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Zweck

Geltungsbereich

Ubergeordnetes
Recht

Gestaltungs-
planpflicht

Gestaltungsplan
Gértnereiareal

1. Geltungsbereich und Planungsinstrumente

§ 1

' Die Bauordnung (BO) umfasst das kommunale Raumplanungs-,
Umwelt- und Baurecht. Sie gilt fiir den Bereich der Bauzonen.

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

§2

Die einschlagigen Vorschriften des eidgenéssischen und kantonalen
Rechts bleiben vorbehalten.

§3

' Die im Bauzonenplan bandiert dargestellten Flichen dirfen erst er-
schlossen und Uberbaut werden, wenn ein rechtskriftiger Gestal-
tungsplan bzw. ein Entwicklungsrichtplan vorliegt.

? Der Gestaltungsplan fir die Neuliberbauung des Gartnereiareals
zwischen Bibersteiner- und Alter Stockstrasse bezweckt eine haushal-
terische Nutzung des Bodens, eine gute Gestaltung der Bauten unter
Einbezug des kommunalen Kulturobjekts, eine rationelle Erschlies-
sung inkl. Durchlassigkeit flir den Fuss- und Radverkehr sowie ge-
meinsame Autoabstellanlagen, eine durchgehende Freiraumgestal-
tung von hohem &kologischem Wert und unter Einbezug der wesentii-
chen Teile des Baumbestandes. Der Gestaltungsplan zeigt, wie mit
den bestehenden Larmimmissionen umzugehen ist und kann die Frei-
legung des Tannenbachleins vorsehen.

® Grundlage des Gestaltungsplans bildet ein Gesamtkonzept, das in
einem Konkurrenzverfahren unter Einbezug der Gemeinde zu entwi-
ckeln ist.

* Anstelle eines Gestaltungsplans Uber das gesamte Gartnereiareal
sind Teilgestaltungspléne zuldssig, sofern diese den Zielsetzungen fiir
die Planung des Gesamtareals entsprechen. In diesem Fall ist die
Gesamtkoordination mittels eines vom Gemeinderat festzusetzenden
behdrdenverbindlichen Gestaltungsplan sicherzustellen, der die Quali-
taten und Grundziige der rdumlichen Ordnung (Bauten und Freirdu-
me) sowie der Erschliessung aufzeigt. Grundlage des Gestaltungs-
plans bildet ein Gesamtkonzept, das in einem Konkurrenzverfahren
unter Einbezug der Gemeinde zu entwickeln ist.



2. Zonenvorschriften Bauzonen

§4
. 1 .
Massvorschriften Der Bauzonenplan scheidet folgende Bauzonen aus:
Bauzonen
Zone w2/ w3 WA2 / WA3 D/ DK A 6BA
W2+ WA 2+ D+
Ausnitzungsziffer 0.50 - 0.65 0.50 - 0.65 0.60 - - - -~
maximal 0.65" 0.65"” 0.70 "
Vollgeschosse 2 3 2 3 2
Gesamthéhe 129 10.50 | 13.50 | 10.50% | 13.50% | 10.50 ¥ | 11.50%®'| 12.00 =
Gesamthshe 2 > 1150 | 1450 | 11.50% | 1450% | 1150 [13.00%| 12.00 =
Grenzabstand klein 4.00 4.00 4.00 4.00 4.00 4.00° 4,00 -
Grenzabstand gross 4.00 7.00 4.00 7.00 4.00 4.00° 4.00 --
Empfindlichkeitsstufe A ? P Hl n I lil Il lan ?
LSV
a) Die Gesamthohe 1 gilt fiir Flachdachbauten inkl. Attikageschoss, die Gesamt-
héhe 2 fur Bauten mit Schragdachern
b) Zuldssige Zuschidge W2, WA2 und D gemass § 5 Abs. 3, § 6 Abs. 3, § 7 Abs. 5
und § 16 Abs. 2
¢) In Hanglagen mit mehr als 10% Neigung erhéht sich das Mass der maximal zu-
lassigen Gesamthéhe um je 0.50 m.
d) Werden in den Zonen DK, D, WA2 und WA3 Erdgeschosse zu mehr als 50%
gewerblich genutzt, darf die Gesamthéhe um 1.00 m vergréssert werden.
e) Richtwerte
f)  Inlarmvorbelasteten Gebieten bzw. geméss Eintrag im Bauzonenplan
2 Wo nachfolgend nichts anderes festgelegt wird, ist sowohl die offene
als auch die geschlossene Bauweise zuldssig.
* Fur alle Gbrigen Zonen innerhalb des Gemeindegebietes ist der Kul-
turlandplan und fir die entsprechenden Bestimmungen die Nutzungs-
ordnung Kulturland massgebend.
§5
Wohnzonen ' Die Wohnzonen W2 und W3 sind fiir Wohnbauten bestimmt. Nicht
W2 und W3 storende Dienstleistungs- und Gewerbebetriebe sind gestattet.

% In der Wohnzone W3 ist der Neubau von freistehenden Ein- und
Zweifamilienhdusern nur gestattet, wenn Restflachen oder Baullicken
nicht auf sinnvolle Weise mit Mehrfamilienhausern oder anderen ver-
dichteten Wohnformen bebaut werden kénnen.




Wohn- und
Arbeitszonen
WA 2 und WA 3

Dorfzone D

* Innerhalb der Uberlagerten Zone W2+ sind dreigeschossige Wohn-
bauten bis zu einer Gesamthéhe von 10.50 m in der Ebene und
11.00 m am Hang zuléssig, sofern sie ein nicht begehbares Flach-
dach und kein Attikageschoss aufweisen. Fir solche Bauten geiten
die Abstands- und Ausnitzungsvorschriften der Wohnzone W3.

* Die schwarz schraffierten Bereiche der Wohnzone W2 bezeichnen
Gebiete, die infolge ihrer exponierten Lage im Geldnde oder der Nahe
zur Dorfzone eine besonders gute Eingliederung in die Topographie
und die bauliche Umgebung erfordern. In Hanglagen bedarf nament-
lich die Gestaltung der Umgebung - unter weitgehender Wahrung des
urspriinglichen Terrainverlaufs - besonderer Sorgfalt, in der Néhe der
Dorfzone diejenige der Dacher und Dachaufbauten.

