Kanton Aargau
Gemeinde Berikon

Mitwirkung

Bau- und Nutzungsordnung
Gemass § 15 BauG

Anderung

Mitwirkung vom 19. Oktober 2026 bis 27. November 2026
Offentliche Auflage VoM .........ccevreeeeiiesieenennens DS vuveerreesreesree et

Von der Gemeindeversammlung beschlossen am ....................ccce e,

Frau Gemeindeammann: Der Gemeindeschreiber:

Stand: 25.09.2026

Genehmigungsvermerk:

suisse [ plan

suisseplan Ingenieure AG raum + landschaft
Entfelderstrasse 2 - 5001 Aarau - Telefon +41 (0)58 310 57 80
www.suisseplan.ch - raum@suisseplan.ch AARAU - LUZERN - WOHLEN - ZURICH




Impressum
Verfasser: Philipp Baur, Gaby Horvath (bis VP V02)

Auftraggeber: Gemeinde Berikon
Bahnhofstrasse 69
8965 Berikon
www.berikon.ch

Auftragnehmer: suisseplan Ingenieure AG
raum + landschaft
Entfelderstrasse 2
5001 Aarau
www.suisseplan.ch

Datei: S:\LU-Projekte\29 AG\64 Berikon\02 OP-Revision\13 Nutzungsplan\33
Mitwirkung\BNO\BNO_Anderung_inkl_Anhang_MW_V1.docx

Anderungsverzeichnis

Datum Projektstand
10.08.2023 Vorpriifung
27.01.2025 Vorpriifung V02
22.04.2026 Vorpriifung V03

25.09.2026 Mitwirkung



Gemeinde Berikon

Teilrevision Nutzungsplanung

Mitwirkung

Die Bau- und Nutzungsordnung (BNO) vom 7. Mai 2015 der Gemeinde Berikon wird wie folgt geandert und erganzt:

Schwarz: Unverandert

Retgestrichen: Geldscht

Rot: Anderungen/Ergénzungen

Rechtskriftige Bau- und Nutzungsordnung (BNO)
vom 7. Mai 2015

Revidierte BNO

[...]

[.]

2. TEIL RAUMPLANUNG

2. TEIL RAUMPLANUNG

2.1 Planungsgrundsatze

2.1 Planungsgrundsatze

[...]

[.]

§ 3a Klimaschutz und Klimaadaption

Den Themen Klimaschutz und Klimaadaption ist im Planungs- und Bauwesen auf allen Stufen
angemessen Rechnung zu tragen, insbesondere hinsichtlich Positionierung, Materialisierung,
Begriinung/Bepflanzung, Versiegelung, Belichtung/ Besonnung von Bauten und Anlagen. Die
Grundlagen des Kantons Aargau, wie die Klimakarten und der Leitfaden «Hitzeangepasste
Siedlungsentwicklung» (Stand 2021), sind dabei zu beachten.

2.2 Sondernutzungsplanung

2.2 Sondernutzungsplanung

§ 4 Sondernutzungsplanungspflicht

§ 4 Sondernutzungsplanungspflicht

! Die im Bauzonenplan speziell bezeichneten Fléchen diirfen nur
erschlossen und (iberbaut werden, wenn ein rechtskraftiger
Sondernutzungsplan vorliegt.

Der Gemeinderat kann auf die Erarbeitung einer
Sondernutzungsplanung verzichten, wenn die Erschliessung und
die Bebauung mit einem o&ffentlich-rechtlichen Vertrag oder mit
einer Arealiiberbauung gemass § 39 BauV sichergestellt ist.

! Die im Bauzonenplan speziell bezeichneten Flachen diirfen nur erschlossen und tberbaut
werden, wenn ein rechtskraftiger Sondernutzungsplan vorliegt.

Der Gemeinderat kann auf die Erarbeitung einer Sondernutzungsplanung verzichten, wenn
die Zielvorgaben und Anforderungen, insbesondere die Erschliessung und die Bebauung mit
einem offentlich-rechtlichen Vertrag oder mit einer Arealliberbauung gemass § 39 BauV
sichergestellt ist sind.

2 Der Gemeinderat kann einen Gestaltungsplan verlangen,

2 Der Gemeinderat kann einen Gestaltungsplan verlangen,
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Gemeinde Berikon

Teilrevision Nutzungsplanung Mitwirkung
Rechtskriftige Bau- und Nutzungsordnung (BNO) Revidierte BNO
vom 7. Mai 2015
- wenn dies im Hinblick auf eine koordinierte, - wenn dies im Hinblick auf eine koordinierte, parzelleniibergreifende Erschliessung und
parzellenlibergreifende Erschliessung und Neuliberbauung Neutiiberbauung grosserer (iberbauter und uniiberbauter Areale zu einer insgesamt besseren
grosserer Uberbauter und uniiberbauter Areale zu einer insgesamt | Gesamtlosung beitragt,
besseren Gesamtlosung beitragt, - oder wenn dies fiir eine gesamtheitlich geplante Aufwertung des Strassenraumes nétig ist.

- oder wenn dies fiir eine gesamtheitlich geplante Aufwertung des
Strassenraumes notig ist.

3 Gestiitzt auf § 34 Abs. 1% BauG kann die Gemeinde Beitrdage im Umfang von max. 50 %
an die anrechenbaren Kosten der Sondernutzungsplanung verlangen. Anrechenbare Kosten
umfassen samtliche Planungskosten inkl. Fachgutachten (z. B. Verkehr, Larm). Die Beitrage
sind im Verhaltnis zum Grundeigentum angemessen aufzuteilen.

Gestaltungsplanpflicht § 4a Gestaltungsplanpflicht
3 Das im Bauzonenplan speziell bezeichnete Gebiet mit 31 Das im Bauzonenplan speziell bezeichnete Gebiet mit Gestaltungsplanpflicht darf erst
Gestaltungsplanpflicht darf erst Gberbaut werden wenn ein Uberbaut werden, wenn ein rechtskraftiger Gestaltungsplan gemass § 21 BauG vorliegt.

rechtskraftiger Gestaltungsplan gemass § 21 BauG vorliegt.

Gestaltungsplanpflicht «Buelfeld»

2 Mit dem Gestaltungsplan fiir das Gebiet Biielfeld sind folgende Zielvorgaben und
Anforderungen zu erfiillen:

- Durchfiihrung eines qualitatssichernden Verfahrens sinngemass nach SIA 142 oder 143
(Wettbewerb, Studienauftrag); der Gemeinderat kann das geeignete Verfahren in
begriindeten Fallen davon abweichend festlegen;

- qualitdtsvolle, verdichtete Bauweise; gute Einordnung in die bauliche Umgebung,
Gewahrleistung des Ubergangs zur Zone fiir 6ffentliche Bauten und Anlagen;

- qualitatsvolle Aussenraumgestaltung, Schaffung attraktiver Freirdume; das Freiraumkonzept
ist durch eine Fachperson zu erarbeiten;

- zweckmadssige und attraktive Erschliessung fiir den Langsamverkehr und Durchwegung des
Areals sicherstellen; Einbindung ins bestehende Wegnetz und gute Anbindung an die Zone fiir
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Gemeinde Berikon

Teilrevision Nutzungsplanung

Mitwirkung

Rechtskriftige Bau- und Nutzungsordnung (BNO)
vom 7. Mai 2015

Revidierte BNO

offentliche Bauten und Anlagen sicherstellen;
- zweckmassige und Gberwiegend unterirdische Parkierung;
- Erarbeitung eines Mobilitatskonzepts;

- die Uberbauung hat eine effiziente und ékologisch ausgerichtete Energieversorgung geméss
dem SIA-Effizienzpfad Energie (Merkblatt SIA 2040:2017) aufzuweisen;

- der Zusammenschluss mit der Energieversorgung der Kreisschule ist zu prifen.

Gestaltungsplanpflicht «Faremoos»

3 Mit dem Gestaltungsplan fir das Gebiet Faremoos sind folgende Zielvorgaben und
Anforderungen zu erflllen:

- Durchflihrung einer stadtebaulichen Variantenstudie mit drei Planungsteams, Federflihrung
liegt jeweils beim Architekturbiro; der Gemeinderat kann in begriindeten Fallen das
geeignete Verfahren davon abweichend festlegen;

- gute Einordnung in die bauliche und landschaftliche Umgebung; qualitatsvolle, verdichtete
Bauweise;

- Beriicksichtigung des Ubergangs zur Landwirtschaftszone; sehr gute durchléssige, méglichst
naturnahe Gestaltung des Siedlungsrandes;

- qualitatsvolle Aussenraumgestaltung, Schaffung attraktiver Freirdume; das Freiraumkonzept
ist durch eine Fachperson zu erarbeiten;

- zweckmadssige und attraktive Erschliessung flir den Langsamverkehr mit Anbindung an den
Bahnhof;

- zweckmadssige und Gberwiegend unterirdische Parkierung;
- die Maglichkeit zur Erschliessung zum Wohnschwerpunkt Faremoos ist sicherzustellen,
- Erarbeitung eines Mobilitatskonzept, u. a. zur Reduktion der Pflichtparkplatze;

- die Uberbauung hat eine effiziente und dkologisch ausgerichtete Energieversorgung geméss
dem SIA-Effizienzpfad Energie (Merkblatt SIA 2040:2017) aufzuweisen;
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Gemeinde Berikon

Teilrevision Nutzungsplanung

Mitwirkung

Rechtskriftige Bau- und Nutzungsordnung (BNO)
vom 7. Mai 2015

Revidierte BNO

Gestaltungsplanpflicht «Zentrumszone Bahnhofareal»

4 Mit dem Gestaltungsplan fiir das Gebiet Zentrumszone Bahnhofareal (vgl. § 12b) sind
folgende Zielvorgaben und Anforderungen zu erfiillen:

- Definition von Baufeldern zur baulichen Entwicklung;

- Durchfiihrung eines stadtebaulichen Varianzverfahrens (z. B. Wettbewerb, Studienauftrag):
Die Gemeinde ist friihzeitig in den Planungsprozess und das Varianzverfahren
miteinzubeziehen und es ist vorab ein koordiniertes Verfahren mit allen Beteiligten
festzulegen.

- Erstellung eines Entwicklungsrichtplans zur Definition der staddtebaulichen Ziele und
Anforderungen;

- gute Einordnung in die bauliche Umgebung; qualitdtsvolle, verdichtete Bauweise mit
stadtebaulichen Akzenten sowie einer ortsbildpragenden, zukunftsorientierten und
richtungsweisenden Bebauung;

- differenziertes Wohnungs- und Nutzungskonzept;

- Abstimmung auf den Entwicklungsrichtplan Bahnhof, den regionalen Sachplan
Zentrumsentwicklung Mutschellen und dessen Konzepte, auf den kommunalen
Entwicklungsrichtplan Kernzone Welschloh sowie auf den Gestaltungsplan Mutschellen -
Bolleri Nord;

- Abstimmung auf den Bus- und Bahnbetrieb;

- qualitatsvolle Aussenraumgestaltung; Schaffung von attraktiven und nutzerfreundlichen
offentlichen Freirdumen, die auf die Nutzungen im 1. Vollgeschoss (EG) abgestimmt sind; das
Freiraumkonzept ist durch eine Fachperson zu erarbeiten;

- zweckmassige und attraktive Erschliessung fiir den Langsamverkehr (Fuss- und
Veloverkehr);

- Erarbeitung eines Mobilitdtskonzepts;

- eine zweckmassige Etappierung mit stadtebaulich, funktional und gestalterisch vertraglichen
Ubergangsldsungen ist aufzuzeigen;

- Bei der Umgebungsgestaltung ist auf die akustische Qualitdt zu achten. Es sind
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Gemeinde Berikon

Teilrevision Nutzungsplanung

Mitwirkung

Rechtskriftige Bau- und Nutzungsordnung (BNO)
vom 7. Mai 2015

Revidierte BNO

differenzierte Boden- und Fassadenmaterialen zu wahlen, die sich positiv auf die akustische
Qualitat auswirken. Wo mdglich ist das Geldnde zu modellieren und zu strukturieren. Flachen
sind moglichst vielseitig zu begriinen.

