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Gemeinde Biberstein

Anderung der Bau- und Nutzungsordnung

1

Geltungsbereich

Die Bau- und Nutzungsordnung (BNO) gilt fir das
ganze Gemeindegebiet.

Die BNO beinhaltet das kommunale Raumplanungs-,
Umweltschutz- und Baurecht.

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

Geltungsbereich

1 Die Bau- und Nutzungsordnung (BNO) beinhaltet
umfasst das kommunale Raumplanungs-,
Umweltsehutz- und Baurecht.

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

3 Die Bau-—und-Nutzungserdnung-(BNO) gilt fir das
ganze gesamte Gemeindegebiet.

4 Der Bauzonenplan im Massstab 1:2'000, der
Kulturlandplan im Massstab 1:5'000 und der
Spezialplan Hochwasserschutz im Massstab 1:2'000
sind Bestandteile dieser Bau- und Nutzungsordnung.
Reproduktionen in kleinerem Massstab dienen zur
Orientierung und sind nicht rechtsverbindlich. Die
rechtskraftigen Plane kdnnen bei der
Gemeindeverwaltung eingesehen werden.

BNO 1998 BNO 2020 Erlauterungen
1 Geltungsbereich und Ubergeordnetes Recht
81 81 Abs. 1-3: Reihenfolge der Absatze und

Formulierungen gemass Muster-BNO

Abs. 4: Bestandteile der Nutzungsplanung,
vgl. 8 3 BNOa

§2

1

Ubergeordnetes Recht

Die einschléagigen Vorschriften des eidgendssischen
und kantonalen Rechts bleiben vorbehalten.

Die wichtigsten Bestimmungen des libergeordneten
Rechts finden sich im kantonalen Handbuch zum Bau-
und Nutzungsrecht (BNR).

§2
Ubergeordnetes Recht
1 Die einschlagigen Vorschriften des eidgendssischen

und kantonalen Rechts sowie hierzu ergangene
Entscheide bleiben vorbehalten.

2—Die-wie ;.E'g|SEe' .Bles.tu II uRgen des ubellgele drete
etz unooneht (2RI

Abs. 1: Angleichung Muster-BNO

Abs. 2:
Bestimmung unnétig

Verweis auf unverbindliches Arbeitsinstrument
nicht zweckmassig

Ubergeordnetes Recht wird nicht "nur" im BNR
abgehandelt
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Gemeinde Biberstein Anderung der Bau- und Nutzungsordnung

2 Raumplanung

2.1 Planungsgrundsatze

§3 83 Wird neu in den Bestimmungen zum

Kulturlandplan Bauzonenplan Kulturlandplan-Bauzenenplan Geltungsbereich geregelt.

1 Der Kulturlandplan im Massstab 1:5000 und der Do alidlencalon e Jnesein b L E000 Ll ey
Bauzonenplan im Massstab 1:2000 sind Bestandteile Bauzonenplanim-Massstab-1:2000-sind Bestandteile
dieser Bau- und Nutzungsordnung. Reproduktionen in dieser-Bau--und-Nutzungserdnung—Reproduktionenin
kleinerem Massstab dienen zur Orientierung und sind kleinerem-Massstab-dienen-zur-Orientierung-und-sind

nicht rechtsverbindlich. nichtrechtsverbindlich-
83 Erganzung in Anlehnung an die Muster-BNO
Planungsgrundséatze
1 Die BNO dient der Verwirklichung der Abs. 1: In Abweichung zur Muster-BNO wird das
Planungsgrundsatze hinsichtlich der angestrebten Entwicklungskonzept verankert.

raumlichen Ordnung und Abstimmung. Das
behordenverbindliche Entwicklungskonzept sowie die
nachfolgenden Planungsgrundsétze bilden zudem den
Beurteilungsmassstab fir raumwirksame Tatigkeiten.

2 Der Siedlungsentwicklung ist in den nachgeordneten |Abs. 2: Die spezifische Aufzahlung zeigt die

Planungs- und Bewilligungsverfahren besonders besonders zu beriicksichtigen
Rechnung zu tragen hinsichtlich: Planungsgrundsatze. Die Planungsgrundsatze
des Ubergeordneten Rechts werden dabei nicht

— den qualitatsvollen Quartierstrukturen,
insbesondere an zentralen Lagen

— der Aufwertung von Aussenrdumen, insbesondere
von Strassenrdumen

— der Schaffung von Wohnungsangeboten fiir
verschiedene Zielgruppen.

3 Uberbauungen und Aussenraume sind benutzer-
freundlich und attraktiv zu gestalten.

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

5 Die Landschaft ist in ihrer Eigenheit zu erhalten und
aufzuwerten. Die Naherholungsraume sind zu férdern.

6 Der Ausbau des Rad- und Fussverkehrsnetzes ist zu
fordern.

wiederholt.
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Anderung der Bau- und Nutzungsordnung

2.2  Gestaltungspléane

§4

Gestaltungspléne

1 Die Erarbeitung von Gestaltungsplanen hat auf Basis
eines zugrundeliegenden Richtprojektes zu erfolgen.

2 Bei grosseren Arealen oder besonderen
Rahmenbedingungen kann der Gemeinderat als
Grundlage fiir das Richtprojekt ein qualitatssicherndes
Verfahren verlangen.

3 Ein Richtprojekt beinhaltet die Bereiche Architektur
und Umgebung.

Abs. 1 und 3: Gestaltungsplane haben immer auf
einem Richtprojekt, bestehend aus den
Bereichen Architektur und Umgebung, zu
basieren.

§5
Gestaltungsplanpflicht

1 Die im Bauzonenplan schwarz bandierten Flachen
durfen nur erschlossen und Uberbaut werden, wenn
ein rechtskraftiger Gestaltungsplan vorliegt.

Erganzung in Anlehnung an die Muster-BNO

§6
Gestaltungsplanpflicht Barehoger

1 Die Gestaltungsplanpflicht Barehoger bezweckt eine
ortsbaulich und architektonisch gut eingepasste
qualitatsvolle Uberbauung mit Wohnnutzungen in
einer angemessenen Dichte und Struktur. Zudem
bezweckt sie die Sicherstellung der Erschliessung des
gesamten Areals.

2 Es st ein Varianzverfahren durchzufiihren.
3 Es gelten folgende Zielvorgaben:

— behutsame Einpassung von Gebauden, Anlagen
und Aussenrdumen in die ortsbauliche Situation
und in die topografischen Verhaltnisse

— optimale Anordnung und Abstimmung der
Nutzungen in Bezug auf Freiraum, Erschliessung,
Parkierung und Larm

— rationelle und flachensparende Anordnung der
Erschliessungs- und Parkierungsanlagen,
unterirdische Sammelgaragen

Abs. 1 bis 4: Das Gebiet Barehoger ist ein
Schlusselgebiet der Gemeinde Biberstein fiir die
kunftige Entwicklung (vgl. Vorgaben
Mindestdichten 2040, KRP). Mit den
Festlegungen der Gestaltungsplanpflicht wird
eine qualitatsvolle Entwicklung gesichert.

Zusatzlich wird die Erschliessung der Parzelle-Nr.
1849 gesichert. Die topographischen
Verhéltnisse stellen hohe Anforderungen an die
kiinftige Erschliessung und Uberbauung.
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Anderung der Bau- und Nutzungsordnung

— benutzerfreundliche und attraktive Gestaltung der
Freiraume, Vorplatze und Strassenrdaume mit hoher
Aufenthaltsqualitat

— optimale Anbindung an das Verkehrsnetz (Fuss-
und Radverkehr, 6ffentlicher Verkehr und
motorisierter Individualverkehr)

— Schaffung eines vielfaltigen Wohnangebotes

— Bei der Erschliessung des Barehogers ist der
bestehende Fussweg zwischen Obernbergstrasse
und Buhaldenstrasse zu erhalten oder durch eine
gleichwertige Verbindung zu ersetzen.

— Auf die angrenzenden Trockenwiesenstandorte ist
angemessen Ricksicht zu nehmen. Die
Umgebungsgestaltung ist insbesondere im
Ubergangsbereich so zu vorzunehmen, dass ihr
Wert als Lebensraum nicht beeintrachtigt wird und
ungeschmalert erhalten bleibt.

Wenn mittels eines Richtprojektes fir die Bebauung
und den Freiraum nachgewiesen werden kann, dass
die Ziele gemass Abs. 3 erreicht werden, kann der
Gemeinderat auf die Erarbeitung eines
Gestaltungsplans verzichten. Fir die Beurteilung der
Zielerreichung holt der Gemeinderat ein
Fachgutachten ein.

In diesem Fall darf von den Abweichungen fur
Arealuberbauungen profitiert werden, sofern die
entsprechenden Bedingungen gemass 8§ 39 Abs. 2
BauV erfllt sind.

Input aus dem Mitwirkungsverfahren

Anpassungen an Abs. 3, 4 und Erganzung Abs. 5
gemass Einwendungsentscheid.

2.3  Weitere Planungsinstrumente

87

Weitere Planungsinstrumente

1

Weitere Planungsinstrumente wie Inventare,
Richtpléane und Konzepte zu einzelnen Sachbereichen
dienen als Grundlagen und zur Orientierung Uber
Planungsziele.

Die zuséatzlichen Planungsinstrumente werden vom
Gemeinderat angeordnet und haben fur das betroffene
Grundeigentum keine direkte Rechtswirkung. Sie sind
in die Beurteilung von Bauvorhaben zwecks

Abs. 1:
— Ergénzung in Anlehnung an die Muster-BNO
— z.B. Entwicklungskonzept 2040

Abs. 2: Ergdnzung gemass Muster-BNO

WWW.PLANAR.CH




Gemeinde Biberstein

Anderung der Bau- und Nutzungsordnung

Auslegung der Vorschriften der BNO beizuziehen und
dienen zur Vorbereitung der Sondernutzungsplanung.

3 Zonenvorschriften

3.1 Bauzonen

84
Bauzonen
1 Der Bauzonenplan scheidet folgende Bauzonen aus:
Bauzonen Ausnutzung | Geb&dudehthe | Firsthohe Grenzabstand Empfindiich- Zonenvor-
9 klein gross keitsstufe schriften
D
Dorfkernzone - - - - - [ 8§85
hellbraun
WZA
Wohnzone A 0.4 7.20m 10.20 m 4.00m 6.00 m 1] 86
orange
0.4
WZB
Wohnzone B ot Areal +0.05 8.50m 11.50 m 4,00 m 8.00m 1] 87
MFH +0.05
WzG 0.4
Wohn- und Gewerbezone rot Areal +0.05 8.50m 11.50 m 4.00m 8.00m 1] 8§88
schraffiert MFH/G +0.05
R . OeB
Zone fir offentliche Bauten - - - - - 1] 8§89
grau
OeA
Zone fir 6ffentliche Anlagen . - - - - - 1 8§10
grun
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Gemeinde Biberstein
S
Umgebungsschutzzone Schloss . - I §11
hellgriin
Zone fur Kleingarten- und K
S . - 1l §12
Kleintieranlagen violett
Wo nachfolgend nichts anderes festgelegt wird, ist sowohl die offene als auch die geschlossene Bauweise zuldssig. In der Zone WZG dirfen gewerblich

2

genutzte Erdgeschosse eine Geschosshéhe von 4 m aufweisen.
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Anderung der Bau- und Nutzungsordnung

§4
Bauzonen

1 Der Bauzonenplan scheidet folgende Bauzonen aus:

Grenzabstand indlich- _
Bauzonen Ausnutzung | Gebaudehohe Firsthéhe ) Empflndllch Zonepvor
klein gross keitsstufe schriften
Dorfkernzone D 1] 8§85
hellbraun
WZA
Wohnzone A 0.4 7.20m 10.20 m 4,00 m 6.00 m 1] 8§86
orange
0.4
WZB
Wohnzone B ot Areal +0.05 8.50m 11.50m 4.00m 8.00m 1] 8§87
MFH +0.05
WzG 0.4
Wohn- und Gewerbezone rot Areal +0.05 8.50m 11.50 m 4.00 m 8.00m 11 §8
schraffiert MFH/G +0.05
OeB
Zone fur offentliche Bauten - - - - - I §9
grau
OeA
Zone fir 6ffentliche Anlagen . - - - - - 1 810
grin
S
Umgebungsschutzzone Schloss . - - - - - I §11
hellgrin
Zone fur Kleingarten- und K
L ) - - - - - 1 8§12
Kleintieranlagen violett

2 Wo nachfolgend nichts anderes festgelegt wird, ist sowohl die offene als auch die geschlossene Bauweise zuldssig. In der Zone WZG
dirfen gewerblich genutzte Erdgeschosse eine Geschosshéhe von 4 m aufweisen.