§6

' Die Wohn- und Arbeitszonen WA2 und WA3 sind fiir Wohnungen
sowie massig stdrende Gewerbe- und Dienstleistungsbetriebe be-
stimmt. Verkaufsgeschafte sind auf eine Grésse von maximal 500 m?
Nettoladenflache pro Geschaft beschrankt.

% In der Wohn- und Arbeitszone WA3 ist der Neubau von freistehen-
den Ein- und Zweifamilienhdusern nur gestattet, wenn Restflichen
oder Baullicken nicht auf sinnvolle Weise mit Mehrfamilienhausern
oder anderen verdichteten Wohnformen bebaut werden kénnen.

* Innerhalb der uberlagerten Zone WA2+ sind dreigeschossige
Wohnbauten bis zu einer Gesamthéhe von 10.50 m in der Ebene und
11.00 m am Hang zuléssig, sofern sie ein nicht begehbares Fiach-
dach und kein Attikageschoss aufweisen. Fiir solche Bauten gelten
die Abstands- und Ausnitzungsvorschriften der Wohn- und Arbeits-
zone WA3.

* In der Zone WA 3 kénnen eingeschossige Gewerbebauten bis zu ei-
ner Gesamthdhe von 4.00 m mit einem allseitigen Grenzabstand von
4.00 m errichtet werden.

§7

' Die Dorfzone D umfasst den Ubergangsbereich zwischen der Dorf-
kernzone und den eigentlichen Neubaugebieten unter Einbezug der
wichtigsten urspriinglichen Geb&dudegruppen. An die Bauten in dieser
Zone werden deshalb besonders hohe Anforderungen beziiglich
Rucksichtnahme auf Kulturobjekte und typische Gebaudegruppen,
die Aussenraumgestaltung und die Einpassung in die Topografie ge-
stellt.



Dortkernzone DK

2 Die Dorfzone ist fur Wohnen, mdssig storende Gewerbe- und
Dienstleistungsbetriebe sowie bestehende Landwirtschaftsbetriebe
bestimmt. Verkaufsgeschafte sind auf eine Grosse von maximal 500
m? Nettoladenflache pro Geschaft beschrankt.

* Mit Ausnahme der Bereiche D+ sind Hauptgebaude in der Regel mit
Satteldachern mit einer gleichseitigen Neigung von 35 - 50° einzu-
decken, deren Firstrichtung parallel zur Langsseite des Gebaudes
verlauft.

* Ersatz- oder Umbauten werden nur bewilligt, wenn sie gestalterisch
und ortsbaulich mindestens gleichwertige Qualitdten wie das vorhan-
dene Gebdaude aufweisen.

% Innerhalb der iiberlagerten Zone D+ sind dreigeschossige Wohnbau-
ten bis zu einer Gesamthéhe von 10.50 m in der Ebene und 11.00 m
am Hang zulassig, sofern sie ein nicht begehbares Flachdach und
kein Attikageschoss aufweisen. Fur solche Bauten gelten die Ab-
stands- und Ausnltzungsvorschriften der Wohn- und Arbeitszone
WAS.

§8

' Die Dorfkernzone bildet beziiglich Gruppierung und Bausubstanz
den Kern des urspringlichen Strassendorfes. Dieser Bereich ist in
seinem Charakter sowie bezuglich seiner wesentlichen raumlichen
Qualitaten zu erhalten und nach Mdéglichkeit aufzuwerten.

Z Zulassig sind Wohn- und Gewerbebauten, bestehende Landwirt-
schafts- sowie Dienstleistungsbetriebe, namentlich solche mit publi-
kumsintensiver Nutzung wie Laden, Restaurants usw. Letztere sind
auch dann zuldssig, wenn sie ein hohes Mass an quartierfremdem
Verkehr verursachen. Eine gute Durchmischung der verschiedenen
Nutzungsarten ist anzustreben und ausdricklich erwlnscht.

® Es sind nur nicht oder maximal méssig storende Nutzungen zulds-
sig. Vorbehalten bleiben Abweichungen fur Grundstlicke mit direktem
Anschluss an die Bibersteinerstrasse.

* An Bauten und Anlagen werden in dieser Zone sowohl beziiglich ih-
rer Gesamtwirkung wie auch bezlglich Ausmass, Stellung, kubischer
Gliederung, Gestaltung von Fassaden und Dachflachen, Baumateria-
lien und Farbgebung sowie Aussenanlagen besonders hohe Anforde-
rungen gestellt, um den ausgepragten Dorfkerncharakter zu erhalten.



Arbeitszone A

® Grenz- und Gebaudeabstinde, Geschosszahlen und Gesamthohen
usw. werden durch den Gemeinderat von Fall zu Fall unter Berlick-
sichtigung der in den Absétzen 1 bis 3 formulierten Ziele festgelegt.
Von den Richtwerten geméass § 4 kann im Interesse einer ortsbaulich
oder architektonisch besseren Losung abgewichen werden, sofern
keine nachbarlichen Interessen entgegenstehen.

6 Hauptgeb&ude sind in der Regel mit Sattelddchern mit einer gleich-
seitigen Neigung von 35 - 50 ° einzudecken, deren Firstrichtung paral-
lel zur Langsseite des Gebaudes verlauft.

" Die Gestaltung der zentralen Strassenrdume ist von besonderer Be-
deutung. Einfriedigungen und Larmschutzeinrichtungen tiber 1.20 m
Héhe sind in diesen Bereichen nicht zulassig. Auf der Grundlage ei-
nes entsprechenden Gestaltungskonzepts oder -richtplans kann der
Gemeinderat ergdnzende Auflagen betreffend der Aussenraumgestal-
tung und Bepflanzung machen.

8 Ausser den gemass kantonalem Recht bewilligungspflichtigen Bau-
vorhaben ist in der Dorfkernzone auch fir alle ibrigen Massnahmen,
die das dussere Erscheinungsbild verandern (Neubedachung, Ande-
rung der Farbgebung, Ersatz von Tiren, Fenstern und Fensterladen,
Umgestaltung der Freirdume usw.), eine Baubewilligung erforderlich.

® Bauherrn und Projektverfassern wird empfohlen, zur Abklarung der
Randbedingungen vor Beginn der Projektierung mit der Bauverwal-
tung Kontakt aufzunehmen. Die Gemeinde fordert und unterstiitzt
Massnahmen zur Erhaltung, Pflege und Aufwertung des Dorfkerns in
Form einer unentgeltlichen Beratung durch Fachleute.