- Die nach Art. 24 Abs. 2 USG massgebenden Immissionsgrenzwerte sind grundsatzlich bei
samtlichen Fenstern von larmempfindlichen Raumen einzuhalten. Im Rahmen des
Gestaltungsplans ist ein Larmgutachten zu erstellen und es sind Dampfungswerte
festzulegen, welche bei samtlichen Fenstern von larmempfindlichen Raumen einzuhalten sind.

Im Rahmen des Gestaltungsplanes darf von der maximalen Ausniitzung gemass
Geschossflachenzahl, der maximalen Geschosszahl sowie von der maximalen Gesamthohe
gemass § 12b Abs. 3 nicht abgewichen werden. Technische Aufbauten sind zuldssig.

Gestaltungsplanpflicht «Kernzone Welschloh»

Gestaltungsplanpflicht «kerazene Zentrumszone Welschloh»

4 Das gestaltungsplanpflichtige Areal ,Kernzone Welschloh" hat als
Voraussetzungen die Umsetzung der folgenden Grundsatze und
Ziele aus der Nutzungs- und Bebauungsstudie Mutschellen vom 4.
Mérz 2014 zu erfiillen:

- Schaffung eines einheitlichen Ganzen

- Erreichen einer hohen Dichte und Nutzungsvielfalt

- Initiieren eines préagnanten Stadtebaus

- Aufweitung des offentlichen Raums und Erdgeschosse
- Schaffen von neuem Wohnraum im Riickbereich

- Einhaltung 6kologischer Standards

- Aufbau einer Ubersichtlichen Parkierung

> Mit dem Gestaltungsplan fiir das Gebiet Zentrumszone Welschloh (vgl. § 12a) sind folgende
Zielvorgaben und Anforderungen zu erfiillen:

- Schaffung eines einheitlichen Ganzen
- Erreichen einer hohen Dichte und Nutzungsvielfalt
- Initiieren eines pragnanten Stadtebaus

- Aufweitung des oOffentlichen Raums und Abstimmung auf Erdgesehesse die Nutzung im 1.
Vollgeschoss (EG)

- Schaffen von neuem Wohnraum im Riickbereich
- Einhaltung 6kologischer Standards
- Aufbau einer Ubersichtlichen Parkierung

- Sicherstellung von vertraglichen stadtebaulichen Ubergéngen zu den benachbarten Quartie-
ren

- qualitatsvolle Aussenraumgestaltung; Schaffung von attraktiven und nutzerfreundlichen
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Gemeinde Berikon

Teilrevision Nutzungsplanung

Mitwirkung

Rechtskriftige Bau- und Nutzungsordnung (BNO)
vom 7. Mai 2015

Revidierte BNO

offentlichen Freirdumen, die auf die Nutzungen im 1. Vollgeschoss (EG) abgestimmt sind; das
Freiraumkonzept ist durch eine Fachperson zu erarbeiten;

- differenziertes Wohnungs- und Nutzungskonzept;

- Abstimmung auf den regionalen Sachplan Zentrumsentwicklung Mutschellen und dessen
Konzepte sowie auf den Gestaltungsplan Mutschellen - Bolleri Nord;

- Berticksichtigung der Vorgaben zur Strassenraumgestaltung Bellikerstrasse gem. § 6 Abs. 3
ff.

- Anbindung an das (ibergeordnete Strassennetz und Aufzeigen der Bewaltigung des
zusatzlichen Verkehrsaufkommens,

- Abstimmung auf den 6ffentlichen Verkehr,
- Erarbeitung eines Mobilitdtskonzepts,

- zweckmdssige und attraktive Erschliessung fiir den Langsamverkehr (Fuss- und
Veloverkehr),

- Aufzeigen des Umgangs mit der Larmbelastung durch die Kantonsstrassen und Festlegung
von larmmindernden Massnahmen,

- Die nach Art. 24 Abs. 2 USG massgebenden Immissionsgrenzwerte sind grundsatzlich bei
samtlichen Fenstern von larmempfindlichen Raumen einzuhalten. Im Rahmen des
Gestaltungsplans ist ein Larmgutachten zu erstellen und es sind Dampfungswerte
festzulegen, welche bei samtlichen Fenstern von larmempfindlichen Rdumen einzuhalten
sind,

- Bei der Umgebungsgestaltung ist auf die akustische Qualitdt zu achten. Es sind
differenzierte Boden- und Fassadenmaterialen zu wahlen, die sich positiv auf die akustische
Qualitat auswirken. Wo mdglich ist das Geléande zu modellieren und zu strukturieren. Flachen
sind moglichst vielseitig zu begriinen.

Im Rahmen des Gestaltungsplanes darf von der maximalen Ausniitzungsziffer, der maximalen
Geschosszahl sowie von der maximalen Gesamthdhe gemass § 12a Abs. 3 nicht abgewichen
werden.

> Geringfiigige Bauvorhaben wie Dachflachenfenster,

Seite 6




Gemeinde Berikon

Teilrevision Nutzungsplanung

Mitwirkung

Rechtskriftige Bau- und Nutzungsordnung (BNO)
vom 7. Mai 2015

Revidierte BNO

Wintergarten, etc. ohne ortsbaulich und/oder verkehrlich
relevante Auswirkungen kénnen ohne Gestaltungsplan bewilligt
werden.

6 Die Erstellung von Teilgestaltungsplénen ist zuldssig sofern die
Einhaltung der Voraussetzungen respektive das Erreichen der
Ziele gemass Abs. 4 nicht infrage gestellt sind.

6 Teil-Gestaltungspldne sind gemass Vorgaben des Entwicklungsrichtplans Kernzone
Welschloh (Berikon) (Stand: 20.11.2023) zulassig.

Gestaltungsplanpflicht «Riedacher»

7 Mit dem Gestaltungsplan fiir das Gebiet Riedacher sind folgende Zielvorgaben und
Anforderungen zu erflllen:

- Durchfiihrung eines qualitatssichernden Verfahrens sinngemass nach SIA 142 oder 143 (wie
Wettbewerb, Studienauftrag); der Gemeinderat kann in begriindeten Fallen das geeignete
Verfahren davon abweichend festlegen bzw. Variantenstudien verlangen;

- gute Einordnung in die bauliche und landschaftliche Umgebung; qualitatsvolle, verdichtete
Bauweise;

- Beriicksichtigung des Ubergangs zur Landwirtschaftszone; sehr gute durchléssige, mdglichst
naturnahe Gestaltung des Siedlungsrandes;

- qualitatsvolle Aussenraumgestaltung, Schaffung attraktiver Freirdume; das Freiraumkonzept
ist durch eine Fachperson zu erarbeiten;

- zweckmadssige und attraktive Erschliessung fiir den Langsamverkehr mit einer Verbindung
zwischen der Musperfeldstrasse und dem Chérenmattweg;

- zweckmadssige und Gberwiegend unterirdische Parkierung;

- die Uberbauung hat eine effiziente und dkologisch ausgerichtete Energieversorgung geméss
dem SIA-Effizienzpfad Energie (Merkblatt SIA 2040:2017) aufzuweisen.

8 FUr das Gestaltungsplangebiet Riedacher sind maximal zwei Teil-Gestaltungspléne zuldssig.

Hoéhenbeschrankung bei Gestaltungsplanen am Bauzonenrand
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Gemeinde Berikon

Teilrevision Nutzungsplanung

Mitwirkung

Rechtskriftige Bau- und Nutzungsordnung (BNO)
vom 7. Mai 2015

Revidierte BNO

7 Bei Gestaltungsplanen ist auf eine sorgfaltige Ausgestaltung der
Bauten am Bauzonenrand zu achten. In einem Streifen von
mindestens 10 m ab Bauzonenrand darf die in der jeweiligen
Bauzone maximal zuldssige Vollgeschosszahl fiir Einzelbauweise
(Vollgeschosszahl gemdss Grundnutzungsordnung) nicht
Uberschritten werden.

2.3 Mehrwertausgleich

2.3 Mehrwertausgleich

§ 5 Mehrwertausgleich

§ 5 Mehrwertausgleich

1 Wird mit einer Zonenplanrevision Land von einer Nichtbauzone
einer Bauzone zugewiesen (Einzonung) oder erfahrt ein
Grindstuck eine erheblich gesteigerte bauliche
Nutzungsmdglichkeit (Um- oder Aufzonung), hat der
Grundeigentiimer der Gemeinde einen Mehr-wertausgleich zu
entrichten.

1 Wird mit einer Zonenplanrevision Land von einer Nichtbauzone einer Bauzone zugewiesen
(Einzonung) oder erfahrt ein Griindstiick eine erheblich gesteigerte bauliche
Nutzungsmaoglichkeit (Um- oder Aufzonung), hat der Grundeigentiimer der Gemeinde einen
Mehrwertausgleich zu entrichten.

Mehrwertabgabesatz
1bis Der Abgabesatz fiir Mehrwertabgaben betragt 30 %.

2 Die Gemeinde regelt die Berechnungs- und Zahlungsmodalitéten
sowie den Verwendungszweck in einem Reglement.

2 Die Gemeinde regelt die Berechnungs- und Zahlungsmodalitaten sowie den
Verwendungszweck in einem Reglement.

3 Vorbehalten sind kantonale Regelungen, soweit sie von den
kommunalen Regelungen abweichen.

3 Vorbehalten sind kantonale Regelungen, soweit sie von den kommunalen Regelungen
abweichen.

[...]

[...]
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Gemeinde Berikon

Teilrevision Nutzungsplanung Mitwirkung
3.1 Bauzonen
§ 8 Bauzonen
! Der Bauzonenplan scheidet folgende Bauzonen aus:
Bauzonen Ausntitzungs- | Gebédudelénge Vollgeschosse Grenzabsténde | Gesamthohe Larm- Zonen-
Ziffer (max.) (Fassadenhéhe) | empfindlichkeits- | vorschriften
. stufe
Klein gross | max.

Dorfzone D $59 $59 §59 $59 $59 $59 7 §59
Landhauszone L 0.35 25m 2 4m 8m 10m 7 §$10
Wohnzone w2 | 0.40 30m 2 4m &m 10 m *** 7 §10
Wohnzone w3 | 0.50 40 m 3 5m 10m Schrdgdach: I §10

14 m™>*

Flachdach:

12m
Wohn- und WG | 0.50~ 40 m 3 5m 10m 14 m **** HAIT §11
Gewerbezone
Kernzone K G657 - 4 4m - 17m i 5§12
Zentrumszone Z 0.90
Zone fiir OBA - - - §13 §13 §13 7 §13
Offentliche
Bauten und
Anlagen
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Gemeinde Berikon

Teilrevision Nutzungsplanung

Mitwirkung

Rechtskriftige Bau- und Nutzungsordnung (BNO)
vom 7. Mai 2015

Revidierte BNO

*: Flr gewerblich genutzte Geschossflachen kann die zuldssige
Ausnitzungsziffer um maximal 0.25 erhéht werden.

**: Bei Flachdachern ist eine maximale Gesamthohe von 12 m
einzuhalten.

***: Fiir Flachdacher mit an der Fassadenlinie hochgezogenem
Attikageschoss ist eine talseitige Fassadenhdhe von max. 7.50 m
und eine seitliche Fassadenhdhe von max. 8.50 m einzuhalten,
wenn das massgebende Terrain steiler als 10% und wenn das
oberste Geschoss als Attikageschoss ausgebildet ist.

***: Fiir Flachdacher mit an der Fassadenlinie hochgezogenem Attikageschoss ist eine
talseitige Fassadenhdhe von max. 7.50 m und eine seitliche Fassadenhdhe von max. 8.50 m
einzuhalten, wenn das massgebende Terrain steiler als 10% und wenn das oberste Geschoss
als Attikageschoss ausgebildet ist.

