldssig. asbesendere—gilt-iln Abweichung
von § 49 BauV gilt eine Baubewilligungspflicht fur samtliehe—permanente

Einfriedungen_mit Maschendraht, Tiergehege, Stutzmauern und weiteren
Anlagen, die als Barriere fur Tierbewegungen wirken kénnten. Von der Bau-
bewilligungspflicht ausgenommen sind Weidezaune bis_mit maximal 1.50 m
Hohe und m|t maX|maI zwe| honzontalen Drahten oder Bandern—smd—be\,wh-

3 Im Baugesuch ist die Notwendigkeit des Vorhabens zu belegen und der
Nachweis zu erbringen, dass sich die Durchgangigkeit der betroffenen Land-
schaftskammer fur Wildtiere nicht verschlechtert.

8 21 Gewasserraumzone

1 Die im Bauzonen-/Kulturlandplan ausgeschiedene und vermasste Gewas-
serraumzone ist der Grundnutzungszone uberlagert.2

2 Innerhalb der Gewasserraumzone richtet sind die Zulassigkeit von Bauten,
Anlagen und Nutzungen nach den Bestimmungen des Bundesrechts, insbe-
sondere nach Art. 41c GSchV. Die Ufervegetation ist geschutzt. Innerhalb
des Gewasserraums sind ausschliesslich einheimische, standortgerechte
Pflanzen zulassig.?

3.5 Schutzobjekte

§ 22 Naturobjekte

1 Die im Bauzonen-/Kulturlandplan bezeichneten und im Anhang aufgeliste-
ten Naturobjekte sind geschiuitzt, dirfen nicht beseitigt werden und sind fach-
gerecht zu unterhalten.

2 Folgende Naturobjekte sind geschitzt:

Naturobjekte Bezeichnung Schutzziel Pflegemassnahmen, Nutzungsein-
im Plan schrankung
Hecken hellgriine Sig- ¢ Brut- und Nahrungs- o Struktur erhalten
natur biotop « periodisch zuriickschneiden/ verjin-
¢ Gliederung der Land- gen
schaft

¢ im gleichen Jahr nicht mehr als 1/3
o Trittstein, Vernet- auf den Stock setzen

zungselement o teilweise Artenzusammensetzung

verbessern

e gegenuber Hecken gilt ein Bauab-
stand von 4 m.

Einzelbaume

griner Punkt e siedlungs-/ land-
schaftspragendes Na-

turelement

» Pflege auf lange Lebensdauer

o freistehender Baum: bei natirlichem
Abgang ersetzen

e Kulturrelikt

2 Die Ausmasse des Gewasserraumes sind im Genehmigungsinhalt der Legende des Bauzonen-/Kulturland-

planes definiert.

3 Fur eingedolte Bache gelten gemass Art. 41c¢ Abs. 6 lit. b. keine Bewirtschaftungseinschrankungen.
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Gebéaude mit Sub-
stanzschutz

Kulturobjekte

Historische
Verkehrswege

Wiederher-
stellungspflicht

Militédrzone

8 23 Gebaude mit Substanzschutz

1 Die im Bauzonen-/Kulturlandplan rot bezeichneten und im Anhang aufge-
fuhrten Gebaude sind von kulturhistorischem, baugeschichtlichem oder sym-
bolischem Wert und in ihrer Substanz, d.h. in der Grundstruktur, der Fassa-
dengestaltung, der inneren Raumordnung und in ihrer wertvollen historischen
Oberflache (z. B. Wandmalerei, Stuckdecken, etc.) geschiitzt. Sie sind zu
unterhalten und durfen nicht abgebrochen werden. Innerhalb des Bestehen-
den dirfen sie aus- und umgebaut werden, soweit dies mit dem Schutzziel
vereinbar ist. Bei Einhaltung der Schutzziele ist die Errichtung zusatzlicher
Kellerraume (Tank- und Schutzrdume usw.) zulassig.

2 Werden die gesetzlichen Absténde, die nach BauG eine Zustimmung des
Departements Bau, Verkehr und Umwelt erfordern, unterschritten, so setzt
ein Umbau ebenfalls dessen Zustimmung voraus.

3 Die zulassigen Nutzungen richten sich nach den Zonenvorschriften.

§ 24 Kulturobjekte

1 Die im Bauzonen-/Kulturlandplan bezeichneten und im Anhang aufgeliste-
ten Kulturobjekte sind von besonderem kulturgeschichtlichem sowie symboli-
schem Wert und geschitzt. Sie dirfen nicht beseitigt werden und sind fach-
gerecht zu unterhalten.

