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A Vorbemerkungen
1. BNR - Hinweise fiir Bauherrschaft und Gemeinde

A Vorbemerkungen

1. BNR - Hinweise fur Bauherrschaft und
Gemeinde

Die vorliegenden «Erlduterungen zum Bau- und Nutzungsrecht des Kantons
Aargau» (BNR) enthalten Hinweise, kurze Erlauterungen und Empfehlungen
zu den wichtigsten Bestimmungen des 6ffentlichen Rechts des Bundes und
des Kantons Aargau in den Bereichen Raumentwicklung, Bauwesen und
Umweltschutz. Die Informationen richten sich vor allem an die Bauherrschaft
und die Gemeinde.

Das BNR hat keine rechtliche Verbindlichkeit. Verbindlich sind allein die ak-
tuellen gesetzlichen Bestimmungen und dazu ergangene Urteile. Flr ein vol-
les Verstandnis ist daher nétig, dass die vorliegenden Erlauterungen zu-
sammen mit den anwendbaren gesetzlichen Bestimmungen gelesen werden.
Diese sind im Internet zu finden:

» www.ag.ch/gesetzessammlungen
» www.lexfind.ch

Urteile der Gerichte und der Verwaltungsbehtérden werden verdffentlicht un-
ter:

» www.ag.ch/agve
(Aargauische Gerichts- und Verwaltungsentscheide)
» www.bger.ch
(Bundesgerichtsentscheide)
» www.ag.ch/bauen > Baurecht > Entscheidsammlung
(Aargauische Verwaltungsentscheide)

2. Bauten und Anlagen

Die Errichtung und die Anderung von Bauten und Anlagen setzen grundsatz-
lich eine Baubewilligung der zustandigen Behdrde voraus; in der Regel ist
dies der Gemeinderat (Baubewilligungspflicht, § 59 BauG).

Der Ausdruck «Bauten und Anlagen» ist ein bundesrechtlicher Begriff. Nach
der Rechtsprechung des Bundesgerichts fallen auch unterirdische Leitungen
und raumrelevante Nutzungen — selbst ohne bauliche Einrichtungen — wie
Landeplatze fur Hangegleiter, frei aufgestellte Strassenreklamen usw. darun-
ter.

4

5

§§ 6 und 59
BauG

Art. 22 RPG
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§§ 88 und 89 9
EG ZGB

Art. 680 Abs. 3 10
ZGB

Art. 499 und 50 11
BV

§ 106 Abs. 1 KV
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A Vorbemerkungen
3. Offentliches Recht

Bewilligte Bauten und Anlagen diirfen bestimmungsgemass genutzt werden.
Spatere Nutzungsanderungen unterliegen erneut der Baubewilligungspflicht,
wenn oOffentliche oder nachbarliche Interessen betroffen sind (Umweltschutz,
Sicherheit, Brandschutz, Gewerbepolizei, Fabrikation usw.).

Der Boden wird nicht nur genutzt, indem darauf Bauten und Anlagen erstellt
und benitzt werden. Fir zahlreiche andere Nutzungen gelten ebenfalls Vor-
schriften, namentlich solche zum Schutz des Bodens (Landwirtschaft, Natur-
und Landschaftsschutz, Gewasserschutz, Wald).

3. Offentliches Recht

a) Offentliches Recht — Privatrecht

Das BNR gibt Uber &ffentlich-rechtliche Vorschriften Auskunft. Vereinfacht
ausgedruckt sind Vorschriften dann 6ffentlich-rechtlicher Natur, wenn es um
die Erfullung offentlicher Aufgaben geht. Die Behorden (Gemeinderat, kanto-
nale Verwaltung usw.) vollziehen die &ffentlich-rechtlichen Vorschriften von
Amtes wegen und Uberwachen die Einhaltung.

Mit privatrechtlichen Fragen, welche sich bei der Uberbauung und Nutzung
des Bodens stellen (Eigentum, Dienstbarkeiten, privates Nachbarrecht, Ar-
chitekturvertrag, Pachtrecht usw.), befasst sich das BNR nicht. Was insbe-
sondere Grenzabstandsvorschriften flir das Anpflanzen von Baumen und
Strauchern im nachbarschaftlichen Verhaltnis betrifft, wird auf die privatrecht-
lichen Vorschriften des Einfuhrungsgesetzes zum Schweizerischen Zivilge-
setzbuch und Partnerschaftsgesetz (EG ZGB) verwiesen.

