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Geltungsbereich und Ubergeordnetes Recht

§1  Geltungsbereich und
Zustandigkeit
§2  Ubergeordnetes Recht

2.

Raumplanung

§3

Planungsgrundsatze

plan:team

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

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

3 Die BNO gilt fur das gesamte Gemeindegebiet.

4 Der Bauzonen- und Kulturlandplan im Massstab 1:2'500 sowie der Spezial-
plan Hochwasserschutz im Massstab 1:2'500 sind Bestandteile dieser Bau-
und Nutzungsordnung. Reproduktionen in kleinerem Massstab dienen zur
Orientierung und sind nicht rechtsverbindlich. Die rechtskraftigen Plane kon-
nen bei der Gemeindeverwaltung eingesehen werden.

> Die Grundlage fur die Nutzungsplanung bildet das Raumentwicklungskon-
zept (REK) vom Mai 2017 mit Mitwirkungsbericht vom Februar 2017, das Frei-
raumkonzept vom 4. Februar 2019 und der Kommunale Gesamtplan Verkehr
KGV vom 9. September 2021.

Die einschlagigen Vorschriften des eidgendssischen und kantonalen Rechts
sowie hierzu ergangene Entscheide bleiben vorbehalten.

' Dem Siedlungsausbau und der Siedlungsentwicklung nach innen sind in
den nachgeordneten Planungs- und Bewilligungsverfahren besondere Rech-
nung zu tragen hinsichtlich:

- den qualitatsvollen Quartierstrukturen, namentlich im Ortskern,

- dem Erhalt und der Férderung von qualitativ hochwertigen Freirdu-
men im Siedlungsgebiet,

- einer auf gute klimatische Verhaltnisse ausgerichteten Umgebungs-
gestaltung und Bauweise insbesondere bezuglich Bepflanzung, Ma-
terialisierung und Versiegelung,

- der Abstimmung unterschiedlicher Nutzungen in Mischzonen.
2 Uberbauungen sind sorgfaltig zu gestalten und zu strukturieren.

® Die Strassenraume sind attraktiv, bedurfnisgerecht und vielfaltig nutzbar zu
gestalten.

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

Bauen mit Qualitat

§5

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

6 Verdichtetes Bauen ist zu fordern.

' Bauten und Anlagen sind qualitatsvoll zu entwickeln und zu gestalten.

2 Fur die Eingliederung ins Quartiers-, Orts- und Strassenbild sind weitere
Grundlagen, insbesondere folgende Aspekte situationsgerecht zu berdick-
sichtigen:

- Pragende Elemente und Merkmale des Strassen-, Orts- und Land-
schaftsbildes und Eigenheiten des Quartiers,

- Standort, Stellung, Form, Proportionen und Dimensionen der Bau-
ten und Anlagen,

- Orts- und klimagerechte Gestaltung der Aussenraume, insbeson-
dere der Vorgarten und der Begrenzungen gegen den 6ffentlichen
Raum,

- Umgebungsgestaltung, insbesondere beziglich Durchgrinung, Er-
schliessungsanlagen und Parkierung, Terrainveranderungen, Stutz-
mauern, Béschungen und Anlagen der Energieerzeugung,

- Nutzergerechte Spiel- und Freizeitanlagen,
- Sicherheit im offentlichen und privaten Raum.

* Wo dies nicht bereits in den Zonenbestimmungen vorgesehen ist, kann der
Gemeinderat ein Konkurrenzverfahren geméss & 68 verlangen, wenn eine
Baute oder Anlage eine quartier- oder ortsbildpréagende Wirkung hat.

! Die zulassige Abweichung von der Regelbauweise richtet sich nach den
kantonalrechtlichen Vorschriften.

2 In der Zentrumszone Mitteldorfstrasse kann ein Gestaltungsplan eine Erho-
hung der Gesamthdhe um maximal 6.40 m zulassen, wenn damit eine orts-
bauliche bessere Losung erreicht wird und eine umfassende Interessensab-
wagung stattgefunden hat.

3 Fur die Ausarbeitung von Gestaltungsplanen gelten folgende Zielvorgaben:

a) Sicherstellen der ortsbaulichen und architektonischen Einpassung
von Bauten, Anlagen sowie Freirdumen,

b) Schaffen einer Uberbauung mit hoher Qualitat unter Berticksichti-
gung des quartierspezifischen Charakters und der ortsbaulichen Ein-
passung,

c) Ausgewogener Wohnungsmix fur verschiedene Bedurfnisse,
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§6

Pflichtgestaltungsplane

§7

Pflichtgestaltungsplange-

biet «Muhlematte»
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d) Okologisch hochwertige Frei- und Aussenraume auf Grundlage ei-
nes Gesamtkonzepts,

e) Klimagerechte Materialisierung von Bauten und Freiflachen, die vor
Ubermassiger Warmeeinwirkung schitzt,

f)  Eine Uberdurchschnittlich effiziente Energienutzung auf Grundlage
eines Energiekonzeptes,

g) Sicherstellen der Erschliessung und Anbindung des Areals an das
bestehende Weg- und Strassennetz,

h) Flachensparende Anordnung der Erschliessungs- und Parkierungs-
anlagen sowie unterirdische Einstellhallen und

i) Gemeinsame und gut zugangliche Entsorgungsanlagen.

' Die im Bauzonen- und Kulturlandplan speziell bezeichneten Pflichtgestal-
tungsplangebiete durfen nur erschlossen und Uberbaut werden, wenn ein
rechtskraftiger Gestaltungsplan vorliegt.

2 Die Gemeinde kann bauliche Anderungen sowie angemessene Erweiterun-
gen bestehender Bauten von der Gestaltungsplanpflicht befreien, wenn die
baulichen Massnahmen von untergeordneter Bedeutung sind und kein Pra-
judiz fur allféllige spatere Gestaltungsplane geschaffen wird.

® Den Pflichtgestaltungsplanen muss in jedem Fall ein Richtprojekt zugrunde
gelegt werden, welches mittels eines Konkurrenzverfahrens gemass § 68 er-
mittelt wurde. Dieses muss eine hohe architektonische und ortsbauliche Qua-
litat aufweisen.

“* Der Gemeinderat kann bei den Pflichtgestaltungsplangebieten «Fabrikweg»
und «Obermatte» auf die Pflicht zur Durchfuhrung eines Konkurrenzverfah-
rens verzichten, wenn die architektonische und ortsbaulich Qualitat ander-
weitig sichergestellt wird.

> Teilgestaltungsplane sind maglich, wenn beim ersten Gestaltungsplan ein
Gesamtkonzept mit Aussagen zu mindestens den Themen Erschliessung,
Nutzung und Freiraum gemacht wird. Der Gemeinderat bestimmt situations-
gerecht die in den Gestaltungsplan einzubeziehenden Flachen.

' Fur das Pflichtgestaltungsplangebiet «Muhlematte» gelten neben den all-
gemeinen Zielvorgaben gemass § 5 die nachfolgenden:

a) Sicherstellen mindestens einer 6ffentlichen Durchwegung.

b) Gewahrleisten einer angemessenen Freihaltung ab Zonengrenze
des Suhre-Raums mit Konzentration der Bebauung im &stlichen Teil.
Als Richtwert gelten 20.0 m, welche im Rahmen einer besseren Ge-
staltung abschnittsweise verbreitert oder verringert werden kénnen.
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§8  Pflichtgestaltungsplange-

biet «Huetmatt»

§9  Pflichtgestaltungsplange-
biet «Fabrikweg»

§10 Pflichtgestaltungsplange-

biet «Neubuchstrasse»

plan:team
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Schaffen einer freiraumplanerisch und &kologisch qualitatsvollen
Gestaltung des Ubergangs zum Suhre-Raum.

Berucksichtigen der topografischen Situation, wie beispielsweise die
Akzentuierung des Gelandebruchs des zur Suhre abfallenden Ter-
rains.

2 Fur das Pflichtgestaltungsplangebiet «Muhlematte» kann der Gemeinderat
folgende Abweichungen zur Regelbauweise bewilligen:

a)

b)

Gesamthohe bis zu17.0 m

Erhéhung AZ bis zu 1.2

Es besteht kein Anspruch auf Ausschépfung dieser Masse.

' Fur das Pflichtgestaltungsplangebiet «Huetmatt» gelten die allgemeinen
Zielvorgaben gemass § 5.

2 Fur das Pflichtgestaltungsplangebiet «Huetmatt» kann der Gemeinderat fol-
gende Abweichungen zur Regelbauweise bewilligen:

a)

b)

Gesamthohe bis zu 14.00 m

Erhéhung AZ bis zu 0.8

Es besteht kein Anspruch auf Ausschépfung dieser Masse.

! Fur das Pflichtgestaltungsplangebiet «Fabrikweg» gelten neben den allge-
meinen Zielvorgaben gemass § 5 die nachfolgenden:

a)

b)

d)

Schaffen einer freiraumplanerisch und &kologisch qualitatsvollen
Gestaltung des Ubergangs zum Suhre-Raum.

Anordnung der Wohn- und Arbeitsnutzung sowie deren Erschlies-
sung so, dass moglichst geringe gegenseitige Beeintrachtigung re-
sultieren.

Schaffen einer vielfaltigen Mischung aus Wohn- und Arbeitsnutzun-
gen,

harmonischer und qualitatsvoller Ubergang zu den angrenzenden
Quartieren.

2Im Pflichtgestaltungsplangebiet «Fabrikweg» gelten in Bezug auf Abwei-
chungen die kantonalen Vorschriften.

! Fur das Pflichtgestaltungsplangebiet «Neubuchstrasse» gelten neben den
allgemeinen Zielvorgaben gemass § 5 die nachfolgenden:

a)

8

Sicherstellen von méglichst emissionsarmen und sorgfaltig gestalte-
ten Ubergangen zu den angrenzenden Wohnquartieren,



§11  Pflichtgestaltungsplange-
biet «Heinrich Wehrli-

Strasse»

§12  Pflichtgestaltungsplange-

biet «Schulweg»

§13  Pflichtgestaltungsplange-
biet «<Dorfmetzg»

plan:team
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Erstellung einer unterirdischen oder im Geb&ude integrierten Par-
kierung; Besucherparkplatze sind davon ausgenommen,

Erstellung von optisch gut gestalteten Lager- und Abstellflachen,

harmonischer und qualitatsvoller Ubergang zu den angrenzenden
Quartieren.

2 Im Pflichtgestaltungsplangebiet «Neubuchsstrasse» gelten in Bezug auf Ab-
weichungen die kantonalen Vorschriften.

" Fur das Pflichtgestaltungsplangebiet «Heinrich Wehrli-Strasse» gelten ne-
ben den allgemeinen Zielvorgaben gemass § 5 die nachfolgenden:

a)

b)

d)

Vermeidung von parallelen Gebaudefluchten entlang der Mittel-
dorfstrasse,

Orientierung der abgestuften Baustruktur am urspridnglichen Dorf-
kern,

Orientierung der volumetrischen und architektonischen Ausgestal-
tung der Bauten und Anlagen am urspringlichen Dorfkern,

Gestaltung des Strassenraums von Fassade zu Fassade.