8§ 25 Historische Verkehrswege

1 Die im Bauzonen-/Kulturlandplan bezeichneten und im Anhang aufgeliste-
ten historischen Verkehrswege sind in ihrer Linienfihrung und Substanz
(gemass Inventarbeschrieb) geschitzt. Wegoberflache und -breite, Mauern,
Boschungen sowie wegbegleitende traditionelle Vegetation durfen nicht zer-
stort oder zugeschuttet werden. Briicken, Wegsteine und andere wegbeglei-
tende Einrichtungen sind an ihrem Standort zu erhalten.

2 Eine angepasste Nutzung ist zu gewahrleisten und die Substanz zu erhal-
ten. Der Grundeigentiimer hat entsprechend des Schutzziels fur den fir den
Unterhalt zu sorgen. Bauliche Eingriffe an historischen Verkehrswegen dir-
fen dem Schutzzweck nicht zuwiderlaufen. Die Fachleute zum Inventar histo-
rischer Verkehrswege der Schweiz (IVS) kénnen beratend beigezogen wer-
den.

§ 26 Wiederherstellungspflicht

1 Wer ein unter Schutz gestelltes Objekt rechtswidrig verandert, beeintrach-
tigt, beseitigt oder verwahrlosen lasst, ist zur Wiederherstellung auf eigene
Kosten verpflichtet.

3.6 Weitere Zonen gemass Art. 18 RPG

8 27 Militarzone

! Die Militarzone (Areal des Bundes) dient mit den vorhandenen Bauten und
Anlagen der militarischen Ausbildung.

2 Im Rahmen der militdrischen Nutzung ist auf die Erhaltung der Pflanzen-
und Tierwelt, insbesondere derjenigen der Nassstandorte, besonders Ruick-
sicht zu nehmen (insbesondere Gebiet Hinterweid).
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Freihaltegebiet
Hochwasser

Hochwasser-
gefahrenzone

-HWZ 1

3.7 Gefahren und Uberflutungszonen

§ 28 Freihaltegebiet Hochwasser

! Das Uberlagerte Freihaltegebiet Hochwasser (FGH) dient der Sicherstellung
des erforderlichen Raums ausserhalb der Bauzone fir den naturlichen
Hochwasserabfluss bei grossen und seltenen Hochwasserereignissen, sowie
fur den Hochwasserruckhalt.

2 Die zulassige Nutzung richtet sich unter Vorbehalt nachstehender Ein-
schrankungen nach der Grundnutzungszone. Von den in den Absétzen 4, 5
und 6 genannten Ausnahmen abgesehen, sind Bauten und Anlagen sowie
Terrainveranderungen verboten.

8 Bauten und Anlagen sowie Terrainveranderungen fiir den ©kologischen
Ausgleich, Renaturierungsmassnahmen, Bauten fir den Hochwasserschutz
oder ahnliches kdnnen bewilligt werden, wenn sie auf den Standort angewie-
sen sind und keine Uberwiegenden 6ffentlichen Interessen entgegenstehen.

4 Rechtmassig erstellte und bestimmungsgemass nutzbare Bauten und Anla-
gen durfen im Rahmen des Besitzstandsschutzes erneuert, teilweise geéan-
dert, massvoll erweitert oder wiederaufgebaut werden, sofern sie dem Hoch-
wasserschutz gentigend Rechnung tragen und den nattrlichen Abfluss nicht
beeintrachtigen.

5 Der Neubau von Bauten und Anlagen ist ausnahmsweise zulassig, wenn:

— erforderliche Hochwasserschutzmassnahmen umgesetzt und von der
Gemeinde oder den Landeigentiimern finanziert werden kdnnen,

— keine anderen Standortmdéglichkeiten bestehen oder geschaffen
werden kénnen,

— der Hochwasserabfluss und die H6he des Wasserstands nicht nach-
teilig beeinflusst werden,

— die Hochwasserriickhaltung nicht beeintrachtigt wird und

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

6 In der Regel sind die erforderlichen Hochwasserschutzmassnahmen nach
den Absatzen 5 und 6 auf die Schutzziele der kantonalen Schutzzielmatrix
der Gefahrenkarte Hochwasser auszurichten. Sind Menschen oder hohe
Sachwerte betroffen, ist das Schutzziel im Einzelfall zu bestimmen und gege-
benenfalls zu erhdhen.

8§ 29 Hochwassergefahrenzone

! Die Hochwassergefahrenzonen (HWZ) sind den Grundnutzungszonen uber-
lagert. Sie dienen dem Schutz von Personen, Bauten und Anlagen vor Scha-
digungen durch Hochwasserereignisse.