2 In der Zone WG dirfen gewerblich genutzte Erdgeschosse eine
Geschosshohe von 4 m aufweisen. Dadurch erh6hen sich die
festgelegten Gesamthéhen um 1 m.

2 xx¥% \\eisen in der Zone WG difer gewerblich genutzte Erdgesehesse 1. Vollgeschosse
(EG) eine Geschosshohe von 4 m oder mehr auf, aufweiser—Badureh-erhbhen-sich-die
festgelegten erhoht sich die Gesamthdéher um 1 m.

3 In den im Bauzonenplan bezeichneten larmvorbelasteten
Fldchen gilt die Empfindlichkeitsstufe III.

3 In den im Bauzonenplan bezeichneten larmvorbelasteten Flachen gilt die
Empfindlichkeitsstufe III.

4Fir die Bauzone L gilt die offene Bauweise. In den (ibrigen
Bauzonen ist die offene und die geschlossene Bauweise
zugelassen.

4Fir die Bauzone L gilt die offene Bauweise. In den (ibrigen Bauzonen ist die offene und die
geschlossene Bauweise zugelassen.

8§ 9 Dorfzone DZ

8§ 9 Dorfzone DZ

Zweck

! Die Dorfzone dient der Erhaltung und zeitgeméssen Entwicklung
der Ortsteile Unterdorf/Kirchbiihl und Oberdorf in ihrer raumlichen
und baulichen Struktur sowie der Pflege und Verbesserung des
Ortsbildes mit den typischen Bauten, den Strassen- und
Freirdumen und den weiteren den Aussenraum pragenden
Elementen.

! Die Dorfzone ist bestimmt fuir Wohnen, Biiros, Gaststatten, massig stérendes Gewerbe
sowie fiir Verkaufsgeschafte bis max. 500 m? Nettoladenflache Verkaufsflache und fiir Bauten
und Anlagen der Landwirtschaft. Ausschliesslich gewerblich genutzte, mehrgeschossige
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Gemeinde Berikon

Teilrevision Nutzungsplanung

Mitwirkung

Rechtskriftige Bau- und Nutzungsordnung (BNO)
vom 7. Mai 2015

Revidierte BNO

Bautern Gebaude sind nicht zulassig.

Schutzziel

2 Die Dorfzone ist bestimmt fiir Wohnen, Biiros, Gaststatten,
massig stdrendes Gewerbe sowie fiir Verkaufsgeschafte bis max.
500 m? Nettoladenflache und fiir Bauten und Anlagen der
Landwirtschaft. Ausschliesslich gewerblich genutzte,
mehrgeschossige Bauten sind nicht zulassig.

2 Die Dorfzone dient der Erhaltung und zeitgeméassen Entwicklung der noch ablesbaren
traditionellen Ortsteile Unterdorf/Kirchbiihl und Oberdorf in ihrer raumlichen und baulichen
Struktur sowie der Pflege und Verbesserung des Ortsbildes mit den typischen Bauten
Gebauden, den Strassen- und Freirdumen und den weiteren den Aussenraum pragenden
Elementen.

Gestaltungsgrundsatz

2bis Alle Bauten und Anlagen haben sich bezliglich Stellung, Ausmass, Dachform, Dach- und
Fassadengestaltung, Material und Farbe besonders gut in die gewachsene Siedlungsstruktur
einzufiigen. Massgebend fiir die Gestaltung und die Einordnung von Um-, Ersatz- und
Neubauten sind die im Zonenplan bezeichneten Gebdude mit Substanz- und Volumenschutz
(& 21 BNO) der naheren Umgebung. Bestehende Gebdude und Bauteile, die im Widerspruch
zum Gestaltungsgrundsatz stehen, sind im Fall eines Um- oder Neubaus angemessen zu
verbessern.

Bei Bauvorhaben an Schlisselstellen des Ortsbildes, die Auswirkungen auf das Quartierbild,
den Strassenraum oder den ¢ffentlichen Freiraum haben, in der naheren Umgebung von
Gebauden mit Substanz- oder Volumenschutz sowie bei grosseren Projekten ist die
Bewilligungsbehorde bereits im Rahmen der Projektierung zu kontaktieren. Der Gemeinderat
kann in allen Fallen Variantenstudien verlangen.

3 Bestehende Bauten kénnen im Rahmen der vorhandenen
Gesamt- und Traufhéhen, unter Einhaltung des alten Volumens,
an gleicher Stelle um- und ausgebaut oder neu erstellt werden,
wenn die Anforderungen des Ortsbildschutzes, der Wohnhygiene

3 Bestehende Bauten Gebaude konnen im Rahmen der vorhandenen Gesamt- und Frauf
Fassadenhdhen, unter Einhaltung des alten Volumens, an gleicher Stelle um- und ausgebaut
oder neu erstellt werden, wenn die Anforderungen des Ortsbildschutzes, der Wohnhygiene
und der Verkehrssicherheit erfiillt werden.
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und der Verkehrssicherheit erfiillt werden.

Der Gemeinderat kann Abweichungen gestatten, wenn dadurch
eine Verbesserung des Ortsbildes und der architektonischen
Qualitaten der Bauten entstehen.

Der Gemeinderat kann Abweichungen gestatten oder anordnen, wenn dies im 6ffentlichen
Interesse liegt, insbesondere wenn dadurch eine Verbesserung des Ortsbildes und der
architektonischen Qualitaten der Bauter Gebdude entsteht, zur Erhéhung der
Verkehrssicherheit oder zur Steigerung der Energieeffizienz.

4 Neubauten sollen durch Stellung, Bauvolumen, kubische
Gestaltung, Platz-, Strassen- und Aussenraumgestaltung sowie
Materialisierung und Farbgebung die bestehende bauliche Struktur
und die Freiraumgestaltung unterstiitzen und erganzen.

Fiir Neubauten gelten folgende Grundmasse:

4 Neubauten seller haben durch Stellung, Bauvolumen, kubische Gestaltung, Platz-, Strassen-
und Aussenraumgestaltung sowie Materialisierung und Farbgebung die bestehende bauliche
Struktur und die Freiraumgestaltung zu unterstiitzen und zu erganzen.

Fiir Neubauten gelten folgende Grundmasse:

Teilzone Unterdorf/ Oberdorf
Kirchbiihl

Ausniitzungsziffer 0.55 0.45

Vollgeschosse 2 2

Dachgeschosse 2 2

Gesamthohe 147 m 13.7m

Gebéudelénge 30m 25m

Gebdudebreite 14-m 15.5m +25m 14.0m

Grenzabstand allseitig min. 5m 5m

Die zuldssige Ausnitzung darf um das Mass der dauernd
gewerblich genutzten anrechenbaren Geschossflachen, maximal
jedoch um 0.10 erhdht werden.

In der Teilzone Unterdorf/Kirchbuihl sind bei gewerblicher Nutzung
des ganzen Erdgeschosses und besonders guter Eingliederung ins

Die zuldssige Ausnitzung darf um das Mass der dauernd gewerblich genutzten
anrechenbaren Geschossflachen, maximal jedoch um 0.10 AZ erhdht werden.

In der Teilzone Unterdorf/Kirchbiihl sind bei gewerblicher Nutzung des ganzen Erdgeschesses
1. Vollgeschosses (EG) und besonders guter Eingliederung ins Dorfbild 3 Vollgeschosse
zulassig. Die Gesamthdhe darf in diesen Fallen héchstens 17.7 m betragen.
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Dorfbild 3 Vollgeschosse zulassig. Die Gesamthohe darf in diesen
Fallen hochstens 17.7 m betragen.

> Der Gemeinderat beurteilt die in Abs. 3 und 4 verlangte
Einordnung von Bauten und Anlagen nach den Kriterien von § 43
BNO. Beispielgebend fiir die Gestaltung von Um-, Ersatz- und
Neubauten sind die im Zonenplan bezeichneten Gebdude mit
Substanz- und Volumenschutz (§ 21 BNO) der naheren
Umgebung.

> Der Gemeinderat beurteilt die in Abs. 2 bis 5 verlangte Einordnung von Bauten und Anlagen

nach den Krlterlen von § 43 BNO Be&melgebend—ﬁt%éreGesta&tmg—vea—&%—EFsaH—ﬂné

Fassadengestaltung

6 Fiir Fassaden sind in der Regel Verputz oder Holz und fir
Fenster- und Tireinfassungen Natur- oder Kunststein zu
verwenden. Fenster, Aussentiiren und andere
Fassadendurchbriiche sind in ihrer Grosse, Proportion und
Gliederung auf den Gebaudecharakter abzustimmen.
Grossflachige Dachdurchbriiche wie durchgehende Schaufenster-
oder Torfronten sind nicht gestattet. Nicht frei auskragende
Balkone sind erlaubt, soweit sie als traufseitige oder im Giebelfeld
angeordnete Lauben ausgebildet sind und nicht wesentlich (iber
den Dachvorsprung hinausragen.

6 Fiir Fassaden sind in der Regel Verputz und/oder Holz und fiir Fenster- und Tlreinfassungen
Natur- oder Kunststein zu verwenden. Fenster, Aussentiiren und andere Fassadendurchbriiche
sind in ihrer Grosse, Proportion und Gliederung auf den Gebaudecharakter abzustimmen.
Grossflachige Dachdurchbriiche wie durchgehende Schaufenster- oder Torfronten sind nicht
gestattet. Fenster sind in der Regel mit herkémmlichen dauerhaften Sprossen zu unterteilen.
In begriindeten Ausnahmefallen kann darauf verzichtet werden. Fenster und Tiren sind
einzufassen. In der Regel sind Einfassungen aus Natur-, Kunststein oder Holz zu verwenden.
Der Gemeinderat kann bei Neu- und Ersatzbauten Alternatividsungen gestatten, wenn die
gestalterischen Vorgaben des Ortsbildschutzes gemass § 9, Absatz 3 gewahrleistet sind.
Fenster haben in der Regel Fensterldden aufzuweisen. Lamellenstoren sind zusatzlich erlaubt.
In begriindeten Ausnahmefallen kann darauf verzichtet werden, wenn die gestalterischen
Vorgaben des Ortsbildschutzes gemass § 9, Absatz 3 gewahrleistet sind. Nicht frei
auskragende Balkone sind erlaubt, soweit sie als traufseitige oder im Giebelfeld angeordnete
Lauben ausgebildet sind und proportional gemessen richt-wesentlich Gber den
Dachvorsprung hinausragen.

Dachform

7 Die Dacher sind in der Regel als Satteldacher zu gestalten,
sodass ein geschlossener Gesamteindruck entsteht. Die
Dachneigung muss zwischen 35° und 45° liegen. Dachaufbauten
zur Belichtung und Beliiftung des ersten Dachgeschosses sind in

7 Die Dacher sind in der Regel als Satteldacher zu gestalten, sodass ein geschlessener
harmonischer Gesamteindruck entsteht. Die Dachneigung muss zwischen 35° und 45° liegen.

Dachaufbauten
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Form von Giebellukarnen oder Schleppgauben zugelassen und
haben sich dem Dach unterzuordnen. Kleine Dachfenster bis 0.8
m2 und Anlagen zur Energiegewinnung kénnen zugelassen
werden, wenn sie sorgfaltig in die Dachflache integriert sind.
Anlagen zur Energiegewinnung sind annahernd biindig in die
Dachhaut einzufiigen. Sie kdnnen aus Griinden des
Ortsbildschutzes resp. der Denkmalpflege abgelehnt werden.
Dacheinschnitte sind gestattet, wenn sie nur geringfligig in
Erscheinung treten und wenn sie die Wohnqualitat wesentlich
verbessern.