§9

' Die Arbeitszone A ist fir Industrie-, Gewerbe- und Dienstleistungs-
betriebe bestimmt.

? Wohnungen fiir Betriebsinhaber oder betrieblich an den Standort
gebundenes Personal sind zuldssig.

% In der Arbeitszone A sind Verkaufsgeschifte auf eine Nettoladen-
fliche von 300 m® pro Anlage beschrankt. Nicht zuldssig sind reine
Lagerbauten, die nicht in betrieblichem Zusammenhang mit einem
ortsansassigen Betrieb stehen.

* Der Grenzabstand gegenllber angrenzenden Parzellen in der
Wohn- und Arbeitszone WA2 bzw. der Dorfzone entspricht der Fas-
sadenhdhe, mindestens aber 4.00 m. Der Abstandsbereich ist zu be-
grinen und mit hochstdmmigen Baumen zu bepflanzen.



Zone fiir dffentliche
Bauten und Anlagen
OBA

Griinzone G

Gebéude mit
Substanzschutz

® Der diagonal schraffierte Bereich dient ausschiiesslich der Anlage
oberirdischer Parkfelder. Beldage sind wasserdurchldssig in Form von
Schotterrasen, Rasengittersteinen 0.a. auszufiihren. Gegeniiber dem
Kulturland ist die Anlage mittels einer Hecke aus einheimischen Ge-
holzen abzugrenzen.

§10

' Die Zone fiir 6ffentliche Bauten und Anlagen OBA ist fiir Bauten und
Anlagen bestimmt, die dem o6ffentlichen Interesse dienen.

2 Der Gemeinderat legt die Baumasse und Abstdnde unter Ber(ick-
sichtigung privater und offentlicher Interessen fest. Gegenuber an-
grenzenden Wohn- bzw. Wohn- und Arbeitszonen sind deren Ab-
standsvorschriften einzuhalten.

§ 11

' Die Griinzone G umfasst Gebiete, die aus Griinden des Land-
schafts- oder Ortsbildschutzes freizuhalten sind oder als offentliche
Erholungsraume dienen.

2 Bauten und Anlagen dirfen in dieser Zone nur erstellt werden, wenn
sie dem Zweck oder der Pflege des entsprechenden Zonenbereiches
dienen.

§12

' Die im Bauzonenplan bezeichneten und im Anhang 1 aufgefiihrten
Gebaude sind von kulturhistorischem, baugeschichtlichem oder sym-
bolischem Wert und in ihrer Substanz geschiitzt. Sie sind zu unterhal-
ten und dirfen grundséatzlich nicht abgebrochen werden. Innerhalb
des Bestehenden dirfen sie aus- und umgebaut sowie zonenkonform
umgenutzt werden, soweit dies mit dem Schutzziel vereinbar ist.

2 Samtliche bauliche Massnahmen an diesen Objekten - auch Ande-
rungen am Innenausbau, Neubedachung, Anderung der &usseren
Farbgebung, Ersatz von Tlren, Fenstern und Fensterladen, Aussen-
und Innenddmmung im Bereich des Mauerwerks und des Daches,
Umgestaltung der Freirdume usw. - sind bewilligungspflichtig.

® Fir Renovationen, Um- oder Ergdnzungsbauten an Substanz-
schutzobjekten vermittelt der Gemeinderat eine kostenlose Baubera-
tung durch eine Fachperson.



Kulturobjekte

Archéologische
Fundstellen

Naturobjekte

Uferschutzstreifen

* Zur Beurteilung von Bauvorhaben an Schutzobjekten sowie der fiir
die Erhaltung erforderlichen Massnahmen sowie deren Ver-
haltnisméssigkeit kann der Gemeinderat ein Gutachten einer qualifi-
zierte Fachperson einholen.

® Wird im Rahmen eines Gutachtens einer qualifizierten Fachperson
die Erhaltung von wesentlichen Grundziigen eines Schutzobjektes als
unzumutbar nachgewiesen, kann eine bauliche Verdnderung in Ab-
weichung zum Schutzziel oder ausnahmsweise ein Abbruch vom Ge-
meinderat bewilligt werden.

® Die im Bauzonenplan bezeichneten und im Anhang 1 aufgefihrten
Kulturobjekte sind geschiitzt. Sie dirfen nicht beseitigt werden und
sind fachgerecht zu unterhalten.

’ Die arch@ologischen Fundstellen bezeichnen Bereiche im Umfeld
heute bekannter archaologischer Funde. Sie werden im Bauzonen-
plan festgehalten. Geplante Grabarbeiten innerhalb dieser Gebiete
sind von der Gemeinde rechtzeitig der Kantonsarchiologie zu mel-
den.

§13

Im Bauzonenplan eingetragene Einzelbdume und Hecken sind zu er-
halten. Sie sind zu pflegen und bei Abgang zu ersetzen. Die entspre-
chenden Bestimmungen der Nutzungsordnung Kulturland gelten sinn-
gemass.

§ 14

' Der Uferschutzstreifen im Baugebiet bezweckt die Erhaltung der of-
fenen Bachldufe und der Ufervegetation. Er umfasst beidseits der
Gewasser einen Streifen von je 6.00 m, gemessen ab Ufer bei mittle-
rem Sommerwasserstand. Sind im Rahmen von Sondernutzungspla-
nen Baulinien oder Baufelder mit reduziertem Bachabstand bezeich-
net, umfasst der Uferschutzstreifen den Bereich zwischen der Baulinie
bzw. dem Baufeld und dem Bachufer.

2 Fir die Nutzung des Uferschutzstreifens gelten die bundesrechtli-
chen Bestimmungen zum Gewasserraum.



Dichte, Ausnlit-
zungsziffer

Storungsgrad
Betriebe

3. Definitionen und Bauvorschriften

§ 15

' Das Bauland ist im Rahmen der baurechtlichen und ortsbaulichen
Gegebenheiten optimal auszunttzen. Bei Neubauten kann die Bewilli-
gung verweigert werden, wenn ein Grundstick offensichtlich un-
zweckmassig ausgenltzt wird und der Nachweis einer spater mogli-
chen, zonengemassen Uberbauung nicht erbracht werden kann.