2 In der Hochwassergefahrenzone HWZ 1 ist der Gefahrdungssituation an-
gemessen Rechnung zu tragen. Gebauded6ffnungen wie Hauszugange, Fen-
sterdffnungen, Abfahrten und Lichtschachte, sind ausreichend erhéht oder
wasserdicht auszufithren. Potenziell gefahrliche Anlagen wie Oltanks sind zu
sichern. Wohnraume, sensible Nutzungen wie schwer evakuierbare oder
publikumsintensive Einrichtungen, unterirdische Lager fir umweltgeféahrden-
de Stoffe oder grosse Sachwerte usw. sind in Untergeschossen nicht zulas-

sig.

8 Wer in einer Hochwassergefahrenzone baut, hat im Baugesuch nachzuwei-
sen, dass er dem Projekt entsprechende Schutzmassnahmen getroffen hat.
In der Regel sind die Massnahmen auf das schadenfreie Uberstehen eins



Gemeinde Fischbach-Gdoslikon, Bau- und Nutzungsordnung (BNO) Seite 18 von 31

Stand: 20. Februar 2020

- Restgefahrdung

Oberflachenwasser

hundertjahrlichen Hochwassers (HQ100) auszurichten.

4 In Gebieten mit Gefahrenstufen gemass Gefahrenkarte und ohne ausge-
wiesenes Schutzdefizit (HWZ Restgeféahrdung) kann die Baubewilligungsbe-
horde verlangen, dass die Bauherrschaft nachweist, welche Massnahmen
zum Schutz vorgesehen sind.

5 Als massgebliche Projektierungs- und Uberpriifungsgrundlagen gelten na-
mentlich Gefahrenkarte, Ereigniskataster, Schutzdefizitkarte und die Mass-
nahmenplanung, welche auf der Gemeindeverwaltung eingesehen werden
koénnen.

6 Die Baubewilligungsbehérde kann, wenn nétig, auf Kosten der Bauherr-
schaft eine Begutachtung durch Fachleute anordnen sowie, unter Abwagung
samtlicher berlhrter Interessen, Ausnahmen und weitergehende Massnah-
men verflgen.

8 30 Oberflachenwasserschutz

1 In Hang- und Muldenlagen ist der Gefahrdung durch Oberflachenabfluss
angemessen Rechnung zu tragen.

2 Gebaudeodffnungen wie Hauszugange, Fensteroffnungen, Abfahrten und
Lichtschachte sind ausreichend erhdht oder wasserdicht auszufiihren.

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



Gemeinde Fischbach-Gdoslikon, Bau- und Nutzungsordnung (BNO) Seite 19 von 31

Stand: 20. Februar 2020

Unterschreitung Ge-
b&audeabstand

Arealliberbauung

Nicht, massig, stark
storende Betriebe

Nettoladenflache

4 Baubegriffe und Messweisen

§ 31 Abstand gegentiber bestehenden Bauten

1 Stehen auf anstossenden Grundstiicken bereits Bauten mit geringerem als
dem zonengemassen Grenzabstand und ist diese Unterschreitung nicht
durch entsprechende Dienstbarkeiten geregelt, so muss ein Neubau, sofern
die architektonischen, gesundheitlichen sowie feuerpolizeilichen Anforderun-
gen gewahrt bleiben, lediglich den Grenzabstand, nicht den Gebaudeabstand
einhalten.

§ 32 Arealiberbauung

1 Arealliberbauungen sind nicht zulassig.

8 33 Stormass von Betrieben

1 Als nicht stérend gelten in Wohnquartiere passende Kleinbetriebe mit gerin-
gem Zubringerverkehr, die keine erheblich grésseren Auswirkungen entfal-
ten, als sie aus dem Wohnen entstehen.

2 Als massig storend gelten Betriebe mit Auswirkungen, die im Rahmen her-
kémmlicher Handwerks-, Gewerbe- und Dienstleistungsbetriebe bleiben und
auf die iiblichen Arbeits- oder Offnungszeiten beschrankt sind. Betriebe, die
ein hohes Mass von quartierunublichem Verkehr verursachen, gelten als
stark storend.