2Im Pflichtgestaltungsplangebiet «Heinrich Wehrli-Strasse» gelten in Bezug
auf Abweichungen die kantonalen Vorschriften.

' Fur das Pflichtgestaltungsplangebiet «Schulweg» gelten neben den allge-
meinen Zielvorgaben gemass § 5nachfolgenden:

a)

b)

d)

Vermeidung von parallelen Gebaudefluchten entlang der Mittel-
dorfstrasse,

Orientierung der abgestuften Baustruktur am urspridnglichen Dorf-
kern,

Orientierung der volumetrischen und architektonischen Ausgestal-
tung der Bauten und Anlagen am urspringlichen Dorfkern,

Gestaltung des Strassenraums von Fassade zu Fassade.

2Im Pflichtgestaltungsplangebiet «Schulweg» gelten in Bezug auf Abwei-
chungen die kantonalen Vorschriften.

' Fur das Pflichtgestaltungsplangebiet «Dorfmetzg» gelten neben den allge-
meinen Zielvorgaben gemass § 5 die nachfolgenden:

a)

b)

9
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§ 14 Pflichtgestaltungsplange-

biet «Obermatte»

§15  Areallberbauung

§16  Strukturplane

plan:team
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c) Orientierung der volumetrischen und architektonischen Ausgestal-
tung der Bauten und Anlagen am urspringlichen Dorfkern,

d) Gestaltung des Strassenraums von Fassade zu Fassade.

2Im Pflichtgestaltungsplangebiet «Dorfmetzg» gelten in Bezug auf Abwei-
chungen die kantonalen Vorschriften.

! Fur das Pflichtgestaltungsplangebiet «Obermatte» gelten neben den allge-
meinen Zielvorgaben gemaéss § 5 die nachfolgenden:

a) Schaffen und Ermoglichen eines attraktiven Raums fur Sportnutzun-
gen und weitere 6ffentliche Nutzungen,

b) Sicherstellen von méglichst emissionsarmen und sorgféltig gestalte-
ten Ubergangen zu den angrenzenden Wohnquartieren,

€) Schaffen einer freiraumplanerisch und o6kologisch qualitatsvollen
Gestaltung des Ubergangs zum Suhre-Raum,

d) Gesamtheitliche Betrachtung der Arealerschliessung,

e) Angemessene Berlcksichtigung der Larmschutzsituation Autobahn-
zubringer N1R und SBB.

2Im Pflichtgestaltungsplangebiet «Obermatte» gelten in Bezug auf Abwei-
chungen die kantonalen Vorschriften.

' Arealtberbauungen sind ab einer Mindestflache von 1500 m? in allen Zonen
zulassig, ausgenommen in der Gartenstadtzone.

2 Es sind folgende Abweichungen zur Grundnutzung geméss § 18 zulassig:
a) 1500 — 2000 m?: Erhohung AZ um 10 %
b) 2000 — 2999 m?: Erhdhung AZ um 15 %

€) ab 3000 m? Erhohung AZ um 20 % und Erhohung der Gesamthohe
um bis zu 3.20 m,

vorausgesetzt, es wird dadurch ein siedlungs- und landschaftsgestalterisch
besseres Ergebnis erzielt.

® Die Bewilligungsvoraussetzungen regelt das kantonale Recht.

' In den im Bauzonenplan festgelegten Gebieten hat der Gemeinderat einen
Strukturplan zu erarbeiten. Die Quartierbevolkerung und die Grundeigentt-
mer sind im Erarbeitungsprozess in geeigneter Form einzubeziehen.

' Die Strukturpléane steuern die gewinschte ortsbauliche Entwicklung fur
grossere zusammenhangende Gebiete, die sich Gber mehrere Grundzonen
erstrecken konnen. Sie definieren Eckpunkte der angestrebten Entwicklung

10



§17  Strukturplangebiet «Aarau-

erstrasse / Unteres Torfeld»
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wie Nutzung, Gebaudetypologie und -stellung, Hohenentwicklung, Frei-
raumsituation, Erschliessungs- und Mobilitatsgrundsatze.

¢ Die Strukturpléne sind Grundlage fur die Abweichungen von der Regelbau-
weise der Grundzone, welche der Gemeinderat aufgrund der Bestimmungen
der Uberlagerten Zonen von § 17 ganz oder teilweise bewilligen kann, wenn
ein Baugesuch die Bedingungen des Strukturplans erfullt. Der Gemeinderat
zieht zur Beurteilung der Baugesuche das Fachgremium gemaéss § 67 bei.

3 Der Gemeinderat kann die Strukturplane auch mit einem Gestaltungsplan
nach § 5 umsetzen, welcher eine planerisch und ortsbaulich zweckméssige
Flache zu umfassen hat.

4 Der Gemeinderat erlasst die Strukturplane innert 3 Jahren ab Genehmigung
der Gesamtrevision Nutzungsplanung.

' Das Gebiet Aarauerstrasse / Unteres Torfeld soll zu einem attraktiven und
urbanen Quartier mit verdichteter Bauweise sowie hoher Wohn-, Arbeits-
und Freiraumqualitat entwickelt werden.

Die folgenden Aspekte sind im Strukturplan in Koordination mit der Entwick-
lung in der Stadt Aarau zu bertcksichtigen:

a) Der Strassenraum Aarauerstrasse (Fassade zu Fassade) und insbe-
sondere die Vorbereiche sind auf die Erdgeschossnutzungen abge-
stimmt und attraktiv zu gestalten.

b) Gebaudetypologie und -stellung, z.B. Einhaltung einer Baulinie ent-
lang der Aarauerstrasse,

c) Entlang der Aarauerstrasse kann mit Zustimmung des Nachbarn die
geschlossene Bauweise flr zusammenhdngende Geb&udegruppen
vorgesehen werden,

d) Sorgfaltige Ubergange, insbesondere bei Wohnzonen zur Arbeits-
zone A ll,

e) Freiraumsituation, insbesondere der Anteil der versiegelten Flachen
und die Gestaltung der Frei- und Grinrdume,

f)  Erschliessungs- und Mobilitatsgrundsatze, wie insbesondere ge-
meinsame Parkierung und der Bevorzugung unterirdischer Parkie-
rung.

2 Werden die Vorgaben des Strukturplans Aarauerstrasse / Unteres Torfeld
mit einem Baugesuch umgesetzt und die Qualitdtsanforderungen gemass §
4 eingehalten, kann der Gemeinderat folgende maximalen Abweichungen zu
den zonengemassen Bestimmungen zulassen:

Wohnzone b:
a) Gesamthohe bis 15.50 m

b) Ausnutzung bis 1.0

11
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Wohn- und Arbeitszone WA
c) Gesamthohe bis 18.00 m
d) Ausnttzung bis 1.2
Zentrumszone Aarauerstrasse

e) Gesamthohe bis 19.00 m; werden mehr als vier Geschosse realisiert,
erhoht sich der Grenzabstand pro Geschoss um 1.00 m.

Es besteht kein Anspruch auf Ausschépfung dieser Masse.

® Entstehen wesentliche Mehrwerte aufgrund von Mehrnutzungen, kann die
Gemeinde den Ausgleich zu Gunsten der Offentlichkeit mittels verwaltungs-
rechtlichen Vertragen sichern.

planiteam | 1
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3. Zonenvorschriften

§18 Bauzonen ! Der Bauzonen- und Kulturlandplan scheidet folgende Bauzonen aus:

planiteam | 3



Tabelle mit den Baumassen

Zonen Grenzabstand in Wohnen Nicht massig stark
N . ) Metern a) zulassig stoérende stdrende stdrende
Ausnatzungsziffer . Gesamthohe LSV Betriebsnutz- | Betriebsnutz- | Betriebsnutz- | Siehe §
max. in Metern max. .
klein | gross ungen ungen ungen
zulassig zulassig zulassig
Zentrumszone Mitteldorfstrasse M CR 16.00 b) 6.00 - I Ja Ja Ja Nein §19
Zentrumszone Aarauerstrasse ZA CR 16.00 b) 4.00 f) - I Ja Ja Ja Nein §17/819
Wohnzone a W a 05 1110.50005 400 | 600 | I Ja Ja Nein Nein | §20/521
Gartenstadtzone Ga 05 s C/) 400 | 600 | I Ja Ja Nein Nein 523
Wohnzone b Wb 0.8 15.50 5.00 7.00 Il Ja Ja Nein Nein §20
Wohn- und Arbeitszone WA 0.8 15.00 b) 5.00 7.00 [l Ja Ja Ja Nein § 24
Wohn- und Arbeitszone Fabrikweg| ~ WAF 1.5 17.00 5.00 - Ii Ja Ja Ja Nein § 25
Arbeitszone | Al GR 20.00 5.00 a) Il § 27 Ja Ja Nein § 26
Arbeitszone I All GR 30.00 d) 5.00 a) \% §28 Ja Ja Ja § 27
Zone fur offentliche Bauten und OeBA GR 500 ) Wil e) Nein Ia Nein (ES 1) Nein §29
Anlagen Ja (ES 1)
Grunzone Gr Detailbestimmungen gemaéss Reglement Il Nein Nein Nein Nein §30

GR = wird vom Gemeinderat unter Berucksichtigung der &ffentlichen und privaten Interessen im Einzelfall festgelegt.

a) Gegenuber Wohnzonen und Wohn- und Arbeitszonen ist ein Grenzabstand von mindestens der Halfte der realisierten Gesamthohe einzuhalten.

b) Wird das Erdgeschoss zu mehr als 50 % gewerblich genutzt, darf die Gesamthohe jeweils um 1.00 m erhéht werden.

c) Gesamthohe 11.50 m: Fur Geb&ude mit nach aussen geneigtem Schragdach, dessen First mindestens 2.50 m von der Fassade zurlickversetzt ist und dessen

traufseitige Fassadenhohe maximal 10.00 m betragt; Gesamthdhe 10.00 m: Fir Gebaude mit allen Ubrigen Dachformen.

d) Fur technische sowie betrieblich bedingte Bauten und Anlagen kann der Gemeinderat Abweichungen bewilligen.

e) Inder Zone OeB gilt die Empfindlichkeitsstufe gemass Eintrag im Bauzonen- und Kulturlandplan.

f)  Abweichung gemass § 17 Abs. 2e

plan:team
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§19 Zentrumszonen ZA und
M

§ 20 Wohnzone aund b

§ 21 Nachverdichtung Wohn-

zZone a

§ 22 Mindestnutzung

plan:team

! Die Zentrumszonen ZA und ZM dienen der Aufwertung und Starkung des Orts-
kerns in seiner kommunalen und regionalen Bedeutung. Sie sind bestimmt fur
Wohnen sowie eine Vielfalt von Betriebsnutzungen, insbesondere privaten und
offentlichen Handels-, Gewerbe- und Dienstleistungsbetrieben, Restaurants, Bu-
ros, Ateliers, Praxen und weitere publikumsorientierte Nutzungen.