Das offentliche Recht ist zwingend. Anderslautende Vereinbarungen von Pri-
vaten sind nur mdéglich, wo das 6ffentliche Recht ausdriicklich Raum l&sst fur
abweichende privatrechtliche Regelungen (z.B. § 47 Abs. 2 BauG).

b) Verhéltnis zum Gemeinderecht

Das Recht des Bundes und des Kantons hat gegeniiber dem Gemeinderecht
Vorrang. Bei Widerspriichen zwischen Gemeinderecht und kantonalen oder
eidgendssischen Erlassen gilt das Ubergeordnete Recht; Gemeinderecht ist
nur im Rahmen des tibergeordneten Rechts anwendbar.



A Vorbemerkungen
4. Anwendbares Recht und Ubergangsrecht

4. Anwendbares Recht und Ubergangsrecht

a) Ubergangsrecht (intertemporales Recht)

Tritt neues Recht in Kraft, stellt sich die Frage, ob und in welchem Umfang
das alte Recht noch angewendet werden darf. Die Behérden haben grund-
satzlich dasjenige Recht anzuwenden, welches im Zeitpunkt des Ent-
scheids in Kraft ist, sofern nicht der neue Erlass selber im Ubergangsrecht
eine andere L&sung trifft (vgl. z.B. § 169 Abs. 1 BauG).

b) Vorwirkung

Wenn ein Bauvorhaben eine vorgesehene Festlegung in einem Nutzungs-
plan negativ prajudizieren kénnte, kann die Behdrde eine befristete Bausper-
re oder eine Planungszone erlassen. Die kiinftige Festsetzung im Nutzungs-
plan kann so negativ vorwirken (vgl. Kapitel Plansicherung auf Seite 35).

c) Nachtragliche Baugesuche

Nachtragliche Baugesuche sind nach dem Recht zu beurteilen, das im Zeit-
punkt der Ausfihrung des bewilligungspflichtigen Vorhabens galt; spateres
Recht ist nur anwendbar, wenn es fir die Gesuchstellenden glnstiger ist o-
der wenn die Bauherrschaft das Bewilligungserfordernis in der Absicht miss-
achtet hat, dem spateren (strengeren) Recht zuvorzukommen.

d) Besitzstandsgarantie fur bestehende Bauten und Anla-
gen

Fir die Anwendung von neuem Recht auf bestehende Bauten und Anlagen
gelten die Schranken der Besitzstandsgarantie (§ 68 BauG). Ausserhalb
Bauzonen gilt grundsatzlich Bundesrecht (Art. 24c RPG; Art. 16b und 37a
RPG; § 69 BauG). Dabei lasst das Bundesrecht zu, dass kantonales Recht
die bundesrechtliche Besitzstandsgarantie einschrankt (zur Besitzstandsga-
rantie siehe auch Seite 135).

» Auskunft:
» Gemeindeverwaltung
» Rechtsabteilung BVU

12

13 §§ 29-31 BauG

14

15 §§68 und 69
BauG
Art. 16b, 24c,
27a und 37a
RPG
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Art. 75 Abs. 1
BV

Art. 2 RPG
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B Raumentwicklung
1.  Grundauftrag

B Raumentwicklung

Fir das Bauen ist in erster Linie die Nutzungsplanung der Gemeinde mass-
gebend. Dieses Kapitel beleuchtet den Stellenwert und den Bezug der Nut-
zungsplanung zu den weiteren Instrumenten der Raumentwicklung. Das Ver-
sténdnis dieser Zusammenhange erleichtert das Planen und Projektieren er-
heblich und tragt dazu bei, Missverstandnisse zu vermeiden.

1. Grundauftrag

Die Raumentwicklung beruht auf einem verfassungsmassigen Auftrag. Sie
befasst sich mit der Erhaltung und der Férderung eines intakten und funktio-
nierenden Lebensraums fiir die heutige und die kinftigen Generationen. Sie
schafft die rdumlichen Voraussetzungen zur Erfullung der individuellen und
gesellschaftlichen Bedurfnisse bezliglich Wohnen, Arbeit und Freizeit und
wagt die diversen privaten und 6ffentlichen Interessen ab.