8 34 Nettoladenflache

1 Die Berechnung der Nettoladenflache richtet sich nach dem in der VSS-
Norm SN 640.281 verwendeten Begriff ,Verkaufsflache®.*

4 Die Verkaufsflache (VF) ist die den Kunden zugéngliche Flache inkl. Flachen fir Gestelle, Auslagen usw., aber
ohne Flachen fiir die Verkehrserschliessung, Sanitarrdume usw. (VSS-Norm SN 640.281, Ziff. 5.6).
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Im 6ffentlichen Inte-
resse liegende Ein-
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Allgemeine Anforde-
rungen
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Nachisolation

Ausrichtung der
Wohnungen

Raummasse, Fens-
tergrossen, Neben-
raume

5 Bauvorschriften

5.1 Baureife und Erschliessung

§ 35 Im o6ffentlichen Interesse liegende Einrichtungen

! Die Benennung der Strassen, Wege und Platze sowie die Strassennumme-
rierung der Bauten sind Sache des Gemeinderats.

2 Offentliche Brunnen, Kabelverteilkasten, Personenunterstande bei Bushal-
testellen und andere im offentlichen Interesse liegende Einrichtungen dirfen
an die Grenze der Privatgrundstiicke gestellt werden.

3 Auf die Interessen der betroffenen Grundeigentiimer ist angemessen Riick-
sicht zu nehmen.

5.2 Technische Bauvorschriften

§ 36 Allgemeine Anforderungen

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

2 Der Gemeinderat kann, wenn nétig, auf Kosten der Bauherrschaft eine Be-
gutachtung durch Fachleute anordnen. Soweit Uberwiegende 6ffentliche Inte-
ressen es erfordern, kann der Gemeinderat weitergehende Massnahmen
verlangen oder Bauvorhaben untersagen.

8§ 37 Energieeffizienz

1 Steht Fernwarme aus erneuerbarer Energie oder aus Abwarme zur Verfi-
gung, ist ein Anschluss namentlich unter den Gesichtspunkten der techni-
schen Machbarkeit und des langerfristigen Verhaltnisses zwischen Aufwand
und Ertrag zu prufen.

8§ 38 Nachisolation

1 Aussenwande dirfen nachisoliert werden, selbst wenn dadurch die Vor-
schriften Uber die Grenz- und Gebaudeabstande nicht mehr in vollem Masse
eingehalten werden.

5.3 Wohnhygiene

§ 39 Ausrichtung der Wohnungen

1 Die Ausrichtung der Wohnungen ist auf die ortlichen Verhaltnisse (Larm,
Besonnung, Nutzung der RAume, Einpassung, usw.) abzustimmen.

8§ 40 Raummasse, Fenstergrosse, Nebenraume
L FUr Neubauten gelten folgende Masse:
a) Wohn-, Schlaf- und Arbeitsraume

- Lichte Hohe Vollgeschoss:
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Bezug von Wohnun-
gen und Arbeitsrau-
men

Anordnung Parkfelder

Parkfelderzahl

Spielgeréte, Kinder-
wagen, Mobilitatshil-
fen

2240 m

- Lichte H6he Dachgeschoss:
= 2.40 m auf mind. 5 m? Flache

- Fensterflache:
1/10 der Bodenflache (die Fenster missen direkt ins Freie fih-
ren)

- Dachflachenfenster:
Bei Dachflachenfenster kann die Fensterflache (Luftungsoff-
nung) bis auf 1/15 der anrechenbaren Bodenflache reduziert
werden.

b) Nebenraume in Mehrfamilienhdusern

- Abstellraum pro Wohnung:
mind. 4 m? (im Estrich oder auf dem gleichen Geschoss wie die
Wohnung)
- Keller fir eine 1-Zimmer Wohnung:
mind. 4 m?
- Keller fir jedes weitere Zimmer:
1 m? zusatzlich

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

8 In der Dorfkernzone kann der Gemeinderat Abweichungen bewilligen.

§ 41 Bezug von Wohnungen und Arbeitsrdumen

! Der Gemeinderat kann den Bezug von Wohnungen und Arbeitsraumen
verweigern, wenn das Gebaude nicht gentigend ausgetrocknet ist, die Si-
cherheits- und Schutzvorkehrungen oder die Anforderungen des Schall- oder
Warmeschutzes nicht erfillt sind.

5.4 Ausstattung

8 42 Parkfelder

1 Garagen und Parkierungsanlagen sind sorgféaltig zu gestalten und so anzu-
ordnen, dass die Wohnbereiche nicht unzumutbar beeintréachtigt werden.
Offene, ebenerdige Parkfelder sind in der Regel wasserdurchlassig auszufiih-
ren.

2 Bei Mehrfamilienhausern und Gruppen von Einfamilienhausern sind die
erforderlichen Abstellplatze (ausgenommen Besucherparkplatze) in unterirdi-
schen Sammelgaragen zusammenzufassen. Der Gemeinderat kann bei
Uberbauungen mit Einfamilienhauscharakter hiervon abweichende, beziiglich
Wohnqualitat und Einpassung in die Umgebung gleichwertige Lésungen be-
willigen.