WWW.PLANAR.CH




Gemeinde Biberstein

Anderung der Bau- und Nutzungsordnung

8§48
Bauzonen

1 Der Bauzonenplan bezeichnet seheidet folgende Bauzonen aus:

Bauzonen Vollgeschosse | Ausnutzung | Gebaudehdhe Firsthohe Grenzabstand Empfindlich- Zonenvor-
max. Ausnlitzungs- | Fassadenhshe | Gesamthéhe klein  gross keitsstufe schriften
ziffer max. c) d)
Dorfkernzone D 2 ) ) ) ) ) i 8§59
hellbraun 3 3 3 i 3
WZA2 94
Wohnzone A 2 2 7.20m 10.20m 4.00m 6.00 m ] §610
erange gelb 0.5
w2+
Wohnzone 2+ 3 0.6 10.20m 10.20 m 4.00 m 6.00 m Il §11
orange
04
Wohnzone B rot Areal+0.05 850-m 11-50-m 4-00-m 8:00-m H 57
MEH+0.05
04
WZGA2
. 0.5 850-m 11-50-m 8:00-m
Wohn- und GewerbeArbeitszone 2 rot / gelb 2 4.00 m Il §812
) Areal-+0-05 7.20 m® 10.20 m® 6.00 m
schraffiert
MFEH/G=+0.05
Zone fir offentliche Bauten und OeBA ) - - - - -
a I §913
Anlagen grau a) a) a) a) a)
Zone-fir-6ffentliche-Anlagen B - - - - - M 540
grimn
Umgebungsschutzzone Schloss S & ) ) ) ) ) Il §1114
hellgriin a) a) a) a) a)
. G
Grunzone b) b) b) b) b) b) § 15
hellgrin
2 i ) K "
Aolpbiomaloeon violett 5
= FG
Familiengartenzone o o) ) b) ) o) b) §16
olivgriin
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Gemeinde Biberstein Anderung der Bau- und Nutzungsordnung

a) Diese Masse legt der Gemeinderat unter Abwéagung der betroffenen privaten und 6ffentlichen Interessen im Einzelfall fest.
b) Diese Masse finden fir die jeweilige Zone keine Anwendung.
¢) Ermittlung Fassadenhohe:
— Bei Schragdachern ist die Fassadenhéhe traufseitig zu messen.
— Bei Flachdachbauten mit Attikageschoss gilt fiir die Fassadenhdhe das Mass der Gesamthdhe.
— Wenn das massgebende Terrain ein Gefélle von 10 % lbersteigt, ist die Fassadenhdhe talseitig zu messen.
d) Wenn das massgebende Terrain ein Gefélle von 10 % Ubersteigt, reduziert sich bei Schragdéchern die Gesamthéhe um 0.50 m.
e) Wird das Erdgeschoss zu mehr als 50 % gewerblich genutzt, darf die Gesamthéhe um 1.00 m erhéht werden.

2 Wo nachfolgend nichts anderes festgelegt wird, ist sowohl die offene als auch die geschlossene Bauweise zuldssig. in-derZone WZG-dirfen-gewerblich-genutzte

Um die Griunstrukturen zu sichern, wird die neue Zone "Griinzone" geschaffen.
Die Beschriftungen und Abkirzungen der Bauzonen sowie die Reihenfolge der Spalten werden in Anlehnung an die Muster-BNO angepasst.
Die Grundmasse der Bauzonen werden den Begriffen und Messweisen nach der Interkantonalen Harmonisierung der Baubegriffe (IVHB) angepasst.

Die IVHB kennt keine Gebaude- und Firsthdhe mehr. Um diese mit mdglichst geringen materiellen Anderungen der IVHB anzupassen, bietet sich die Definition der
"Gesamthohe" und "Fassadenhdhe™” gemass IVHB an.

Die Gesamthdéhe ist der grésste Hohenunterschied zwischen dem héchsten Punkt der Dachkonstruktion und den lotrecht darunter liegenden Punkten auf dem
massgebenden Terrain. Die Gesamthdhe entspricht ungeféhr der bisherigen Firsthéhe. Einzig bei Gebauden mit Schragdachern an Hanglagen, dort werden die
Gebaude zu hoch. Deshalb wird dort die Gesamthéhe um 0.50 m verkdrzt (vgl. § 8 Abs. 1 lit. d).

Die Fassadenhohe ist der grosste Hohenunterschied zwischen der Schnittlinie der Fassadenflucht mit der Oberkante der Dachkonstruktion und der dazugehdrigen
Fassadenlinie. Dabei entspricht die traufseitige Fassadenhohe in etwa der heutigen Gebaudehdhe.

Bei Flachdachbauten mit Attikageschoss gilt fir die Fassadenhdhe das Mass der Gesamthdhe, da die Fassadenhthe immer dem gréssten Hohenunterschied entlang
der Fassadenlinie entspricht (inkl. Attikageschoss). Ein Flachdachbau mit Attikageschoss soll auch talseitig angeordnet werden konnen. Dies entspricht der flexiblen
Attikaregelung im Kanton Aargau.

Bei Flachdéchern und Schragdéachern in Hanglagen wird die Fassadenhdhe immer talseitig gemessen (vgl. 8 8 Abs. 1 lit. c).

Der grosse Grenzabstand wird bei allen Zonen auf 6 m reduziert. Bei kleineren Grundstiicken ergibt sich damit ein grésserer Anordnungsspielraum.

8§85 §59
Dorfkernzone Dorfkernzone D
1 Die Dorfkernzone dient der Erhaltung des historischen |1 Die Dorfkernzone D dient der Erhaltung des Abs. 1: Anpassungen in Anlehnung an die Muster-
Ortskerns. Sie ist bestimmt fir Wohnen, massig historischen wertvollen Ortskerns. Sie ist bestimmt fir |BNO
storendes Gewerbe sowie Landwirtschaft. Wohnen, Gewerbe und Dienstleistungsbetriebe,
abgebrochen werden, wenn das Ortsbild nicht m? Nettoladenflache massig-sitrendes-Gewerbe
beeintrachtigt wird oder die Erstellung einer sowie-Landwirtsehait. Nicht storende und massig
Ersatzbaute gesichert ist. Renovationen, Ausbauten storende Betriebe sind zulassig. Abs. 2:
und Zweckanderungen haben den Bestimmungen von |2 Bauten-ohre-besonderen-Schutz-dirfen-nur — Anpassung gemass Muster-BNO
§ 44 zu entsprechen. abgebrochenwerdenwenn-das-Ortsbild-nicht

WWW.PLANAR.CH 9



Gemeinde Biberstein Anderung der Bau- und Nutzungsordnung

3 Sofern der Schutzzweck nicht beeintrachtigt wird, beeintrachtigt- wird-oder-die Erstellung-einer — 844 BNOg ist bereits Ubergeordnet durch das
kann der Gemeinderat Neubauten bewilligen. Bei der Ersatzbaute gesichertist.- Renovationen-Ausbauten Umweltschutzgesetz mit messbaren
Festlegung der Baumasse und der weckd Besti ; Anforderungen geregelt (vgl. Art. 4 USG).
Gestaltungsvorschriften orientiert er sich am S-Adzu-crisproehon:

Charakter der besjehenden Bebauung. Abstande Gebaude sind mit ihrer Umgebung, den Vorgérten-
gegenuber Gemeinde- und Kantonsstrassen konnen und Vorplatzbereichen sowie den charakteristischen
aus ortsbaulichen Grinden unterschritten werden, Einfriedungen zu erhalten und diirfen nicht
solche gegeniiber Kantonsstrassen nur mit Zustim- abgebrochen werden. Der Gemeinderat kann
mung des kantonalen Departementes Bau, Verkehr Ausnahmen bewilligen, sofern ein Gebaude fiir das
und Umwelt. Ortsbild unwichtig oder die Erhaltung der Bausubstanz
4 Die Errichtung von Aussenantennen und unzumutbar ist.
Parabolspiegeln ist im Rahmen des Bundesrechtes |3 gofern der Schutzzweck nicht beeintriachtigt wird, _
untersagt. G : A bewillicen_B : Abs. 3: Anpassung in Anlehnung der Muster-BNO

5 Der Gemeinderat gewahrleistet die unentgeltliche, Festlegung-derBaumasse-und-der
fachliche Beratung und zieht, soweit méglich, Gestaliungsvorschriften-orientiert-er-sich-am
kantonale Fachstellen bei. Zu diesem Zweck sind Charakter-der-bestehenden-Bebauung-Abstande
Bauvorhaben moglichst friih anzuzeigen. Fir Bauten, gegeniber-Gemeinde--und-Kantonsstrassen-kénnen
die das Orts- und Strassenbild aufwerten, kdnnen cuconenonliebon Colndon pntosec o st on
Beitrédge ausgerichtet werden. solehe-gegentiberKantonsstrassen-nur-mit

Zochrarnengdosonionalon Dosoriomonios Do
Modeo b one el

Bauten dirfen umgebaut, umgenutzt und erweitert
werden, sofern der Schutzzweck dadurch nicht
beeintrachtigt wird. Unter den gleichen Bedingungen
kann der Gemeinderat Ergdnzungsbauten oder
Neubauten bewilligen.

4 Bei der Festlegung der Baumasse und der Abs. 4: Separater Absatz geméass Muster-BNO (in
Gestaltungsvorschriften orientiert sich der BNOar im Abs. 3 enthalten)
Gemeinderat am Charakter der bestehenden
Uberbauung und Umgebung.

5 Die Errichtung von Aussenantennen und
Parabolspiegeln istim-Rahmen-des-Bundesrechtes
untersagt, soweit das Ortsbild beeintrachtigt wird.

6 Solaranlagen sind nicht zulassig.
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Der Gemeinderat gewahrleistet die unentgeltliche,
fachliche Beratung und kann insbesondere bei
geplanten substanziellen Baueingriffen vor Einleitung
des Baubewilligungsverfahrens Fachleute beiziehen.
Hierzu sind Bauvorhaben mdglichst vor Beginn der
Projektierung anzuzeigen. FirBauten,-die-das-Orts-

| bildauf I o
ausgerichtet werden.

Abs. 7: Ortsbild von nationaler Bedeutung

Abs. 8:
— Anpassung in Anlehnung an die Muster-BNO

— Substanzielle Baueingriffe: z.B.
Fassadenrenovationen, Umbau,
Unterkellerung, Auskernung, Abbruch,
Bauaushub

86
Wohnzone A

1 In der Wohnzone WZA sind Wohnbauten zugelassen.
Einzelne Raume fiir nicht stérende, in Wohngebiete
passende Gewerbe sind gestattet.

2 Das im Bauzonenplan dargestellte Gebiet
"Trottenacker West" und dasjenige der Parzellen
1420 und 1948 sind besonders empfindlich. Fir diese
Gebiete ist ein Gesamtkonzept zu erstellen. Darauf
gestitzt entscheidet der Gemeinderat Uber das
weitere Verfahren; er kann die Erstellung eines
Sondernutzungsplanes verlangen.

Bauten im Gebiet der Parzellen 1420 und 1948 sind
terrassiert zu erstellen.

§610

Wohnzone A W2
1 InderWsehnzone- WZA-sind-Wohnbautenzugelassen.
el . e i R e | bi
passende-Gewerbe-sind-gestattet-
Die Wohnzone W2 dient dem Wohnen. Kleinbetriebe

(Gewerbe, Dienstleistungsbetriebe) sind zugelassen,
sofern es sich um nicht stérende Betriebe handelt.

Abs. 1. Anpassung gemass Muster-BNO

Abs. 24 Trottenacker-West ist bereits bebaut. Bei
den Parzellen-Nr. 1420 und 1948 besteht ein
Gestaltungsplan.

8§11
Wohnzone W2+

1 Die Wohnzone W2+ dient dem Wohnen. Kleinbetriebe
(Gewerbe, Dienstleistungsbetriebe) sind zugelassen,
sofern es sich um nicht stérende Betriebe handelt.

2 Grundsatzlich gelten die Massvorschriften der
Wohnzone W2.

3 Zur Forderung einer qualitatsvollen, dichten Bauweise
kann nach den Grundmassen der W2+ gemass § 8
gebaut werden (zusatzliche Attika- und
Dachgeschosse sowie begehbare Dachterrassen sind
nicht zulassig), wenn die Grundstiicksflache mind.

Abs. 3: In den definierten Gebieten soll alternativ
nach den vorgegebenen Bedingungen (ein
zusatzliches Vollgeschoss, ohne Attika- /
Dachgeschoss oder begehbare Flachdacher)
unter Einhaltung qualitativer Anforderungen in
Anlehnung an die Arealiiberbauung gemass
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Anderung der Bau- und Nutzungsordnung

1'000 m2 betragt. Vorausgesetzt werden der Nachweis
einer guten Gesamtwirkung von Bauten und Anlagen
sowie eine ansprechende Umgebungsgestaltung und
eine rationelle Parkierung. Ausserdem notwendig ist
eine gute Einordnung in das Orts-, Quartier- und
Landschaftshild und die Erstellung gemeinsamer
Entsorgungseinrichtungen. Zur Beurteilung solcher
Bauvorhaben holt der Gemeinderat zulasten des
Gesuchstellers ein Fachgutachten ein. Fur weitere
Nutzungsboni (z.B. § 35 BauV) gilt die Anwendung
analog der Arealtuberbauung.

kantonalem Baugesetz (39 BauV) gebaut werden
koénnen.

Damit wird ein Beitrag zur inneren
Siedlungsentwicklung geleistet.

Anpassung Abs. 3 gemass
Einwendungsentscheid. Fachgutachten missen
vom Gemeinderat eingeholt werden.

87
Wohnzone B

In der Wohnzone WZB sind Wohnbauten zugelassen.
Einzelne Raume fir nicht stérende, in Wohngebiete
passende Gewerbe sind gestattet. Fur Mehrfamilien-
hauser wird ein AZ-Bonus von 0.05 auf die
Regelausnitzung gewéhrt.

Andere Anreize fiur innere Siedlungsentwicklung
schaffen, vgl. 8 32 BNOneyu: Bauliche Dichte

8§88
Wohn- und Gewerbezone

1 Inder Wohn- und Gewerbezone WZG sind
Wohnbauten sowie Bauten fiir massig stérendes
Gewerbe und Dienstleistungen gestattet.

2 Fur Mehrfamilienhauser und/oder wenn der
Gewerbeanteil an der gesamthaft realisierten
Bruttogeschossflache mehr als die Halfte betragt, wird
ein AZ-Bonus von 0.05 auf die Regelausnitzung

§812
Wohn- und GewerbeArbeitszone WA2

1 InderWohn-und-Gewerbezone-WZG-sind

Mlebnbouion covio Bonton e mfen e effeondos

: . loi _

Die Wohn- und Arbeitszone WA?2 ist fir Wohnen,
Kleinbetriebe (Gewerbe, Dienstleistungsbetriebe) und
Restaurants bestimmt. Es sind nicht stérende und
massig stoérende Betriebe zulassig.