Dachaufbauten zur Belichtung und Beliftung des ersten Dachgeschosses sind in Form von
Giebellukarnen oder Schleppgauben zugelassen und haben sich dem Dach unterzuordnen.
Kleine Dachfenster bis 0.8 m? und-Antagen—zurEnergiegewinnung kdnnen zugelassen
werden wenn sie sorgfaltlg in d|e Dachﬂache |ntegr|ert smd Aﬁlageﬁ—ZﬂFEﬂergregewmnuﬂg

eFtstdsehuEzes—FeSﬁ—eEFDeﬂkmamﬂegeﬂbgelehﬁt—wefdeﬂ— Dachelnschnltte sind gestattet,

wenn sie iberdacht werden oder nur geringfligig in Erscheinung treten und wenn sie die
Wohnqualitét wesentlich verbessern.

8 Dacher sind mit Ziegeln oder ahnlich wirkenden
Bedachungsmaterialien einzudecken.

8 Dacher sind mit Ziegeln oder dhnlich wirkenden Bedachungsmaterialien einzudecken.

° Die Freiraume sind entsprechend dem Dorfcharakter mit Garten,
Vorplatzen, Baumen zu gestalten. Abstellplatze sind sorgfaltig
einzufligen. Gemeinschaftliche Lésungen sind anzustreben.
Zusatzlich zu den erforderlichen Unterlagen ist ein
Umgebungsplan einzureichen.

° Die Freiraume sind entsprechend dem Dorfcharakter mit Garten, Vorplatzen, Baumen zu
gestalten. Abstellplatze sind sorgfaltig einzufiigen. Gemeinschaftliche Losungen sind
anzustreben. Bei der Neugestaltung kann der Gemeinderat Auflagen beziiglich Materialien,
raumbildender Pflanzelementen sowie Einfriedigungen erlassen. Zusatzlich zu den
erforderlichen Unterlagen ist ein Umgebungsplan einzureichen.

10 Bauten, Bauteile und Anlagen, die den charakteristischen
Merkmalen des Ortsbildes nicht entsprechen, werden nicht
bewilligt. Dies betrifft insbesondere stérende Einzelgaragen,
Parkierungsan-lagen, Balkone, Werbeeinrichtungen,
Aussenantennen, Parabol-spiegel, Terrainveranderungen, u. dgl. .

10 Bauten Gebdude, Bauteile und Anlagen, die den charakteristischen Merkmalen des
Ortsbildes nicht entsprechen, werden nicht bewilligt. Dies betrifft insbesondere stdérende
Einzelgaragen, Parkierungsanlagen, Balkone, Werbeeinrichtungen, Aussenantennen,
Parabolspiegel, Terrainveranderungen, u. dgl.

§ 10

§ 10

Landhauszone L

Landhauszone L

! Die Landhauszone ist fir freistehende Ein- und
Zweifamilienhduser sowie Terrassenhduser mit maximal 3 Stufen
bestimmt. Zugelassen sind reine Wohnbauten sowie
Arbeitsrdume, die mit einer Wohnung zusammenhdngen und in

! Die Landhauszone ist fiir freistehende Ein- und Zweifamilienhduser sowie Terrassenhauser
mit maximal 3 Stufen bestimmt. Zugelassen sind reine Wehnrbauten Wohngebdude sowie
Arbeitsraume, die mit einer Wohnung zusammenhangen und in einem angemessenen

Verhaltnis zur eigentlichen Wohnflache stehen. EinezusdtzlicheEinliegerwehnung-ist
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einem angemessenen Verhaltnis zur eigentlichen Wohnflache
stehen. Eine zusatzliche Einliegerwohnung ist grundsatzlich
gestattet.

grundsatzlich-gestattet: Pro Gebdaude sind maximal 3 Wohneinheiten zuldssig.

Wohnzone W2, W3

Wohnzone W2, W3

2 Die Wohnzonen W2 und W3 dienen dem Wohnen. Nicht
storendes Gewerbe ist zugelassen. Laden bis 100 m?
Nettoladenflache sind zugelassen, sofern daraus keine erheblich
grosseren Auswirkungen als aus dem Wohnen entstehen.

2 Die Wohnzonen W2 und W3 dienen dem Wohnen. Nicht storendes Gewerbe ist zugelassen.
Laden bis 100 m? Netteladenfldehe Verkaufsflache sind zugelassen, sofern daraus keine
erheblich grésseren Auswirkungen als aus dem Wohnen entstehen.

[...]

[.]

§ 11 Wohn- und Gewerbezone

§ 11 Wohn- und Gewerbezone

! Die Wohn- und Gewerbezone WG ist bestimmt fir
Mehrfamilienhduser sowie massig stérendes Gewerbe. Der
Neubau von Ein- und Zweifamilienhdusern ist nur in Baullicken
oder auf Restgrundstiicken zuldssig, wenn keine andere
zonengemadsse Bebauung realisiert werden kann.

! Die Wohn- und Gewerbezone WG ist bestimmt fiir Mehrfamilienhauser sowie méssig
storendes Gewerbe. Der Neubau von Ein- und Zweifamilienhdusern ist nur in Baullicken oder
auf Restgrundstiicken zulassig, wenn keine andere zonengemasse Bebauung realisiert
werden kann.

2 Verkaufsgeschafte bis 500 m? Nettoladenflache sind zuléssig.

2 \lerkaufsgeschafte bis 500 m? Nettetadenflache Verkaufsflache sind zuldssig.

3 Fur dauernd gewerblich genutzte Gebaudeteile im Erdgeschoss
sowie fir eingeschossige Gewerbebauten findet der grosse
Grenzabstand keine Anwendung.

3 Fur dauernd gewerblich genutzte Gebdudeteile Teile des Gebaudes im Erdgesehoss
1. Vollgeschoss (EG) sowie fiir eingeschossige Gewerbebauten findet der grosse
Grenzabstand keine Anwendung.

4 Fur Bauten auf den Parzellen 540 und 541 sind maximal 2
Vollgeschosse zulassig.

4 FUr Bauten auf der Parzelle 548-und 541 sind maximal 2 Vollgeschosse zuldssig.

> Fir Gebaude mit einem Gewerbeanteil kann die zulassige Ausniitzungsziffer um den
realisierten Gewerbeanteil um maximal 0.25 AZ erhéht werden.
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§ 12 Kernzone K

§ 12 Kernzene KfZentrumszone Z

1 In der Kernzone K haben Neu-, Um- und Anbauten zur
Gestaltung eines attraktiven Dienstleistungszentrums beizutragen.
Massig storendes Gewerbe ist zugelassen.

gszentrums-beizutragen—Massig-stérende , j assen- Die
Zentrumszone Z dient der Aufwertung und Starkung des Zentrums Mutschellen in seiner
kommunalen und regionalen Bedeutung. Sie ist bestimmt fiir eine Vielfalt an privaten und
offentlichen Handels-, Gewerbe- und Dienstleistungsbetrieben, Restaurants, Biiros, Ateliers,
Praxen sowie fiir weitere publikumsorientierte Nutzungen, Verkaufsnutzungen bis zu 3'000 m?
Verkaufsflache pro Parzelle und fir Wohnen. Zuldssig sind nicht stérende, massig stdrende
sowie bezliglich Nutzungen mit hohem Personenverkehrsaufkommen auch stark stérende
Betriebe.

2 Fir publikumsorientierte Nutzungen (Laden, Gast- und
Gewerbestatten und andere Dienstleistungsbetriebe mit
Kundenverkehr) kann die zulassige Ausniitzungsziffer um maximal
0.25 erhéht werden.

2bis T der Zentrumszone ist eine angemessene und gestalterisch hochwertige Nutzungsdichte
anzustreben. Bezlglich der Einordnung von Bauten und Anlagen gelten die Kriterien gemass
§ 15e BauV. Zur Sicherung einer attraktiven Gestaltung des o6ffentlichen Raums mit
nachweislich hoher Aufenthalts- und Begegnungsqualitét kann der Gemeinderat gestiitzt auf
§ 6 einen behdrdenverbindlichen Entwicklungsrichtplan erlassen, welcher wegleitende
Aussagen unter anderem zur Architektur, Erschliessung, Parkierung und Freiraumgestaltung
enthalt. Der Richtplan dient als Grundlage fiir Gestaltungsplane in dieser Zone.

2er Fiir die Entwicklung der Zentrumszone sind der Masterplan Freiraum Zentrum Mutschellen
(Stand 22.10.2021) und das Mobilitatskonzept Zentrumsentwicklung Mutschellen (Stand
19.10.2021) wegleitend.

31n der Kernzone ,Farenmoos" sind Nutzungen, von denen starke
Beeintrachtigungen ausgehen oder die mit hohem
Personenverkehrsaufkommen verbunden sind, (Grossladen,
zusammengefasste Verkaufsgeschafte des Detailhandels u.dgl.)

31n der kKernZentrumszone ,Farenmoos" sind Nutzungen, von denen starke
Beeintrachtigungen ausgehen oder die mit hohem Personenverkehrsaufkommen verbunden
sind, (Grossladen, zusammengefasste Verkaufsgeschafte des Detailhandels u.dgl.) nicht
gestattet.
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nicht gestattet.

4Innerhalb der im Zonenplan ausgeschiedenen Kernzonen sind
Verkaufsnutzungen mit jeweils max. 3000 m? Nettoladenflache
zulassig.

4bis Tm 1. Vollgeschoss (EG) ist das Wohnen in der Regel nur auf den zum &ffentlichen Raum
abgewandten Seiten zuldssig. Die Kote des 1. Vollgeschosses (EG) ist auf das Strassen- bzw.
Trottoir Niveau auszurichten.

> In Abweichung zu den Festsetzungen in § 8 Abs. 1 gelten fir die
Parzelle 111 folgende Werte: Grenzabstand klein: 4 m /
Grenzabstand gross: 7 m / Gesamthéhe (Fassadenhéhe): 14 m /
Vollgeschosse: max. 3.

> In Abweichung zu den Festsetzungen in § 8 Abs. 1 gelten fiir die Parzelle 111 folgende
Werte: Grenzabstand klein: 4 m / Grenzabstand gross: 7 m / Gesamthdhe (Fassadenhdhe):
14 m / Vollgeschosse: max. 3.

8§ 12a Zentrumszone Welschloh ZW

! Die Zentrumszone Welschloh ist der Zentrumszone Uberlagert. Soweit nachstehend nichts
abweichend festgelegt wird, gelten die Vorschriften der Zentrumszone.

2 Die Zentrumszone Welschloh bezweckt den Bau von héheren Gebauden sowie die Sicher-
stellung einer hochwertigen Entwicklung fiir Wohn- und Mischnutzungen.

3 Der Entwicklungsrichtplan Kernzone Welschloh (Berikon) (Stand 20.11.2023) gilt als
wegleitende Grundlage fiir die Festlegungen im Gestaltungsplan, insbesondere sind die
Grundsatze und Anweisungen sowie die ortlichen Festsetzungen zu beriicksichtigen. Voraus-
setzung fiir die Inanspruchnahme einer gegeniiber der Regelbauweise stark erhéhten
Ausnitzung bis max. 1.6 und flr die Zuldssigkeit von hdheren Gebauden bis zu max. 8
Vollgeschossen bei einer maximalen Gesamthdhe von 27 m ist ein vorgeschaltetes
qualitatssicherndes Verfahren durchzufiihren, das durch den Gemeinderat festzulegen ist.

4 Fur Gebaude in der Zentrumszone Welschloh ist zwingend ein Gestaltungsplan zu erstellen.
Die Zielvorgaben und Anforderungen sind in § 4a dieser BNO festgelegt.
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§ 12b Zentrumszone Bahnhof ZB

1 Die Zentrumszone Bahnhof ist der Zentrumszone (iberlagert. Soweit nachstehend nichts
abweichend festgelegt wird, gelten die Vorschriften der Zentrumszone.