8 Die erforderliche Anzahl der Parkfelder richtet sich grundséatzlich nach § 43
BauV (Berechnung der Parkfelderzahl gem. VSS-Norm SN 640 281). Bei
Mehrfamilienhdusern ist fir Bewohner die Berechnungsvariante anzuwen-
den, welche den jeweils hoheren Wert ergibt (1 Parkfeld pro 100 m? BGF
oder 1 Parkfeld pro Wohnung).

§ 43 Spielgeréate, Kinderwagen, Mobilitatshilfen

1 In jedem Mehrfamilienhaus sind geniigend grosse, gut zugangliche und
abschliessbare Abstellrdume fiir Spielgerate, Kinderwagen, Mobilitatshilfen



Gemeinde Fischbach-Gdoslikon, Bau- und Nutzungsordnung (BNO) Seite 22 von 31

Stand: 20. Februar 2020

Spielplatze

Container- und Kom-
postplatze

Offentlich zugangli-
cher Raum

und dergleichen vorzusehen.

8 44 Spielplatze

1 Bei Mehrfamilienhdusern sind zweckmassig angeordnete Spielplatze ab-
seits von Strassen, Zufahrten und Autoabstellplatzen an gut besonnten Stel-
len, in Sicht- und Rufweite anzulegen und dauernd zu unterhalten.

2 Die Grosse der Spielplatze hat gesamthaft mindestens 15 % der anrechen-
baren Geschossflache zu betragen. Sie sind nach den neusten Erkenntnis-
sen Uber kindergerechte Wohnumfelder und den verschiedenen Altersgrup-
pen entsprechend auszugestalten.

3 Bei der Anlage der Spielplatze ist darauf zu achten, dass die Kinder diese
Platze moglichst unbeaufsichtigt erreichen und benttzen kénnen.

§ 45 Container- und Kompostplatze

1 Bei Mehrfamilienhausern sind gentigend und gut zugangliche Container-
und Kompostplatze vorzusehen.

§ 46 Offentlich zuganglicher Raum

1 Offentlich zugangliche Freirdume, Bauten und Anlagen wie Platze, Vorpléat-
ze, Parkierungsanlagen, Innenhdfe, Strassen und Wege, Einkaufs- und Frei-
zeitanlagen, Toiletten, Unterfihrungen etc. sind nutzerfreundlich, sorgféltig
und attraktiv zu gestalten.

2 Die Gestaltung ist mit der Gemeinde abzusprechen und auf deren iberge-
ordnete Gestaltungsprinzipien und Konzepte abzustimmen. Bei der Ausstat-
tung, Materialisierung, Beleuchtung und Bepflanzung ist der Attraktivitat und
der Sicherheit fiir die Benutzer besondere Beachtung zu schenken. Die Ge-
staltung der angrenzenden Fassaden, die Nutzung der raumbegrenzenden
Bauten und die Funktionen des offentlichen Raums sind aufeinander abzu-
stimmen. Es empfiehlt sich, fir die Gestaltung qualifizierte Fachpersonen bei-
zuziehen.

3 Den Sicherheitsbediirfnissen von Passanten aller Altersgruppen ist Rech-
nung zu tragen. Der 6ffentlich zugangliche Raum ist tbersichtlich, einsehbar,
hell und beleuchtet zu gestalten. Die Lichtverschmutzung soll gemass den
technischen Moglichkeiten auf einem Minimum gehalten werden.

4 Fussganger sollen bevorzugt, sicher und mdoglichst ohne Umwege gefiihrt
werden. Es sind attraktive Aufenthaltsbereiche mit genigend Verweilmog-
lichkeiten vorzusehen. Das Ubergeordnete Fusswegnetz der Gemeinde ist zu
bertucksichtigen.

5 Velofahrer sollen sicher und mdéglichst ohne Hindernisse gefiihrt werden.
Bei o6ffentlich zuganglichen Bauten und Anlagen ist eine den einschlagigen
Normen entsprechende Anzahl benutzerfreundlicher Veloabstellplatze bereit-
zustellen. Das ubergeordnete Velowegnetz der Gemeinde ist zu bertcksich-
tigen.