2 Werden in der Wohnzone W2 auf einem Grundstiick von weniger
als 2'000 m? pro 1'000 m? mindestens 3 Wohneinheiten erstelit, er-
hoht sich die zuldssige Ausnitzungsziffer auf 0.60. Diese AusnUt-
zungsziffer gilt auch fir Terrassenhduser mit mindestens 3 Wohnein-
heiten, sofern die Hangneigung mehr als 20% betragt.

* Fiir Wintergarten, verglaste Balkone, Veranden und Vorbauten ohne
heiztechnische Installationen wird ein Ausnitzungsbonus von 10 %
der anrechenbaren Geschossflache, maximal die effektive Grosse,
jedoch nicht mehr als 25 m? pro Wohneinheit gewéhrt.

* Im Rahmen der kantonalen Vorschriften zur Definition von Dachge-
schossen gelten die Dorfkern- und die Dorfzone sowie die exponierten
Bereiche der Wohnzone W2 als Zonen mit erhéhten Anforderungen
an das Orts- und Landschaftsbild.

® Die (ibrigen Bauvorschriften gehen dem Anspruch auf Ausschépfung
der Ausnutzungsziffer vor.

§ 16

' Als nicht storend gelten in Wohnquartiere passende Kieinbetriebe
mit geringem Zubringerverkehr wie Laden, Blros und Geschéfte, die
keine erheblich grosseren Auswirkungen entfalten, als sie aus dem
Wohnen entstehen.

2 Als méssig storend gelten Betriebe mit Auswirkungen, die im Rah-
men herkémmlicher Handwerks- und Gewerbetriebe bleiben und auf
die tiblichen Arbeits- oder Offnungszeiten beschrankt sind.

® Betriebe, die ein hohes Mass von quartierfremdem Verkehr verursa-
chen, gelten als stark stérend.



Gebédudeabstand
gegeniber beste-
henden Bauten

Absténde gegentiber
Strassen

Abgrabungen

§17

Wenn auf Nachbargrundstiicken bereits Bauten mit zu geringem
Grenzabstand stehen, die rechtmassig in Anwendung friher geltender
Vorschriften erstellt worden sind, kann der Gebaudeabstand ohne
Dienstbarkeitsvertrag verringert werden, sofern keine wohnhygieni-
schen, feuerpolizeilichen und ortsgestalterischen Grinde dagegen
sprechen. Der vorgeschriebene Grenzabstand ist in diesem Fall ein-
zuhalten.

§18

' Der Abstand von Parkfeldern gegeniiber Gemeindestrassen darf bis
auf 30 cm verringert werden, sofern keine &ffentlichen Interessen,
namentlich Aspekte der Verkehrssicherheit oder Strassenausbaupla-
ne, entgegenstehen. Gegenuiber Fusswegen und Trottoirs muss kein
Abstand eingehaiten werden.

? Boschungen sowie Stiitzmauern bis 1.80 m Héhe miissen gegen-
uber Gemeindestrassen einen Abstand von 60 cm aufweisen. Fiir hé-
here Stutzmauern gelten die Abstdnde geméss § 111 BauG.

® Gegeniiber Gemeindestrassen dirfen feste Einfriedigungen wie
Sichtschutzmauern oder -wénde, Zaune und dergleichen bis 60 cm an
die Fahrbahn bzw. direkt an die Hinterkante von Fusswegen und Trot-
toirs gesetzt werden, sofern ihre Hohe nicht mehr als 1.80 m betragt.
Fir pflanzliche Einfriedigungen wie Hecken und dergleichen gelten
dieselben Abstidnde, unabhingig von deren Hohe.

* Einfriedungen bis 80 cm Héhe missen gegenuber dem Fahrbahn-
rand einen Abstand von 30 cm einhalten.

§ 19

' Abgrabungen gegeniber dem gewachsenen Terrain sind auf ein Mi-
nimum zu reduzieren. Wird das an eine Gebdudefassade anschlies-
sende Terrain um mehr als 1/3 der Fassadenlénge bzw. bei Garage-
zufahrten und Hauseingéngen um mehr als 7.50 m abgegraben, muss
die Gesamthdhe um die Hohe der Abgrabung reduziert werden.

2 Nicht zulassig sind Abgrabungen entlang Fassaden oder Fassaden-
abschnitten, innerhalb derer sowohl das Untergeschoss um mehr als
80 cm Uber das massgebende Terrain hinaus ragt, als auch ein allfal-
liges Attikageschoss nicht mindestens um das Mass seiner Hohe von der
Fassadenflucht zurlickgesetzt ist.



Arealliberbauungen

Benennung, Num-
merierung

Offentliche Ein-
richtungen

Allgemeine
Anforderungen

Ausrichtung und
Anforderungen
Wohnrdume

§ 20

! Arealliberbauungen sind in den Zonen W2, W3, WA 2, WA3 und D
zulassig. Sie erfordern eine zusammenhangende Landflache von
mindestens 2:000 m”.

Z Bei Arealliberbauungen darf ein zusatzliches Geschoss erstellt wer-
den, sofern die entsprechenden Bauten weder ein Attikageschoss
noch ein Schragdach aufweisen. Ein Kumulieren mit den speziellen
Hohenbestimmungen fir die Uberlagerten Zonen W2+, WA2+ und D+
ist ausgeschlossen.

§ 21

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

? Die Gemeinde kann offentlichen Zwecken dienende Vorrichtungen
wie Verkehrs- und Werkleitungstafeln, Lampen, Leitungsmaste, Hyd-
ranten usw. auf oder an Privateigentum anbringen lassen.

? Bffentliche Brunnen, Hydranten, Kabelverteilkasten, Personenunter-
stande bei Bushaltstellen und andere im offentlichen Interesse liegen-
de Einrichtungen dirfen an die Grenze von Privatgrundstiucken ge-
stellt werden.

4 Auf die Interessen betroffener Grundeigentiimerinnen und Grundei-
gentimer ist moglichst Ricksicht zu nehmen.

§ 22

' Fur die Erstellung und den Betrieb von Bauten und Anlagen gelten
die anerkannten Regeln der Baukunde als Richtlinie.

2 Der Gemeinderat kann, wenn nétig, auf Kosten der Bauherrschaft
eine Begutachtung durch Fachleute anordnen und besondere Mass-
nahmen verlangen, soweit Uberwiegende offentliche Interessen dies
erfordern.