2 Die Zentrumszone Bahnhof bezweckt den Bau von héheren Geb&duden sowie die
Sicherstellung einer hochwertigen Entwicklung fir Wohn - und Mischnutzungen. Ein
multimodaler Umsteigepunkt ist sicherzustellen. Der Umsteigepunkt soll mit der
Gebietsentwicklung abgestimmt gestaltet werden.

3 Der regionale Sachplan Mutschellen sowie Entwicklungsrichtplan Arealentwicklung Bahnhof
Berikon (Stand 13.11.2025) gelten als wegleitende Grundlagen fiir die Festlegungen im
Gestaltungsplan, insbesondere sind die Grundsdtze und Anweisungen sowie die 6rtlichen
Festsetzungen zu berticksichtigen. Mittels eines qualitatssichernden Verfahrens sind eine
Ausnitzung gemass Geschossflachenzahl, maximal 8 Vollgeschosse und eine maximale
Fassaden- und Gesamthdhe von 27 m mdglich.

4 Fur Gebaude in der Zentrumszone Bahnhof ist zwingend ein Gestaltungsplan zu erstellen.
Die Zielvorgaben und Anforderungen sind in § 4a dieser BNO festgelegt.

§ 13 Zone fiir 6ffentliche Bauten und Anlagen OBA

§ 13 Zone fiir 6ffentliche Bauten und Anlagen OBA

[...]

[...]

3 Neubauten missen mindestens den Minergie-Standard erfiillen.
Bei Umnutzung und Sanierung von Altbauten wird fir den zu
sanierenden Gebdudeteil die Energieeffizienz einzeln festgelegt,
soweit die dazu erforderlichen Massnahmen zweckmassig und
wirtschaftlich zumutbar sind. Fir alle Bauten sind energetisch und
Okologisch gleichwertige Lésungen zugelassen.

3 Neubauten miissen mindestens den Minergie-Standard erflillen. Bei Umnutzung und
Sanierung von Altbauten wird fur den zu sanierenden Gebdudeteil die Energieeffizienz einzeln
festgelegt, soweit die dazu erforderlichen Massnahmen zweckmassig und wirtschaftlich
zumutbar sind. Fiir alle Bauter Gebaude sind energetisch und 6kologisch gleichwertige
Ldsungen zugelassen.

Seite 18




Gemeinde Berikon

Teilrevision Nutzungsplanung

Mitwirkung

Rechtskriftige Bau- und Nutzungsordnung (BNO)
vom 7. Mai 2015

Revidierte BNO

3.2 Landwirtschaftszonen

3.2 Landwirtschaftszonen

§ 14 Landwirtschaftszone 1

8§ 14 Landwirtschaftszone 1

[...]

[.]

> Fuir Wohngebaude sind in der Regel 2 Vollgeschosse erlaubt. Im
Ubrigen werden die Gesamthéhen und Geb&udeldngen vom
Gemeinderat unter Berlicksichtigung der tatsachlichen
Verhaltnisse und der bau- und feuerpolizeilichen sowie
wohnhygienischen Erfordernisse festgelegt. Es gilt fiir alle Bauten
gegeniiber den angrenzenden privaten Grundstiicken generell ein
Grenzabstand aus der halben Fassadenhdhe, mindestens aber 4
m.

5 Fiir Wohngeb&ude sind in der Regel 2 Vollgeschosse erlaubt. Im Ubrigen werden die
Gesamthoéhen und Gebaudeldangen vom Gemeinderat unter Beriicksichtigung der
tatsachlichen Verhaltnisse und der bau- und feuerpolizeilichen sowie wohnhygienischen
Erfordernisse festgelegt. Es gilt fiir alle Batter Gebdude gegeniiber den angrenzenden
privaten Grundstlicken generell ein Grenzabstand aus der halben Fassadenhéhe, mindestens
aber 4 m.

[-..] [...]
8§ 15 Landwirtschaftszone 2 8§ 15 Landwirtschaftszone 2
[] [...]

2 Bauten und Anlagen sind gestattet, soweit sie der zuldssigen
Nutzung dienen und betriebsnotwendig sind. Gewachshauser und
andere Bauten der bodenunabhangigen Produktion sind nur an
nicht empfindlichen Standorten zugelassen.

2 Bauten und Anlagen sind gestattet, soweit sie der zuldssigen Nutzung dienen und
betriebsnotwendig sind. Gewachshauser und andere Bauter Gebaude der
bodenunabhéangigen Produktion sind nur an nicht empfindlichen Standorten zugelassen.

[...]

[...]

§ 16 Speziallandwirtschaftszonen «Selacher» und
«Loostud»

§ 16 Speziallandwirtschaftszonen «Selacher» und-«keestud» «Hermis»

! Fir alle Bauten und Anlagen ist ein in Abwagung séamtlicher
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 einzufiigen.

1 Fir alle Bauten und Anlagen ist ein in Abwdgung 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 einzufiigen.
Mit dem Baugesuch ist die Umgebungsgestaltung (Terrainveranderungen, Bepflanzung,
befestigte Flachen, etc.) sowie die Material- und Farbwahl aufzuzeigen.
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2In den Speziallandwirtschaftszonen ,Selacher" und ,,Loostud"
sind Bauten und Anlagen fiir bodenunabhéngige
landwirtschaftliche Tierhaltung sowie gartenbauliche Produktion
zulassig.

21n den der Speziallandwirtschaftszoner ,Selacher" urd—teestud™ sind Bauten und Anlagen
fir bodenunabhangige landwirtschaftliche Tierhaltung sowie gartenbauliche Produktion
zulassig.

20is T der Speziallandwirtschaftszone ,,Hermis" sind Bauten und Anlagen zur Produktion
pflanzlicher Erzeugnisse sowie bodenunabhédngige gartenbauliche Produktion zuldssig.

3 Die Bauvorschriften richten sich nach § 14 Abs. 5. Es gilt die
Empfindlichkeitsstufe III gemdss Larmschutzverordnung (LSV).

3 Die Bauvorschriften richten sich nach § 14 Abs. 5. Es gilt die Empfindlichkeitsstufe III
gemass Larmschutzverordnung (LSV).

[...]

[...]

3.4 Uberlagerte Schutzzonen

3.4 Uberlagerte Schutzzonen

§ 19 Landschaftsschutzzonen

8§ 19 Landschaftsschutzzonen

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

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

2 Die zuldssige Nutzung richtet sich unter Vorbehalt nachstehender
Einschrdankungen nach § 14 BNO (Landwirtschaftszone 1) und §
17 BNO (Naturschutzzonen). Von den in Abs. 3 genannten
Ausnahmen abgesehen sind Bauten und Anlagen,
Terrainveranderungen (Abgrabungen, Aufschittungen,
Ablagerungen) sowie Aufforstungen (Ausnahme:
Ersatzaufforstungen) und ldnger als 3 Monate dauernde
Abdeckungen verboten. Christbaumkulturen bis 50 a sind in der
Nahe von Waldrandern zugelassen.

2 Die zuldssige Nutzung richtet sich unter Vorbehalt nachstehender Einschrankungen nach §
14 BNO (Landwirtschaftszone 1) und § 17 BNO (Naturschutzzonen). Von den in Abs. 3
genannten Ausnahmen abgesehen sind Bauten und Anlagen, Terrainveranderungen
(Abgrabungen, Aufschiittungen, Ablagerungen) sowie Aufforstungen (Ausnahme:
Ersatzaufforstungen) und lénger als 3 Monate dauernde Abdeckungen verboten.
Christbaumkulturen bis 50 a sind in der Nahe von Waldrandern zugelassen.

3 Kleinere Terrainveranderungen, Bienenhauschen, Weide- und
Feldunterstdnde, Fahrnisbauten und betriebsnotwendige
Installationen (Hagelschutznetze usw.), die der Bewirtschaftung

3 Kleinere Terrainveranderungen, Bienenhduschen, Weide- und Feldunterstande,
Fahrnisbauten und betriebsnotwendige Installationen (Hagelschutznetze usw.), die der
Bewirtschaftung dienen, sowie weitere Bauten und Anlagen wie fiir den 6kologischen Aus-
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dienen, sowie weitere Bauten und Anlagen wie fir den
Okologischen Aus-gleich, Renaturierungsmassnahmen, Flur- und
Wanderwege sowie Bauten fiir den Hochwasserschutz oder
Ahnliches kénnen bewilligt werden, wenn sie auf den Standort
angewiesen sind und keine tiberwiegenden 6ffentlichen
Interessen entgegenstehen.

gleich, Renaturierungsmassnahmen, Flur- und Wanderwege sowie Bauten fur den
Hochwasserschutz oder Ahnliches kénnen bewilligt werden, wenn sie auf den Standort
angewiesen sind und keine tiberwiegenden offentlichen Interessen entgegenstehen.

3bis Darliber hinausgehende, neue landwirtschaftliche Bauten und Anlagen kénnen nur an den
im Kulturlandplan mit dem Symbol "L" bezeichneten Standorten bewilligt werden. Sie diirfen
das Schutzziel nicht libermassig beeintrachtigen. Bei der Festlegung der Baumasse und der
Gestaltungsvorschriften gelten hohe Anforderungen an die Einpassung in die Landschaft.

4 Der Kulturlandplan scheidet Flachen als Landschaftsschutzzonen
aus, die im Anhang 1.1 aufgelistet sind.

4 Der Kulturlandplan scheidet Flachen als Landschaftsschutzzonen aus, die im Anhang 1.1
aufgelistet sind.

> Neue Gebaude wie landwirtschaftliche Siedlungen,
Gewachshduser oder andere Einrichtungen mit vergleichbaren
Auswirkungen auf die Landschaft kdnnen nur an den im
Zonenplan bezeichneten Standorten bewilligt werden. Sie durfen
das Schutzziel nicht libermassig beeintrachtigen.

§ 19a Gewisserraumzone (Uberlagerte Zone)

! Die Gewasserraumzone bezweckt die Freihaltung des Gewdsserraums samtlicher Gewasser.
Sie dient dem Hochwasserschutz, der Sicherstellung des erforderlichen Raums fiir die
Revitalisierung sowie den Interessen des Natur- und Landschaftsschutzes. Sie Uiberlagert
andere Zonen.

2 Innerhalb der Gewdsserraumzone richtet sich die Zulassigkeit von Bauten, Anlagen und
Nutzungen nach den Bestimmungen des Bundesrechts, insbesondere nach Art. 41c GSchV.
Die Ufervegetation ist geschltzt. Es sind ausschliesslich einheimische, standortgerechte
Pflanzen zulassig.
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§ 19b Abstand fiir Bauten und Anlagen gegeniiber Gewassern

1 Bei offenen Fliessgewassern ausserhalb der Bauzonen mit einer Gerinnesohlenbreite von
weniger als 2 m betragt der Abstand fiir Bauten und Anlagen zum Rand der Gerinnesohle
mindestens 6 m, sofern diese nicht gestitzt auf Art. 41c GSchV im Gewdasserraum erstellt
werden durfen.

3.5 Schutzobjekte

3.5 Schutzobjekte

[...]

[...]

§ 21 Gebaude mit Substanz- und Volumenschutz

8§ 21 Gebaude mit Substanz- und Volumenschutz

! Die im Bauzonen-/Kulturlandplan rot bezeichneten Gebaude sind
von kulturhistorischem, baugeschichtlichem oder symbolischem
Wert und in ihrer Substanz d.h. in der Grundstruktur, der

Fassadengestaltung, der inneren Raumordnung und in ihrer
wertvollen historischen Oberfldche, geschiitzt. Sie sind zu
unterhalten und dirfen nicht abgebrochen werden. Innerhalb des
Bestehenden dirfen sie aus- und umgebaut werden, soweit dies
mit dem Schutzziel vereinbar ist. Bei Einhaltung der Schutzziele ist
die Errichtung zusatzlicher Kellerraume (Tank- und Schutzraume
usw.) zulassig.