2. Planungs- und Abstimmungspflicht

Planungsorgane sind der Bund, die Kantone und die Gemeinden. Sie sind
verpflichtet, die fur ihre raumwirksamen Aufgaben notwendigen Planungen
zu erarbeiten, und missen ihre Planungen aufeinander abstimmen:

— Der Bund zeigt in Konzepten und Sachplanen auf, wie er seine raum-
wirksamen Aufgaben in einem bestimmten Sach- oder Themenbereich
wahrnimmt. In Inventaren bezeichnet er schutzwiirdige Gebiete und Ob-
jekte.

— Der Kanton regelt im (behérdenverbindlichen) Richtplan die Grundziige
der angestrebten raumlichen Entwicklung und stellt so die Koordination
sicher.

— Die Gemeinden ihrerseits kbnnen Fragen der Raumentwicklung, die meh-
rere Gemeinden betreffen, in einem Regionalen Sachplan koordinieren
und behoérdenverbindlich regeln. Im Kommunalen Gesamtplan Verkehr,
der ebenfalls behdrdenverbindlich ist, bestimmt die Gemeinde die Ziele
der Verkehrsentwicklung und zeigt auf, wie sie die Verkehrskapazitaten
mit der Siedlungsentwicklung abstimmt.

Die behoérdenverbindlichen Planungen dienen der Gemeinde als Grundlage
und Rahmen fiir den Erlass kommunaler Nutzungsplane (Allgemeiner Nut-
zungsplan und die Sondernutzungsplane). Diese enthalten parzellenscharfe
Regelungen und sind (nicht nur fir die Behdrden, sondern auch) fur die
Grundeigentliimerinnen und -eigentiimer verbindlich.



B  Raumentwicklung
3. Kantonaler Richtplan

Sachplane, Konzepte, Inventare
(Bund)

Richtplan
(Kanton)

Regionale Sachplane
(Region, Gemeinden)

Allgemeiner Nutzungsplan / Sondernut-
zungsplane, abgestimmt mit Kommunalem
Gesamtplan Verkehr (Gemeinde)

Baubewilligung

Abbildung 1  Grundgeriist des planerischen Stufenbaus (Planung und
Abstimmung)

3. Kantonaler Richtplan

Der Richtplan gibt Aufschluss lber den Stand und die anzustrebende Ent-
wicklung der Besiedlung, des Verkehrs, der Versorgung sowie der offentli-
chen Bauten und Anlagen. Er zeigt auf, wie die raumwirksamen Tatigkeiten
aufeinander abgestimmt werden und wie vorgesehen ist, diese Aufgaben zu
I6sen. Der Richtplan legt die Ubergeordneten raumlichen Zielsetzungen und
Planungsgrundsatze fir die einzelnen Sachbereiche im Sinne von Leitplan-
ken fest.

20 Art. 6 RPG

15



§ 12a BauG
§ 1 BauV

16

21

22

23

24

B Raumentwicklung
4. Regionaler Sachplan
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Abbildung 2 Kantonaler Richtplan, Kartenausschnitt Raum Mo6hlin

Der Richtplan (Richtplankarte und Richtplantext) enthalt Erlduterungen, Be-
schllisse und Festlegungen. Die Beschlisse des Richtplans und die Festle-
gungen in der Richtplankarte sind behdrdenverbindlich; nur seine Erlaute-
rungen haben keine rechtliche Verbindlichkeit. Die Gemeinden missen den
Richtplan in der Nutzungsplanung berilcksichtigen und umsetzen. Die Richt-
plankarte (im Massstab 1 : 50'000) ist allerdings nicht parzellenscharf; sie be-
Iasst den Gemeinden den notwendigen Planungs- und Anordnungsspielraum
zur Erfullung ihrer Aufgaben.