Abs. 1: Anpassung in Anlehnung der Muster-BNO

Zone fur offentliche Bauten

Zone fur offentliche Bauten und Anlagen OeBA

gewahrt. 2—Fiar-Mehfamilienhauserund/oderwenn-der
| | ﬁ lii
° "..‘ZI E.E 4s-voR-0-05-auf die-Regelausatitzung
§9 89
Aufgehoben mit Inkrafttreten dieser Bau- und —Aufgehoben-mitinkrafttreten-dieserBau--und
Nutzungsordnung. Nutzungseordnung-
8§10 § 1013 Abs. 1: Anpassung geméass Muster-BNO
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Anderung der Bau- und Nutzungsordnung

1 Die Zone fir 6ffentliche Bauten und Anlagen ist fir
Bauten und Anlagen bestimmt, die 6ffentlichen
Interessen dienen.

2 Der Gemeinderat legt die Baumasse und Abstande
unter Berucksichtigung privater und 6ffentlicher
Interessen fest. Gegenuliber angrenzenden
Wohnzonen sind deren Abstands- und H6henvor-
schriften einzuhalten.

1 Die Zone fiir 6ffentliche Bauten und Anlagen OeBA ist
fur Bauten und Anlagen bestimmt, die dem
offentlichen Interessen dienen.

2 Der Gemeinderat legt die Baumasse und Abstande
unter Beriicksichtigung privater und 6ffentlicher
Interessen fest. Gegeniuiber angrenzenden
Wohnzonen sind deren Abstands- und
Hohenvorschriften einzuhalten.

3 Freirdume sind offentlich zugénglich und dienen

moglichst vielen Bevolkerungsschichten zum
attraktiven und sicheren Aufenthalt. Sie sind so
anzuordnen und zu gestalten, dass innerhalb des
Orts-, Quartier- und Landschaftsbilds eine gute
Gesamtwirkung entsteht. Zu den landschaftlich
exponierten Lagen wie Schloss, Schachen und Fluss-
ufer ist besonders Rechnung Sorge zu tragen.

Abs. 3:
— Erganzung gemass Muster-BNO
— Letzter Satz gemass § 11 BNOai

§11
Zone fur 6ffentliche Anlagen

Die Zone fir 6ffentliche Anlagen dient Einrichtungen
fur Spiel und Sport. Offentliche Bauten fiir diesen

§ 10 und 8 11 BNOg werden in Anlehnung an die

Muster-BNO zusammengeftihrt

Umgebungsschutzzone Schloss

Die Umgebungsschutzzone Schloss dient der
Erhaltung des typischen Landschafts- und Ortsbildes.
Bauten, Terrainveranderungen etc. kdnnen vom
Gemeinderat mit Genehmigung der Kant.
Denkmalpflege bewilligt werden. Ablagerungen sind
untersagt.

Umgebungsschutzzone Schloss S

1 Die Umgebungsschutzzone Schloss S dient der
Erhaltung des typischen Landschafts- und Ortsbildes.
Bauten, Terrainveranderungen etc. kbnnen vom
Gemeinderat mit Genehmigung der Kant.
Denkmalpflege bewilligt werden. Ablagerungen-sind
untersagt:

Zweck sind zugelassen. Den landschaftlich Zwosleond mucalaoonn Don nadechonlich
exponierten Lagen wie Schloss, Schachen und Fluss- Cresopiction-boconene Sellose Selhachon ond Blaee
ufer ist besonders Rechnung zu tragen. LHomicbbooondos Bochauns e oo on
§12 §1214 Ablagerungen sind nur in Materialabbau- und

Deponiezonen zulassig

815
Grinzone G

1 Die Grunzone G dient der Siedlungsdurchgriinung
und als 6kologischer Korridor.

2 Die Grunzonen sind mit naturnaher Vegetation zu
gestalten bzw. in einen naturnahen Zustand zu
Uberfuhren.

— Um Grunstrukturen zu sichern, wird die neue
Zone "Griinzone" geschaffen.

— Erganzung in Anlehnung der Muster-BNO
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Anderung der Bau- und Nutzungsordnung

3 Bauten, Kleinbauten und Anlagen sind nicht zul&ssig.

§16
Familiengartenzone FG

1 Die Familiengartenzone FG ist bestimmt fir
Kleingarten. Kleinbauten mit einer Grundflache bis
max. 4 m2 sind zulassig.

— Um Rechtssicherheit fir die Familiengéarten zu
schaffen, wird die neue Zone
"Familiengartenzone" geschaffen.

— Gemass § 19 BauV gilt fir Klein- und
Anbauten eine max. Gebaudeflache von
40 m2.

§13

Zone fur Kleingarten- und Kleintieranlagen
Diese Zone ist fiir Kleingarten und Kleintierhaltung
bestimmt. Zulassig sind hdchstens Kleinbauten. Der

Gemeinderat bestimmt die Masse und die Gestaltung
der Bauten und Anlagen. Uber den Betrieb und die

Die Zone war urspringlich fur eine Kleintieranlage
gedacht. Diese Anlage wurde nie realisiert,
weshalb die Flache ausgezont wird.

Aufgehoben mit Teilanderung vom 26. Juni 2009.

Nutzung erlasst er ein Reglement. Nutzung-erlasst-eremn-Reglement.
3.2 Grinzone ausserhalb Baugebiet
§14 514

Landwirtschaftszone

1 Die Landwirtschaftszone ist fiir die bodenabhangige
landwirtschaftliche und gartenbauliche Produktion
sowie fr die innere Aufstockung und die
Energiegewinnung aus Biomasse im Sinne der Art. 16
und Art. 16a Abs. 1, 1°s und 2 RPG bestimmt.

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

3 Ersatzaufforstungen sowie Anlagen zum 6kologischen
Ausgleich (z.B. Terrainveranderungen) bis 50 Aren
pro einzelne Anlage sind zuléassig, soweit keine
Uberwiegenden, insbesondere landwirt-schaftlichen,
Interessen entgegenstehen.

Landwirtschaftszone

1 Die Landwirtschaftszone ist fur die bodenabhangige
landwirtschaftliche und gartenbauliche Produktion
o fiir dic.i etocl i

und-Art16a-Abs1 1P und 2 RPG bestimmt.

2 Die Zulassigkeit von weiteren Produktionsmethoden

und Nutzungsformen richtet sich nach
eidgendssischem Recht.

3 Ersatzaufforstungen sowie Anlagen zum 6kologischen

Ausgleich {z.B—TFerrainveranderungen) bis 50 a Aren
pro einzelre Anlage sind zulassig, soweit keine
Uberwiegenden, insbesondere landwirtschaftlichen;
Interessen entgegenstehen.

3.2 Landwirtschaftszone
§15 §15
Aufgehoben mit Teilanderung vom 26. Juni 2009. —fudgohebon i toind o e D6 Jum 9000
§ 15 is § 15517 Die Nutzungsplanung Kulturland hat ihren

Planungshorizont noch nicht erreicht. Daher
werden die Bestimmungen dazu grundsatzlich
belassen.

Das Landschaftsinventar wird deshalb auch nicht
analysiert und aktualisiert. Dies soll im Rahmen
der Revision der Kulturlandplanung durchgefiihrt
werden, damit zu dieser Zeit aktuelle Daten
vorliegen werden.

Einige Anpassungen am Bauzonenplan / an der
BNO (z.B. Auszonung der Zone fur Kleingarten-
und Kleintieranlagen, Rechtssicherheit
Familiengartenzone) haben jedoch Auswirkungen
auf den Kulturlandplan.
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Anderung der Bau- und Nutzungsordnung

1

Bauten in der Landwirtschaftszone

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 in die
Landschaft gut einzufigen.

Fir Wohngebaude sind 2 Geschosse erlaubt. Im
Ubrigen werden Geb&audehohen und Gebaudeléngen
vom Gemeinderat unter Beriicksichtigung der
tatséchlichen Verhaltnisse und der bau- und
feuerpolizeilichen sowie wohnhygienischen
Erfordernisse festgelegt. Es gilt fir alle Bauten
gegeniber den angrenzenden privaten Grundstiicken
generell ein Grenzabstand aus der halben
Gebaudehohe, mindestens aber 4 m.

Bauten in der Landwirtschaftszone

1

Fur 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 in die
Landschaft gut einzufiigen.

Fur Wohngebaude sind 2-Geschosse zwei
Vollgeschosse erlaubt. Im Ubrigen werden
Gebaudehthenund-Gebaudelangen Baumasse und
Abstédnde vom Gemeinderat unter Berticksichtigung
der tatsachlichen Verhaltnisse und der bau- und
feuerpolizeilichen sowie wohnhygienischen
Erfordernisse festgelegt. Es gilt fir alle Bauten
gegeniber den angrenzenden privaten Grundstticken
generell ein Grenzabstand aus der halben
Gebaudehbhe Gesamthdhe, mindestens aber 4 m.

4 In der Landwirtschaftszone gilt die 4 In der Landwirtschaftszone gilt die Der Kulturlandplan wird daher nur aufgrund der
Empfindlichkeitsstufe IIl. Empfindlichkeitsstufe III. Anpassungen des Bauzonenplanes aktualisiert.
Dauerwiese Dauerwiese Kleinere Anpassungen an der BNO werden
5 In Ergénzung zu den Absétzen 1 bis 4 gelten fiir 5 In Ergénzung zu den Absétzen 1 bis-4 3 gelten fur aufgrund der Muster-BNO vorgenommen.
Dauerwiesen folgende Nutzungseinschrankungen Dauerwiesen folgende Nutzungseinschréankungen
bzw. Bestimmungen: Kein Umbruch, jahrlich bzw. Bestimmungen: Kein Umbruch, jéhrlich
mindestens einmalige Mahd, das Schnittgut ist mindestens einmalige Mahd, das Schnittgut ist
abzufiihren, bei Beweidung ist Sauberungsschnitt abzuflihren, bei Beweidung ist Sauberungsschnitt
erforderlich. erforderlich.
§16 §16
Aufgehoben mit Teilanderung vom 26. Juni 2009. —fudgoneboniolad oo e D6 Junl D000
§ 16 bis § 1618

Abs. 2: Anpassung gemass der Muster-BNO

8§19
Rebbauzone

1 Die Rebbauzone ist fir den Rebbau bestimmt.
Sie dient im Weiteren der Erhaltung und
Forderung dieser landschaftspragenden
Strukturen.

Durch die neue Rebbauzone wird eine auf die
Nutzung abgestimmte Zonierung eingefihrt.
Dabei wird das nérdliche Rebbaugebiet
ausgezont.
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3.3  Schutzzonen und Einzelobjekte

1

Naturschutzzonen im Kulturland

Die Naturschutzzonen dienen der Erhaltung und
Entwicklung von Lebensraumen schutzwirdiger
Pflanzen und Tiere.

Soweit nachstehend nichts anderes festgelegt wird,
sind Bauten, Anlagen, dem Schutzziel
zuwiderlaufende Terrainveranderungen
(Abgrabungen, Aufschittungen, Ablagerungen),
Bewasserung, Entwasserung, Umbruch, Verwendung
von Pflanzenschutz- und Unkrautvertilgungsmitteln
(hdchstens Einzelstockbehandlung) sowie Aufforstung
nicht gestattet.

In den Naturschutzzonen ist insbesondere alles zu
unterlassen, was die Pflanzen- und Tierwelt
beeintrachtigen kann. Verboten sind insbesondere
das Verlassen der Wege, das Anziinden von Feuern
ausserhalb der hierfir vorgesehenen Stellen, die
Durchfuihrung von Festen und sportlichen
Veranstaltungen, das Laufen lassen von Hunden.
Vorbehalten bleiben vom Gemeinderat angeordnete
Unterhalts- und Schutzmassnahmen.

Massnahmen zur Erhaltung und Férderung der
Naturwerte und zur Optimierung des Schutzzieles
kdénnen bewilligt werden.

Vorbehalten bleiben Vereinbarungen zwischen den
Grundeigentimern bzw. Bewirtschaftenden und der
Gemeinde bzw. dem Kanton zur Abgeltung
Okologischer Leistungen, wobei nach Bedarf weitere,
dem Schutzziel entsprechende und im Einzelfall
festzulegende Anforderungen und Bedingungen zu
erfullen sind.

Folgende Naturschutzzonen werden ausgeschieden:

8817-25 881725
Aufgehoben mit Teilanderung vom 26. Juni 2009. —fudgoneboniolad oo e D6 Junl D000
§ 25 bis § 25720

Naturschutzzonen im Kulturland

1 Die Naturschutzzonen dienen der Erhaltung und
Entwicklung von Lebensraumen schutzwiirdiger
Pflanzen und Tiere.

2 Soweit nachstehend nichts anderes festgelegt wird,
sind Bauten, Anlagen, dem Schutzziel
zuwiderlaufende Terrainveranderungen
(Abgrabungen, Aufschittungen, Ablagerungen),
Bewasserung, Entwasserung, Umbruch, Verwendung
von Pflanzenschutz- und Unkrautvertilgungsmitteln
(hochstens Einzelstockbehandlung) sowie Aufforstung
nicht gestattet.

3 In den Naturschutzzonen ist insbesondere alles zu
unterlassen, was die Pflanzen- und Tierwelt
beeintrachtigen kann. Verboten sind insbesondere
das Verlassen der Wege, das Anziinden von Feuern
ausserhalb der hierfir vorgesehenen Stellen, die
Durchfuhrung von Festen und sportlichen
Veranstaltungen, das Laufen lassen von Hunden.
Vorbehalten bleiben vom Gemeinderat angeordnete
Unterhalts- und Schutzmassnahmen.

4 Massnahmen zur Erhaltung und Férderung der
Naturwerte und zur Optimierung des Schutzzieles
konnen bewilligt werden.

5 Vorbehalten bleiben Vereinbarungen zwischen den
Grundeigentimern bzw. Bewirtschaftenden und der
Gemeinde bzw. dem Kanton zur Abgeltung
Okologischer Leistungen, wobei nach Bedarf weitere,
dem Schutzziel entsprechende und im Einzelfall
festzulegende Anforderungen und Bedingungen zu
erfiillen sind.

6 Folgende Naturschutzzonen werden wird
ausgeschieden:

Uferschutzzone Kulturlandplan

Gemass der Arbeitshilfe zur Umsetzung der
Gewasserraume in der Nutzungsplanung ist zu
prufen, ob die Schutzvorschriften der Uferschutz-
zone den Gestaltungs- und Bewirtschaftungs-
vorschriften von Art. 41¢c GSchV entspricht.