6 Der Gemeinderat kann bauliche und planerische Richtlinien erlassen um die
Qualitat und die Sicherheit in 6ffentlich zugénglichen Raumen zu erhéhen.
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rungen

Ruinen, Bauliicken

Dachform

Umgebungs-
gestaltung

6 Schutzvorschriften

6.1 Ortshild- und Denkmalpflege

§ 47 Allgemeine Anforderungen

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

a) Stellung (z. B. 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

2 Der Gemeinderat kann bei Baugesuchen auf Kosten der Bauherrschaft:

a) zusatzliche Unterlagen (Farbmuster, Materialangaben, Dachaufsich-
ten, Aufnahmepléane des Altbestandes, Modelle, Umgebungsplan mit
Gebaudeprofilen, Angaben zu Aussenraumgestaltung und Bepflan-
zung usw.) verlangen;

b) Vorschlage zur besseren Einordnung unterbreiten;

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

d) Verbesserungen oder die Beseitigung stérender Anlagen und Bautei-
le verlangen, soweit dies technisch moglich und wirtschaftlich tragbar
ist;

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

8 Durch Brand oder andere Elementarereignisse beschadigte Gebaude muis-
sen innert 2 Jahren ganz abgetragen oder wiederhergestellt werden.

§ 48 Dachgestaltung

1 Die architektonische Gestaltung der Dacher bedarf besonderer Sorgfalt. Bei
der Wahl der Dachform und -farbe ist auf das Quartierbild Ruicksicht zu neh-
men.

2 Flachdacher sind, soweit sie nicht als begehbare Terrassen ausgestaltet
oder fur Solaranlagen genutzt werden, extensiv zu begriinen.

8§ 49 Umgebungsgestaltung

1 Das Terrain soll nicht unnétig verandert werden. Okologisch und geomor-
phologisch wertvolle Objekte sind zu schonen. Terrainverdnderungen dirfen
die Nachbarn nicht Ubermassig beeintrachtigen, missen sich einwandfrei in
die Umgebung einordnen und dirfen die Verkehrssicherheit nicht beeintrach-
tigen. Die Versiegelung von Flachen ist auf das Notwendige zu beschranken.

2 Wer an seinem Grundstlick die Hohenlage veréandert, hat das Erdreich mit
Bdschungen und nétigenfalls mit Stitzmauern zu sichern. Stitzmauern sind
in genldgender Starke zu erstellen, in gutem Zustand zu erhalten und in der
Regel zu bepflanzen.

3 Bei Terrainsicherungen sind anstatt massiven Stlitzmauern wenn mdglich
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Einwirkungen

Materialablagerungen

Versickern von Ober-
flachenwasser

aufgeloste, bepflanzte Konstruktionen bzw. Lebendverbaumethoden anzu-
wenden.

4 Die Aussenraum- und Umgebungsgestaltung bildet einen Bestandteil des
Bauprojekts und ist im Baugesuch auszuweisen (inkl. Bepflanzung). Der Ge-
meinderat erlasst gegebenenfalls entsprechende Auflagen in der Baubewilli-

gung.

5 Bestehende Baum- und Gebuschgruppen sind mdglichst in die Umge-
bungsgestaltung aufzunehmen, weshalb bei der Anlage von Bauten nach
Maoglichkeit entsprechend Ricksicht zu nehmen ist.

8§ 50 Gestaltung des Siedlungsrands

1 Die Gestaltung der Aussenraume am Siedlungsrand ist auf die angrenzen-
de Landschaft abzustimmen.

2 Fur die Bepflanzung entlang der Siedlungsrander sind einheimische, stand-
ortgerechte Pflanzen (Bdume und Straucher) zu verwenden.

8 Stutzmauern sind zu vermeiden. Wo solche notwendig sind, sind sie auf
das Notwendige zu beschranken und ab 6 m Lange zu gliedern und zu be-
granen.

6.2 Umweltschutz

§ 51 Einwirkungen

1 Alle Personen sind verpflichtet, sich bei Ausilibung seines Eigentums, wie
namentlich beim Betrieb eines gewerblichen oder industriellen Unterneh-
mens, aller Ubermassigen Einwirkungen auf das Eigentum der Nachbarn und
die weitere Umgebung zu enthalten.

2 Verboten sind insbesondere alle schadlichen und nach Lage sowie Be-
schaffenheit der Grundstiicke oder nach Ortsgebrauch nicht gerechtfertigten
Einwirkungen durch Larm, Erschitterungen, Geruch, Abgase, Rauch, Russ,
Dunste, Staub oder Strahlen.

8 Es sind alle baulichen und betrieblichen Massnahmen zu treffen, um Ein-
wirkungen auf die Umgebung mdoglichst gering zu halten, soweit dies tech-
nisch und betrieblich méglich und wirtschaftlich tragbar ist.

§ 52 Materialablagerungen

1 Die Ablagerung von Material fiir eine Dauer von mehr als 2 Monaten kann
in der Arbeitszone AIA ausnahmsweise durch den Gemeinderat bewilligt
werden.