¢ Anlagen zur Anlieferung und Parkierung sind wo immer moglich und zumutbar
als Gemeinschaftslosung vorzusehen.

® Entlang der Aarauerstrasse sind in der Zentrumszone «Aarauerstrasse» (ZA) im
Erdgeschoss bei Neubauten und neubaudhnlichen Umbauten auf die Aarau-
erstrasse orientierte Wohnungen nicht gestattet. Die Hauptfassade und die Nut-
zung im Erdgeschoss mussen funktional und optisch auf den Strassenraum aus-
gerichtet sein.

4 Der Strassenraum der Aarauerstrasse ist offen und von Fassade zu Fassade zu
gestalten. Bauliche und pflanzliche Einfriedungen sind nicht zulassig.

>Der Strassenraum der Mitteldorfstrasse in der Zentrumszone «Mittel-
dorfstrasse» (ZM) ist offen zu gestalten. Bauliche und pflanzliche Einfriedungen
sind bis zu einer Hohe von 0.80 m zulassig. Die Vorplatze sind &ffentlich zugang-
lich zu gestalten.

¢ Die Fassaden der Hauptbauten durfen nicht parallel zur Mitteldorfstrasse aus-
gerichtet werden.

! Die Wohnzonen dienen vorrangig dem Wohnen. Nicht stérende Betriebsnut-
zungen sind zulassig.

! Die zulassige anrechenbare Geschossflache (aGF) darf in der W a um bis zu 45
m? aGF Uberschritten werden, wenn:

a) bei bestehenden Bauten mindestens eine zusatzliche, eigenstandige
Wohnung von mindestens 60 m? aGF erstellt wird.

b) bei Ersatz- oder Neubauten nicht weniger als im Vorbestand und min-
destens 2 eigenstandige Wohnungen realisiert werden, deren Mindest-
flache je 60 m? aGF betragen mussen.

Von den Ubrigen Vorschriften dieser BNO darf nicht abgewichen werden. Aus-
nahmen sind nicht zul&ssig.

¢ Der Gemeinderat kann bezuglich Eingliederung ins Quartier Auflagen verflgen.

* Die Uberschreitung der zulassigen aGF gemass Absatz 1 kann nicht mit einem
allfélligen Zuschlag fur Gestaltungsplane und Arealbebauungsplane kumuliert
werden.

TIn den Zentrumszonen ZA und ZM, den Wohn- und Arbeitszonen WA und WAF
und der Wohnzone W b sind neue Gebdude mit mindestens drei Wohnungen
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§ 23 Gartenstadtzone

§ 24 Wohn- und Arbeitszone

§ 25 Wohn- und Arbeitszone

Fabrikweg
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von mindestens je 60 m? aGF zu realisieren. Der Gemeinderat kann fir Umbauten
und die Erweiterung bestehender Gebaude mit weniger als drei Wohnungen so-
wie fur kleine Parzellen und fir Gewerbe und Dienstleistungsnutzungen Ausnah-
men gestatten.

2 In den Arbeitszonen sind Geb&ude mit weniger als drei oberirdisch gewerblich
genutzten Stockwerken nicht zuldssig. Der Gemeinderat kann fur betriebsbe-
dingte Anforderungen Ausnahmen gestatten.

' Die Zone bezweckt die strukturelle Erhaltung der von grosszigiger Durchgru-
nung gepragten Wohnquartiere. Die Struktur wird insbesondere durch Punkt-
bauten in Garten gepragt, welche in der Regel auf eine parallel zu Quartierstras-
sen verlaufende Gebaudeflucht ausgerichtet sind.

2 Samtliche Bauten und Anlagen sind harmonisch in die bestehende Quar-
tierstruktur einzuordnen.

® Die Gartenstadtzone dient vorrangig dem Wohnen. Nicht stérende Betriebs-
nutzungen sind zulassig.

4 Ausser den Grundmassen von § 18 ist eine Gebaudelange von maximal 20.0 m
und eine Grinflachenziffer von 0.45 einzuhalten.

> Abgrabungen und Aufschittungen sind moglichst zu vermeiden. Die Garten-
anlagen sind in die naturliche Topografie einzupassen.

® Der Raum zwischen Strasse und Hauptbau ist von Bauten, inkl. Kleinbauten,
freizuhalten. Ausgenommen sind Anlagen fur Veloabstellplatze. Bei Parzellen mit
bestehenden Hauptbauten, die weit zurlckversetzt sind und die die Erschlies-
sung im Suden haben, kann der Gemeinderat Ausnahmen gestatten.

’ Die Vorgarten und die Art der Abschlisse gegentber dem Strassenraum sind
quartiertypisch zu gestalten. Héhenunterschiede gegentber der Strasse sind mit
Stdtzmauern zu gestalten, welche direkt an die Grundsticksgrenze anschliessen.
Zugange, Zufahrten und strassenseitige Abstellplatze durfen in der Regel héchs-
tens 1/3 der Grundsticksbreite beanspruchen.

! Die Wohn- und Arbeitszone ist fur Wohnen und nicht bzw. massig stérende
Betriebsnutzung mit harmonischem und qualittsvollem Ubergang zu den an-
grenzenden Quartieren sowie fur bestehende Landwirtschaftsbetriebe bestimmt.

! Die Wohn- und Arbeitszone Fabrikweg ist fur nicht bzw. massig storende Be-
triebsnutzung, 6ffentliche Nutzungen sowie Verkaufsnutzungen bestimmt.

? Es qgilt die Gestaltungsplanpflicht geméss § 6.

* Innerhalb des Gestaltungsplanperimeters darf der Wohnanteil insgesamt maxi-
mal 30 % der anrechenbaren Geschossflache (aGF) betragen.
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Arbeitszone |

§ 27

Arbeitszone I

§28

Nutzungen fir das Erotik-

gewerbe

§29

Zone fur offentliche Bauten

und Anlagen
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' Die Arbeitszone | dient der nicht stérenden und méssig stérenden Betriebsnut-
zung. Laden sind nur als Fabrikladen fir auf dem Areal hergestellte Produkte
oder als Quartierladen fur den taglichen und haufigen periodischen Bedarf zu-
lassig.

¢ Neue reine Logistiknutzungen, die nicht zu einem bereits ansassigen Betrieb
gehdren, sind nicht zulassig

> Wohnungen sind nur fur den Betriebsinhaber und betrieblich an den Standort
gebundenes Personal zuldssig. Pro Betrieb ist eine Wohnung zulassig.

* Die Ubergange zu den angrenzenden Wohngebieten sind emissionsarm und
sorgfaltig zu gestalten.

! Die Arbeitszone Il ist fur nicht, massig und stark storende Betriebsnutzungen
bestimmt. Laden sind nur als Fabrikladen fur auf dem Areal hergestellte Produkte
sowie Verkaufsnutzungen gemass § 45 Abs. 5 zulassig.

2 Neue reine Logistiknutzungen mit Uber 200 Fahrten pro Tag von Last- und Lie-
ferwagen sind nicht zulassig.

> Wohnungen sind nur fur betrieblich an den Standort gebundenes Personal zu-
lassig.

“ Die Ubergange zu den angrenzenden Wohngebieten sind emissionsarm und
optisch gut zu gestalten.

> In den beiden Arbeitszonen Il Lostorf erlasst der Gemeinderat situationsgerecht
die nétigen Bestimmungen.

Nutzungen fur das Erotikgewerbe sind nur in den Arbeitszonen | und Il zulassig.

! Die Zone fur offentliche Bauten und Anlagen ist fur Bauten und Anlagen be-
stimmt, die dem offentlichen Zweck dienen. Als im 6ffentlichen Interesse liegend,
gelten auch einzelne betriebsbedingt standortgebundene Wohnungen von Al-
ters- und Pflegezentren. Mit Alters- und Pflegezentren funktional zusammen-
héangende Alterswohnungen sowie private publikumsorientierte Nutzungen zur
Belebung des offentlichen Raums im Erdgeschoss mehrgeschossiger Gebaude
konnen im offentlichen Interesse liegen, was mit einem Baugesuch im Einzelfall
nachgewiesen werden muss.

2 Der Gemeinderat legt die Baumasse und Abstande unter Berlcksichtigung pri-
vater und offentlicher Interessen fest. Gegenuber angrenzenden Bauzonen ist
ein Grenzabstand von mindestens der Halfte der Gesamthéhe, wenigstens aber
von 5 m einzuhalten.
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§ 30 Grunzone
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! Die Grunzone dient der Gliederung und Durchgrinung des Siedlungsgebietes,
der Freihaltung vor einer Uberbauung, der Naherholung sowie dem Schutz von

Naturobjekten.

2 Sofern nachfolgend nichts anderes bestimmt wird, sind Griinzonen von allen
Bauten, auch unterirdischen, freizuhalten und mit naturnaher Vegetation mit
Uberwiegend einheimischen Pflanzenarten zu gestalten bzw. durch einen ent-
sprechenden Unterhalt in einen naturnahen Zustand zu Gberfthren.

3 Das Suhreufer kann abschnittweise fur Fussganger zuganglich gemacht wer-
den. Offentliche Grunflachen, Blumenrabatten, Spielplatze, Schulhausanlagen
sind soweit moéglich und nutzergerecht naturnah und im Sinne der Biodiversitat

zu gestalten.

*In den einzelnen Grunzonen gelten folgende Zweckbestimmungen, Nutzungen

und Gestaltungsgrundsatze:

Gebiet

Zweck

Nutzung, Gestaltungsgrundsatze

Suhre, Albiezkanal und
Fabrik mit Uferbereich

Erhaltung der offenen Wasserflache
und der Ufer als wichtige Elemente zur
Gliederung des Siedlungsgebietes

Keine Nutzung, durchgehende Uferbesto-
ckung

Boschungen der Aare-
talstrasse und der SBB

Freihaltung, Grdnraum, Larmschutz

Notwendige Larmschutzbauten, Grunflachen
als Magerwiesen mit Bestockung

Parkanlage Triesch

Freiflachen und Grinraum

Offentliche Parkanlage, Spielplatz

Muhlematte

Freiflache, Grunraum

Okologische Ausgleichsflache

Neumatte

Freiflache, Grunraum

Umgestaltung in offentlich nutzbare Parkan-
lage moglich, Erhaltung als offene Grinfla-
che

Zwischen Lochweg und
Suhre

Freihaltung des Uferbereichs, Grun-
raum

Keine Nutzung, Umgestaltung in Mager-
wiese als Erganzung der Uferbestockung

Bolimatte

Freiflache, Grinraum

Familiengarten, Landwirtschaft

§ 31 Landwirtschaftszone

>In den im Bauzonen- und Kulturlandplan speziell bezeichneten Gebieten sind

Familiengarten zulassig.

! Die Landwirtschaftszone ist fur die bodenabhéngige landwirtschaftliche Pro-
duktion in den Bereichen Acker- und Futterbau, Tierhaltung, Gemuse- und Obst-
bau sowie fur den produzierenden Gartenbau bestimmt.