Die Vorgaben zur Bewirtschaftung der definierten
Uferschutzzone gemass rechtskraftiger BNO sind
strenger als die Gewasserschutzverordnung.

Die rdumliche Ausdehnung der Uferschutzzone
gemass rechtkraftiger BNO hat je nach Béschung
und Gerinnesohlebreite ungefahr einen ahnlichen
oder ndheren Abstand zum Gewasser als der
Gewasserraum (ausserer Bereich). Die
vorhandenen natirlichen Gerinnesohlebreiten
betragen zwischen 0,6 und 1,6 m.
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Vereinbarungen bestehen, sollen standortheimische
Laubhdlzer (je nach Standort auch Tanne, Féhre und

Ergadnzung geméss M-BNO

Zone Darstel- Schutzziel Bewirtschaftung, Zone Darstel- Schutzziel Bewirtschaftung, Cowdlteroum BNOne, M
lung im (erhalten / Unterhalt, Nutzungs- lung im (erhalten / Unterhalt, Nutzungs- ] |
Kulturland- | férdern) einschréankungen Kulturland- | férdern) einschrankungen [
plan plan "]
Mager- | - gelb - artenr_eiche - ja‘_hrlich_ mind. Mager- | -hellgriin - artenr_eiche - j'a"hrlich'mind. b4
wiese Heuwiese elnmgllge Mahd, wiese Heuwiese emmahge Mahd, | Jrl
(hoher Schnittgut ist (hoher Schnittgut ist ‘ I 2m Im m
Anteil abzufiihren Anteil abzufiihren [Hecsebun - Emhwy : J \ Ufer gehuty-
Magerkeits- | - bei fehlendem Magerkeits- | - bei fehlendem e s Gerine- e
zeiger) Bewirtschaftungs- zeiger) Bewirtschaftungs- 7"”‘/75 @hle gem, s
vertrag frihester vertrag friihester B0y BN iy
Jstfl?n'ttze'tp””kt = Jsjl?n'ttze'tp“”kt 1| | Bei der Lésung mit der Uferschutzzone ist das
- keine DUngung - keine DUngung BaChufeI’ JedOCh I’llCht deflﬂlel’t
- keine Beweidung - keine Beweidung V\ S RAXKNX \
Ufer- - hellblau | - Erhaltung - keine Diingung for —hellblay | —Erhaltung —keine-Dingung K\ K\’
schutz- (beid- und - keine Beweidung schutz (beid- f\\ MO
zone seits der Aufwertung | - periodische Mahd zone S DR ,
Bache der - Schnittgut ist Bache
e3m Bachlaufe abzufihren je3m . ~ \['\W ‘c
ab samt ab h \
Bosch- Ufersaume, Bésch- P ﬂ " \;ﬁ
ungs- Boschung- ungs- K""’\”
ober- en und ober-
kante) Bestock- kante) Bestock- v (ywallesroum 0 M
ungen ungen ' /// tewad BVO per,  /lfina
Aus diesem Grund und damit keine Widerspriiche
zu den Ubergeordneten Vorgaben entstehen, wird
anstelle der Uferschutzzone der Gewasserraum
definiert (vgl. 8§ 24 BNOneu).
§ 25 ter § 25%F 21
Naturschutzzonen im Wald Naturschutzzonen im Wald
1 Die Naturschutzzonen dienen der Erhaltung und 1 Die Naturschutzzonen dienen der Erhaltung und
Forderung seltener Waldgesellschaften und Forderung seltener Waldgesellschaften und
besonderer Waldstrukturen als Lebensraum besonderer Waldstrukturen als Lebensraum
schutzwirdiger Pflanzen und Tiere. schutzwirdiger Pflanzen und Tiere.
2 Soweit nachstehend oder vertraglich nichts anderes |2 Soweit nachstehend oder vertraglich nichts anderes
festgelegt wird, sind die Bestande soweit méglich mit festgelegt wird, sind die Bestande soweit moglich mit
standortheimischen Baumarten und auf nattrliche Art standortheimischen Baumarten und auf nattrliche Art
zu verjungen. Bereichernde Strukturen und Totholz zu verjungen. Bereichernde Strukturen und Totholz
sind zu belassen. Fir den Privatwald besteht eine sind zu belassen. Fir den Privatwald besteht eine
allgemeine Anzeichnungspflicht durch den allgemeine Anzeichnungspflicht durch den
Forstdienst. Forstdienst.
3 Folgende Naturschutzzonen werden ausgeschieden: |3. Soweit vertraglich keine abweichenden

WWW.PLANAR.CH

17




Gemeinde Biberstein

Anderung der Bau- und Nutzungsordnung

Zone Darstel- Schutzziel Bewirtschaftung, Eibe) einen minimalen Anteil von min-destens 80 %
lung im (erhalten / Unterhalt, und Exoten (z. B. Douglasie und Roteiche) einen
Kultur- fordern) Nutzungsein- maximalen Anteil von 5 % einnehmen. In seltenen
landplan _ schrankungen Waldgesellschaften sind nur standortheimische
Spez- | - dunkel- | - Licht- - periodische Baumarten (keine Exoten) zu férdern.
ialreser grun bedurftige Pflegeeingriffe im )
vat dick Pflanzen Baumbestand und | |4 Folgende Naturschutzzonen werden ausgeschieden:
diagonal | - Orchide- Mahd offener - -
schraf- enreicher Teilflachen Zone Dars?el- Schutzziel Bewirtschaftung,
fiert Wald lung im (?rhalten/ Unterhalt,
Wald- - dunkel- | - liickiger - Beweidung mit Kultur- fordern) Nutzungsein-
weide griin Wald- Rindern landplan schrénkungen
dick bestand mit Spez- - dunkel- - Licht- - periodische
horizont- hoher ialreser griin beddirftige Pflegeeingriffe im
al Biodiversitat vat dick Pflanzen Baumbestand und
schraf- - fliessende diagonal | - Orchide- Mahd offener
fiert Ubergéange schraf- enreicher Teilflachen
zwischen fiert Wald
Wald und Wal —dunkel- | —lickiger -—Beweidung-mit
offener Flur ) grin Wald- Rindern
Natur- - dunkel- - Naturwald- - Verjingung dick bestand-mit
wald- grin gemasse ausschliesslich mit herizent- heher
gem- dinn Bestockung standort- al Biodiversitat
Asse vertikal heimischen sehraf- - fliessende
Besto- schraf- Baumarten fiert Uberginge
ckung fiert - standortfremde zwischen
Baumarten Wald-und
mittelfristig offenerFlur
entfernen Naturs | - dunkel- - Naturwald- - Verjungung
chtzzo griin gemasse ausschliesslich mit | | Benennung gemass M-BNO
ne dinn Bestockung standort-
Wald vertikal heimischen
schraf- Baumarten
Natur- fiert - standortfremde
wald- Baumarten
gem- mittelfristig
asse entfernen
Besto-
ckung
§ 25 quater § 25_q—ua¥e# 22
Naturobjekte Naturobjekte
Die im Bauzonen- und Kulturlandplan bezeichneten 1 Die im Bauzonen- und Kulturlandplan bezeichneten
Naturobjekte sind geschiitzt, diirfen nicht beseitigt Naturobjekte sind geschiitzt, dirfen nicht beseitigt
werden und sind artgerecht zu unterhalten. werden und sind artgerecht zu unterhalten.
Natur- Darstel- Schutzziel Pflegemassnahmen, Natur- Darstel- Schutzziel Pflegemassnahmen,
objekt lung im (erhalten / Nutzungs- objekt lung im (erhalten / Nutzungs-
Kultur- fordern) einschrankungen Kultur- fordern) einschrankungen
landplan landplan
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Hecke, |- dunkel- - Brut- und - Struktur erhalten Hecke, | - dunkel- - Brut- und - Struktur erhalten
Feld- grun Nahrungs- - periodisch Feld- grin Nahrungs- - periodisch
gehélz, biotop zurtickschneiden / gehoélz, biotop zuriickschneiden /
Ufer- - Gliederung verjiingen Ufer- - Gliederung verjingen
gehélz der - im gleichen Jahr geholz der - im gleichen Jahr
Landschaft nicht mehr als 1/3 Landschaft nicht mehr als 1/3
- Trittstein, auf den Stock - Trittstein, auf den Stock
Vernetzungs setzen Vernetzungs setzen
-element - vorgelagerter -element - vorgelagerter
- Windschutz Krautsaum von - Windschutz Krautsaum von
- vielfaltiger 3 m Breite - vielfaltiger 3 m Breite
Ubergangs- - Artenzusammen- Ubergangs- - Artenzusammen-
bereich setzung bereich setzung
Wald- verbessern Wald- verbessern
Kulturland - Beweidung nur im Kulturland - Beweidung nur im
Rahmen eines Rahmen eines
Bewirtschaftungs- Bewirtschaftungs-
vertrages erlaubt vertrages erlaubt
- keine Bauten - keine Bauten
innerhalb des innerhalb des
Krautsaums Krautsaums
Hoch- - roter - Hochstammobst- Hoch- - roter - Hochstammobst-
stamm- Punkt- bestand ist zu stamm- Punkt- bestand ist zu
obst- raster erhalten obst- raster erhalten
best- - die Dichte soll 3 best- - die Dichte soll 3
and bis 5 Baume pro and bis 5 Baume pro
10 Aren betragen 10 Aren betragen
Beson- | - dunkel- - siedlungs- - Pflege auf lange Beson- | - dunkel- - siedlungs- - Pflege auf lange
derer gruner und Lebensdauer derer griner und Lebensdauer
Einzel- Punkt landschafts- - bei natrlichem Einzel- Punkt landschafts- - bei naturlichem
baum pragendes Abgang ersetzten baum pragendes Abgang ersetzten
Natur- Natur-
element element
Geo- - Auspragung - keine Geo- - gelber - Auspragung - keine
log- und Struktur Abgrabungen, log- Punkt und Struktur Abgrabungen,
ische erhalten Aufschittungen, ische erhalten Aufschittungen,
Beson- Ablagerungen und Beson- Ablagerungen und
derheit dergleichen derheit dergleichen
(Find- (Find-
ling) ling)
Aus- - roter - Aussicht - keine Aus- - oranges - Aussicht - keine
sichts- Stern freihalten aussichtsbehinder sichts- Dreieck freihalten aussichtsbehinder
punkt nden Bauten und punkt nden Bauten und
Pflanzungen Pflanzungen
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3.4 Uberlagernde Schutzzonen

§ 26

Aufgehoben mit Teilanderung vom 26. Juni 2009.

1

4

§ 26 bis
Landschaftsschutzzone

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

Die zulassige Nutzung richtet sich unter Vorbehalt
nachstehender Einschrankungen nach § 14. Von den
im Absatz 3 genannten Ausnahmen abgesehen sind
Bauten und Anlagen, Terrainveranderungen
(Abgrabungen, Aufschittungen, Ablagerungen)
verboten.

Bestehende landwirtschaftliche Siedlungen, Bauten
und Anlagen dirfen zeitgemass unterhalten, erneuert
und ausgebaut werden, wenn das Schutzziel nicht
Ubermassig beeintrachtigt wird. Kleinere
Terrainveranderungen, Bienenh&uschen, Weide- und
Feldunterstande, Fahrnisbauten und
betriebsnotwendige Installationen (Hagelschutznetze
usw.), die der Bewirtschaftung dienen, sowie weitere
Bauten und Anlagen wie fur den 6kologischen
Ausgleich, Renaturierungsmassnahmen, Flur- und
Wanderwege oder Ahnliches kénnen bewilligt werden,
wenn sie auf den Standort angewiesen sind und keine
Uberwiegende offentliche Interessen entgegenstehen.

Wildtierkorridor

Fir den Wildtierkorridor gilt in Ergéanzung zu den
Absétzen 1 bis 3 eine Baubewilligungspflicht fur
Weidezaune, Tiergehege und Einfriedungen. Dabei ist
der Nachweis zu erbringen, dass die Durchgangigkeit
fur Wildtiere nicht verschlechtert wird.

§ 267523
Landschaftsschutzzone

1

2

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

Die zulassige Nutzung richtet sich unter Vorbehalt
nachstehender Einschrdnkungen nach der
Landwirtschaftszone. Von den im Absatz 3 genannten
Ausnahmen abgesehen sind Bauten und Anlagen,
Terrainveranderungen (Abgrabungen,
Aufschittungen, Ablagerungen) verboten.

Bestehende landwirtschaftliche Siedlungen, Bauten
und Anlagen dirfen zeitgemass unterhalten, erneuert
und ausgebaut werden, wenn das Schutzziel nicht
Ubermassig beeintrachtigt wird. Kleinere
Terrainveranderungen, Bienenhduschen, Weide- und
Feldunterstéande, Fahrnisbauten und
betriebsnotwendige Installationen (Hagelschutznetze
usw.), die der Bewirtschaftung dienen, sowie weitere
Bauten und Anlagen wie fur den 6kologischen
Ausgleich, Renaturierungsmassnahmen, Flur- und
Wanderwege oder Ahnliches kénnen bewilligt werden,
wenn sie auf den Standort angewiesen sind und keine
Uberwiegende 6ffentliche Interessen

entgegenstehen.

Wildtierkorridor

4

Fir den Wildtierkorridor gilt in Ergénzung zu den
Abséatzen 1 bis 3 eine Baubewilligungspflicht fur
Weidezaune, Tiergehege und Einfriedungen. Dabei ist
der Nachweis zu erbringen, dass die Durchgangigkeit
fur Wildtiere nicht verschlechtert wird.
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8§24
Gewasserraum

1

Als Gewasserraum wird das Gewasser mit seinen
Uferstreifen bezeichnet. Der Gewasserraum ist der
Grundnutzungszone uberlagert.

Innerhalb des Gewasserraums richtet sich die
Zulassigkeit von Bauten, Anlagen und Nutzungen
nach den Bestimmungen des Bundesrechts,
insbesondere nach Art. 41c GSchV. Die
Ufervegetation ist geschiitzt. Es sind ausschliesslich
einheimische, standortgebundene Pflanzen zulassig.