2 Der Gemeinderat kann zudem Auflagen Uber die zugelassenen Materialien
sowie die Hohe, Abstande und Gestaltung der Ablagerung und des Lager-
platzes verflgen. Er kann noétigenfalls eine Umzaunung verlangen.

8§ 53 Versickerung Oberflachenwasser

1 Die Grundeigentumer sind verpflichtet, das Dach- und Oberflachenwasser in
jenen Gebieten, in denen dies mdglich ist, versickern zu lassen. Massgebend
ist die Versickerungskarte geméass generellem Entwasserungsplan (GEP).

2 Der Gemeinderat kann in begriindeten Fallen Ausnahmen von der Versicke-
rungspflicht bewilligen.
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7 Vollzug und Verfahren

§ 54 Zustandigkeit

1 Der Gemeinderat kann Kommissionen mit beratender Funktion bestellen. Er
kann fur die Prufung von Gesuchen und fiir Vollzugskontrollen externe Fach-
leute sowie regionale Stellen beiziehen.

2 Der Gemeinderat kann die Bewilligungen von Bauvorhaben, die weder
nachbarliche noch offentliche Interessen beriihren, an die Bauverwaltung
delegieren. Im Ubrigen ist fiir Verfigungen und Entscheide aller Art der Ge-
meinderat zustandig.

3 Die Bauverwaltung legt den Entscheid dem Gemeinderat vor, wenn Aus-
nahmen oder grundsatzliche Fragen der Bewilligungspraxis zu beurteilen
sind.

4 Der Gemeinderat regelt die Einzelheiten in einem Reglement.

8 55 Gebiihren

1 Die Gebiihren und die Tragung der weiteren Verfahrenskosten (Auslagen
fir externe Fachleute und regionale Stellen, Expertisen, usw.) richten sich
nach dem Gebuhrenreglement der Gemeinde.

8§ 56 Mehrwertabgabesatz
1 Der Abgabesatz fiir Mehrwertabgaben betragt 30%.

8§ 57 Vertragliche Mehrwertabschdpfung

1 Eine vertragliche Mehrwertabschopfung anderer Planungsvorteile soll bei
Umzonungen erfolgen, durch die Grundsticke oder Teile davon eine neue
Nutzungsmoglichkeit erfahren.

2 Beim Abschluss der Vertrage beachtet der Gemeinderat insbesondere das
Gebot der Rechtsgleichheit.

3 Der Gemeinderat sieht von einer vertraglichen Mehrwertabschépfung ab,
wenn die von der Umzonung betroffene Flache kleiner als 100 m? ist. Zudem
kann der Gemeinderat, wenn es das 6ffentliche Interesse verlangt, eine ab-
weichende Regelung treffen oder auf die Ausgleichszahlung verzichten.

4 Anstelle von Geldleistungen kdnnen Dienstbarkeiten oder Landerwerb von
entsprechender Héhe vereinbart werden.

§ 58 Verwendungszweck der Mehrwertabgabe

1 Kommunale Beitrage werden namentlich folgenden Verwendungszwecken
zugesprochen:

a) raumplanungsrechtlich gebotene Auszonungen,

b) Massnahmen zur Erhéhung der Siedlungsqualitét, wie namentlich die
Schaffung und Gestaltung 6ffentlicher Raume und Erholungsgebiete
sowie Erhaltung und Entwicklung der Baukultur,

c) Durchfiihren von Verfahren zur Erh6hung der Siedlungsqualitat wie
Wettbewerbe, Testplanungen und Studienauftrage,

d) Forderung des Bauzonenabtauschs,
e) bessere Nutzung brachliegender oder ungeniigend genutzter Fla-
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chen,
f)  Erhalt von Fruchtfolgeflachen und Bodenaufwertung,
g) Ausbau des kommunalen Fuss- und Radverkehrsnetzes.

§ 59 Vollzugsrichtlinien

Vollzugsrichtlinien 1 Der Gemeinderat kann Richtlinien zum Schutz und Vollzug der Natur-
schutzzonen und Naturobjekte erlassen.

2 Fir Gebiete im Eigentum des Staates (Tote Reuss, Reussparzelle) erlasst
und regelt das Baudepartement — nach Anhorung des Gemeinderates — die
detaillierten Schutz-, Unterhaltsbestimmungen und -massnahmen.
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8 Schluss- und Ubergangsbestimmungen

§ 60 Ubergangsbestimmung

1 Die im Zeitpunkt des Inkrafttretens dieser Bau- und Nutzungsordnung han-
gigen Baugesuche werden nach dem neuen Recht beurteilt.