2 Die Zulassigkeit von weiteren Produktionsmethoden und Nutzungsformen rich-
tet sich nach eidgendssischem Recht.

3 Ersatzaufforstungen sowie Anlagen zum dkologischen Ausgleich bis 50 a pro
Anlage sind zulassig, soweit keine Uberwiegenden, insbesondere landwirtschaft-

lichen Interessen entgegenstehen.

planiteam | s




§ 32 Naturschutzzone im

Kulturland

§ 33 Naturschutzzone Wald
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#In der Landwirtschaftszone gilt die Empfindlichkeitsstufe III.

! Naturschutzzonen dienen der Erhaltung und Entwicklung von Lebensraumen
schutzwurdiger Pflanzen und Tiere.

2 In den Naturschutzzonen ist alles zu unterlassen, was die Pflanzen- und Tierwelt
beeintrachtigen kann. Verboten ist insbesondere das Verlassen der Wege, das
Anzinden von Feuern ausserhalb der hierfir vorgesehenen Stellen, die Durch-
fuhrung von Festen und sportlichen Veranstaltungen, das freie Laufenlassen von
Hunden.

* Soweit nachstehend nichts anderes festgelegt wird, sind Bauten, Anlagen, dem
Schutzziel zuwiderlaufende Terrainveranderungen (Abgrabungen, Aufschuttun-
gen, Ablagerungen), Bewéasserung, Entwésserung, Umbruch, Verwendung von
Pflanzenschutz- und Unkrautvertilgungsmitteln, Mulchen und Aufforstung nicht
gestattet. Wo ein Schnitt erfolgt, ist das Schnittgut nach dem Méahen abzuréu-
men.

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

> Das Naturschutzgebiet Lochweiher-Lochwasser ist als wichtiger Feucht- und Pi-
onierstandort zu erhalten und zu férdern. Detailgestaltung, Pflege und Unterhalt
erfolgen durch die Gemeinde Buchs als Grundeigentimerin in Absprache mit
den zustandigen kantonalen Fachstellen.

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

! Die Naturschutzzone Wald dient der Erhaltung und Forderung seltener Wald-
gesellschaften und besonderer Waldstrukturen als Lebensraum schutzwurdiger
Pflanzen und Tiere.

¢ Die Bestande sind nach Moglichkeit auf natrliche Art zu verjingen, wobei
standortheimische Baumarten zu erhalten und férdern sind. Bereichernde Struk-
turen und Totholz sind zu belassen. Samtliche Holzschlage auf kleinflachigem
Waldeigentum (kleiner als 20 ha; betrifft v.a. Privatwald) sind durch den Revier-
forster vorgangig anzuzeichnen (§ 28 Verordnung zum Waldgesetz des Kantons
Aargau (AWaV)).

3 Das Naturschutzgebiet Lostorf, Bereich B, ist eine Uberlagerte Festlegung zur
Grundnutzung Wald. Dieser Bereich ist so zu nutzen und zu pflegen, dass er gute
Voraussetzungen als Landlebensraum und Wanderkorridor fir Amphibien, Rep-
tilien und Saugetiere bietet. Detailfestiegungen erfolgen im Rekultivierungsplan
des Gebietes fur den Bereich A, der flachenmassig entsprechend auszuweiten ist.
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§ 34 Hochwassergefahrenzone

§ 35 Hochwassergefahrdetes
Gebiet im Kulturland
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! Die Hochwassergefahrenzonen HWZ sind den Grundnutzungszonen Uberla-
gert. Sie dienen dem Schutz von Personen, Bauten und Anlagen vor Schadigun-
gen durch Hochwasserereignisse.

2 In der Hochwassergefahrenzone HWZ 1ist der Gefahrdungssituation angemes-
sen Rechnung zu tragen. Gebaudedffnungen wie Hauszugange, Fensteroffnun-
gen, Abfahrten und Lichtschachte sind ausreichend erhoht oder wasserdicht aus-
zufuhren. Potenziell gefahrliche Anlagen wie Oltanks sind zu sichern. Wohn-
raume, sensible Nutzungen wie schwer evakuierbare oder publikumsintensive
Einrichtungen, unterirdische Lager fir umweltgefahrdende Stoffe oder grosse
Sachwerte usw. sind in Untergeschossen nicht zuldssig.

® In der Hochwassergefahrenzone HWZ 2 sind sensible Bauten und Anlagen wie
schwer evakuierbare oder publikumsintensive Einrichtungen, Lager fir umwelt-
geféhrdende Stoffe oder grosse Sachwerte usw. nicht zulassig. Gebaudeoffnun-
gen wie Hauszugange, Fensteroffnungen, Abfahrten und Lichtschéchte sind aus-
reichend erhoht oder wasserdicht auszufuhren. Potenziell gefahrliche Anlagen
wie Oltanks sind zu sichern. Wohnraume sind in Untergeschossen nicht zuléssig.

4 Wer in einer Hochwassergefahrenzone baut, hat im Baugesuch nachzuweisen,
dass er dem Projekt entsprechende Schutzmassnahmen getroffen hat. In der Re-
gel sind die Massnahmen auf das schadenfreie Uberstehen eines hundertjahrli-
chen Hochwassers (HQ100) auszurichten.

> In Gebieten mit Gefahrenstufen gemass Gefahrenkarte und ohne ausgewiese-
nes Schutzdefizit, aber mit Restgefahrdung, kann die Baubewilligungsbehdrde
verlangen, dass die Bauherrschaft nachweist, welche Massnahmen zum Schutz
vorgesehen sind.

¢ Als massgebliche Projektierungs- und Uberprifungsgrundlagen gelten na-
mentlich Gefahrenkarte, Ereigniskataster, Schutzdefizitkarte und die Massnah-
menplanung, welche auf der Gemeindeverwaltung eingesehen werden kénnen.

’ Die Baubewilligungsbehorde kann, wenn notig, auf Kosten der Bauherrschaft
eine Begutachtung durch Fachleute anordnen sowie, unter Abwagung samtlicher
berthrter Interessen, Ausnahmen und weitergehende Massnahmen verfigen.

" Wer in hochwassergefahrdetem Gebiet baut, hat im Baugesuch nachzuweisen,
dass

a) dem Projekt entsprechende Schutzmassnahmen getroffen werden,

b) der Hochwasserabfluss und die Hohe des Wasserstands nicht nachteilig
beeinflusst werden und

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

? Die Massnahmen sind auf das schadenfreie Uberstehen eines hundertjahrlichen
Hochwassers HQ100 auszurichten.

3 Die Baubewilligungsbehorde kann, wenn nétig, auf Kosten der Bauherrschaft
eine Begutachtung durch Fachleute anordnen. Soweit Uberwiegende 6ffentliche

20



§ 36 Schutz vor

Oberflachenabfluss

§ 37 Gewasserraum

§ 38 Wildtierkorridor

§ 39 Hecken, Ufergeholze, Feld-

geholze

plan:team

Bau- und Nutzungsordnung BNO Buchs | 04.04.2023

Interessen es erfordern, kann die Baubewilligungsbehorde weitergehende Mas-
snahmen verlangen oder Bauvorhaben untersagen.

' Der Gefahrdung durch Oberflachenabfluss ist angemessen Rechnung zu tra-
gen. Potenziell durch Oberflachenabfluss geféhrdete Gebiete zeigt die Gefahr-
dungskarte Oberflachenabfluss auf.

2 Geb&udeoffnungen wie Hauszugange, Fensteroffnungen, Abfahrten und Licht-
schachte sind ausreichend zu erhéhen oder abzuschirmen. Das Wasser ist schad-
frei abzuleiten oder die Gebaudedffnungen sind wasserdicht auszufthren. Die
ortlichen Gegebenheiten sind dabei zu beachten.

3 Die Baubewilligungsbehorde kann, wenn notig, auf Kosten der Bauherrschaft
eine Begutachtung durch Fachleute anordnen. Soweit Uberwiegende 6ffentliche
Interessen es erfordern, kann die Baubewilligungsbehorde weitergehende Mas-
snahmen verlangen oder Bauvorhaben untersagen.

' Die Gewasserraumzone GR ist der Grundnutzungszone Uberlagert.

2 Innerhalb der Gewasserraumzone richtet sich die Zulassigkeit von Bauten, An-
lagen und Nutzungen nach den Bestimmungen des Bundesrechts, insbesondere
nach Art. 41c GSchV.

> Die Ufervegetation ist geschutzt. Innerhalb des Gewasserraums sind aus-
schliesslich einheimische, standortgerechte Pflanzen zulassig.

"Im Bereich der im Kulturlandplan ausgeschiedenen Wildtierkorridore ist die
Durchgéngigkeit ungeschmalert zu erhalten und bei bestehenden Behinderun-
gen soweit moglich zu verbessern. Lichtimmissionen sind zu vermeiden.

2 Bauten und Anlagen, die den freien Wildtierdurchgang behindern, sind nicht
zulassig. Insbesondere gilt in Abweichung von § 49 BauV eine Baubewilligungs-
pflicht fur permanente Einfriedungen mit Maschendraht, Tiergehege, Stttzmau-
ern und weitere Anlagen, die als Barriere fur Tierbewegungen wirken kénnen.

* Im Baugesuch ist die Notwendigkeit des Vorhabens zu belegen und der Nach-
weis zu erbringen, dass sich die Durchgangigkeit der betroffenen Landschafts-
kammer far Wildtiere nicht verschlechtert.

! Die im Bauzonen- und Kulturlandplan bezeichneten Hecken, Ufer- und Feldge-
holze sind landschaftlich und biologisch wertvoll und ddrfen nicht beseitigt oder
beeintrachtigt werden.

¢ Eine Beseitigung liegt insbesondere vor, wenn bei Hecken die Stocke ganz oder
teilweise entfernt oder Uberschittet werden oder wenn Teile der Hecke dauernd
auf den Stock gesetzt werden.
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* Vorbehalten bleiben Pflegemassnahmen. Im gleichen Jahr darf durch die Pflege
nicht mehr als 1/3 einer Hecke auf den Stock gesetzt werden. Durch die Pflege-
massnahmen darf der biologische Wert der Hecke nicht vermindert werden.

“Eine Rodung von Hecken aus zwingenden Grinden kann vom Gemeinderat
bewilligt werden, wenn ausreichend Ersatz neu geschaffen wird.

Die im Bauzonen- und Kulturlandplan speziell bezeichneten Baumreihen, Baum-
gruppen, Alleen und Einzelbaume sind als wichtige Elemente im Orts- und Land-
schaftsbild zu erhalten und sachgeméss zu pflegen. Bei natirlichem Abgang
oder bei Fallung aus Sicherheitsgrinden ist fir entsprechenden einheimischen
Ersatz zu sorgen.

"Im Bauzonen- und Kulturlandplan sind Gebaude mit Substanzschutz ausge-
schieden. Sie sind von kulturgeschichtlichem, baugeschichtlichem oder symboli-
schem Wert und in ihrer Substanz, das heisst in der Grundstruktur, der Fassaden-
gestaltung, der inneren Raumordnung und in ihrer wertvollen historischen Ober-
flache geschatzt. Sie drfen nicht abgebrochen werden und sind zu unterhalten.
Soweit dies mit dem Schutzziel vereinbar ist, durfen sie aus- und umgebaut wer-
den.