Bei der Aare betragt die Breite des Uferstreifens 15 m.
Bei Fliessgewassern innerhalb Bauzone mit einer

Bei den beiden Abschnitten (vgl. Abbildung unten,
Nr. 13) des Dorfbaches betragt die nattrliche
Sohlenbreite auch weniger als 2 m. Damit werden
die Gewasserraume aller Bache der Gemeinde
Biberstein geméass § 127 BauG definiert. Im
Bauzonenplan sind daher alle
Gewasserabschnitte mit einer Signatur versehen
und in der BNO ist die dazugehorige Bestimmung
aufgefiihrt. Im Kulturlandplan ist die Signatur
ebenfalls nachgetragen (ohne die Gewasser im
Wald).

Gerinnesohlebreite von weniger als 2 m Breite und bei |

eingedolten Gewassern betragt die Breite des
Uferstreifens 6 m und wird ab dem Rand der
Gerinnesohle respektive ab Innenkante der
Bachleitung gemessen. Ausgenommen sind die
Festlegungen bezlglich Gewasserraum im Bereich
des Gestaltungsplanes Buhalde. Hier gelten weiterhin
die Festlegungen im Rahmen des Gestaltungsplanes.

Bei Fliessgewassern ausserhalb Bauzonen mit einer
Gerinnebreite von zwischen 0.5 m und 2 m Breite
betragt der Gewasserraum 11 m. Zusatzlich gilt der
Abstand fur Bauten und Anlagen gegenuber
Gewassern gemass § 25.

Gemass 8§ 127 Abs. 1 lit. d BauG ist bei
stehenden Gewassern mit einer Wasserflache
kleiner als 0,5 ha kein Gewasserraum
festzulegen. Die beiden Weiher entlang des
Dorfbaches weisen eine kleinere Wasserflache
als 0,5 ha auf.

Gemass § 127 Abs. 1 lit. a BauG ist fur die Aare
ein beidseitiger Uferstreifen von je 15 m
einzuhalten. Ein Gebaude (vgl. Abbildung unten)
in der Zone fir offentliche Bauten und Anlagen
hélt den Abstand knapp nicht ein. Es gilt die
Besitzstandsgarantie.
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pare M

Ein Bereich der Aare ist als
Revitalisierungsplanung in der Fachkarte
Gewasserraum bezeichnet (Orientierungsinhalt).
Der Bereich gehort zur Aue Aarau-Wildegg. Es
sind einige markante Renaturierungsprojekte
bereits im Gange. Auswirkungen im Bereich
Biberstein sind bisher nicht bekannt.

§25
Abstand fur Bauten und Anlagen gegenuiber Gewassern

1

Bei Fliessgewéassern mit einer Gerinnesohlebreite von
weniger als 2 m Breite sowie bei eingedolten
Gewassern betragt der Mindestabstand flr Bauten
und Anlagen 6 m und wird ab dem Rand der
Gerinnesohle respektive ab Innenkante der
Bachleitung gemessen.

§27
Vorgartenzone

Die in der Vorgartenzone liegenden Flachen sind als
Grin- oder Freirdume zu erhalten. Gestalterische
Elemente wie Stitzmauern, Treppen usw. sind

Verschiebung von § 27 BNOai zu § 26 BNOqey
Vorgartenzone.

Zone mit besonderer landschaftlicher Einordnung

Die im Bauzonenplan dargestellten Zonen mit
besonderer landschaftlicher Einordnung sind einer
Bauzone uberlagert. Sie sind besonders empfindlich
und von weit her sichtbar. Bauten und bauliche
Veranderungen haben sich besonders gut in die
Landschaft einzuordnen. Es sind nur Flachdicher und

Zone mit besonderer landschaftlicher Einordnung

Die im Bauzonenplan dargestellten Zonen mit
besonderer landschaftlicher Einordnung sind einer
Bauzone uberlagert. Sie sind besonders empfindlich
und von weit her sichtbar. Bauten und bauliche
Veranderungen haben sich besonders gut in die
Landschaft einzuordnen. Es sind nur Flachdicher und

zulassig. Elosonicpo Silmennomn rnne o noncind
§ 27 bis § 26 Auf die Streichung der Bestimmung wird im

Hinblick auf noch uniberbaute Parzellen und
insbesondere Ersatzneubauten verzichtet.
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bei guter Gestaltung geeignete Dacher zulassig.
Dach- und Attikageschosse haben eine Profillinie von
7.20 m, gemessen ab gewachsenem Terrain, parallel
zum Hang verlaufend, einzuhalten.

bei guter Gestaltung geeignete Dacher zulassig.
Dach- und Attikageschosse haben eine Profillinie von
7.20 m, gemessen ab gewachsenem Terrain, parallel
zum Hang verlaufend, einzuhalten.

3.5

Geschiitzte-Gebaude Schutzobjekte

1

2

§ 28
Gebaude mit Substanzschutz

Die im Bauzonenplan violett bezeichneten Gebaude
sind von kulturgeschichtlichem oder symbolischem
Wert und in ihrer Substanz geschutzt. Sie dirfen nicht
abgebrochen werden und sind zu unterhalten.
Innerhalb des bestehenden Bauvolumens dirfen sie
aus- und umgebaut werden, soweit dies dem
Schutzziel nicht entgegen steht.

Gebaude mit Volumenschutz

Die im Bauzonenplan blau bezeichneten Gebaude
sind fur das Ortsbild von besonderem Wert und in
ihrem Volumen geschiitzt. Zusatzlich zu den in Abs. 1
zugelassenen baulichen Massnahmen dirfen sie
abgebrochen und an gleicher Stelle mit den
bisherigen Aussenmassen wieder aufgebaut werden,
wenn die Erstellung der Ersatzbaute gesichert ist. Es
ist auf eine besonders gute Einpassung in das
Ortsbild zu achten. Von den Aussenmassen und der
Stellung des Baukdrpers kann nur abgewichen
werden, wenn dadurch eine bessere Ldsung fiir das
Ortsbild entsteht.

Die zuléassigen Nutzungen richten sich nach den
Zonenvorschriften.

8§28 27
Gebaude mit Substanz- und Volumenschutz

1

Die im Bauzonenplan blau bezeichneten Gebaude
sind von kulturgeschichtlichem, baugeschichtlichem
oder symbolischem Wert und in ihrer Substanz d.h. in
der Grundstruktur, der Fassadengestaltung, der
inneren Raumordnung und in ihrer wertvollen
historischen Oberflache, geschitzt. Sie sind zu
unterhalten und dirfen nicht abgebrochen werden-und
sind-zu-unterhalten. Innerhalb des Bestehenden
bestehenden-Bauvelumens durfen sie aus- und
umgebaut werden, soweit dies mit dem Schutzziel

vereinbar ist nicht-entgegen-steht.

Sebiudemit\Vol |

Die im Bauzonenplan rosa bezeichneten Gebaude
sind fur das Ortsbild von besonderem Wert und in
ihrem Volumen geschiitzt. Zusétzlich zu den in Abs. 1
zugelassenen baulichen Massnahmen dirfen sie

abgebrochen und-an-gleicher-Stelle-mitden
bishengenAussonmassenwicderaigebaut werden,

sofern wenn die Erstellung von der Ersatzbauten
gesichert ist. Sie missen an gleicher Stelle und mit
den bisherigen Aussenmassen wieder aufgebaut

werden. Es-istauf-eine-besonders-gute-Einpassung-in
das-Ortshildzu-achten: Von den-Aussenmassen-und

der-Stellung-desBaukérpers diesen kann nur
abgewichen werden, wenn dadurch eine fir das
Ortshild bessere gleichwertige Losung firdas-Ortsbild
entsteht. Aus verkehrstechnischen und
verkehrsplanerischen Griinden kann eine geringfugige
Standortverschiebung verlangt werden. Gesamthaft ist
auf eine besonders gute Einpassung in das Ortshild
und auf eine angemessene Umgebung der
Schutzobjekte zu achten.

Die Aktualisierung des Bauinventars hat bereits
im Jahr 2013 stattgefunden. Alle kommunalen
Objekte sind als Substanzschutzobjekte
umgesetzt. Teile des Gebaudes "BIB910" sind als
Substanz- und Volumenschutz umgesetzt. Das
kantonale Denkmalschutzobjekt "BIB002"
(Schlossscheune und Tor) ist zu einem Teil auch
als kommunales Volumenschutzobjekt
festgesetzt.

Abs. 1 und 2: Anpassungen in Anlehnung an die
Muster-BNO
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3 Die zulassigen Nutzungen richten sich nach den
Zonenvorschriften.

4 Der Gemeinderat gewahrleistet die fachliche
Beratung. Hierzu sind Bauvorhaben mdglichst vor
Beginn der Projektierung anzuzeigen. Die Gemeinde
kann Beitrage an die Kosten der Beratung, Pflege,
Erhaltung und Restaurierung von Bauten und
Objekten mit Substanzschutz leisten.

§ 2728

Vorgartenzone

1 Die in der Vorgartenzone liegenden Flachen dienen
dem Erhalt der kulturhistorischen Vorgarten. Sie sind
als Grin- oder Freirdume zu erhalten. Gestalterische
Ele..' e.'t.e wie-Stiitzmauern,Hreppen-usw-sind

— Verschiebung von 8 27 BNOgyi zu 8 26 BNOqey
Vorgartenzone.

— Stutzmauern sind neu im 8 30 BNOpey
definiert.

§29
Kulturobjekte

1 Die im Bauzonen- und Kulturlandplan bezeichneten
Kulturobjekte sind geschutzt. Sie dirfen nicht beseitigt
werden und sind fachgerecht zu unterhalten.

Erganzung gemass Muster-BNO

3.6  Gefahren und Uberflutungszonen

§30
Hochwassergefahrenzone HWZ

1 Die Hochwassergefahrenzonen HWZ dienen dem
Schutz von Personen, Bauten und Anlagen vor
Schadigungen durch Hochwasserereignisse.

2 In der Hochwassergefahrenzone HWZ 1 ist der
Gefahrdungssituation angemessen Rechnung zu
tragen. Gebaudet6ffnungen wie Hauszugéange,
Fensteréffnungen, Abfahrten und Lichtschachte, sind
ausreichend erhoht oder wasserdicht auszufiihren.
Potenziell gefahrliche Anlagen wie Oltanks sind zu
sichern. Wohnraume, sensible Nutzungen wie schwer
evakuierbare oder publikumsintensive Einrichtungen,
unterirdische Lager fir umweltgefahrdende Stoffe
oder grosse Sachwerte usw. sind in Untergeschossen
nicht zulassig.

— Vqgl. separater Plan
— Erganzung in Anlehnung der Muster-BNO

— Mit der Einfihrung von Hochwassergefahren-
zonen wird die Umsetzung der Gefahrenkarte
Hochwasser vollzogen. Es kommt das
"Vorschriftenmodell* zur Anwendung.
Einzonungen, Erschliessungen oder
Baubewilligungen, die den Hochwasserschutz
nicht berticksichtigen, kénnen
haftungsrechtliche Folgen haben.

Abs. 2 / HWZ 1: Das Schutzziel konzentriert sich
primar auf Untergeschosse sowie
Gebaudeoffnungen, Zugange usw.
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In der Hochwassergefahrenzone HWZ 2 sind sensible
Bauten und Anlagen wie schwer evakuierbare oder
publikumsintensive Einrichtungen, Lager fir
umweltgeféahrdende Stoffe oder grosse Sachwerte
usw. nicht zulassig. Gebaudeoéffnungen wie
Hauszugange, Fensteréffnungen, Abfahrten und
Lichtschachte sind ausreichend erhdht oder
wasserdicht auszufihren. Potenziell gefahrliche
Anlagen wie Oltanks sind zu sichern. Wohnraume
sind in Untergeschossen nicht zulassig.

Kdnnen aufgrund der nachgewiesenen Fliesstiefen
gemass Gefahrenkarte in den
Hochwassergefahrenzonen die zuléssigen
Grundmasse gemass § 8 (insbesondere
Hoéhenmasse) nicht eingehalten werden, kann der
Gemeinderat das massgebende Terrain entsprechend
erhoht ansetzen.

Wer in einer Hochwassergefahrenzone baut, hat im
Baugesuch nachzuweisen, dass er dem Projekt
entsprechende Schutzmassnahmen getroffen hat. In
der Regel sind die Massnahmen auf das schadenfreie
Uberstehen eines hundertjahrlichen Hochwasser
(HQ100) auszurichten.

In Gebieten mit Gefahrenstufen geméass
Gefahrenkarte und ohne ausgewiesenes Schutzdefizit
(Restgefahrdung) kann der Gemeinderat verlangen,
dass die Bauherrschaft nachweist, welche
Massnahmen zum Schutz vorgesehen sind.

In Hang- und Muldenlagen ist der Gefahrdung durch
Oberflachenabfluss angemessen Rechnung zu
tragen. Gebaudedffnungen wie Hauszugénge,
Fensteréffnungen, Abfahrten und Lichtschachte sind
ausreichend erhoht oder wasserdicht auszufuhren.

Der Gemeinderat kann, wenn notig, auf Kosten der
Bauherrschaft eine Begutachtung durch Fachleute
anordnen sowie, unter Abwagung samtlicher berthrter
Interessen, Ausnahmen und weitergehende
Massnahmen verfuigen.

Abs. 3: / HWZ 2: Die Nutzungsbeschrankungen
verscharfen sich aufgrund des erhdhten
Gefahrenpotenzials.

Abs. 4: Der Gemeinderat erhalt die Kompetenz in
Hochwassergefahrenzonen das massgebende
Terrain erhoht anzusetzen.

Abs. 6: Gebiete mit Restgefahrdung werden im
Plan als Orientierungsinhalt gekennzeichnet.