Der Richtplan (Karte und Text) ist im Internet verdffentlicht:

> www.ag.ch/raumentwicklung > Richtplanung

4. Regionaler Sachplan

Die Gemeinden kénnen zur Regelung Uberkommunaler Sachbereiche der
raumlichen Entwicklung regionale Sachpléne erlassen. Sachplane konnen
Planungsziele sowie Massnahmen und Festlegungen enthalten, die fiir die
Entwicklung eines Gebiets bedeutsam sind und zwei oder mehr Gemeinden
betreffen. Themen kénnen zum Beispiel sein;: Massnahmen der Agglomerati-
onsprogramme (zum Beispiel Langsamverkehr), wirtschaftliche Entwick-
lungsgebiete (zum Beispiel Festlegung von Industrie- und Gewerbeschwer-
punkten), Verkehrsmassnahmen, Freizeitanlagen und Naherholungsgebiete.

Der Regionale Sachplan ist — gleich wie der Richtplan des Kantons sowie die
Sachplane und Konzepte des Bundes — behdrdenverbindlich, aber nicht



B  Raumentwicklung
5.  Kommunaler Gesamtplan Verkehr KGV

grundeigentumsverbindlich. Die kantonalen und kommunalen Behérden sind
an die Festlegungen im Regionalen Sachplan gebunden.

Die Abteilung Raumentwicklung BVU hat fir die Erarbeitung eines Regiona- 25
len Sachplans Empfehlungen herausgegeben. Die Empfehlungen «Regiona-

ler Sachplan § 12a BauG — Empfehlungen (§ 15 BauV)» sind im Internet ver-
offentlicht:

» www.ag.ch/raumentwicklung > Regionale & kommunale Planung >
Regionalplanung > Sachplane

5. Kommunaler Gesamtplan Verkehr KGV

Verkehrslenkende Massnahmen miissen in eine Gesamtplanung eingebun- 26 § 54a BauG
den und abgestimmt sein, damit sie wirken. Der Kommunale Gesamtplan § 8 Bauv
Verkehr (KGV) ermdglicht eine solche Gesamtschau. Er dient der Abstim-

mung der Verkehrskapazitaten mit der Siedlungsentwicklung und ist behdr-
denverbindlich. Der Allgemeine Nutzungsplan und die Sondernutzungsplane

kénnen zur Umsetzung der im KGV enthaltenen Massnahmen konkrete ei-
gentumsverbindliche Vorgaben enthalten, wie z.B.

— Begrenzung der Anzahl Parkfelder,

— Parkplatzbewirtschaftung auf privatem Grund,

— Verpflichtung, ein Mobilitdtskonzept zu erstellen.

» Zum Kapazitatsnachweis (Beurteilung der Strassenkapazitdten und
Abstimmung mit der Siedlungsentwicklung) siehe «§ 4 Innere Sied-
lungsentwicklung, Siedlungsqualitat und Verkehr», Seite 37.

Das BVU hat Empfehlungen zum Kommunalen Gesamtplan Verkehr heraus- 27
gegeben. Die Empfehlungen sind im Internet veréffentlicht:

» www.ag.ch/verkehr > Siedlung und Verkehr > Kommunaler Gesamt-
plan Verkehr

6. Nutzungsplanung der Gemeinde

Die Gemeinde legt in kommunalen Nutzungsplanen (Allgemeiner Nut- 28 §13 BauG
zungsplan und Sondernutzungsplane) fest, ob und wie eine Parzelle genutzt

und Uberbaut werden darf. Ein Nutzungsplan besteht aus einer kartografi-

schen Darstellung und den dazugehdrigen Vorschriften.

Die Gemeinde ist verpflichtet, einen Allgemeinen Nutzungsplan zu erlassen. 29
Dieser regelt die zulassige Nutzung des Bodens parzellenscharf und eigen-

tumsverbindlich. Bei der Ausgestaltung des Nutzungsplans ist die Gemeinde

17
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B Raumentwicklung
6.  Nutzungsplanung der Gemeinde

so weit frei, als Uibergeordnete Plane und Vorschriften eingehalten sind. Dazu

zahlen:

o Raumplanungsgesetz des Bundes samt Verordnung

o Baugesetz des Kantons samt Verordnung

e Richtplan

o Regionaler Sachplan

o Gesetzgebung des Bundes und des Kantons Uber Wald, Umweltschutz,
Gewasserschutz, Landwirtschaft, Jagd- und Fischerei, Natur- und Heimat-
schutz, Leitungen, Bahn usw.