! Die im Bauzonen-/Kulturlandplan rot bezeichneten Gebaude sind von kulturhistorischem,
baugeschichtlichem oder symbolischem Wert und in ihrer Substanz d.h. in der Grundstruktur,
der

Fassadengestaltung, der inneren Raumordnung und in ihrer wertvollen historischen
Oberflache, geschiitzt. Sie sind zu unterhalten und dirfen nicht abgebrochen werden.
Innerhalb des Bestehenden diirfen sie aus- und umgebaut werden, soweit dies mit dem
Schutzziel vereinbar ist. Bei Einhaltung der Schutzziele ist die Errichtung zusatzlicher
Kellerrdume (Tank- und Schutzraume usw.) zuldssig.

2 Die im Bauzonenplan blau bezeichneten Gebaude sind fiir das
Ortsbild von besonderem Wert und in ihrem Volumen geschiitzt.
Zusatzlich zu den in Abs. 1 zugelassenen baulichen Massnahmen
dirfen sie abgebrochen werden, sofern die Erstellung von Ersatz-
bauten gesichert ist. Sie miissen an gleicher Stelle und mit den
bisherigen Aussenmassen wieder aufgebaut werden. Von diesen
kann nur abgewichen werden, wenn dadurch eine fir das Ortsbild
gleichwertige Losung entsteht. Aus verkehrstechnischen und
verkehrsplanerischen Griinden (z.B. fir Massnahmen zur
Optimierung des Verkehrsablaufs, des 6V, der Verkehrssicherheit

2 Die im Bauzonenplan blau bezeichneten Gebéaude sind fiir das Ortsbild von besonderem
Wert und in ihrem Volumen geschiitzt. Zusatzlich zu den in Abs. 1 zugelassenen baulichen
Massnahmen dirfen sie abgebrochen werden, sofern die Erstellung von Ersatzbauten
gesichert ist. Sie missen an gleicher Stelle und mit den bisherigen Aussenmassen wieder
aufgebaut werden. Von diesen kann nur abgewichen werden, wenn dadurch eine fiir das
Ortsbild gleichwertige Losung entsteht. Aus verkehrstechnischen und verkehrsplanerischen
ederenergetisehen Grinden (z. B. flir Massnahmen zur Optimierung des Verkehrsablaufs,
des 6V, der Verkehrssicherheit und des Langsamverkehrs;—zusdtzliche Iselation-oderweitere

energetisehe-Massnakmen) oder aufgrund eines anderen offentlichen Interesses kann eine
geringfiigige Standortverschiebung verlangt oder eine Abweichung von den Aussenmassen

Seite 22




Gemeinde Berikon

Teilrevision Nutzungsplanung

Mitwirkung

Rechtskriftige Bau- und Nutzungsordnung (BNO)
vom 7. Mai 2015

Revidierte BNO

und des Langsamverkehrs) kann eine geringfiligige
Standortverschiebung verlangt werden. Gesamthaft ist auf eine
besonders gute Einpassung in das Ortsbild und auf eine
angemessene Umgebung der Schutzobjekte zu achten.

bewilligt werden. Gesamthaft ist auf eine besonders gute Einpassung in das Ortsbild und auf
eine angemessene Umgebung der Schutzobjekte zu achten.

3 Die zulassigen Nutzungen richten sich nach den
Zonenvorschriften.

3 Die zulassigen Nutzungen richten sich nach den Zonenvorschriften.

(] [...]
3.6 Weitere Zonen gemass Art. 18 RPG 3.6 Weitere Zonen gemass Art. 18 RPG
(] [...]

8§ 23a Freizeitzone im Wald (Bikeparcours)

! Die Freizeitzone im Wald ist dem Waldareal (iberlagert. Sie ist bestimmt fiir einen
Bikeparcours. Der Bau und Betrieb des Bikeparcours muss mit der Walderhaltung in Einklang
stehen. Es gilt die Empfindlichkeitsstufe III.

2 Zonenkonform sind ausschliesslich Anlagen und Verbauungselemente, die fiir den direkten
Betrieb des Bikeparcours unumganglich sind. Nicht zulassig sind Erschliessungsanlagen wie
Wasser-, Strom- und Kanalisationsanschlisse sowie Gebaude oder Fahrnisbauten. Die
notwendigen Anlagen sind unter Schonung des Waldareals naturnah sowie wald- und
wildtiergerecht auszugestalten. Sie diirfen lediglich minimale Fundationen aus
Naturmaterialien (z. B. Steine und Holz) aufweisen und missen riickbaubar sein.

3 Alle Anlagen und Verbauungselemente gemass Abs. 2 haben einen Gewdsserabstand von
mindestens 6 m einzuhalten (gemessen ab Uferlinie).

4 Maximal 15 % des von der Freizeitzone im Wald umfassten Waldareals diirfen durch
Anlagen und Verbauungselemente gemass Abs. 2 verandert werden. Es sind maximal drei
Trails mit einer maximalen Breite von jeweils 1.5 m zuldssig. Im Bereich der Rampen kénnen
aus sicherheitsrelevanten Aspekten breitere Trails bewilligt werden.

> Die Baubewilligung fiir die Anlagen ist auf maximal 10 Jahre zu befristen. Nach Ablauf der
Frist kann eine weitere befristete Baubewilligung auf entsprechendes Gesuch nach einer
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erneuten Prifung erteilt werden. In der Baubewilligung sind insbesondere die Betriebszeiten
sowie die Verantwortlichkeiten fiir Betrieb, Benutzung, Unterhalt, Riickbau der Anlage sowie
geeignete 6kologische Ausgleichsmassnahmen zur Abgrenzung gegenliber dem
Wildtierkorridor beziehungsweise zur Minderung schadlicher Emissionen zu bestimmen.
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4. TEIL BAUBEGRIFFE UND MESSWEISEN 4. TEIL BAUBEGRIFFE UND MESSWEISEN
4.1 Ausniitzung 4.1 Ausniitzung

[-] [...]

§ 24a Parzellierung von Grundstiicken

! Die Parzellierung von (iberbauten Grundstiicken oder von Grundstiicken, fiir die eine
baurechtliche Bewilligung erteilt wurde, ist vor dem Grundbucheintrag dem Gemeinderat zu

melden.
4.2 Gewerbe / Verkaufsflachen 4.2 Gewerbe / Verkaufsflachen
[...] [...]
8§ 26 Verkaufsflachen 8§ 26 Verkaufsflachen

! Die Berechnung der Nettoladenflache richtet sich nach dem in ! Die Berechnung der Nettetadenflaehe Verkaufsflache richtet sich nach dem-in-derVSS-Nerm
der VSS-Norm SN 640'281 verwendeten Begriff Verkaufsflachen. SN-640281-verwendeten-Begriff-Verkaufsfldehen § 15d BauV.

4.3 Abstdnde 4.3 Abstdnde

8§ 27 Grenzabstand gegeniiber bestehenden Bauten 8§ 27 Grenzabstand gegeniiber bestehenden Bauten Gebauden

[..] [...]

§ 29 Abstand gegeniiber dem Kulturland § 29 Abstand gegeniiber dem Kulturland

! Gegeniiber dem Kulturland ist fiir Hauptbauten der 1 Gegeniber dem Kulturland ist fiir Hauptbauter Gebaude der zonengemass kleine
zonengemass kleine Grenzabstand einzuhalten. Fir Klein- und Grenzabstand einzuhalten. Fir Klein- und Anbauten gilt ein Abstand von minimal 2 Metern.

Anbauten gilt ein Abstand von minimal 2 Metern. Dieser Abstand Dieser Abstand kann weder aufgehoben noch reduziert werden.
kann weder aufgehoben noch reduziert werden.

[...] [...]
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4.5 Arealiiberbauungen

4.5 Arealiiberbauungen

§ 31 Zulassigkeit Minimale Flachen

8§ 31 Zulassigkeit Minimale Flachen

! Arealliberbauungen sind in den Zonen W3, WG und K zuléssig.
Sie sind nur dann mdéglich, wenn die zusammenhangende
anrechenbare Grundstiicksflache mindestens 2" 000 m? betréagt.

! Arealliberbauungen sind in den Zonen D, W2, W3, WG und K Z zuléssig. Sie sind nur dann
moglich, wenn die zusammenhdngende anrechenbare Grundstiicksflache in den Zonen D,
W3, WG und Z mindestens 2'000 m? und in der Zone W2 mindestens 4'000 m? betréagt.

2 Bei Arealliberbauungen ist ein zusatzliches Geschoss zulassig.

2 Bei Arealliberbauungen ist ein zusatzliches Geschoss zulassig.

3 Bei ArealUiberbauungen am Bauzonenrand ist auf eine sorgfaltige
Ausgestaltung der Bauten zu achten. In einem Streifen von
mindestens 10 m ab Bauzonenrand darf in der Bauzone W3 die
maximal zuldssige Vollgeschosszahl fiir Einzelbauweise
(Vollgeschosszahl gemass Grundnutzungsordnung) nicht
Uberschritten werden.

3 Bei ArealUiberbauungen am Bauzonenrand ist auf eine sorgfaltige Ausgestaltung der Bauter
Gebaude zu achten. In einem Streifen von mindestens 10 m ab Bauzonenrand darf in der
Bauzone D und W3 die maximal zuldssige Vollgeschosszahl fiir Einzelbauweise
(Vollgeschosszahl gemdss Grundnutzungsordnung) nicht Uberschritten werden.

4 Bei Arealliberbauungen in der Dorfzone ist die Gemeinde friihzeitig in den Planungsprozess
miteinzubeziehen. Es ist ein Variantenstudium mit mindestens zwei Architekturteams
durchzuftihren.

5. TEIL BAUVORSCHRIFTEN

5. TEIL BAUVORSCHRIFTEN

5.1 Erschliessung

5.1 Erschliessung

§ 32 Beniitzung von Privateigentum

§ 32 Beniitzung von Privateigentum

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

! Die Benennung der Strassen, Wege und Platze sowie die Strassennummerierung der Bautern

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

Gebaude ist Sache des Gemeinderates.

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

[...] [...]
5.2 Technische Bauvorschriften 5.2 Technische Bauvorschriften
[...] [...]

§ 35 Energieeffizienz

§ 35 Energieeffizienz

! Der Gemeinderat kann die Erstellung von
Einzelfeuerungsanlagen untersagen, sofern ein Zusammenschluss
zu einer Gruppenheizung zweckmassig und zumutbar ist.

1 Der Gemeinderat kann die Erstellung von Einzelfeuerungsanlagen untersagen, sofern ein
Zusammenschluss zu einer Gruppenheizung zweckmassig und zumutbar ist.

2 Beim Bau neuer Gebaude mit Hauptnutzungen ist auf den Dachern oder an den Fassaden
eine Solaranlage, beispielsweise eine Photovoltaik- oder eine Solarthermieanlage, zu
erstellen. Der Gemeinderat kann die Bauherrschaft von dieser Pflicht geméss § 26a der
kantonalen Energieverordnung befreien. Solaranlagen auf Flachdachern sind soweit mdglich
mit Begriinung zu kombinieren.

- Dachgeschoss mind. 2.30 m (auf mind. 50% der

5.3 Wohnhygiene 5.3 Wohnhygiene

[] [...]

8§ 37 Raummasse, Fenstergrosse § 37 Raummasse;Fenstergrésse ...

! Fiir Neubauten gelten folgende Masse: Fir-Neubauten-geltenfolgendeMasse:
Wohn-, Schiaf- und Arbeitsréume Wohn-—Schiaf—und-Arbeitsrétme
Bodenfidchen Bodentidehen

mind. 10 m2 gemessen ab 1.5 m lichte Hohe mRe—10-m2-gemessen-ab-I-5-m-chte-Hohe
Lichte Héhen Lichte-Héhen

- Vollgeschoss mind. 2.30 m —YotHgeschoss-rmina—2-30-m
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Bodenfidche, gerechnet ab 1.5 m lichter Raumhdhe)

Fensterfidche (Rohlichtmasse)

mind. 1/10 der Bodenfidche (Fenster miissen direkt ins Freie
fiihren)

Dachfldchenfenster (Liiftungsoftnung)
mind. 1/10 der anrechenbaren Bodenfldche

Abstellrdume in Mehrfamilienhausern

- Keller oder Abstellraum: Pro Wohnung mindestens 10% der
Jeweiligen Nutzungsfidche

[...]