8§ 61 Aufhebung bisherigen Rechts

! Durch diese Bau- und Nutzungsordnung werden aufgehoben:

a) der Bauzonenplan, beschlossen von der Gemeindeversammlung am
14. Oktober 1996, genehmigt vom Kanton am 13. Januar 1998

b) der Kulturlandplan, beschlossen von der Gemeindeversammlung am
16. Juni 1993, genehmigt vom Kanton am 13. Januar 1998

c) die Bau- und Nutzungsordnung, beschlossen von der Gemeindever-
sammlung am 14. Oktober 1996, genehmigt vom Kanton am 13. Ja-
nuar 1998

d) Das Reglement tber den Ausgleich von Planungsmehrwerten, be-
schlossen von der Gemeindeversammlung am 25. November 2010
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9 Anhang

9.1 Verzeichnis der kantonalen Schutzobjekte (Orientierungsinhalt)
Srbjekt Schutzkategorie | Geb. Nr. Parz. Nr. Bezeichnung Objekt; Ortslage

1 Denkmalschutz | 7 60 Rom.-kath. Pfarrkirche (1672)

2 Denkmalschutz | 6 60 Rochuskapelle (1709)

3 Denkmalschutz | 5 60 ROm.-kath. Pfarrhaus (16./17. Jh.)
4 Denkmalschutz | - 91 Pestkreuz (1615)

5 Denkmalschutz | 81 92 Haus zum Rittersaal (18. Jh.)

9.2 Verzeichnis der kommunalen Schutzobjekte

9.2.1 Substanzschutz gemass § 23 BNO

(,\)"bjekt Schutzkategorie | Geb. Nr. Parz. Nr. | Bezeichnung Objekt; Ortslage

901 Substanzschutz | 12 56 Restaurant zum Reussthal (um 1850)

902 Substanzschutz | 26 49 E]/\r/]o)hnhaus, »<Zimmermannhaus® (16./ 17.

903 Substanzschutz | 37 71 ?ﬁl;erllcher Vielzweckbau, ,Alter Léwen* (19.
44 138, 140, o " “

904 Substanzschutz A B D 141 Mehrfamilienhaus, ,Hubel-Hus" (1783)

905 Substanzschutz | 83 94 Mehrfamilienhaus, ,Alte Gnossi“ (1815)

906 Substanzschutz | 87, 89 120 Wohnhaus, ,Alte Post* mit Scheune (1828)

907 Substanzschutz | 66 107 Steinspeicher (1612)

908 Substanzschutz | 28 50 }]/\r/]o)hnhaus, ~Schuelmeisterhus” (2. Halfte 18.

909 Substanzschutz | 14 54 Mehrfamilienhaus (16. / 17. Jh.)

9.2.2 Kulturobjektschutz geméss § 24 BNO

8Ejekt Schutzkategorie | Parz. Nr. Bezeichnung Objekt; Ortslage

30 Kulturobjekt 258

910A Kulturobjekt 54 Wegkreuz (1797), Goslikon

910B Kulturobjekt 45 Wegkreuz (1709), Goslikon

910C Kulturobjekt 107 Wegkreuz (1806), Fohlenweid
910D Kulturobjekt 471 Wegkreuz (1853), stidl. Fischbach
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9.2.3 Historische Verkehrswege gemass § 25 BNO

(,i:)Jekt Schutzkategorie | Parz. Nr. Bezeichnung Objekt; Ortslage
764, 765, | Hist. Verbindung Brugg — Luzern
AG 23 | Substanzschutz 797 Mellingerstrasse, Alte Landstrasse
AG 258, 260— | Hist. Verbindung Lenzburg — Bremgarten, "Drissgerst-
42.2 Substanzschutz 262, 265 ross", Waldacher

9.2.4 Naturobjekte geméss § 22 BNO

SEjekt Schutzkategorie | Parz. Nr. Bezeichnung Objekt; Ortslage
HE 1 Hecke ggg 496, Zelgli

HE 2 Hecke 175 Ruti

HE 3 Hecke 175 Ruti

HE 4 Hecke 398 Russmattlibort

EB1 Einzelbaum 112 Linde auf Drumlin, Widacher
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9.3 Gebiet ,,Widacher* massgebendes Terrain gemass § 10a Abs. 6

Bestehende Ge- = s e TR RN S
landeaufnahme —. i :;ﬂk O N
vom 24.07.2013 e e oy e S L gy

Massgebendes
Terrain
Rekonstruierte
Hohenlinien
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10 Stichwortverzeichnis
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