Abs. 7: In betroffenen Gebieten ist dem
Oberflachenabfluss angemessen Rechnung zu
tragen.
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8§31
Freihaltezone Hochwasser FZH

1

Die Freihaltezone Hochwasser FZH ist der
Grundnutzungszone im Kulturlandplan tberlagert. Sie
dient der Sicherstellung des erforderlichen Raums fur
den naturlichen Hochwasserabfluss und -riickhalt bei
Hochwasserereignissen.

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

Bauten und Anlagen sowie Terrainveranderungen fur
den 6kologischen Ausgleich, Renaturierungs-
massnahmen, Bauten fir den Hochwasserschutz oder
Ahnliches kénnen bewilligt werden, wenn sie auf den
Standort angewiesen sind und keine Uberwiegenden
offentlichen Interessen entgegenstehen.

Rechtmassig erstellte und bestimmungsgemass
nutzbare Bauten und Anlagen dirfen im Rahmen des
Besitzstandsschutzes erneuert, teilweise geandert,
massvoll erweitert oder wiederaufgebaut werden.

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

— Hochwasserschutzmassnahmen umgesetzt und
finanziert werden kénnen;

— keine anderen Standorte bestehen oder geschaffen
werden kdnnen;

— weder Hochwasserabfluss oder -riickhalt noch die
Wasserstandshohe beeintrachtigt werden;

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

In der Regel sind die erforderlichen Hochwasser-
schutzmassnahmen nach den Absétzen 3 und 4 auf
die Schutzziele der kantonalen Schutzzielmatrix der
Gefahrenkarte Hochwasser auszurichten. Sind
Menschen oder hohe Sachwerte betroffen, ist das
Schutzziel im Einzelfall zu bestimmen und
gegebenenfalls zu erhdhen.

— Ergénzung in Anlehnung der Muster-BNO
— vgl. Spezialplan Hochwasserschutz
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4 Siedlungsqualitat und innere Siedlungsentwicklung

§32
Einfriedungen, Stlitzmauern

1

Einfriedungen und Stitzmauern haben sich gut in das
Ortshild und die Umgebung einzupassen.

Stutzmauern kdénnen gegeniiber Gemeindestrassen
an die Trottoirkante gebaut werden. Ist kein Trottoir
vorhanden, kann in einem Abstand von 60 cm an die
Strassenkante gebaut werden.

Erganzung der Bestimmung flr bessere
Strassenraumqualitéten

Abs. 2: Gemass § 111 Abs. 1 lit. a kdnnen die
Gemeinden fur Stitzmauern gegeniber
Gemeindestrassen andere Abstande festlegen.

§33
Strassenraumgestaltung

1

Zur Forderung der Siedlungsqualitat und des Ortshilds
ist der Gestaltung des Strassenraums besondere
Beachtung zu schenken.

Bei Ersatz- und Neubauten sind die an die Strasse
angrenzenden Parzellen als attraktiv gestalteter
Abschluss des Strassenraumes auszubilden.

Einfahrten und versiegelte oder befestigte Flachen
durfen hochstens ein Drittel, insgesamt max. 6 m, der
gemeinsamen Grenze mit der Strasse in Anspruch
nehmen.

Erganzung der Bestimmung fur bessere
Strassenraumqualitaten

Abs. 3: Bestehende Zufahrten und Flachen, die
das Mass Ubersteigen, geniessen Besitzstand. Bei
kleineren Grundstiicken kann mit einer
Ausnahmenbewilligung von der 1/3-Regel
abgewichen werden, um die Zufahrt zu
gewabhrleisten.

8§34
Bauliche Dichte

1

Das Bauland ist im Rahmen der baurechtlichen und
ortsbaulichen Gegebenheiten optimal auszunitzen.
Die Baubewilligung kann verweigert werden, wenn ein
Grundstuck offensichtlich unternutzt wird und der
Nachweis einer spater moglichen, zonengemassen
Uberbauung nicht erbracht werden kann.

— Verhinderung eines Ubermassigen
Landverbrauch

— Verhinderung von nicht zonengemass
bebaubaren Teilgrundstiicken

§3235
Arealiberbauungen

1

ArealUberbauungen sind zulassig in der Zone den

Zonen WZBA2 undWZG-zuldssig. Sie sind nur dann

moglich, wenn die anrechenbare Landflache
mindestens 2'000 m? betragt.

Abs. 1: Formulierung in Anlehnung Muster-BNO

Abs. 2: Gemass § 39 Abs. 5 BauV kdnnen die
Gemeinden ein zusatzliches Geschoss zulassen.
Wird das zusétzliche Geschoss nicht zugelassen,
geht dies oftmals auf Kosten der Freirdume.
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2 Die zonengemassen Gesamt- und Fassadenhdhen
kénnen um héchstens 3.2 m (ein Vollgeschoss) erhdht
werden, wenn dadurch ein siedlungs- und
landschaftsgestalterisch besseres Ergebnis erzielt
wird.

o ulissia:

Abs. 3:
— Heutiger Abs. 2 von 8 32 BNOgi

— 8§39 Abs. 4 BauV: Wenn die Gemeinde nichts
anderes festlegt, dirfen Arealliberbauungen in
folgenden Punkten von der Regelbauweise
abweichen: c) Erh6hung der Ausnutzungsziffer
um 15 %

— Bei einer AZ von 0.7 entspricht 15 % einer AZ
—AZLBonus—0:05—0:05 von 0.805. Im Sinne der inneren
Siedlungsentwicklung wird Abs. 3 gestrichen.
8§ 36 Diese Meldepflicht soll verhindern, dass Parzellen

Parzellierung von Grundstiicken

1 Die Parzellierung von Parzellen ist dem Gemeinderat
durch den zustandigen Geometer vor der Eintragung
im Grundbuch zu melden.

ohne Ausnitzung oder Erschliessung
(gefangenen Parzellen) entstehen. Die Meldung
an den Gemeinderat erfolgt durch den
zustandigen Geometer.

5 Definitionen Baubegriffe und Messweisen

8§29
Gewerbe

1 Als nicht stérende Gewerbe gelten in Wohnquartiere
passende Kleinbetriebe mit geringem
Zubringerverkehr wie Laden, Buros und Geschéfte,

als sie aus dem Wohnen entstehen.

die im Rahmen herkdmmlicher Handwerks- und
Gewerbetriebe bleiben, auf die tGiblichen Arbeits- oder
Offnungszeiten beschrénkt sind und nur
voribergehend auftreten. Betriebe, die ein hohes
Mass von quartierfremdem Verkehr verursachen,
gelten nicht als massig stérend.

die keine erheblich grésseren Auswirkungen entfalten,

2 Als massig storend gelten Betriebe mit Auswirkungen,

§ 29 37
Gewerbe Nicht, massig, stark storende Betriebe

1 Als nicht stérende Gewerbe Betriebe gelten in
Wohnquartiere passende Kleinbetriebe mit geringem
Verkehrsaufkommen Zubringerverkehr wie-Laden;
Biros-und-Geschafte, die keine erheblich grosseren
Auswirkungen entfalten, als sie aus dem Wohnen
entstehen.

2 Als massig storend gelten Betriebe mit Auswirkungen,
die im Rahmen herkdmmlicher Handwerks-,
Gewerbe- und GewerDienstleistungsbetriebe bleiben;
und auf die Gblichen Arbeits- oder Offnungszeiten
beschrankt sind-unrd-nurveoritbergehend-auftreten.
Betriebe-die-ein-hohes-Mass-von-guartierfremdem

3 Als stark stérend gelten Betriebe, die ein hohes Mass
von quartierfremdem Verkehr verursachen.

Abs. 1:
— Anpassung gemass Muster-BNO

— Ersetzung Begriff "Zubringerverkehr" mit
"Verkehrsaufkommen" (Anpassung entspricht
nicht Muster-BNO)

Abs. 2:
— Anpassung gemass Muster-BNO

— Letzter Satz als neuer Absatz definieren
(entspricht Systematik Abs. 1 und 2, jedoch
nicht der Muster-BNO)
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§ 29 bis
Klein- und Anbauten

1 Als Klein- und Anbauten gelten unbewohnte Gebaude
und Gebaudeteile (Garagen, Schopfe, Garten- und
Gewaéchshauschen, gedeckte mindestens einseitig
offene Sitzplatze usw.) mit hochstens 40 m?
Grundflache und 3 m Gebaudehdhe. Wintergarten
gelten nicht als Klein- und Anbauten.

2 Fur Klein- und Anbauten gilt ein Grenzabstand von
2 m, welcher mit schriftlicher Zustimmung der
betroffenen Nachbarn reduziert oder aufgehoben
werden kann. Gegenliber Hauptgebauden und fir
Klein- und Anbauten untereinander gilt kein
Gebéaudeabstand, wenn die architektonischen,
gesundheits- und feuerpolizeilichen Anforderungen
gewabhrt bleiben.

3 Ab 20 % Hangneigung kann der Gemeinderat eine
Mehrhohe bis max. 1.00 m gewahren.

4 Tiefbauten missen einen Grenzabstand von 50 cm
aufweisen. Er kann mit schriftlicher Zustimmung der
betroffenen Nachbarn reduziert oder aufgehoben
werden.

Abs. 1:
— Bereits Ubergeordnet geregelt

— Massvorschriften von Klein- und Anbauten
§ 19 BauV; Wintergarten werden als
vorspringende Gebaudeteile definiert

— Ragt ein Wintergarten Uber das zulassige
Mass hinaus (1.50 m), dann gilt dieser als Teil
des Gebaudes (somit ist ein Wintergarten
keine Klein-/Anbaute).

Abs. 2:

— Bereits Ubergeordnet geregelt

— Grenzabstand von 2 m § 19 Abs. 2 BauV
— kein Grenzabstand § 27 Abs. 2 BauV

Abs. 3:

— 8§19 Abs. 1 lit. b BauV:
max. traufseitige Fassadenhthe: 3 m; ist das
massgebende Terrain geneigt, vergréssert sich
die zulassige Hohe um die Halfte der
Hohendifferenz innerhalb des Grundrisses.

— Damit wird kein absolutes Mass
vorgeschrieben, sondern eine
situationsangepasste Vorgabe gewabhrleistet.

Abs. 4: Bereits Ubergeordnet geregelt (8 20 Abs. 2
BauV)

§ 29 ter
Berechnung der Ausniitzungsziffer

Bei der Berechnung der Ausnitzungsziffer kann
entweder das Dach-, Attika- oder das Untergeschoss
weggelassen werden.

— § 32 BauV: Nicht angerechnet werden
angemessene Einstellraume flr
Motorfahrzeuge, Velos, Kinderwagen und
dergleichen, Keller- und Estrichraume.

— Heute werden meistens die Dach- /
Attikageschosse als Wohnraum ausgestaltet.
Dort ist kein Abzug fir Nebennutzflachen
moglich.

— Damit keine kleinere Widerspriiche zur
Ubergeordneten Regelung bestehen, wird die
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Bestimmung gestrichen. Zudem werden die
Ausnutzungsziffern in den Grundzonen erhoht.

§ 29 quater
Abgrabungen

Abgrabungen gemass § 15 ABauV sind auf der Hélfte
der Fassadenlange, maximal auf 7.00 m und bis

2.60 m ab gewachsenem Terrain zuldssig. Tiefere
Abgrabungen kdnnen zugelassen werden, wenn die
zulassige Gebaudehdhe um die Mehrtiefe Uber

2.60 m der Abgrabung reduziert wird. Breitere
Abgrabungen kénnen zugelassen werden, wenn die
zulassige Gebaudehdhe um die Tiefe der Abgrabung
reduziert wird.

Vgl. 8 47 BNOney Aussenraumgestaltung

§30

Abstand gegenlber dem Kulturland
Gegeniber dem Bauzonenrand gilt fur Gebaude in
jedem Fall ein minimaler Abstand von 2.00 m. Dieser

kann weder reduziert noch aufgehoben werden (8 47
Abs. 2 BauG).

§30 38

Abstand gegenlber dem Kulturland

1 Gegeniber dem Bauzonenrand gilt fir Gebaude in
jedem Fall ein minimaler Abstand von 2.00 m. Dieser

kann weder reduziert noch aufgehoben werden (8§ 47
Abs. 2 BauG).

§31
Ungleichverteilung der Grenzabstande

1 Die Grenzabstande fur Mehrfamilienhduser kénnen
bei Einhaltung des Gebaudeabstandes durch
schriftliche Vereinbarung ungleich verteilt werden.

2 Die Vereinbarung ist dem Gemeinderat mit dem
Baugesuch einzureichen.

Ungleichverteilung, Verkleinerung oder Aufhebung
von Grenzabstanden ist Ubergeordnet geregelt
(vgl. § 47 BauG).

§ 32
Arealiberbauungen

1 Arealiiberbauungen sind in den Zonen WZB und WZG
zulassig. Sie sind nur dann mdoglich, wenn die
anrechenbare Landflache mindestens 2'000 m?
betragt.

2 Bei Erflllung der notwendigen Voraussetzungen sind
beziglich der zonengeméassen Bauweise folgende
AZ-Boni zulassig:

Zone WzB WzZG
AZ Bonus 0.05 0.05

Wird zum Kapitel "Siedlungsqualitat und innere
Siedlungsentwicklung" verschoben.
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839
Nettoladenflache

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

6 Bauvorschriften

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

Abstande

2 Offentliche Brunnen, Kabelverteilkasten,
Personenunterstande bei Bushaltestellen und andere
im 6ffentlichen Interesse liegenden Einrichtungen
durfen an die Grenze der Privatgrundstiicke gestellt
werden.

3 Auf die Interessen der betroffenen Grundeigentiimer
ist moglichst Riucksicht zu nehmen.

Einrichtungen

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

Abstind

2 Offentliche Brunnen, Kabelverteilkasten,
Personenunterstande bei Bushaltestellen und andere
im 6ffentlichen Interesse liegenden Einrichtungen
durfen an die Grenze der Privatgrundstiicke gestellt
werden.

3 Auf die Interessen der betroffenen
Grundeigentimerinnen und Grundeigentimer ist
mébglichst angemessen Ricksicht zu nehmen.