§ 23

' Die Ausrichtung von Wohnungen ist auf die értlichen Verhéltnisse
(Larm, Besonnung, Nutzung der Raume, Einpassung usw.) abzu-
stimmen.
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Nebenrdume in Mehr-
familienhégusern

Bezug von Wohn-
und Arbeitsrdumen

Anordnung der
Garagen und
Parkfelder

? Flir Wohn-, Schlaf- und privat genutzte Arbeitsrdume in Neubauten
gilt eine Minimalh6he von 2.40 m. In Rdumen unter Schragdéchern ist
diese Hohe Uber mindestens der Halfte der zur anrechenbaren Ge-
schossflache zéhlenden Bodenflache einzuhalten.

* Fir die in Absatz 2 genannten Raume ist eine Fensterflache von
min. 1/10, bei Dachflachenfenstern 1/15 der Bodenfliche erforderlich.
Bei Raumen unter Schragdachern ist die zur anrechenbaren Ge-
schossfldche zdhiende Bodenflaiche massgebend.

§ 24

' In Mehrfamilienhdusern ist fir jede Wohnung ein Absteliraum von
mindestens 5 m? Flache vorzusehen.

? In jedem Mehrfamilienhaus sind genugend grosse, gut zugéngliche
und abschliessbare Abstellrdume fir Velos und Kinderwagen sowie
gemeinsame Entsorgungseinrichtungen vorzusehen.

§ 25

Der Gemeinderat kann den Bezug von Wohnungen und Arbeitsréu-
men verweigern, wenn wesentliche Bestandteile oder Auflagen der
Baubewilligung nicht erfiillt sind.

§ 26

' Garagen und Parkfelder sind so anzuordnen, dass die Wohnberei-
che nicht unzumutbar beeintrachtigt werden.

? Garagenvorplitze sind als Parkfelder an den Pflichtbedarf anre-
chenbar, wenn ihre_Masse den_einschidgigen Normen entsprechen
und sie keinen Unterabstand zu Strassen aufweisen.

® Garagenvorplitze und Parkfelder dirfen nicht auf sffentliche Stras-
sen und Gehwege entwéssert werden. Sie sind nach Méglichkeit so
zu gestalten, dass das anfallende Oberflaichenwasser im Boden versi-
ckern kann.
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Ein- und Ausfahrten

Dachbegriinung

Spiel- und Aufent-
haltsbereiche

Ortsbildgestaltung

§ 27

' Ein- und Ausfahrten auf 6ffentliche Strassen oder Privatstrassen mit
offentlichem Verkehr sind so anzulegen, dass durch ihre Benltzung
der Verkehr weder gefadhrdet noch behindert wird. Sie sind mit einem
inneren Kurvenradius von je mindestens 2.00 m an die Fahrbahn an-
zuschliessen.

% Ausfahrtsrampen diirfen hochstens 15 % Steigung aufweisen und
sind, falls die Steigung mehr als 4 % betragt, mit einer vertikalen Aus-
rundung von mindestens 1.50 m Tangentenlange an die Fahrbahn
resp. das Trottoir anzuschliessen.

§ 28

Flachdacher auf Hauptgebauden sind zu begriinen, soweit sie nicht
als Terrassenflachen oder fiir Solaranlagen genutzt werden.

§ 29

' Die Grosse gemeinschaftlich beniitzbarer Spiel- und Aufenthaltsbe-
reiche bei Mehrfamilienhdausern und Arealiberbauungen hat gesamt-
haft mindestens 15 % der anrechenbaren Geschossflache zu betra-
gen. Die Spiel- und Aufenthaltsbereiche fir Kinder sind zweckmassig
und den Spielbedirfnissen unterschiedlicher Altersstufen entspre-
chend anzulegen.

2 Ab 8 Wohneinheiten ist zusatzlich ein gedeckter Kinderspielplatz oder
ein Gemeinschaftsraum fur Freizeitbeschéftigung zu schaffen.

4. Schutzvorschriften

§ 30

' Bauten und Anlagen, Terrainverdnderungen, Reklamen, Schriften,
Bemalungen und Beleuchtungen sind so zu gestalten, dass unter Be-
rucksichtigung des bestehenden und zuklinftigen Quartierbildes eine
gute Gesamtwirkung entsteht.
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Gestaltung Dach- und
Attikageschosse

Aussenraum-
gestaltung

% Im Rahmen dieser Zielsetzung werden Baugesuche namentlich nach
folgenden Kriterien Gberpriift:

- Stellung, Grésse und Gliederung der Baumasse im ortsbaulichen
Zusammenhang

- Bezug zu den angrenzenden Aussenréumen, insbesondere zum
offentlichen Strassenraum

- Bezug zu den benachbarten Bauten und Anlagen

- Architektonische Gestaltung inkiusive Materialwahl und Farbge-
bung

- Ricksichtnahme auf die vorhandene Topografie

- Gestaltung der Freiflachen und Aussenanlagen

¥ Der Gemeinderat kann bei Baugesuchen

a) zusétzliche Unterlagen (Farb- und Materialmuster, Modelle, Be-
pflanzungsplan usw.) verlangen;

b) Verbesserungen oder die Beseitigung storender Anlagen und
Bauteile verlangen, soweit dies technisch méglich und wirtschaft-
lich tragbar ist;

c) in empfindlicher Umgebung oder bei aussergewdhnlichen Bauten
eine Begutachtung verlangen.

* Am Siedlungsrand sind Bauten und Aussenanlagen besonders gut
in die landschaftliche Umgebung einzupassen.

§ 31

' Die architektonische Gestaltung der Dé&cher bedarf besonderer
Sorgfalt. Bei der Wahl der Dachform und des Bedachungsmaterials
ist auf das Quartierbild Ricksicht zu nehmen.

? Die Lange von Dachaufbauten oder Dacheinschnitten auf Steilda-
chern darf gesamthaft in der Regel héchstens einen Drittel der ent-
sprechenden Fassadenlange betragen.

* Attikageschosse diirfen eine Héhe von maximal 3.50 m aufweisen
und sind mit einem flachen oder um maximal 10° geneigten Dach zu
versehen.