¢ Der Gemeinderat gewahrleistet die fachliche Beratung. Hierzu sind Bauvorha-
ben maglichst vor Beginn der Projektierung anzuzeigen.

® Die zulassigen Nutzungen richten sich nach den Zonenvorschriften.

*Wer ein kommunales Kulturdenkmal rechtswidrig verandert, beeintrachtigt, be-
seitigt oder verwahrlosen Iasst, ist zur Wiederherstellung auf eigene Kosten ver-
pflichtet.

> Die Gemeinde kann im Rahmen des jéhrlichen Budgets Beitrage leisten. Der
Gemeinderat erlasst eine entsprechende Richtlinie.

Die im Bauzonen- und Kulturlandplan bezeichneten Kulturobjekte sind ge-
schutzt, sind fachgerecht zu unterhalten und durfen nicht beseitigt werden.

' Die Anderung der Zonierung der Zone Hunzikermatt, die im kantonalen Richt-
plan als Wohnschwerpunkt (WSP) festgesetzt ist, wird in einer spateren Teilzo-
nenplanrevision behandelt.

2 Bis zur Zuordnung zu einer anderen Zone gelten die Vorschriften der Landwirt-
schaftszone.

3 Es gilt die Empfindlichkeitsstufe |II.
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! Betriebsnutzung ist jede nicht der dauernden Wohnnutzung dienende Arbeits-
und Freizeitnutzung, namentlich Gewerbe, Verkauf, Dienstleistung, Gastwirt-
schaft, Hotellerie, Gesundheit, Unterhaltung, Kultur, Bildung und Sport.

2 Als nicht storend gilt Betriebsnutzung, die keine erheblich grosseren Auswir-
kungen entfaltet, als sie aus der Wohnnutzung entstehen (z.B. Quartierladen,
kleine Gastwirtschaftsbetriebe, Kindertagesstatten), namentlich mit nur geringem
eigenem sowie Kunden- und Besucherverkehr.

3 Als méssig storend gilt Betriebsnutzung mit grosseren Auswirkungen als ge-
mass Abs. 2, soweit sie die Ublichen Betriebszeiten ihrer Art einhalten. Als tblich
gelten fur Gastgewerbebetriebe die ordentlichen Betriebszeiten geméss kanto-
naler Gesetzgebung, fir nicht gastgewerbliche Kulturbetriebe die veranstal-
tungsspezifischen Betriebszeiten. Von der Ublichkeit abweichende, langere oder
kurzere Betriebszeiten kbnnen unter Abwagung aller Interessen, namentlich des
Quartiercharakters, bewilligt bzw. angeordnet werden.

4 Als stark storend gilt jede andere Betriebsnutzung. Zusatzlich gelten Betriebe,
die ein hohes Mass von nicht quartierblichem Verkehr verursachen, als stark
stérend.

> Wohnnutzung erfasst das auf Dauer angelegte Wohnen, einschliesslich be-
treute Wohnnutzung.

' Die Berechnung der Nettoladenflache richtet sich nach dem im kantonalen
Richtplan, resp. dem in der Norm VSS 40281 verwendeten Begriff ,Verkaufsfla-

"

che”.

?In den Zentrumszonen ZM und ZA sind Verkaufsnutzungen bis zu 2000 m?
Nettoladenflache pro Betrieb zulassig.

3In den Wohn- und Arbeitszonen WA und den Arbeitszonen A | und A Il sind
Nettoladenflache bis zu 300 m? pro Betrieb zuléssig.

“In der Arbeitszone A | Fabrikweg dirfen gesamthaft max. 3'000 m? Nettoladen-
flache genutzt werden. Fur bestehende Flachen gilt die Besitzstandsgarantie.

>In der Arbeitszone A Il Wynefeld ist ein Einkaufszentrum mit max. 21'000 m?
Nettoladenflache zulassig.

! Gegenuber einem Gebaude, welches vor Inkrafttreten der vorliegenden BNO
bewilligt worden ist und den zonengemassen Grenzabstand nicht mehr einhalt,
muss ein neues Gebaude nur den vorgeschriebenen Grenzabstand, nicht aber
den Gebdudeabstand einhalten, wenn die gesundheits-, feuer- und sicherheits-
polizeilichen Anforderungen eingehalten werden.

¢ Gegenuber dem Kulturland gelten die Regelungen gemass BauV.
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! Die Benennung der Strassen, Wege und Platze sowie die Strassennummerie-
rung der Bauten sind Sache des Gemeinderates.

2 Offentliche Brunnen, Kabelverteilkasten, Personenunterstande bei Bushaltestel-
len und andere im o6ffentlichen Interesse liegende Einrichtungen durfen an die
Grenze der Privatgrundsticke gestellt werden.

3 Auf die Interessen der betroffenen Grundeigentimerinnen und Grundeigentu-
mer ist moglichst Rucksicht zu nehmen.

' Bei Abgrabungen am Gebaude von mehr als einem Drittel der Fassadenlange
(inkl. Hauseingangen und Garagenzufahrten gemass Abs. 2) reduziert sich die
zonengemasse Gesamthdhe gemass § 18 um das entsprechende Mass der Ab-
grabung.

¢ Die Reduktion gemass Abs. 1 gilt nicht fur Keller- und Hauseingange sowie Ga-
ragenzufahrten bis zu maximal 6.00 m Breite.

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

2 Der Gemeinderat kann, wenn nétig, auf Kosten der Bauherrschaft eine Begut-
achtung durch Fachleute anordnen und besondere Massnahmen verlangen, so-
weit es Uberwiegende 6ffentliche Interessen erfordern.

' Dacher bis 5° Neigung auf Hauptbauten und mit einer Flache von mehr als 25
m?, sind extensiv zu begrinen, als Terrassen und/oder fur die Energiegewinnung
ZuU nutzen.

2 Technisch notwendige Aufbauten durfen nur dann Uber die zulassigen Hohen
gemass § 18 hinausragen, wenn sie technisch nicht anderweitig realisiert werden
konnen.

® Technisch notwenige Aufbauten sowie allfallige Sichtschutzmassnahmen sind
unabhangig ihrer Hohenkote optisch gut in die Dachlandschaft einzugliedern.
Der Gemeinderat kann Sichtschutzmassnahmen verlangen.

' Im ganzen Gemeindegebiet sind Anlagen der Energiegewinnung an Gebauden
besonders sorgfaltig anzuordnen. Sie durfen die zulassigen Hohenmasse gemass
§ 18 nicht Uberschreiten.
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¢ Auf Geb&auden mit Substanzschutz sind Energieerzeugungsanlagen moglichst
in die Dachkonstruktion zu integrieren. Die zustandige Instanz kann fir Solaran-
lagen auf Schutzobjekten Auflagen zu gestalterischer Anordnung erlassen oder
die Realisierung von Solaranlagen ganz ausschliessen.

3 Steht Fernwarme aus erneuerbarer Energie oder aus Abwarme zur Verfigung,
ist ein Anschluss namentlich unter den Gesichtspunkten der technischen Mach-
barkeit und des langerfristigen Verhéltnisses zwischen Aufwand und Ertrag zu
prufen.

“ Die Gemeinde kann verlangen, dass Vorinstallationen fur kinftige Energienut-
zungen realisiert werden.

' Die Orientierung der Wohnungen ist auf die ortlichen Verhaltnisse (Larm, Be-
sonnung, Nutzung der Raume, Einpassung usw.) abzustimmen. Ausschliesslich
nach Nordost bis Nordwest orientierte Wohnungen sind nur in Ausnahmefallen
gestattet.

¢ Wohnungen haben ausreichende und gut benutzbare Garten-, Terrassen- oder
Balkonflachen aufzuweisen, ausgenommen Dachwohnungen.

® In Untergeschossen sind Wohn- und Schlafraume, welche die Voraussetzungen
von § 53 erfillen, nur gestattet, wenn sie Teil einer Wohnung sind, welche sich
auch Uber das Erdgeschoss oder Obergeschoss erstreckt.

"' Wohn-, Schlaf- und Arbeitsraume in Vollgeschossen von Neubauten haben
eine lichte Hohe von mind. 2.40 m einzuhalten. In Dachgeschossen ist die Raum-
hohe von 2.40 m auf einer Flache von mindestens 5 m? einzuhalten.

¢ Die Fensterflache je Raum hat mind. 1/10 der Bodenflache zu betragen. Die
Fenster mussen direkt ins Freie fuhren.

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

4 Die Mindestflache von Wohnraumen in Mehrfamilienhausern betragt 10 m?.

> In Mehrfamilienhdusern mussen im Estrich oder auf dem gleichen Geschoss wie
die Wohnung Nebenrdume (Abstellrdume) von mindestens 4 m? pro Wohnung
und Kellerrdume von mindestens 5 m? Flache fur eine Einzimmerwohnung und
fur jedes weitere Zimmer 1 m? zuséatzlich geschaffen werden.

! Die Erstellung von Parkfeldern fur Personenwagen Uber das Angebot gemass
kantonalem Recht hinaus ist nicht zulassig.

2 Die Hohe der Ersatzabgaben fir Pflichtparkfelder fur Motorfahrzeuge wird in
einem Reglement des Einwohnerrats festgelegt.

3 Die Gemeinde kann bei Vorhaben, die mehr als 10 Parkfelder erfordern, verlan-
gen, dass die Parkfelder ganz oder teilweise unterirdisch realisiert werden.

25



§ 55 Velos, Kinderwagen

§ 56 Spiel- und Erholungsanla-

gen

§ 57 Offentlich zuganglicher

Raum

plan:team

Bau- und Nutzungsordnung BNO Buchs | 04.04.2023

4 Das Angebot von Parkfeldern fur Bauvorhaben mit der ausdrtcklichen Zielset-
zung motorfahrzeugarmer oder -freier Nutzung kann, mit Ausnahme eines an-
gemessenen Angebots fur Besucherinnen und Besucher, bis zum vollstandigen
Verzicht reduziert werden. Bewilligungsvoraussetzung ist ein Mobilitadtskonzept
gemass § 59.

> Eigentimerinnen und EigentUmer von privaten Parkierungsanlagen mit mehr
als 50 offentlich zuganglichen Parkfeldern fur Motorfahrzeuge werden bei Inbe-
triebnahme, Nutzungserweiterung und Umnutzung im Baubewilligungsverfah-
ren zur Bewirtschaftung der Parkierungsanlagen mit lenkungswirksamer Benut-
zungsabgeltung verpflichtet. Der Einwohnerrat erlasst ein Reglement.

® Der Einwohnerrat kann zur Parkierung auf 6ffentlichem und privatem Grund ein
Reglement erlassen.