6.1 Strassen-6ffentliche-Anlagen Im Offentlichen Interessen liegende Einrichtungen
§33 §3340 Anpassung gemass Muster-BNO
Benennung Benennung Im 6ffentlichen Interesse liegende

6.2 Technische Bauvorschriften

§ 34
Allgemeine Anforderungen

1 Hinsichtlich Sicherheit, Fundation, Konstruktion,
Material und Feuchtigkeitsisolation gelten die
anerkannten Regeln der Baukunst als Richtlinie.

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

§34141
Allgemeine Anforderungen

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

2 Der Gemeinderat kann, wenn ndétig, auf Kosten der
Bauherrschaft eine Begutachtung durch Fachleute

Anpassung gemass Muster-BNO

"Anerkannte Regeln der Baukunst": Einschlagige
Normen und der grundséatzlich anerkannte Stand
von Wissenschaft und Technik ist insbesondere
hinsichtlich der erwéhnten Aspekte Sicherheit,
Fundation, Konstruktion, Material und
Feuchtigkeitsisolation im Sinne einer Richtlinie zu
bertcksichtigen.
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anordnen und besondere Massnahmen verlangen,
soweit es Uberwiegende offentliche Interessen dies
erfordern.

§35
Energiesparmassnahmen

Aussenwande dirfen nachisoliert werden, selbst
wenn dadurch die Vorschriften Gber die Grenz- und
Gebaudeabstande nicht mehr in vollem Masse
eingehalten und die Ausnutzungsziffer Uberschritten
werden.

8 35 BNOar ist bereits tibergeordnet (§ 36 BauV)
geregelt.

§ 36
Ausrichtung der Wohnungen

Die Ausrichtung der Wohnungen ist auf die ortlichen
Verhéltnisse (Larm, Besonnung, Nutzung der Raume,
Einpassung usw.) abzustimmen. Ausschliesslich nach
Norden orientierte Wohnungen sind nur in
Ausnahmefallen gestattet.

§ 3642
Ausrichtung der Wohnungen

1 Die Ausrichtung der Wohnungen ist auf die ortlichen
Verhéltnisse (Larm, Besonnung, Nutzung der Raume,
Einpassung usw.) abzustimmen. Ausschliesslich nach
Norden orientierte Wohnungen sind nur in
Ausnahmeféllen gestattet.

§37
Raummasse, Fenstergrossen, Nebenrdume
1 Fir Neubauten gelten nachstehende Masse:

§ 3743
Raummasse, Fenstergrossen, Nebenraume
1 FUr Neubauten gelten nachstehende Masse:

Wohn-, Schlaf- und Arbeitsrdaume

Wohn-, Schlaf- und Arbeitsraume

Abstellraum pro mind. 4 m2 (im Estrich

Wohnung oder auf dem gleichen
Geschoss wie die
Wohnung)

Keller
mind. 4 m?

Raumhohe Raumhéhe Lichte Hohe

- Vollgeschoss mind. 2.30 m - Vollgeschoss mind. 2.30-m 2.40 m

- Dachgeschoss mind. 2.30 m auf mind. - Dachgeschoss mind. 2.30-m 2.40 m
5m? Flache auf mind. 5 m? Flache

Fensterflache 1/10 der Bodenflache Fensterflache 1/10 der Bodenflache
(die Fenster miissen (die Fenster miissen
direkt ins Freie fuhren) direkt ins Freie flhren)

Nebenraume in Mehrfamilienhausern Dachflachenfenster Bei Dachflachen-

fenstern kann die
Fensterflache
(Luftungsoffnung) bis
auf 1/15 der
anrechenbaren
Bodenflache reduziert
werden.

— Begriff "Raumhdhe™ gemass IVHB neu "lichte
Hohe"

— Masse der Raumhohen werden erhoht
— Ergéanzung Regelung Dachflachenfenster
gemass Muster-BNO

— Anpassungen Abstellraume: Der Spielraum ftr
die Anordnung der Abstellraume wird erhoht.
Beispielsweise wird ein Reduit in der Wohnung
anstelle einem Kellerabteil ermdglicht.
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- fur eine 1-Zimmer-
Wohnung

- fur jedes weitere
Zimmer

1 m2 zusétzlich

2 Die Wohnungen haben ausreichende und gut
benltzbare Garten-, Terrassen- oder Balkonflachen
aufzuweisen (ausgenommen Klein- und
Dachwohnungen).

3 Inder Zone D kann der Gemeinderat Abweichungen
bewilligen oder vorschreiben, sofern sie fur das
Ortsbild von Bedeutung sind.

Nebenraume in Mehrfamilienhausern
Abstellraum pro mind.-4 8 m2 {im
Wohnung Estrich-oderaufdem
loict - I .
die-Wohnung)

Keller

fiir o : ind. y
—WehnuRg 1 m?2 zusétzlich
- fir jedes weitere

Zimmer

Die Wohnungen haben ausreichende und gut
bentitzbare benutzbare Garten-, Terrassen- oder
Balkonflachen aufzuweisen (ausgenommen Klein-
und Dachwohnungen).

In der Zone D kann der Gemeinderat Abweichungen
bewilligen oder vorschreiben, sofern sie fiir das
Ortsbild von Bedeutung sind.

§ 38
Bezug von Wohnungen und ArbeitsrAumen

§3844
Bezug von Wohnungen und Arbeitsrdumen

Velos, Kinderwagen

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

Der Gemeinderat kann den Bezug von Wohnungen 1 Der Bezug von Wohnungen und Arbeitsraumen ist

und Arbeitsraumen verweigern, wenn das Gebaude anzumelden.

nicht gentigend ausgetrocknet ist, die Sicherheits- und|2 per Gemeinderat kann den Bezug von Wohnungen

Schutzvorkehren oder die Anforderungen des Schall- und Arbeitsraumen verweigern, wenn das Gebaude

oder Warmeschutzes nicht erfdllt sind. nicht gentigend ausgetrocknet ist, die Sicherheits- und
Schutzvorkehren oder die Anforderungen des Schall-
oder Warmeschutzes nicht erfillt sind.

8§39 §3945

Velos, Kinderwagen

1

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

Die notwendige Anzahl und Gestaltung von
Veloabstellplatzen regeln gemass § 43 Abs. 4 und
§ 44 Abs. 2 BauV die VSS-Norm SN 640 065
«Parkieren; Bedarfsermittlung und Standortwahl
von Veloparkierungsanlagen» und VSS-Norm SN
640 066 «Parkieren; Projektierung von
Veloparkierungsanlagen»
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8§40
Spielplatze

Bei Mehrfamilienhdusern hat die Grésse der
Spielplatze gesamthaft mindestens 15 % der
anrechenbaren Bruttogeschossflache zu betragen.

8§ 40 46
Spielplatze und Aufenthaltsbereiche
1 . lienh e Gris

Spielplatze gesamthaft mindestens-15 % der

hent 5 el _
Die Grosse der Spielplatze und Aufenthaltsbereiche
bei Mehrfamilienhausern hat gesamthaft mindestens
15 % der anrechenbaren Geschossflache zu
betragen. Sie sind zweckméssig und entsprechend
den zu erwartenden Spiel- und
Aufenthaltsbedurfnissen unterschiedlicher
Bewohnerstrukturen- und Altersstufen anzulegen.

Bei der Anlage der Spielplatze ist darauf zu achten,
dass die Kinder diese Platze mdglichst
unbeaufsichtigt erreichen und benitzen kénnen.

Abs. 1:
— Anpassungen in Anlehnung der Muster-BNO
— Erfahrungsgemass wird im Vollzug eine

Bestimmung gewlnscht, welche ein
verninftiges Mass an Flexibilitat in der
Ausgestaltung der Aufenthaltsbereiche zulasst.
So kann beispielsweise der Aussenraum einer
Alterssiedlung entsprechend den Bedurfnissen
der Bewohner ausgestaltet werden.

Abs. 2: Erganzung gemass Muster-BNO

7 Schutzvorschriften

7.1 Ortsbildschutz

841
Ortsbildschutz

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

a) Stellung (Firstrichtung),

b) Grosse der Baukuben,

¢) Wirkung im Strassenraum,

d) Form, Staffelung, Gliederung der Baumasse,

e) Dachform, Dachneigung, Dachgestaltung,

f) Fassadengliederung,

g) Materialwahl und Farbe,

h) Terrain- und Umgebungsgestaltung,
Einfriedigungen.

2 Der Gemeinderat kann bei Baugesuchen:

a) zusatzliche Unterlagen (Farbmuster,
Materialangaben, Dachaufsichten, Aufnahmen des
Altbestandes, Modelle, Umgebungsplan mit
Gebaudeprofilen, Angaben Uber Gestaltung und
Bepflanzung des Aussenraumes usw.) verlangen;

8§ 41 47
Ortsbildschutz Allgemeine Anforderungen
1 Der Gemeinderat beurteilt die Einordnung von Bauten

und Anlagen in das Ortsbild nach folgenden Kriterien:

a) Stellung (Firstrichtung),

b) Grosse der Baukuben,

¢) Wirkung im Strassenraum,

d) Form, Staffelung, Gliederung der Baumasse,

e) Dachform, Dachneigung, Bachgestaltung,;

f) Fassadengliederung,

g) Materialwahl, urd Farbe,

h) Terrain- und Umgebungsgestaltung; sowie
Einfriedigungen.

2 Der Gemeinderat kann bei Baugesuchen auf Kosten

der Bauherrschaft:

a) zusatzliche Unterlagen (Farbmuster,
Materialangaben, Dachaufsichten, Aufnahmen des
Altbestandes, Modelle, Umgebungsplan mit

Anpassungen gemass Muster-BNO
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b) Vorschlage zur besseren Einordnung unterbreiten;

¢) in empfindlicher Umgebung, bei
aussergewodhnlichen Bauten sowie bei schwierigen
juristischen Problemen auf Kosten der Bauherrschaft
eine Begutachtung durch Fachleute anordnen;

d) Verbesserungen oder die Beseitigung stérender
Anlagen und Bauteile verlangen, soweit dies
technisch moglich und wirtschaftlich tragbar ist, und
e) die Baubewilligung verweigern, soweit die

Beeintrachtigung der Umgebung nicht auf andere
Weise vermieden werden kann.

Gebaudeprofilen, Angaben Uber Gestaltung und
Bepflanzung des Aussenraumes usw.) verlangen;

b) Vorschlage zur besseren Einordnung unterbreiten;

c) in empfindlicher Umgebung, bei
aussergewohnlichen Bauten sowie bei schwierigen
juristischen Problemen aufKeosten-derBauvherrschaft
eine Begutachtung durch Fachleute anordnen;

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

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

§ 41 bis
Dachgestaltung

Bei Schragdachern ist die Firstrichtung parallel zum
Hang auszurichten. Der Gemeinderat kann andere
Ausrichtungen gestatten, wenn dadurch eine bessere
Einordnung in das Orts- und Landschaftsbild
gewabhrleistet wird.

§ 41548
Dachgestaltung

1

Bei Schragdachern ist die Firstrichtung parallel zum
Hang auszurichten. Der Gemeinderat kann andere
Ausrichtungen gestatten, wenn dadurch eine bessere
Einordnung in das Orts- und Landschaftsbild
gewabhrleistet wird.

Dachaufbauten und Dacheinschnitte sind in allen
Zonen nur auf einem Geschoss zulassig und diirfen
pro Gebaudeeinheit nicht breiter sein als ein Drittel
der Fassadenléange.

Attikageschosse durfen eine Hohe von max. 3.20 m

aufweisen und sind mit einem flachen oder héchstens
10° geneigten Dach zu versehen.

Abs. 2: Die Lange von Dachaufbauten ist in § 24
Abs. 1bis BauV neu auf 2/3 der Fassadenlange
erhoéht worden. Dies kann besonders in
Hanglagen zu dominanten Erscheinungsbildern
und dem Eindruck eines zuséatzlichen Geschosses
fuhren. Dies ist jedoch auch in anderen Zonen
nicht erwiinscht, weshalb die Regelung auf 1/3
der Fassadenlange Uber das gesamte
Gemeindegebiet beschrankt wird.

Abs. 3: Vermeidung einer atypischer Gestaltung
der Attikageschosse

4 Flachdacher von Hauptgebauden sind, soweit sie
nicht als Terrassen oder durch Energieerzeugungs- | Aps. 4: Erganzende Vorgabe zur Dachgestaltung
anlagen genutzt werden, extensiv zu begriinen.
§ 42 §42 49
Aussenraumgestaltung Aussenraumgestaltung
1 Das Terrain soll nicht unnétig verandert werden. 1 Das Terrain soll nicht unnétig verandert werden.

Okologisch und geomorphologisch wertvolle Objekte
sind zu schonen. Terrainveranderungen dirfen die
Nachbarn nicht Ubermassig beeintréachtigen, missen
sich einwandfrei in die Umgebung einordnen und
dirfen die Verkehrssicherheit nicht beeintrachtigen.

Okologisch und geomorphologisch wertvolle Objekte
sind zu schonen. Terrainveranderungen dirfen die
Nachbarn nicht ibermassig beeintrachtigen, missen
sich einwandfrei in die Umgebung einordnen und
dirfen die Verkehrssicherheit nicht beeintrachtigen.
Versiegelte Flachen sind auf das Notwendige zu
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Versiegelte Flachen sind auf das Notwendige zu beschranken. Parkierungsflachen, Wege und Platze |Abs. 1: Wo mdglich soll eine hohe Versickerung
beschranken. sind moglichst wasserdurchlassig zu gestalten. angestrebt werden.
2 Wer an seinem Grundstick die Hohenlage verandert, |2 Abgrabungen gemass-§15-ABauV/ sind auf der Halfte
hat das Erdreich mit Béschungen oder mit der Fassadenlange;-maximalauf7-00-m und bis Abs. 2
Stltzmauern zu sichern. Stitzmauern sind in 2.60 m ab gewachsenem dem massgebenden Terrain :
n » . — Entspricht § 29 auater BNOgit
genigender Starke zu erstellen, in gutem Zustand zu zulassig. Tiefere Abgrabungen kénnen zugelassen _
erhalten und in der Regel zu bepflanzen. werden, wenn die zulassige Gebaudehshe — Die ABauV wurde aufgehoben
3 Die Umgebungsarbeiten bilden einen Bestandteil des Gesamththe um die Mehrtiefe tber 2.60 m der — Anpassungen gemass Muster-BNO
Bauprojektes. Der Gemeinderat erlésst Abgrabung reduziert wird. Breitere Abgrabungen
gegebenenfalls entsprechende Auflagen in der kénnen zugelassen werden, wenn die zulassige
Baubewilligung. Gebaudehéhe Gesamthohe um die Tiefe der

Abgrabung reduziert wird.