[...]

5.4 Ausstattung

5.4 Ausstattung

§ 39 Anordnung Parkplatze

8§ 39 Anordnung Parkplatze

! Garagen und Parkierungsanlagen sollen zusammengefasst sowie
Uberbauungs- und verkehrsgerecht angeordnet werden.

! Garagen und Parkierungsanlagen sollen zusammengefasst sowie tiberbauungs- und
verkehrsgerecht angeordnet werden.

2 Die Parkplatze sind so zu gestalten, dass eine gute Freiraum-
und Strassenraumqualitat entsteht. Insbesondere sind
oberirdische Parkplatze zwecks Erhaltung von Grinflachen und
Vorgarten zweckmassig anzuordnen.

2 Die Parkplatze sind so zu gestalten, dass eine gute Freiraum- und Strassenraumqualitat
entsteht. Insbesondere sind oberirdische Parkplatze zwecks Erhaltung von Griinflachen und
Vorgarten zweckmadssig anzuordnen.

2bis Bej Mehrfamilienhausern sind, im Rahmen der Verhéltnismaéssigkeit, die erforderlichen
Parkfelder flir Bewohner unterirdisch zu erstellen. Oberirdische Besucher- und
Behindertenparkplatze sind zulassig.

3 Der Garagenvorplatz muss von der Strassen- bzw.
Gehweggrenze gemessen eine Tiefe von mindestens 5.50 m
aufweisen.

3 Der Garagenvorplatz muss von der Strassen- bzw. Gehweggrenze gemessen eine Tiefe von
mindestens 5.50 m aufweisen.
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§ 39a Abstellplatze

! Die Gemeinde kann die Anzahl der Pflichtparkplatze fiir Wohnen des gemass § 43 Abs. 1
und 2 BauV ermittelten Parkfelder-Angebots reduzieren sowie von der Erstellung von
Pflichtparkplatzen befreien oder die Erstellung von zusatzlichen Parkfeldern (iber die
Pflichtabstellplatze hinaus untersagen.

2 In der Zentrumszone begrenzt sich die Anzahl der Parkfelder auf den Pflichtbedarf geméss §
43 BauV resp. der Norm VSS 40 281.

3 Die minimale Anzahl neu zu erstellender erforderlicher Parkfelder kann reduziert werden,
sofern im nahen Umfeld Parkfelder existieren, die langfristig und zweckmassig durch die
Bauherrschaft gesichert werden. Das Nutzungsrecht von Parkfeldern Dritter muss zwischen
den Parteien vertraglich geregelt sein und im Grundbuch angemerkt werden.

4 Werden weniger Parkfelder erstellt als gemass Berechnung des Pflichtbedarfs notwendig,
und kann nicht mit einem Mobilitatskonzept gemass § 39b Mobilitatskonzept der reduzierte
Bedarf schliissig begriindet sowie die Funktionsfahigkeit der Mobilitdt des Bauvorhabens
nachgewiesen werden, so ist fiir die abgeminderten Parkfelder eine Ersatzabgabe gemass
Strassen- und Parkierungsreglement der Gemeinde zu entrichten. Der Gemeinderat befreit
von der Ersatzgabe, wenn die Voraussetzungen von § 55 Abs. 3 BauG und § 58 Abs. 2 BauG
erfillt sind.

§ 39b Mobilitatskonzept

1 Bei grdsseren Bauvorhaben mit mindestens 25 Parkfeldern oder mehr als 300 Fahrten pro
Tag kann die Gemeinde im Sondernutzungsplan- oder im Baubewilligungsverfahren ein
Mobilitatskonzept verlangen.

2 Das Mobilitatskonzept hat fiir den gesamten Perimeter aufzuzeigen, wie die Mobilitat aller
Nutzergruppen mit dem oOffentlichen Verkehr, dem Fuss- und Radverkehr, alternativen
Mobilitdtsangeboten sowie einem effizienten Einsatz des Motorfahrzeugs in Bezug auf das
rdumliche Umfeld zu bewaltigen ist. Es werden insbesondere die zu erreichenden Ziele, die
maximal zuldssige Parkfeldzahl fiir den MIV und die Minimalanforderungen an die
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Abstellplatze fiir den Radverkehr definiert. Der Gemeinderat kann weitere Festlegungen in
einem Leitfaden definieren.

3 Das Mobilitatskonzept zeigt auf, wie die dauerhafte Wirksamkeit mittels periodischem
Monitoring/Controlling zuhanden der Bewilligungsbehdrde Gberpriift wird. Zeigt das
Monitoring/Controlling auf, dass die anvisierten Ziele nicht erreicht wurden, kann der
Gemeinderat verlangen, dass bestehende Massnahmen verscharft und weitere Massnahmen
auf ihre Zweckmassigkeit hin gepriift und bei Eignung umgesetzt werden.

4 Die Verpflichtung zum Mobilitatskonzept ist vor Baubeginn als 6ffentlich-rechtliche
Eigentumsbeschrankung im Grundbuch einzutragen.

8§ 39c Parkfelderbewirtschaftung

1 Der Gemeinderat kann in der Zentrumszone eine Parkfeldbewirtschaftung verfligen.

2 Die Hohe von Geblihren flir das Parkieren wird vom zusténdigen Organ in einem
Geblihrenreglement festgelegt.

§ 39d Parkleitsystem

1 Der Gemeinderat kann ein Parkleitsystem verfiigen und Eigentimer betroffener &ffentlich
zuganglicher Parkierungsanlagen an den Kosten beteiligen.

[...]

[...]

§ 41 Spiel- und gemeinschaftliche Aufenthaltsflachen

§ 41 Spiel- und gemeinschaftliche Aufenthaltsflachen

! Beim Bau von mehr als 5 Wohneinheiten sind im Freien
zweckmassig platzierte und gestaltete, gemeinschaftliche Spiel-
und Aufenthaltsbereiche anzulegen. Diese haben auf privatem
Grund, abseits von Strassen, Zufahrten und Autoabstellplatzen
sowie an gut besonnten Stellen zu liegen. Sie miissen durch die
Grundeigentiimer unterhalten werden, zugdnglich bleiben und
dirfen nicht zweckentfremdet werden.

1 Beim Bau von mehr als 5 4 Wohneinheiten sind im Freien zweckmassig platzierte und
gestaltete, gemeinschaftliche Spiel- und Aufenthaltsbereiche anzulegen. Diese haben auf
privatem Grund, abseits von Strassen, Zufahrten und Autoabstellplatzen sowie an gut
besonnten Stellen zu liegen. Sie missen durch die Grundeigentimer unterhalten werden,
zuganglich bleiben und diirfen nicht zweckentfremdet werden.

2 Die Grosse der gemeinschaftlichen Spiel- und

2 Die Grosse der gemeinschaftlichen Spiel- und Aufenthaltsbereiche hat gesamthaft mindestens
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Aufenthaltsbereiche hat gesamthaft mindestens 15 % der
anrechenbaren Geschossflache der Wohnnutzung zu betragen. Sie
sind nach den neusten Erkenntnissen (ber kindergerechte
Wohnumfelder und altersgerechte Wohnformen auszugestalten.

15 % der anrechenbaren Geschossflache der Wohnnutzung zu betragen. Sie sind nach den
neusten Erkenntnissen Uber kindergerechte Wohnumfelder und altersgerechte Wohnformen
auszugestalten.

3 Die Bereitstellung der gemeinschaftlichen Spiel- und
Aufenthaltsbereiche kann auf einem andern Grundstlick oder
gemeinsam mit anderen Grundeigentiimern erfolgen. Die Anlage
muss aber in nitzlicher Distanz (Sichtkontakt) zu den
Wohnhdusern liegen und gefahrlos erreicht werden kdnnen. Die
betreffenden Flachen sind im Grundbuch anzumerken.

3 Die Bereitstellung der gemeinschaftlichen Spiel- und Aufenthaltsbereiche kann auf einem
andern Grundstiick oder gemeinsam mit anderen Grundeigentiimern erfolgen. Die Anlage
muss aber in nitzlicher Distanz (Sichtkontakt) zu den Wohnhausern liegen und gefahrlos

erreicht werden kénnen. Die betreffenden Flachen sind im Grundbuch anzumerken.

[...]

[...]

6. TEIL ORTSBILD-, NATUR- UND LANDSCHAFTSCHUTZ,
UMWELTSCHUTZ

6. TEIL ORTSBILD-, NATUR- UND LANDSCHAFTSCHUTZ, UMWELTSCHUTZ

6.1 Einordnung von Bauten und Anlagen

6.1 Einordnung von Bauten und Anlagen

§ 43 Allgemeine Anforderungen

§ 43 Allgemeine Anforderungen

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

a) Stellung (z.B. Firstrichtung)

b) Grosse der Baukuben

¢) Wirkung im Strassenraum

d) Form, Staffelung, Gliederung der Baumasse

f) Dachform, Dachneigung

g) Fassadengliederung

h) Materialwahl, Farbe

i) Terrain- und Umgebungsgestaltung, Einfriedigungen.

! Der Gemeinderat beurteilt die Einordnung von Bauten und Anlagen in das Ortsbild unter
allfélligem Einbezug von Fachgutachten und/oder der Fachkommission nach felgerden den
Kriterien gemass § 15e BauV.
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2 Der Gemeinderat kann bei Baugesuchen:

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

b) Vorschlage zur besseren Einordnung fordern;

¢) in empfindlicher Umgebung (zum Beispiel Bauzonenrand) sowie
bei aussergewdhnlichen Bauten eine Begutachtung verlangen;

d) die Verbesserung oder die Beseitigung stdrender Anlagen und
Bauteile verlangen, soweit dies technisch mdglich und
wirtschaftlich tragbar ist;

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

§ 43a Dachgestaltung

! Die Dachflachen der Flachdacher sind extensiv zu begriinen und als Retentionsflachen
auszubilden, soweit sie nicht als Terrassen ausgestaltet sind oder die Nutzung von
Solarenergie dem nicht nachweislich entgegensteht. Die Méglichkeit der Versickerung des
unverschmutzten Dachwassers sowie die Ableitung in einen Regenwassertank sind zu prifen.

2 Auf den Attikageschossen sind fest montierte, feingliedrige, nicht eingewandete Beschat-
tungssysteme zulassig, sofern sie sich in ihrer Erscheinung vertraglich einpassen und die Op-
tik und Volumetrie der Attikageschosse nicht beeintrachtigen. Konstruktionsbedingte Bauteile
wie Masten, Pfosten, Seile, Antriebe und dergleichen gelten als technische Aufbauten.

3 Beschattete Terrassenflachen mit Beschattungssystemen gemass Abs. 2 werden nicht an die
Grundflache des Attikageschosses angerechnet.

§ 44 Aussenraum- und Umgebungsgestaltung

§ 44 Aussenraum- und Umgebungsgestaltung

! Das Terrain soll nicht unnétig verandert werden.
Terrainveranderungen missen sich einwandfrei in die Umgebung

! Das Terrain soll nicht unnétig verandert werden. Terrainveranderungen missen sich
einwandfrei in die Umgebung einordnen und dirfen die Verkehrssicherheit (Sicht,
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einordnen und dirfen die Verkehrssicherheit (Sicht,
Lichtraumprofil) nicht beeintrachtigen. Das Oberflachenwasser ist
so weit wie mdglich versickern zu lassen.

Lichtraumprofil) nicht beeintrachtigen. Das Oberflachenwasser ist so weit wie méglich
versickern zu lassen. Die Versiegelung von Flachen ist auf das Notwendige zu beschranken.