'In Gebauden mit vier und mehr Wohnungen sind gentigend grosse, gut zu-
gangliche und abschliessbare Abstellraume fur Velos, E-Bikes, Motorfahrréder,
Motorrader, Fahrradanhénger, Kinderwagen usw. vorzusehen. Fur die Bedarfs-
ermittlung, Platzierung, Anordnung und technische Ausgestaltung gelten die
Normen, auf welche die kantonale Gesetzgebung verweist.

2 Bauten und Anlagen der Veloinfrastruktur sind so zu gestalten, dass die Ve-
lofahrerinnen und Velofahrer sich sicher fuhlen und moglichst ohne Hindernisse
geflhrt werden kénnen. Bei 6ffentlich zuganglichen Bauten und Anlagen ist eine
den einschlagigen Normen entsprechende Anzahl benutzerfreundlicher Veloab-
stellplatze bereitzustellen. Das Ubergeordnete Velowegnetz der Gemeinde ist zu
berdcksichtigen.

! Bei Gebauden mit vier und mehr Wohnungen sind zweckmaéssige und auf die
zu erwartenden Spiel- und AufenthaltsbedUrfnisse unterschiedlicher Bewoh-
nerstrukturen und Altersstufen abgestimmte Spiel- und Erholungsanlagen von
gesamthaft mindestens 15 % der zum Wohnen genutzten, anrechenbaren Ge-
schossflache (aGF) anzulegen.

2 Die Spielplatze sind nach den neusten Erkenntnissen Uber kindergerechte Woh-
numfelder und den verschiedenen Altersgruppen entsprechend auszugestalten.

® Bei der Anlage der Spielplatze ist darauf zu achten, dass die Kinder diese Platze
maoglichst unbeaufsichtigt erreichen und benutzen kénnen.

! Offentlich zugangliche Freirdume, Bauten und Anlagen sind nutzerfreundlich,
hindernisfrei und attraktiv zu gestalten.

? Die Gestaltung ist auf Ubergeordnete Gestaltungskriterien abzustimmen. Bei
der Ausstattung, Materialisierung, Beleuchtung und Bepflanzung ist der Attrakti-
vitat und der Sicherheit fur die Benutzerinnen und Benutzer besondere Beach-
tung zu schenken. Die Gestaltung der angrenzenden Fassaden, die Nutzung der
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raumbegrenzenden Bauten und die Funktion des 6ffentlichen Raums sind aufei-
nander abzustimmen.

® Den Sicherheitsbedurfnissen von Passantinnen und Passanten aller Altersgrup-
pen ist Rechnung zu tragen. Der offentlich zugéangliche Raum ist Ubersichtlich,
einsehbar, hell und — soweit sinnvoll und nétig — beleuchtet zu gestalten.

4 Fussgangerinnen und Fussganger sollen bevorzugt, sicher und maglichst ohne
Umwege gefihrt werden. Es sind attraktive Aufenthaltsbereiche mit gentgend
Verweilmoglichkeiten vorzusehen. Das Ubergeordnete Fusswegnetz der Ge-
meinde ist zu berlcksichtigen.

> Velofahrerinnen und Velofahrer sollen sicher und moéglichst ohne Umwege und
Hindernisse gefuhrt werden. Das Ubergeordnete Velowegnetz der Gemeinde ist
zu berucksichtigen.

! Bei baubewilligungspflichtigen Bauvorhaben mit Auswirkungen auf die Umge-
bungsgestaltung sowie bewilligungspflichten Umgestaltungen der Umgebung ist
mit dem Baugesuch ein Umgebungsplan einzureichen, der folgenden Zielset-
zungen nachkommt:

a) grosszigige und attraktive Gesamtanlage

b) auf das Notwendige beschrankte Bodenversiegelung durch Parkfelder,
Wege und Platze

¢) Der Anteil an mineralisch belegten Flachen, wie beispielsweise Verkehrs-
flachen und Schottergérten, darf nicht mehr als 1/5 der gesamten Um-
gebungsflachen betragen. Bei kleinen Parzellen kann der Gemeinderat
Ausnahmen bewilligen.

d) gentgend Abstellplatze fir Zweirader

e) Gliederung in private, halbprivate und 6ffentliche Bereiche mittels bau-
licher Massnahmen, Terraingestaltung und Bepflanzung

f)  gute Durchgrinung, mit Gberwiegend standortgerechten und einheimi-
schen Pflanzen unterschiedlicher Wuchshdhe

g) sichere sowie kinder- und erwachsenengerechte Ausstattung

2 Die Aussen- und Freirdume sind so zu gestalten, dass die Bevolkerung im Som-
merhalbjahr vor Ubermassiger Warmeeinwirkung geschutzt ist. Dazu gehoren:

a) eine ausreichende Beschattung

b) eine ausreichende Frischluftzufuhr durch das Freihalten von geeigneten
Frischluftkorridoren

c) die Forderung der Wasserverdunstung durch unversiegelte Flachen,
Pflanzenbewuchs und offene Wasserflachen,

d) Oberflachen und Belége, welche wenig Warme absorbieren.
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Aussen- und Freiraume sind so zu gestalten, dass sie Oberflachenwasser versi-
ckern kénnen.

* Die Aussenraum- und Umgebungsgestaltung bildet Bestandteil des Bauprojekts
und ist im Baugesuch Umgebungsplan auszuweisen (inkl. Bepflanzung und na-
turliche TerrainanschlUsse an die angrenzenden Grundsticke). Der Gemeinderat
erlasst gegebenenfalls entsprechende Auflagen in der Baubewilligung.

! Grossere Verkehrserzeuger, die ein Verkehrsaufkommen von mehr als 50 Park-
felder aufweisen, kédnnen beim Neu- und Umbau von Bauten und Anlagen, Nut-
zungserweiterungen und Umnutzungen durch den Gemeinderat zum Erlass ei-
nes Mobilitatskonzepts verpflichtet werden.

2 Das Mobilitatskonzept zeigt auf, wie die Mobilitat aller Nutzungsgruppen mit
dem offentlichen Verkehr, dem Fuss- und Radverkehr sowie einem effizienten
Einsatz des Motorfahrzeugs in Bezug zu ihrem raumlichen Umfeld zu bewéltigen
ist.

3 Im Mobilitatskonzept werden insbesondere die zu erreichenden Ziele, die ma-
ximal zuldssige Parkfelderzahl fir den MIV und die Minimalanforderungen an die
Abstellplatze fur den Radverkehr definiert.

*Im Mobilitatskonzept zu prufen sind insbesondere die nachstehenden Mass-
nahmen:

a) monetare Parkraumbewirtschaftung mit verkehrswirksamer Gebuhren-
hohe (ohne Bewohner)

b) Bedarfsgerechtes Car Sharing-Angebot

¢) Informationen und Anreize zum BenUtzen des Offentlichen Verkehrs
und des Fuss- und Radverkehrs (z.B. Okobonus)

d) Monitoring/Controlling
e) Massnahmen, sofern die Ziele nicht erreicht werden;

> Die zum Erreichen der Ziele erforderlichen Massnahmen sind umzusetzen. Das
Mobilitatskonzept ist Gegenstand der Uberprifung in der Sondernutzungspla-
nung und im Baubewilligungsverfahren.

® Die Verpflichtung zum Monitoring/Controlling ist vor Baubeginn als ¢ffentlich-
rechtliche Eigentumsbeschrankung im Grundbuch anzumerken.

7 Zeigt das Monitoring/Controlling wiederholt auf, dass die anvisierten Ziele nicht
erreicht wurden, kann der Gemeinderat verlangen, dass bestehende Massnah-
men verscharft und weitere Massnahmen auf ihre Zweckmassigkeit hin gepruft
und bei Eignung umgesetzt werden. Alternativ ist der fehlende Parkplatzbestand
real nachzuweisen oder eine entsprechende Ersatzabgabe zu entrichten
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Schutzvorschriften

§ 60 Materialablagerung

§ 61 Mobilfunkantennenanlagen

§ 62 Reklamen
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Der Gemeinderat kann Uber die zugelassenen Materialien sowie Uber die Hohe,
Abstande und Gestaltung von Ablagerungen und Lagerpléatzen sowie die Dauer
Auflagen machen und nétigenfalls eine Umz&unung verlangen.

' Als Antennenanlagen gelten Anlagen, die dem draht- und kabellosen Empfang
sowie der draht- und kabellosen Ubermittlung dienen. Als visuell wahrnehmbare
Antennenanlagen gelten Anlagen, die nicht bzw. nicht hinreichend kaschiert sind
und aufgrund ihres Erscheinungsbildes als Antennenanlage erkennbar sind.

2 Fur die Erteilung einer Baubewilligung fur visuell wahrnehmbare Mobilfunkan-
tennenanlage ist folgendes Vorverfahren erforderlich:

a) Der Mobilfunkbetreiber teilt der Gemeinde mit, in welchem Umkreis der
Bau einer Anlage beabsichtigt ist.

b) Der Mobilfunkbetreiber kann einen Standortvorschlag vorlegen. Dieser
ist unter Berticksichtigung des Kaskadenmodells gemass nachfolgenden
Absatzen zu begrunden.

c) Die Behorde prift den Standort und kann alternative Standorte vor-
schlagen.

* Nach Ablauf des Vorverfahrens gemass Abs. 2, spatestens aber nach einer Frist
von drei Monaten, kann der Betreiber das Baubewilligungsverfahren einleiten. Ist
der von der Gemeinde vorgeschlagene Standort gemass Prifung des Betreibers
realisierbar (technisch, wirtschaftlich, privat- und planungsrechtlich), hat der Be-
treiber diesen Standort zu Ubernehmen.

4 Mobilfunkantennen, welche als solche erkennbar sind, diirfen in den Bauzonen
- in erster Prioritat in den "Arbeitszonen",

- in zweiter Prioritat in den "Zentrumszonen", den "Wohn- und Arbeits-
zonen" und der «Zone fur 6ffentliche Bauten und Anlagen”,

- indritter Prioritat in den Ubrigen Zonen erstellt werden.

> In Bauzonen untergeordneter Prioritat kann eine als solche erkennbare Mobil-
funkantenne nur erstellt werden, wenn ihre Erstellung in den Bauzonen Uberge-
ordneter Prioritat nicht moglich ist. Zudem kann in den Zonen mit einer Gber-
wiegenden Wohnnutzung (2. und 3. Prioritét) eine als solche erkennbare Mobil-
funkantenne nur erstellt werden, wenn sie vorwiegend die Versorgung dieser
Zone bezweckt.

! Permanente Reklameanschlagstellen und digitale Folgelésungen (z.B. Display)
werden nur aufgrund eines vom Gemeinderat fur das ganze Gemeindegebiet
genehmigten Konzepts bewilligt, in dem Anzahl, Grésse und Standorte der An-
schlagstellen bestimmt sind.
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2 Sie mussen sich so ins Orts- und Landschaftsbild sowie ins architektonische und
stadtebauliche Geb&dudeensemble einfligen, dass eine harmonische Gesamtwir-
kung entsteht.