3 Wer an seinem Grundstiick die Héhenlage veréndert,
hat das Erdreich mit Béschungen oder mit
Stitzmauern zu sichern. Stiitzmauern sind in
genugender Starke zu erstellen, in gutem Zustand zu
erhalten und in der Regel zu bepflanzen.

4 Bei Terrassenhausern sind die Terrassen zu
mindestens 1/3 ihrer talseitigen Ansicht mit optisch
wirksamen Biischen oder kleineren Baumen zu
bepflanzen bzw. mit Kletter- oder Hangepflanzen in
entsprechendem Ausmass zu versehen.

5 Es sind vorwiegend standortgerechte, einheimische
Baume, Straucher und Pflanzen zu verwenden.

6 Die Umgebungsarbeiten bilden einen Bestandteil des
Bauprojektes. Der Gemeinderat erlasst
gegebenenfalls entsprechende Auflagen in der
Baubewilligung.

8§ 50 — Erganzung in Anlehnung an die Muster-BNO
Mobilfunkantennen — In der neuen Bestimmung zu den
1 Mobilfunkantennen, welche als solche erkennbar sind, Mobilfunkantennen kommt das

diirfen in den Bauzonen Kaskadenmodell zur Anwendung, welches

verpflichtet, zuerst Standorte in weniger
empfindlichen Bauzonen zu prifen. Dabei
beschrankt sich die Bestimmung auf Antennen,
— in zweiter Prioritét in den "Wohnzonen W2 und vv_glche Op.t.'sch wahrgenommen werden
konnen. Flr eine weitergehende Bestimmung

UM2lE TSI NCTECT: o ) fehlt die rechtliche Grundlage (Wahrung der
2 In Bauzonen untergeordneter Prioritéat kann eine als Kommunikationsfreiheit und Erfiillung des

solche erkennbare Mobilfunkantenne nur erstellt Versorgungsauftrags, vgl. Bundesgericht,
werden, wenn dies in den Bauzonen iibergeordneter

— in erster Prioritat in der "Wohn- und Arbeitszone
WA2" und der "Zone fiir 6ffentliche Bauten und
Anlagen OeBA"
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Prioritat nicht moglich ist. Zudem kann in den
Wohnzonen (W2 und W2+) eine als solche
erkennbare Mobilfunkantenne nur erstellt werden,
wenn sie vorwiegend die Versorgung des betroffenen
Quartiers bezweckt. Nach Moglichkeit sind neue
Anlagen mit bestehenden zu kombinieren.

Urteil im Fall Urtenen-Schénbdhl vom 19. Marz
2012 (1C_449/2011, 1C_451/2011)).

8§43
Bauruinen

1 Durch Brand oder andere Elementarereignisse
beschadigte oder zerstérte Gebaude missen innert
zwei Jahren ganz abgetragen oder wiederhergestellt
werden.

Baullicken und bauféllige Gebaude

2 Baullcken, die durch Elementarereignisse oder
Abbruch entstanden sind sowie baufallige Gebaude
missen ausreichend gesichert und ansehnlich
befriedigend hergerichtet werden.

84351
Bauruinen

1 Durch Brand oder andere Elementarereignisse
beschadigte oder zerstérte Gebaude missen innert
zwei Jahren ganz abgetragen oder wiederhergestellt
werden.

Bauliicken und bauféllige Gebaude

2 Baulicken, die durch Elementarereignisse oder
Abbruch entstanden sind sowie baufallige Gebaude
mussen ausreichend gesichert und ansehnlich
befriedigend hergerichtet werden.

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

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

3 Eigentimer und Besitzer von Grundstiicken haben
alle zumutbaren baulichen und betrieblichen
Massnahmen zu treffen, um Einwirkungen auf die
Umgebung mdglichst gering zu halten, soweit dies

7.2  Umweltschutz
8§44 544 Ist bereits tibergeordnet durch das
Einwirkungen Einwirkungen Umweltschutzgesetz mit messbaren

Anforderungen geregelt (vgl. Art. 4 USG).
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technisch und betrieblich méglich und wirtschaftlich

Der Gemeinderat kann die Anforderungen an die
Larmarchitektur (Stellung und Gestaltung der Bauten,
Anordnung larmempfindlicher Raume,
Schallschutzmassnahmen usw.), selbst wenn die
Grenzwerte eingehalten sind, im Sinne der Vorsorge
erhdhen, soweit dies technisch und betrieblich
moglich sowie wirtschaftlich tragbar ist. Dies gilt
insbesondere bei Bauten mit larmempfindlichen
Raumen, die die elementaren Regeln des
Larmschutzes missachten, sowie in Gebieten, die

tragbar ist. tragbarist:
§ 45 545 Weder das Umweltschutzgesetz noch die
Larmschutz Lirmsechutz Larmschutzverordnung bietet Grundlage um

vorsorgliche Massnahmen beim planen und
bauen in larmbelasteten Gebieten zu
verlangen.

Entgegen der M-BNO kénnen daher
vorsorgliche Immissionsbegrenzungen nicht
vom Grundeigentimer verlangt werden.
Letzter Satz: Es sind keine Gebiete mit
Larmvorbelastung vorhanden.

Siedlungsrand

1 Die Gestaltung der Aussenraume am Siedlungsrand
hat sorgfaltig zu erfolgen und ist auf die angrenzende
Landschaft abzustimmen. Terrainveranderungen sind
moglichst zu vermeiden. Einfriedungen und
Stlitzmauern sind nur zulassig, wenn sie den 6rtlichen
Begebenheiten entsprechen und sich gut einordnen.

2 Die Bepflanzung entlang dem Siedlungsrand ist mit
optisch wirksamen Grinstrukturen zu gestalten. Es
sind einheimische, standortgerechte Pflanzen
(Baume, Straucher, Blumenwiesen usw.) zu
verwenden.

3 Die Materialisierung sowie die Farbgebung der
Bauten und Anlagen am Siedlungsrand sind auf die
Umgebung abzustimmen.

infolge Vorbelastung der nachsthéheren nfolge-Vorbelastung-dernachsthéheren
Empfindlichkeitsstufe zugeordnet sind. Emplindlichkeitsstufe-zugeordnet-sind-
§52 Ergénzung in Anlehnung an die Muster-BNO

Der Siedlungsrand ist unter Berlicksichtigung
okologischer Aspekte und hinsichtlich des
Landschaftshildes sorgféltig zu gestalten.

8§53
Lichtemissionen

1 Aussenbeleuchtungen haben der SIA-Norm 491 zu
entsprechen.

2 Aussenleuchten, die keinem objektiven
Sicherheitszweck dienen, sind nicht zul&ssig.

Aussenleuchten, die keinem objektiven
Sicherheitszweck dienen, sind nicht zulassig.

Beleuchtungen im Freien sind grundsatzlich
von oben noch unten auszurichten.
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3 Beleuchtungen im Freien sind grundsatzlich von oben
nach unten auszurichten.

4 Leuchtreklamen und beleuchtete Reklamen sind nur
zulassig soweit sie betrieblich notwendig sind. Sie
sind von 22 Uhr bis 6 Uhr abzuschalten.

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

2 Der Gemeinderat kann die Bewilligungen von
Bauvorhaben, die weder nachbarliche noch 6ffentliche
Interessen berthren, an die Baukommission
delegieren. Im Ubrigen ist fur Verfigungen und
Entscheide aller Art der Gemeinderat zustandig.

3 Der Gemeinderat regelt die Einzelheiten in einem
Reglement.

8 Vollzug und Verfahren
§ 46 § 46 54
Zustandigkeit Zustandigkeit

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

2 Der Gemeinderat kann die Bewilligungen von
Bauvorhaben, die weder nachbarliche noch &ffentliche
Interessen bertihren, an die Baukommission
delegieren. Im Ubrigen ist fur Verfugungen und
Entscheide aller Art der Gemeinderat zustandig.

3 Der Gemeinderat regelt die Einzelheiten in einem
Reglement.

§ 47

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

§ 4755

Gebuhrenreglement

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

8§ 56
Mehrwertabgabe

1 Der Satz fur die Mehrwertabgabe geméass § 28a
BauG betragt 30 %.

Unter Anwendung von 8§ 28a Abs. 2 BauG
bestimmt die Gemeinde den Abgabesatz fir
Einzonungen auf 30 %. Davon missen 10 % dem
Kanton Ubergeben werden. Die verbleibenden

20 % missen von der Gemeinde zweckgebunden
fur Aufgaben der Raumentwicklung gemass
Bundesrecht verwendet werden.

Der Einzonung gleichgestellt ist die Umzonung
innerhalb Bauzonen, wenn das Grundstiick vor
der Umzonung in einer Zone liegt, in der das
Bauen verboten oder nur fir 6ffentliche Zwecke
zugelassen ist.
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Das bestehende Reglement der Gemeinde gilt
weiterhin. Bezuglich der Mehrwertabgabe betragt
der Satz 30 %.

9 Schluss- und Ubergangsbestimmungen

§ 57
Ubergangsbestimmung

1 Fur altrechtliche Sondernutzungspléane gelten die
bisherigen Begriffsdefinitionen sowie die
entsprechenden altrechtlichen Bestimmungen, soweit
in den Sondernutzungsvorschriften explizit auf solche
verwiesen wird.

§ 48
Aufhebung bisherigen Rechts

Durch diese Bau- und Nutzungsordnung werden

aufgehoben:

a) die Bauordnung vom 23. September 1986

b) die Nutzungsordnung vom 29. Juni 1993

c) der Gestaltungsplan mit Spezialbauvorschriften
Dorfkern vom 30. Juni 1987

§ 48 58
Aufhebung bisherigen Rechts

1 Durch diese Bau- und Nutzungsordnung werden
aufgehoben:
} O
2) d.e BauordAtng vom 23 Sept.e ' be. 1986
b? dl N ;‘IHEH' gso d“lH gve 5“ 29. JuRi1993 i
—Depleomiemn 00 Jon 00y
a) die Bau- und Nutzungsordnung vom
12. Dezember 1997
der Bau- und Nutzungsordnung Teilanderung a)
vom 28. November 2003
der Bau- und Nutzungsordnung Teilanderung b)
vom 26. Juni 2009
der Bauzonenplan vom 12. Dezember 1997
der Bauzonenplan Teilanderung in den Gebieten
Burz, Gheld und Trottenacker vom 28. November
2003
f) der Kulturlandplan vom 26. Juni 2009

b)

c)

d)
e)

Genehmigungsvermerke

Bau- und Nutzungsordnung der Gemeinde Biberstein
Beschlossen von der Gemeindeversammlung:

12. Dezember 1997

Genehmigung durch den Grossen Rat:

08. September 1998

Bau- und Nutzungsordnung der Gemeinde Biberstein
Beschlossen von der Gemeindeversammlung:

12 Dezember1997 XX. XX.XXXX

Genehmigung dureh-den-Grossen-Rat:
08-—September1998-XX. XX.XXXX

Der Grosse Rat genehmigt die allgemeinen
Nutzungsplane dann, wenn der Regierungsrat die
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Revisionen Bau- und Nutzungsordnung der
Gemeinde Biberstein

28. November 2003

Genehmigung durch den Regierungsrat:
15. Juni 2005

26. Juni 2009

Genehmigung durch den Regierungsrat:
13. Januar 2010

a) Beschlossen von der Gemeindeversammlung:

b) Beschlossen von der Gemeindeversammlung:

Genehmigung nicht vorbehaltlos erteilen will (8 27
BauG).
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* Objekt ist im Bauinventar nicht aufgefiihrt.

Anhang
Kantonale Denkmalschutzobjekte Die Nummerierung entspricht dem Bauinventar.
Objekte, die nicht im Bauinventar enthalten sind,
Nr. Objekt Adresse BZP KLP wurden mit * gekennzeichnet. Es wurde die néchste
freie N ass Baui .
001 Schloss Schloss X r§|e umr_m_er gemass aU|.nventar vergeben_ _
Die Aktualisierung des Bauinventars hat bereits im
002 Schlossscheune und Tor Schloss X Jahr 2013 stattgefunden. Alle kommunalen Objekte
sind als Substanzschutzobjekte umgesetzt. Teile des
Gebéaudes "BIB910" sind als Substanz- und
Volumenschutz umgesetzt. Das kantonale
Denkmalschutzobjekt "BIB002" (Schlossscheune
und Tor) ist zu einem Teil auch als kommunales
Volumenschutzobjekt festgesetzt.
Kommunale Substanzschutzobjekte (§ 25 BNO) Folgende zwei Substanzschutzobjekte sind nicht
im Bauinventar enthalten:
Nr. Objekt Adresse BzP KLP w T A
903 Wohnhaus Gislifluhweg 1 X NG
904 Altes Spittel Dorfstrasse 21 X
905 Bauerlicher Vielzweckbau Kirchbergstrasse 24 X
906 Gasthaus zum Baren Dorfstrasse 3 x (| | CETREE
910 Bauerlicher Vielzweckbau Aarauerstrasse 10 X
912* Wohnhaus Eichgasse 11 X
913* Wohnhaus Eichgasse 1 X
Kommunale Kulturobjekte (8 27 BNO)
Nr. Objekt Adresse BZP KLP
907A Dorfbrunnen vor Dorfstrasse 4 X
907B Brunnen oberer Dorfplatz Oberer Dorfplatz X
911A* Gheldmauer Aarauerstrasse (Bereich Rebbau) X
909A Grenzstein Gatter Gatter X
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