§ 32

! Das Terrain soll soweit mdoglich in seinem natirlichen Verlauf belas-
sen werden. Versiegelte Flachen sind auf das Notwendige zu be-
schranken.
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Stiitz- und Sicht-
schutzmauern

Hochwasser-
gefahrenzone

2 Aufschiittungen und Abgrabungen diirfen in der Regel eine Hohen-
differenz von maximal 1.50 m zum gewachsenen Terrain aufweisen.
Kleine értliche Gelandeunebenheiten werden dabei vernachlassigt.

* Bei Terrassenhausern sind die Terrassen zu mindestens 30% ihrer
Flache zu begriinen. Sie sind zu mindestens 1/3 ihrer talseitigen An-
sicht mit optisch wirksamen, mindestens 2 m hohen Buschen oder
Baumen zu bepflanzen bzw. mit Kletter- oder Hangepflanzen in ent-
sprechendem Ausmass zu versehen.

* Die Umgebungsarbeiten bilden einen Bestandteil des Bauprojektes
und sind einschliesslich der Bepflanzung unmittelbar nach Bauvollen-
dung auszufuhren.

® Bei der Planung und Gestaltung 6ffentlich zuganglicher Anlageteile
(Zugange, Wege, Platze, Einstellhallen usw.) ist den Sicherheitsbe-
dirfnissen der BenUltzerinnen und Benitzer Rechnung zu tragen. Zu
achten ist insbesondere auf eine gute Ubersichtlichkeit und néchtliche
Beleuchtung.

§33

' Mauern zwischen privaten Grundstiicken bis zu einer Hohe von
0.80 m dirfen an die Grenze gestellt werden. Hohere Mauern sind um
das Mehrmass ihrer Hohe, mindestens jedoch um 0.50 m von der
Grenze zurlckzuversetzen. Sie sind mit den notwendigen Schutzge-
landern zu versehen.

? Der Gemeinderat kann Auflagen beziiglich Gestaltung, Gliederung
und Bepflanzung von Mauern mit einer Héhe von mehr als 1.80 m er-
lassen.

§ 34

' Die Hochwassergefahrenzone ist den Grundnutzungszonen (iberla-
gert. Sie dient dem Schutz von Personen, Bauten und Anlagen vor
Schaden durch Hochwasser.

% In der Hochwassergefahrenzone ist der Gefahrdung angemessen
Rechnung zu tragen. Gebdudedffnungen wie Hauszugange, Fenster-
offnungen, Abfahrten und Lichtschachte sind ausreichend erhoht oder
wasserdicht auszufiihren. Potenziell gefahrliche Anlagen wie Oltanks
und dgl. sind zu sichern. Wohnraume, sensible Nutzungen wie schwer
evakuierbare oder publikumsintensive Einrichtungen, Lager flr um-
weltgefahrliche Stoffe oder grosse Sachwerte usw. sind in den Unter-
geschossen nicht zuldssig.
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® Wer in der Hochwassergefahrenzone baut, hat im Baugesuch nach-
zuweisen, dass er dem Projekt entsprechende Massnahmen zur
Schadenminimierung getroffen hat. In der Regel sind die Massnah-
men auf das hundertjahrliche Hochwasser HQ,q, auszurichten.

* Als massgebliche Projektierungs- und Uberpri]fungsgrundlagen gel-
ten namentlich die Gefahrenkarte, der Ereigniskataster, die Schutzde-
fizitkarte und die Massnahmenplanung, welche auf der Bauverwaltung
eingesehen werden kénnen.

* Die Baubewilligungsbehérde kann, wenn nétig, auf Kosten der Bau-
herrschaft eine Begutachtung durch Fachieute anordnen. Unter Ab-
wagung samtlicher berlihrter Interessen kann sie Ausnahmen und
weitergehende Massnahmen verfligen.

%In den Ubrigen hochwassergeféhrdeten Gebieten ohne ausgewiese-
nes Schutzdefizit (Restgefahrdung) kann der Gemeinderat verlangen,
dass die Bauherrschaft nachweist, welche Massnahmen zum Schutz
vorgesehen sind. Die Absétze 4 und 5 gelten dabei sinngemass.

§ 35

Mobilfunkantennen ! Fiir die Erstellung von Mobilfunkantennen, die in der Umgebung als
solche erkennbar sind, werden die Bauzonen in verschiedene Priorita-
ten eingeteilt.

? Eine Mobilfunkantenne gemass Absatz 1 darf

— in erster Prioritat in der Arbeitszone A

— in zweiter Prioritdt in den Wohn- und Arbeitszonen WA2 und WA3
sowie den Zonen flr offentliche Bauten und Anlagen mit Ausnahme
von Schul- und Kindergartenarealen

— in dritter Prioritdt in den Wohnzonen W2, W3 und in der Dorfzone D

erstellt werden. In Bauzonen untergeordneter Prioritdt kann eine Mobil-
funkantenne geméss Absatz 1 nur erstellt werden, wenn ihre Erstellung
in den Bauzonen ibergeordneter Prioritat nicht méglich ist. Zudem
kann in den Wohnzonen W2, W3 und in der Dorfzone eine Mobilfunk-
antenne nur erstellt werden, wenn sie vorwiegend die Versorgung die-

ser Zonen bezweckt.

* Eine neue Mobilfunkantenne in Bauzonen, die in der Umgebung als
solche erkennbar ist, muss mit einer bestehenden Antenne koordiniert
werden, falls dies mdglich ist. Falls die neue Antenne auch in einer
Bauzone Ubergeordneter oder gleicher Prioritat méglich ware, ist — un-
ter Beachtung der rechtlichen Rahmenbedingungen - in umfassender
Interessenabwédgung zu entscheiden, ob sie dort zu erstellen oder mit
der bestehenden Antenne zu koordinieren ist.
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Zusténdigkeit

Gebihrenreglement

Fachgutachten

Vollzugsrichtlinien

* Die Mobilfunkanbieter nehmen die Standortevaluation in Zusam-
menarbeit mit der Bewilligungsbehérde vor. Diese kann verlangen,
dass innerhalb der Zonen mit gleicher Prioritat Alternativstandorte ge-
pruft werden.

5. Vollzug und Verfahren

§ 36

' Der Gemeinderat kann Kommissionen mit beratender Funktion be-
stellen. Er kann fir die Priifung von Gesuchen und Vollzugskontrollen
externe Fachleute sowie regionale Stellen beiziehen.