3 Fur temporare Reklamen gelten die entsprechenden kantonalen Bestimmun-
gen.

' Aussenbeleuchtungen und nach aussen wirkende Innenbeleuchtungen sowie
Leuchtreklamen sind auf das Notwendigste zu beschranken. Beleuchtungen im
Freien sind grundsatzlich von oben nach unten auszurichten.

2 Als Leitlinie fur den Umgang mit Aussenbeleuchtungen und nach aussen wir-
kende Innenbeleuchtungen sowie Leuchtreklamen dienen die Bestimmungen
der SIA-Norm 491.

® Exzessive Beleuchtungsanlagen wie Skybeamer und Objektstrahlungen sind
nicht zuldssig. Beleuchtungen direkt in den Naturraum sind zu vermeiden.

* Das Mass der Aussenbeleuchtung und nach aussen wirkende Innenbeleuchtun-
gen sowie Leuchtreklamen hat ihrem Zweck zu entsprechen. Mit Ausnahme der
Sicherheit dienenden Anlagen wie Strassen-, Weg- oder Platzbeleuchtungen so-
wie saisonalen Fest- und Sportbeleuchtungen sind Aussenbeleuchtungen in der
Zeit von 22.00 Uhr bis 06.00 Uhr nicht gestattet. In begrindeten Féllen, z.B. bei
Betrieben mit langeren Offnungszeiten usw., konnen Ausnahmen erteilt werden.

Bei transparenter oder spiegelnder Verglasung grésserer Flachen sind Massnah-
men gegen Vogelkollisionen geméass dem Leitfaden "Vogelfreundliches Bauen
mit Glas und Licht" der Schweizerischen Vogelwarte vorzusehen.

! Entscheide in Bausachen und Immissionsklageverfahren sind kostenpflichtig.

2 Der Gemeinderat kann auf Kosten der Bauherrschaft zusatzliche Gesuchunter-
lagen (z.B. Aufnahmepléane des Altbestandes, Materialangaben, Farbmuster,
Dachansichten, Modelle, Angaben zur Bepflanzung) und Bemusterungen verlan-
gen.

3 Der Gemeinderat kann fur die Beurteilung von Baugesuchen und zur Vollzugs-
kontrolle auf Kosten der Bauherrschaft externe Fachleute beiziehen.

4 Gebuhren und weitere Verfahrenskosten (Auslagen fur externe Fachleute und
regionale Stellen, Expertisen usw.) richten sich nach dem kommunalen Gebuh-
renreglement.

> Die Gemeinde kann sich allfallige Mehrwerte nach Auf- und Umzonungen mit
Infrastrukturvertragen abgelten lassen.
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! Soweit Sondernutzungsplanungen von der Gemeinde ausgearbeitet werden,
sind die begunstigten Grundeigentiimerinnen und Grundeigentiimer je nach In-
teresse zu Beitragen von mindestens 50 % an den Planungskosten verpflichtet.

2 Grundeigentimerinnen und Grundeigentimer werden bei Erschliessungspla-
nen im Verhaltnis der erschlossenen Landflachen, bei Gestaltungsplanen im Ver-
haltnis der zuldssigen Hochstnutzung der einbezogenen Landflachen belastet.

! Der Gemeinderat setzt fur die Beratung und Beurteilung von Gestaltungsfragen
ein Fachgremium ein.

2 Der Gemeinderat zieht das Fachgremium bei Bauvorhaben in den Zentrums-
zonen, in den Gebieten der Strukturplane, bei Gebauden mit Substanzschutz so-
wie bei der Beurteilung von Arealbebauungen, Gestaltungs- und Erschliessungs-
planen bei.

3 Der Gemeinderat kann auf die Stellungnahme des Fachgremiums verzichten,
sofern die baulichen Massnahmen keine ortsbildpragende Wirkung haben. Die
Beurteilung durch andere Fachgremien bleibt vorbehalten.

“Das Fachgremium stellt dem Gemeinderat jeweils einen begrindeten Antrag.
Dieser hat empfehlenden Charakter.

> Der Gemeinderat erlasst fur die Zusammensetzung des Fachgremiums und
dessen Aufgaben eine Richtlinie.

! Ein Konkurrenzverfahren liegt vor, wenn:

a) wenigstens drei jurierbare Projekte von voneinander unabhangigen
Verfassern vorliegen und

b) eine qualifizierte Fachjury geméss SIA 142 Art. 10.4, die Gemeinde und
allenfalls weitere von ihr bestimmte Fachgremien an der Vorbereitung
des Konkurrenzverfahrens und an der Jurierung der Projektentw(irfe be-
teiligt sind.

2 Die Kosten des Konkurrenzverfahren gehen zu Lasten der Grundeigenttimerin-
nen und Grundeigentimer bzw. der Bauherrschaft. Die Gemeinde kann sich an
den Kosten beteiligen.

3 Der Gemeinderat kann einen der Teilnehmer am Konkurrenzverfahren bestim-
men.

4 Der Gemeinderat kann bei einer Einreichung des Baugesuches ein neues Kon-
kurrenzverfahren verlangen, wenn sich seit dem friher durchgefihrten Konkur-
renzverfahren die Verhéltnisse erheblich geandert haben.

Der Gemeinderat erlasst ein Reglement mit Richtlinien fir Nutzung, Gestaltung,
Pflege und Unterhalt der Grinzonen und der Schutzobjekte.
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Die im Zeitpunkt des Inkrafttretens dieser Bau- und Nutzungsordnung hangigen
Baugesuche werden nach dem neuen Recht beurteilt.

' Durch diese Bau- und Nutzungsordnung werden die Bau- und Nutzungsord-
nung sowie der Bauzonenplan und der Kulturlandplan vom 16. Dezember 1997
mit Anderungen vom 5. April 2016 mit Ausnahme der nachfolgend in Abs. 2 und
Abs. 3 aufgefuhrten Bestimmungen aufgehoben.

? Da die Parzellen 993, 1560, 1861 und 2439 aus dieser Gesamtrevision ausge-
klammert und in einer separaten spateren Teilanderung behandelt werden, blei-
ben folgende Bestimmungen der Bau- und Nutzungsordnung sowie der Bauzo-
nenplan und der Kulturlandplan vom 16. Dezember 1997 mit Anderungen vom
5. April 2016 in Kraft:

a. der Bauzonenplan im Bereich der Parzellen 993, 1560, 1861 und 2439,
welche der Wohnzone W b zugewiesen sind (Ausschnitt aus dem
Bauzonenplan und der Kulturlandplan 1997/2016, Anhang Ill) sowie

b. die fur die W b geltenden Bestimmungen von §§ 4 und 5 BNO (Aus-
schnitt aus der Bau- und Nutzungsordnung 1997/2016, Anhang V) so-
wie

c.  Objekt Nr. 21 (Ausschnitt aus dem Bauzonenplan und der Kulturlandplan
1997/2016, Anhang Ill) sowie

d.  Objekt 21im Anhang | zur BNO «Grube W. Keiser mit Hecken und Ge-
holzen, teilweise Wald» (Ausschnitt aus der Bau- und Nutzungsordnung
1997/2016, Anhang IV).

® Da die Parzellen 156, 1311, 2570 und 2574 und die Baurechte 2473, 2578 und
2674 aus dieser Gesamtrevision, mit Ausnahme des Wildtierkorridors sowie des
Bereichs der Landwirtschaftszone auf Parzelle 1311, ausgeklammert und in einer
separaten spateren Teilanderung behandelt werden, bleiben folgende Bestim-
mungen der Bau- und Nutzungsordnung sowie der Bauzonenplan und der Kul-
turlandplan vom 16. Dezember 1997 mit Anderungen vom 5. April 2016 in Kraft:

a. der Bauzonenplan im Bereich der Parzellen 156, 1311, 2570 und 2574
und der Baurechte 2473, 2578 und 2674, welche der Industriezone |, der
Naturschutzzone Lostorf mit Bereich A und Bereich B (angepasst an den
neu festgestellten Wald) und der Zone fur offentliche Bauten und Anla-
gen OeBA zugewiesen sind (Ausschnitt aus dem Bauzonenplan und der
Kulturlandplan 1997/2016, Anhang Ill) sowie

b. die fur die Industriezone |, der Naturschutzzone Lostorf mit Bereich A
und Bereich B und der Zone fur 6ffentliche Bauten und Anlagen OeBA
geltenden Bestimmungen von §§ 4, 9, 10 und 13 BNO (Ausschnitt aus
der Bau- und Nutzungsordnung 1997/2016, Anhang IV) sowie

c.  Objekt Nr. 24 (Ausschnitt aus dem Bauzonenplan und der Kulturland-
plan 1997/2016, Anhang IIl) sowie
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d. Objekt 24 im Anhang | zur BNO «Grube Lostorf» (Ausschnitt aus der
Bau- und Nutzungsordnung 1997/2016, Anhang IV).

Vom EiINWonhnerrat am ..o beschlossen

Genehmigt vom Regierungsrat am ...,
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Anhang I: Liste der geschutzten Natur- und Kulturobjekte

Nr.im Plan | Objekt

Fliessgewasser

11 Suhre

12 Suhrekanal Fabrikweg (Albiez-Kanal)
13 Suhrekanal Bolimatte (Fabrik-Kanal)

Weiher, Tumpel, Feuchtgebiete

21 Grube W. Keiser mit Hecken und Geholzen (teilweise Wald)
23 Lochweiher / Lochwasser

24 Grube Naturschutzzone Lostorf

Ufergeholze

31 Suhreufer

32 Suhrekanale Fabrikweg

33 Suhrekanal Bolimatte

Hecken, Feldgeholze, Baum- und Buschgruppen

41 Baumhecke Gmeinmatte (Tennisplatze)

42 Baumhecke Obermatt (Schrebergarten)

44 Baumhecke Suhrematte

45 a) Hochhecke Trieschbord Nord
b) Niederhecke Trieschbord Std

46 Baumhecken Aaretalstrasse

47 a) Strauchgruppen ehem. Bahnhof Rohr -Buchs
b) Magerwiese ehem. Bahnhof Rohr - Buchs

52 Niederhecke Wynentalstrasse

53 Niederhecken Wynenfeld

54 Baum- und Buschhecke Bachstrasse
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55 Buschgruppen SBB WSB - Linie Aarau - Suhr

57 Baumgruppe Grube Markstaller

58 Baumgruppen 6stlich Liegenschaft Gysistrasse 6
59 Geholze beim Tennisplatz (teilweise Wald)

60 Strauchhecke Neubuchsstrasse

61 Bahnbord Steinacher

Alleen

74 Allee Fabrikstrasse

76 Allee Gysistrasse

Einzelbdume

91 Winterlinde Lenzburgerstrasse

92 Ginkgo Mitteldorfstrasse (Eine Ersatzpflanzung im Rahmen

des Strassenbauprojekt K 210 ist zulassig)