2 Die Hohenlage der Geschosse ist so zu wahlen, dass mdglichst
wenig Terrainveréanderungen nétig sind.

2 Die Hohenlage der Geschosse ist so zu wéhlen, dass moglichst wenig Terrainveranderungen
notig sind.

3 Stlitzmauern innerhalb des Baugebietes bis zu einer Héhe von 80
cm dirfen an die Grenze gestellt werden. Héhere Stiitzmauern bis
zu maximal 1.80 m sind um das Mehrmass ihrer H6hen,
mindestens jedoch 50 cm zuriickzuversetzen und soweit
notwendig mit einem Schutzgeldnder zu versehen. Wenn die
Terrainverhaltnisse hohere Stiitzmauern erfordern, miissen diese
in abgestufter Form erstellt werden.

Im gegenseitigen Einverstandnis dirfen Stiitzmauern bis zu
maximal 1.80 m an oder auf die Grenze gesetzt werden.

3 Sttitzmauern innerhalb des Baugebietes bis zu einer Hohe von 80 cm diirfen an die Grenze
gestellt werden. Hohere Stiitzmauern bis zu maximal 1.80 m sind um das Mehrmass ihrer
Hoéhen, mindestens jedoch 50 cm zuriickzuversetzen und soweit notwendig mit einem
Schutzgeldnder zu versehen. Wenn die Terrainverhaltnisse hohere Stiitzmauern erfordern,
miissen diese in abgestufter Form erstellt werden.

Im gegenseitigen Einverstandnis diirfen Stlitzmauern bis zu maximal 1.80 m an oder auf die
Grenze gesetzt werden.

4 Die Aussenraum- und Umgebungsgestaltung bildet einen
Bestandteil des Bauprojektes und ist vor Baufreigabe genehmigen
zu lassen.

4 Die Aussenraum- und Umgebungsgestaltung bildet einen Bestandteil des Bauprojektes und
ist vor Baufreigabe genehmigen zu lassen.

> Bei der Umgebungsgestaltung sind vorwiegend standortgerechte
einheimische Baume, Straucher und Pflanzen zu verwenden.

> Bei der Umgebungsgestaltung sind vorwiegend standortgerechte einheimische Baume,
Straucher und Pflanzen zu verwenden.

6 Die Aussenraume sind vielféltig zu gestalten und haben Griinbereiche, Bdume und Stréucher
aufzuweisen. Mindestens 50 % der nicht mit Gebdude Uiberstellten Flachen sind als Griin-
flachen zu gestalten. Vegetationsfreie Schotterflachen ohne 6kologischen Mehrwert sind nicht
zulassig.

7 Bei Uberbauungen mit unterirdischen Bauten sind mindestens 30 % der anrechenbaren
Grundstiicksflache von ober- und unterirdischen Bauten freizuhalten.
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§ 44a Siedlungsrander

! Die Siedlungsrander sind durchléssig und naturnah zu gestalten. Die Gestaltung und
Bepflanzung der Aussenrdume am Siedlungsrand ist auf die angrenzende Landschaft
abzustimmen.

2 Stiitzmauern sind zu vermeiden. Wo solche notwendig sind, sind sie auf das Notwendige zu
beschranken und ab 10 m Lange zu gliedern und zu begriinen.

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

6.2 Umweltschutz

6.2 Umweltschutz

[...]

[.]

8§ 46 Hochwassergefiahrdetes Gebiet

§ 46 Hechwassergefihrdetes-Gebiet Hochwassergefahrenzone

! Die Hochwassergefahrenzonen (HWZ) sind den
Grundnutzungszonen (berlagert. Sie dienen dem Schutz von
Personen, Bauten und Anlagen vor Schadigungen durch
Hochwasserereignisse.

! Die Hochwassergefahrenzonen (HWZ) sind den Grundnutzungszonen (iberlagert. Sie dienen
dem Schutz von Personen, Bauten und Anlagen vor Schéadigungen durch
Hochwasserereignisse.

2 In der Hochwassergefahrenzone ist der Gefahrdungssituation
angemessen Rechnung zu tragen. Gebaudedffnungen wie
Hauszugénge, Fensterdffnungen, Abfahrten und Lichtschachte,
sind ausreichend erhéht oder wasserdicht auszufiihren. Potenziell
gefahrliche Anlagen wie Oltanks sind zu sichern. Wohnrdume,
sensible Nutzungen wie schwer evakuierbare oder
publikumsintensive Einrichtungen, unterirdische Lager fiir
umweltgefdhrdende Stoffe oder grosse Sachwerte usw. sind in
Untergeschossen nicht zulassig.

2 In der Hochwassergefahrenzone ist der Gefahrdungssituation angemessen Rechnung zu
tragen. Gebaudedffnungen wie Hauszugdnge, Fensteréffnungen, Abfahrten und
Lichtschdchte, sind ausreichend erhéht oder wasserdicht auszufiihren. Potenziell gefahrliche
Anlagen wie Oltanks sind zu sichern. Wohnrdume, sensible Nutzungen wie schwer
evakuierbare oder publikumsintensive Einrichtungen, unterirdische Lager fiir
umweltgefdahrdende Stoffe oder grosse Sachwerte usw. sind in Untergeschossen nicht
zulassig.

3 Wer in einer Hochwassergefahrenzone baut, hat im Baugesuch
nachzuweisen, dass er dem Projekt entsprechende

3 Wer in einer Hochwassergefahrenzone baut, hat im Baugesuch nachzuweisen, dass er dem
Projekt entsprechende Schutzmassnahmen getroffen hat. In der Regel sind die Masshnahmen
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Schutzmassnahmen getroffen hat. In der Regel sind die
Massnahmen auf das schadenfreie Uberstehen eines
hundertjéhrlichen Hochwasser (HQ 100) auszurichten.

auf das schadenfreie Uberstehen eines hundertjéhrlichen Hochwasser (HQ 100) auszurichten.

4In Gebieten mit Gefahrenstufen gemédss Gefahrenkarte und ohne
ausgewiesenes Schutzdefizit (Restgefahrdung) kann die
Baubewilligungsbehdrde verlangen, dass die Bauherrschaft
nachweist, welche Massnahmen zum Schutz vorgesehen sind.

> Die Baubewilligungsbehdrde kann, wenn nétig auf Kosten der
Bauherrschaft eine Begutachtung durch Fachleute anordnen.
Soweit Uberwiegende Interessen es erfordern, kann die
Baubewilligungsbehérde weitergehende Massnahmen verlangen
oder Bauvorhaben untersagen.

> Die Baubewilligungsbehorde kann, wenn nétig auf Kosten der Bauherrschaft eine
Begutachtung durch Fachleute anordnen. Soweit liberwiegende Interessen es erfordern, kann
die Baubewilligungsbehdrde weitergehende Massnahmen verlangen oder Bauvorhaben
untersagen.

§ 47 Oberflaichenwasserschutz (Hangwasser)

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

2 Gebdudedffnungen wie Hauszugange, Fenster6ffnungen,
Abfahrten und Lichtschachte sind ausreichend erhéht oder
wasserdicht auszufihren.

3 Die Baubewilligungsbehdrde kann, wenn nétig, auf Kosten der
Bauherrschaft eine Begutachtung durch Fachleute anordnen.
Soweit Uberwiegende o6ffentliche Interessen es erfordern, kann die
Baubewilligungsbehérde weitergehende Massnahmen verlangen
oder Bauvorhaben untersagen.

§ 48 Freihaltegebiet Hochwasser

! Das Freihaltegebiet Hochwasser (FGH) dient der Sicherstellung
des erforderlichen Raums ausserhalb der Bauzonen fiir den
natiirlichen Hochwasserabfluss bei grossen und seltenen
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Hochwasserereignissen, sowie fliir den Hochwasserriickhalt.

2 Sieht der Zonenplan nichts anderes vor, umfasst das FGH
innerhalb des Untersuchungsgebiets der Gefahrenkarte
Hochwasser alle Gefahrenstufen der Gefahrenkarte, ausserhalb
das Gefahrenhinweisgebiet gemass Gefahrenhinweiskarte vom
Marz 2002.

3 Die zulassige Nutzung richtet sich unter Vorbehalt nachstehender
Einschréankungen nach der Grundnutzungszone. Von den in
Absatzen 4, 5 und 6 genannten Ausnahmen abgesehen, sind
Bauten und Anlagen sowie Terrainveranderungen verboten.

4Bauten und Anlagen sowie Terrainveranderungen fiir den
Okologischen Ausgleich, Renaturierungsmassnahmen, Bauten fiir
den Hochwasserschutz oder Ahnliches kénnen bewilligt werden,
wenn sie auf den Standort angewiesen sind und keine
Uberwiegenden offentlichen Interessen entgegenstehen.

> Rechtmassig erstellte und bestimmungsgeméss nutzbare Bauten
und Anlagen diirfen im Rahmen des Besitzstandsschutzes
erneuert, teilweise gedndert, massvoll erweitert oder
wiederaufgebaut werden, sofern sie dem Hochwasserschutz
geniigend Rechnung tragen und den nattirlichen Abfluss nicht
beeintrachtigen.

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

- erforderliche Hochwasserschutzmassnahmen umgesetzt und von
den Gemeinden oder den Landeigentiimern finanziert werden
kénnen,

- keine anderen Standortmdglichkeiten bestehen oder geschaffen
werden koénnen,
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- der Hochwasserabfluss und die H6he des Wasserstands nicht
nachteilig beeinflusst werden,

- die Hochwasserriickhaltung nicht beeintrachtigt wird und

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

71n der Regel sind die erforderlichen
Hochwasserschutzmassnahmen nach den Absatzen 5 und 6 auf
die Schutzziele der kantonalen Schutzzielmatrix der Gefahrenkarte
Hochwasser auszurichten. Sind Menschen oder hohe Sachwerte
betroffen, ist das Schutzziel im Einzelfall zu bestimmen und
gegebenenfalls zu erhéhen.

7. TEIL VOLLZUG, VERFAHREN

7. TEIL VOLLZUG, VERFAHREN

§ 49 Zustandigkeit

8§ 49 Zustandigkeit

1 Der Gemeinderat kann Kommissionen mit beratender Funktion
bestellen. Er kann fir die Prifung von Gesuchen und fiir Vollzugs-
kontrollen externe Fachleute sowie regionale Stellen beiziehen.

1 Der Gemeinderat kann Kommissionen mit beratender Funktion bestellen. Er kann fir die
Priifung von Gesuchen und fiir Vollzugskontrollen externe Fachleute sowie regionale Stellen
beiziehen und fachliche Stellungnahmen einfordern.

[...]

[...]

ANHANG 1.1 LANDSCHAFTSSCHUTZZONEN

ANHANG 1.1 LANDSCHAFTSSCHUTZZONEN

Objekt-N° Lage/Flurname Schutzkriterien Objekt-N° Lage/Flurname Schutzkriterien
[...] [...] [...]
M Hermis/Chesslere | Siedlungstrennung
[...] [...]
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ANHANG 1.3 NATUROBJEKTE

ANHANG 1.3 NATUROBIJEKTE

Die detaillierten Beschreibungen der jeweiligen Schutzziele und -
massnahmen sind im kommunalen Landschaftsinventar (Stand
Herbst 2012) aufgefiihrt.

Die detaillierten Beschreibungen der jeweiligen Schutzziele und -massnahmen sind im

kommunalen Landschaftsinventar (Stand Herbst261+2 Juli 2023) aufgefiihrt.

Objekt-N° Lage/Flurname Objektbeschrieb Objekt-N° Lage/Flurname Objektbeschrieb
[...] [...] [...]
69 Faremoos Hecke
70 Kreisschule Hecke
[-..] [...]

suisseplan Ingenieure AG raum + landschaft

Philipp Baur, Gaby Horvath (bis VP V02)
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