2 Den Entscheid (ber einfache Baugesuche ohne wesentliche Auswir-
kungen auf Nachbarschaft, Raum und Umwelt kann der Gemeinderat
an die Bauverwaltung delegieren. Werden Einwendungen erhoben,
entscheidet der Gemeinderat.

§ 37

' Die Geblhren sowie die Verrechnung weiterer Verfahrenskosten
(Auslagen fir externe Fachleute, Expertisen usw.) werden in einem
separaten Reglement geregelt.

? Der Gemeinderat kann nach Riicksprache mit der Bauherrschaft und
auf deren Kosten eine Begutachtung durch Fachleute anordnen und
besondere Massnahmen verlangen, soweit (iberwiegende offentliche
Interessen dies erfordern. Fachgutachten kénnen namentlich bei orts-
baulich, architektonisch, juristisch, bau- oder larmschutztechnisch
problematischen Losungen eingeholt werden.

§38

Der Gemeinderat kann ergénzende Richtlinien zum Vollzug der Bau-
und Nutzungsordnung erlassen.
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Héngige Baugesuche

Aufhebung bisherigen
Rechts

6. Schluss- und Ubergangsbestimmungen

§ 39

Zum Zeitpunkt des Inkrafttretens hangige Baugesuche werden nach
den Bestimmungen dieser Bauordnung entschieden.

§ 40

Durch diese Bauordnung wird diejenige vom 25. Marz 1994 inkl. allen
nachtréaglichen Teilanderungen aufgehoben. Gleichzeitig wird der
Bauzonenplan vom 25. Mérz 1994 inkl. allen nachtraglichen Teilande-
rungen aufgehoben.
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Anhang

Kantonale Denkmalschutzobjekte (Kantonale Denkmalpflege)

o N O wm

Kommunale Substanzschutzobjekte (§ 12 BNO)

901
902
903
904
905A
905C
908
909
910
911
912
913
914
915
916
917
918
919
920
921
922
923
926
927
928

Schellenbriicke (1805-1810)

Reformierte Pfarrkirche, um 1462-72, mit Kir-
chenmauer und 3 darin eingelassenen Grabstei-

nen
Ehemalige Muhle, 1608
Ehemaliges Zollhaus, 1569

Ehemalige Papiermiihle, 1822/23 (Ausseres)

Trottbaum aus dem Schldssli Aarau, 1760

Reformiertes Pfarrhaus, 1843/44
Alter Spittel, um 1550/1808
Schulhaus Dorf, 1837-39

Schulhaus mit Mehrzweckhalle, 1909
Briicke zum Horenhof

Briicke Waldbach

Denkmal fiir Samuel Schwarz

Gedenktafel fir Jakob Nisperli

Ehemaliges Bauernhaus, frihes 19. Jh.

Ehemaliges Bauernhaus, 1844
Ehemaliges Bauernhaus, 18. Jh.
Ehemaliges Bauernhaus, 1826

Ehemaliges Bauernhaus, 1822

Ehemaliges Bauernhaus, frihes 18. Jh.

Ehemaliges Bauernhaus, um 1800

Bauernhaus mit ehem. Unterer Trotte, 18. Jh.

Gasthof Kreuz, um 1810/20

Wohnhaus mit ehem. Schuhmacherei, 1800-10

Wohnhaus, um 1800
Wohnhaus, frihes 19. Jahrhundert
Spatgotisches Wohnhaus, 1577

Wohnhaus, ,Haus zur Baumschule*,um 1805

Ehemaliges Schulhaus
Bauernhaus

Wohnhaus mit Baumbestand

Alte Staffeleggstrasse
Kirchberg

Hauptstrasse 36
Benkenstrasse 4
Benkerchlus
Oberdorfstrasse 8

Kirchbergstrasse 82
Hauptstrasse
Schulhausweg
Hauptstrasse 39
Rosenbergstrasse
Léchliweg

Friedhof Kirchberg
Friedhof Kirchberg
Benkenstrasse 24
Kirchbergstrasse 31
Vorstadtstrasse 36
Gehrenstrasse 13
Benkenstrasse 8
Kirchbergstrasse 1
Kirchbergstrasse 24|
Benkenstrasse 9
Hauptstrasse 49
Kittigerstrasse 4
Benkenstrasse 21
Benkenstrasse 23
Gansackerstrasse 4
Alte Stockstrasse 8
Staffeleggstrasse 1
Vorstadtstrasse 16

Benkenstrasse 35
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Kulturobjekte (§ 12 BNO)

Hauptstrasse 38

Rainstrasse 71

Vorstadtstrasse/Waldbachweg
Alte Stockstrasse
Staglimatt/Staffeleggstrasse
gegeniiber Rosenbergstrasse 36
Giebelweg 1

Giebelweg, N&he Horenbach
Alte Staffeleggstrasse 11
Benken-/Oberdorfstrasse
Vorstadtstrasse 39

gegeniber Vorstadtstrasse 54

Kirchbergstrasse/Fluhweg

Stock, Schulhausplatz P3

Stock, Schulhausplatz P2

Schulhaus Dorf

Stock, Schulhausplatz P1

hinter dem Alten Spittel
Rosenbergstrasse 34

gegeniber Rosenbergstrasse 34
Rosenbergstrasse 26
Rosenbergstrasse 7
Rosenbergstrasse 7, vor der Scheune

gegeniber Bielweg 11

Néhe Staffeleggstrasse 16

9241 "Lindebrunne”, 1902

924.2 Brunnen, 19. Jh.

924.3 Brunnen, 19. Jh. Kirchberg
924.4 Brunnen, 19. Jh.

924.5 "Helibrunne", 1892

924.6 Brunnen, 20. Jh.

924.7 Brunnen Horenhof, um 1900

924.8 Brunnen beim "Schallehus", 19. Jh.
9249 Brunnen, 1932

924.10 Brunnen, 1893

924.11 "Chungelerbrunnen”, 19. Jh.
924.12 Brunnen, 1872

924.13 Brunnen, 1873

92414 "Chilchbergbriinnii"