94 Winterlinde Buhlstrasse
95 Tulpenb&ume Brummelmattstrasse
96 Stileiche Mitteldorfstrasse
97 Ahorn- und Hainbuchen bei der ref. Kirche
98 Mammutbaum
Kulturobjekte gemass § 42 BNO Inv. Nr. Kanton
(i Sodbrunnen Mitteldorfstrasse 914A
112 Sodbrunnen Lenzburgerstrasse 914B
118 Roémermauer Oberdorf --
119 Laufbrunnen Mitteldorfstrasse 913
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Anhang II: Liste der Gebaude mit Substanzschutz gemass § 41 BNO

Nr.im Plan

Objekt

Inv. Nr. Kanton

Bauten im 6ffentlichen Besitz

141 Gemeindehaus --

144 Altes Schulhaus Lenzburgerstrasse 901

146 Altes Spritzenhaus, Oberdorfstrasse M

147 Ev.-ref. Pfarrkirche, Postweg 1 915

Bauten in Privatbesitz

151 Haus Mitteldorfstrasse 43 908

152 B&uerlicher Vielzweckbau Lenzbur- 907
gerstrasse 18

156 Alte Muhle und Bandapparaturfabrik, 917
Muhliweg 2 + 4 (1830)

159 Hachlerhaus, Bachstrasse 10 904

160 Wohnhaus Lenzburgerstrasse 2 909
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Anhang Ill: Ausschnitt aus dem Bauzonenplan und der Kulturlandplan
1997/2016

Gemejnde Aaray

-~

-
* & & & & & & & & 0 71 3
LR B BN N B B LR B B

*® & 2 ® A8 2 ® & 8 8w
LN B B
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Genehmigungsinhalt

Nutzungszeonen im Baugebiet:

Wohnzone Wa
Wohnzone Wb
Wohnzone We
Wohn- und Gewerbezone WG c
Zentrumszone z
Gewerbezone G
Industriezone |
Industriezone I
gemass § 4 Abs. 7 BNO

Zone fir offentliche OeBA

Bauten und Anlagen

Griinzone (F=Familiengarten)  Gr

Gebiet mit Pflicht zur G
Gestaltungsplanung

plan:team

Uberlagerte Zonen im Baugebiet:

(D

Nutzungszonen im Kulturland:

Empfindlichkeitsstufe 11l
infolge Larmvorbelastung

Landwirtschaftszone L
Naturschutzzone NS
P  Naturschutzzone Lostorf, Bereich B

Weitere Zonen gemass Art. 18 RPG:

Ubergangszone vz

Schutzobjekte.
(Nr. gemass Inventar)

esssamee Hecken,
Ufer-, Feldgeholze

esses Baumreihen, Alleen
@ Einzelbiume

Gebaude mit
Substanzschutz
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Orientierungsinhalt

|B.200 11

Wald Aufforstung

Waldgrenze geméss §5 Forstverordnung
( siehe Waldgrenzenplane )

Gewasser
Verkehrsflachen

Kant. Denkmalschutzobjekte

Archdologische
Fundstelle

Grundwassererfassung mit
Schutzzonen

Hochspannungsleitung

Gemeindegrenze

04.04.2023
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Anhang IV: Ausschnitt aus der Bau- und Nutzungsordnung 1997/2016

§4
Bauzonen | Der Bauzonen- und Kulturlandplan scheidet im Baugebiet folgende
Zonen aus:
Bestimmungen Ausniit- Gebiudehdhe in Firsthdhe in ‘Grenzabstand in ES- siche
zungsziffer Metern Metern Metern Stufe §
Zonen N A N A N A klein | gross | LSV
‘Wohnzone a Wa 03 7 10 5 10 I 5
‘Wohnzone b Wh 0.5 [ 055 7 7 10 10 4 8 1 5
Wohnzone ¢ We 06 | 0.7 10 13 14 17 5 10 I 5
Wohnzone ¢ mit Gewerbe WGc | 0.7 | 0.8 11 14 15 18 5 10 111 [
Zentrumszone Z 09 ] 1.0 13 16 17 20 [ 12 111 7
Gewerbezone G siche § 8 16 20 S5m* 111 8
Industriezone I siche § 9 25 30 S5m* v 9
Zone fiir dffentliche Bauten OeB Festlegung von Fall zu Fall durch den Gemein- Sm* 11111 10
und Anlagen derat
Griinzone Gr Detailbesti gemiss Regl 11
N = Normaliiberbauung A= Arcaliiberbauung

* Gegenilber Wohnzonen und Wohnzonen mit Gewerbe ist ein Grenzabstand von mindestens der Hilfte der Gebdudehdhe einzu-
halten

2 In der Zone OeB gilt dic Empfindlichkeitsstufe gemiss Eintrag im
Bauzonen- und Kulturlandplan.

3 Im Rahmen der zuldssigen Gebiiudehdhe sind unter Beriicksichtigung
der Bestimmungen iiber die Raumhdhe (§ 28) die Geschosshohe und die
Geschosszahl frei.

4 Es ist sowohl die offene, wic auch die geschlossene Bauweise zulissig.

5 Untergeschosse werden bei der Berechnung der Ausniitzungsziffer
nicht beriicksichtigt.

Zusitzlich zur erlaubten Gebdudehohe darf eine Fassade durch Abgra-
bungen héchstens bis 1.20 m Hihe freigelegt werden. Fiir Haus- und Kel-
lereingiinge sowie fiir Garagezufahrten sind Abgrabungen bis 2.60 m auf
einer Breite von 1/3 oder max 7.00 m der betreffenden Fassadenlinge
zulissig. Tiefere Abgrabungen kénnen zugelassen werden, wenn die Ge-
béudehohe entsprechend reduziert wird.

6 Arealiiberbauungen sind ab einer Mindestfliche von 3000 m2 in allen
Zonen zulissig.
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7 Liegt innerhalb der rot schraffierten Fliche der Industriezone I, 6stlich
der Neubuchsstrasse und siidlich der Bahnlinie, innerhalb von 5 Jahren ab
Rechtskraft fiir die wesentlichen Teile keine Baubewilligung vor oder
sind keine ernsthaften Bemiihungen zur ziigigen Realisierung des Vorha-
bens erkennbar, fillt die Umzonung inkl. zugehoriger Nutzungsvorschrif-
ten (§9 Abs. 7 BNO) dahin und es gilt die urspriingliche Zonierung. Im
Falle eines Beschwerdeverfahrens wird diese Frist um die Dauer des Be-
schwerdeverfahrens verlingert. Die Bauten und Anlagen sind mnert 5
Jahren nach rechtskriftiger Baubewilligung fertigzustellen. !

§5

Wohnzonen I Dic Wohnzonen W a, W b und W ¢ dienen dem Wohnen. Nicht sto-
rende Gewerbe- sowie bestehende Landwirtschaftsbetriebe sind zuldssig.

2 Die Zone W c ist fiir den Bau von Mehrfamilienhiusern bestimmt. Zu-
sammengebaute Einfamilienhduser sind zuldssig, sofern eine Ausniit-
zungsziffer von 0.5 erreicht wird.

3 Im Perimeter des Gestaltungsplans Miihlematte betrigt die Ausniitzung
0.8.

§9

Industriezone | Die Industriezone ist fiir grossgewerbliche und industrielle Nutzungen
sowie fiir Dienstleistungen bestimmt. Laden sind nur als Fabrikliden fiir
auf dem Areal hergestellte Produkte bis zu einer Verkaufsfliche von

max. 500 m? zulassig

2 Fiir Dienstleistungen, die nicht im Zusammenhang mit einem Pro-
duktionsbetrieb stehen, gilt eine Ausniitzungsziffer von max. 1.5.

§10

Zone fiir 6tfentliche 1 Die Zone fiir dffentliche Bauten und Anlagen ist fiir Bauten und An-
Bauten und Anlagen lagen bestimmt, die dem 6ffentlichen Interesse dienen.

2 Der Gemeinderat legt die Baumasse und Abstinde unter Be-
riicksichtigung privater und éffentlicher Interessen fest. Gegeniiber an-
grenzenden Bauzonen ist ein Grenzabstand von mindestens der Hiilfte der
Gebiudehshe, wenigstens aber von 5 m einzuhalten.

§13

Naturschutzzonen | Naturschutzzonen dienen der Erhaltung und Entwicklung von Lebens-
rdumen schutzwiirdiger Pflanzen und Tiere.

2 In den Naturschutzzonen ist alles zu unterlassen, was dieser Zielsetzung
zuwiderlauft.

3 Das Naturschutzgebiet Lochweiher-Lochwasser ist als wichtiger
Feucht- und Pionierstandort zu erhalten und zu férdern. Detailgestaltung,
Pflege und Unterhalt erfolgen durch die Gemeinde Buchs als Grundei-
gentiimerin in Absprache mit den zustindigen kantonalen Fachstellen.’
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4 Das Naturschutzgebiet Lostorf, Bereich A, ist als Amphibienlaich-
standort und Kleintierkorridor von nationaler Bedeutung zu erhalten und
zu fordern. Die Nutzung und Gestaltung der ganzen Zone richten sich
nach einem Konzept, das in Zusammenarbeit von Kanton, Gemeinde und
Grundeigentiimerinnen und Grundeigentiimern erstellt und nach Bedarf
aktualisiert wird. Im Rahmen dieses Konzeptes sind temporiire Kieslager
sowie die Nutzung und Bewirtschaftung des Weihers und der Schlamm-
weiher mit den dafiir notwendigen Installationen zulissig.’

5 Das Naturschutzgebiet Lostorf, Bereich B, ist eine iiberlagerte Festle-
gung zur Grundnutzung Wald. Dieser Bereich ist so zu nutzen und zu
pflegen, dass er gute Voraussetzungen als Landlebensraum und Wander-
korridor fiir Amphibien, Reptilien und Siugetiere bietet. Detailfestlegun-
gen erfolgen im Rekultivierungsplan des Gebietes fiir den Bereich A, der
flichenmiissig entsprechend auszuweiten ist.”

§14

Hecken, Ufergehdlze, 1 Dje im Bauzonen- und Kulturlandplan bezeichneten Hecken, Ufer- und
Feldgehélze Feldgehélze sind landschaftlich und biologisch wertvoll und diirfen nicht
beseitigt oder beeintrichtigt werden.

2 Eine Beseitigung liegt insbesondere vor, wenn bei Hecken die Stécke
ganz oder teilweise entfernt oder tiberschiittet werden oder wenn Teile der
Hecke dauernd auf den Stock gesetzt werden.

3 Vorbehalten bleiben Pflegemassnahmen. Im gleichen Jahr darf durch
die Pflege nicht mehr als 1/3 einer Hecke auf den Stock gesetzt werden.
Durch die Pflegemassnahmen darf der biologische Wert der Hecke nicht
vermindert werden.

4 Emne Rodung von Hecken aus zwingenden Griinden kann vom Ge-
meinderat bewilligt werden, wenn ausreichend Ersatz neu geschaffen
wird.

Anhang I:  Liste der geschiitzten Natur- und Kulturobjekte

Nr. im Plan Objekt

Weiher, Tiimpel, Feuchtgebiete

21 Grube W. Keiser mit Hecken und Gehdlzen (teilweise Wald)
24 Grube Lostorf
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