924.15 "Deuchelbrunne”, 19. Jh. Léchliweg
924.16 Brunnen

92417 Brunnen

924.18 Brunnen

924.19 Brunnen

924.20 Brunnen beim Alten Spittel

924.21 Brunnen, Horenhof

924.22 Holzbrunnen, Horenhof

924.23 Brunnen

924 .24 Brunnen

924.25 Brunnen

924.26 Brunnen, 1877

92427 Brunnen, 1931

924.28 Brunnen

Benkenstrasse 30
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Gebuhrenreglement in Bausachen

gemass § 20 Abs. 2 i) des Gemeindegesetzes

Beschluss Gemeindeversammlung:

Der Gemeindeammann: Der Gemeindesgtchreiber:
Dieter Hauser Robert Ritimann

2076

Genehmigt von der Gemeindeversammlung am 07. Dezember 888%




Bewilligungs- und
Kontrollgebtihren

Mehr- und
Minderaufwand

Zusétzliche Ver-
fahrenskosten

§1

Entscheide in Bausachen sind gebihrenpflichtig. Fiir die Behand-
lung von Baugesuchen, Gesuchen um Vorentscheide und Baukon-
trollen sind folgende einmalige Gebuhren zu entrichten:

a) Vorentscheide nach § 62 BauG:

0.5%o0 der geschatzten Bausumme, mindestens Fr. 100.--.
Dieser Betrag wird an die Kosten eines nachfolgenden Bau-
bewilligungsverfahrens nicht angerechnet. Die Voranfrage ist
gebuhrenfrei.

b) Bewilligte Baugesuche

- 2%o der geschatzten Bausumme, mindestens Fr. 200.--, fiir
Gebaude aufgrund einer kubischen Berechnung nach SIA-
Norm 416 ermittelt. Ergeben sich zwischen der im Gesuch
angegebenen Kostenschatzung und der effektiven Abrech-
nungssumme grossere Differenzen, kann der entsprechende
Betrag nachbelastet werden.

- Fr. 150.-- bis 500.-- fiir Kleinbauten und geringfligige Um-,
An-/Aufbauten, Gartenumgestaltungen, Reklamegesuche
und dgl. Der Umfang richtet sich nach Aufwand der Behérde
und der Bauverwaltung.

¢) Abgelehnte und zurlickgezogene Baugesuche:

- Nach Aufwand der Behérde und der Bauverwaltung im
Rahmen des Geblihrensatzes fur bewilligte Bauten, mindes-
tens jedoch Fr. 150.--.

d) Projektanderungen:

Nach Aufwand der Gemeindeverwaltung und Umfang der
vorgenommenen Anderungen.

§ 2

' Ausserordentliche Mehraufwendungen, insbesondere infolge
mangelhafter Gesuchsunterlagen, nachtraglicher Plandnderungen
oder Nichtbefolgens von Vorschriften oder Entscheiden, konnen
dem Gesuchsteller zusétzlich in Rechnung gestellt werden.

2 Erfordert ein Verfahren einen ungewdhnlich geringen Aufwand,
kann die Geblhr angemessen reduziert werden.

3 Die Kosten fur Publikationen und die Profilkontrollen sind in der
Gebuhr gemass § 1 eingeschlossen.

§3

" 1 Zusétzlich zu den ordentlichen Gebilhren geméss § 1 werden

den Gesuchstellern bzw. Verursachern die Kosten fir im Rahmen
des Verfahrens erforderliche Fachgutachten, spezielle Beaufsich-
tigungen, Messungen und Kontrollen in den Bereichen Warme-,
Brand-, Larm-, Schall- und Umweltschutz usw., Teilbewilligungen
kantonaler Amtsstellen in Rechnung gestellt.



Andere Kosten

Bendtzung von
offentlichem Grund

Wiederherstellung auf
Offentlichem Grund

Félligkeit, Schuldner

2 Die Erschliessungsbeitrage, Anschluss- und Beniitzungsgebiih-
ren an die Abwasseranlagen, Wasserversorgung, elektrische Ver-
sorgung, Telekommunikation usw. richten sich nach den entspre-
chenden Reglementen, vertraglichen Vereinbarungen und Bestim-
mungen.

§4

! Die Gemeinde kann fir ihre Tétigkeiten ausserhalb von Ge-
suchsverfahren Kosten erheben:

a) Bei der Erarbeitung von Sondernutzungsplanungen;

b) Bei Auskiinften und Abklarungen, die bezlglich Umfang und
Komplexitat das Ubliche Mass Uberschreiten;

c) Beratertatigkeiten (Expertisen, Konkurrenzverfahren usw. ).

2 Die Kosten flir Fachgutachten und Planungskosten kénnen nach
Massgabe des offentlichen und privaten Interesses auf Gemeinde
und Gesuchsteller aufgeteilt werden.

3 Der Umfang der verrechneten Leistungen ist auszuweisen.

§5

! Fiir die Benitzung von offentlichem Grund im Rahmen von Bau-
arbeiten (Aufstellen von Gerusten, Baracken, temporére Material-
deponien usw.) ist eine Entschadigung von Fr. 1.-- pro m? und pro
Woche zu entrichten, mind. jedoch Fr. 100.--. Angebrochene Wo-
chen werden als ganze berechnet.

2 Bei ausserordentlicher Beanspruchung wird eine separate Rege-
lung getroffen.

§6

Wiederherstellungsarbeiten auf offentlichem Grund (Reinigung,
alifallige Reparaturen usw.) gehen auf Kosten des Verursachers.

§7

' Die Gebuhren und Kosten werden 30 Tage nach Rechtskraft des
Gebuhren- bzw. Kostenentscheides zur Zahlung fallig. Dies gilt
auch dann, wenn von der erteilten Bewilligung kein Gebrauch ge-
macht wird. Es erfolgt keine Rickerstattung bei einem Verfall der
Baubewilligung oder bei einem Bauverzicht.

2 Schuldner ist der Baugesuchstelier respektive der Verursacher.

® Nach Ablauf der Zahlungsfrist wird ein Verzugszins von 5% er-
hoben.



Kostenvorschiisse
und -garantien

Inkrafttreten,
Aufhebung bis-
herigen Rechts

§8

In begriindeten Fallen ist der Gemeinderat berechtigt, Kostenvor-
schisse, Akontozahlungen oder Bankgarantien zu verlangen. Ge-
leistete Kostenvorschiisse und Akontozahlungen werden nicht
verzinst.

§9

Dieses Reglement tritt mit der Annahme durch die Gemeindever-
sammlung in Kraft.