» www.ag.ch/raumentwicklung > Regionale & kommunale Planung

a) Allgemeiner Nutzungsplan

Der Allgemeine Nutzungsplan umfasst das ganze Gemeindegebiet. Grund-

satzlich werden darin unterschieden:

e Bauzonen: Diese dienen dem Bauen (Wohnzonen, Arbeitszonen usw.)

¢ Landwirtschaftszonen: Landwirtschaftliche Nutzung sowie landwirtschaftli-
che Bauten und Anlagen. Im Ubrigen ist Bauen im Kulturland nur aus-
nahmsweise zulassig.

e Schutzzonen: Schutz besonders wertvoller Gebiete, Objekte usw.

o Weitere Zonen: Besondere Nutzungen (z.B. temporarer Materialabbau).

Er besteht aus
e einer kartografischen Darstellung:

o Bauzonenplan (liblicher Massstab 1:2'000 bis 1:5'000): er umfasst die
Bauzonen,

o Kulturlandplan (Massstab 1:5'000): er umfasst diejenigen Gemeinde-
gebiete, welche ausserhalb der Bauzonen liegen,

¢ und den dazugehdrigen Vorschriften:

o Bau- und Nutzungsordnung (BNO); die Vorschriften bezeichnen, was
fur Nutzungen, Bauten und Anlagen in jeder Zone zuldssig sind; sie
enthalten aber auch weitere Regelungen (z.B. Gestaltungsplanpflicht
fur bestimmte Gebiete).

b) Sondernutzungsplan

Sondernutzungsplane (Erschliessungsplane und Gestaltungsplane) prazisie-
ren den Allgemeinen Nutzungsplan fir ein bestimmtes Teilgebiet (aus-
nahmsweise auch im Kulturland). Sie sind ebenfalls parzellenscharf und ei-
gentumsverbindlich. Die Gemeinden kénnen im Allgemeinen Nutzungsplan
bestimmte Teile der Bauzonen der Sondernutzungsplanpflicht unterstellen
oder auch ohne eine solche Pflicht einen Sondernutzungsplan bei Bedarf er-
lassen.



B  Raumentwicklung
7. Weitere Instrumente und Grundlagen

Sondernutzungsplane bestehen aus einem Plan (in der Regel im Massstab
1:500) und den zugehdrigen Sondernutzungsvorschriften. Die Sondernut-
zungsvorschriften kdnnen in bestimmten Fallen im Plan integriert sein.

(1) Erschliessungspldne dienen vorab dazu, die Erschliessung und damit
die Baureife eines Gebiets herzustellen. Sie kdnnen auch weitere mit der Er-
schliessung zusammenhangende Anordnungen zur Gestaltung des Aussen-
raums und zur Integration in Landschaft und Ortsbild enthalten.

(2) Gestaltungspline bezwecken eine bessere Uberbauungsqualitat, als
dies die Regelbauweise vorsieht. Um diesen Zweck zu erreichen, darf der
Gestaltungsplan von den Bestimmungen Uber die Regelbauweise abwei-
chen. § 8 BauV umschreibt grob die méglichen Abweichungen, ohne jedoch
das zulassige Mass in allen Punkten zu fixieren. Nach bundesgerichtlicher
Rechtsprechung «diirfen die Abweichungen nicht dazu fiihren, dass die pla-
nerisch und demokratisch abgestitzte Grundordnung ihres Sinngehalts ent-
leert wurde.»

7. Weitere Instrumente und Grundlagen

a) Kantonale Nutzungsplane

Auch der Kanton (Grosser Rat) kann gebietsbezogene Nutzungspléne mit
zugehorigen Vorschriften erlassen. Sie sind ebenfalls parzellenscharf und ei-
gentumsverbindlich und gehen den kommunalen Nutzungsplanen vor. Dazu
gehdren namentlich Schutzdekrete (z.B. Hallwilerseeschutzdekret) sowie
Nutzungsplane zur Realisierung von Kantonsstrassen oder zum Schutz von
Grundwasserarealen.

b) Reglemente

Soweit die Umsetzung des uUbergeordneten Rechts in der Kompetenz der
Gemeinden liegt, erlassen sie Reglemente (z.B. fir die Finanzierung von Er-
schliessungsanlagen; Strassen-, Wasser-, Abwasser-, Energie-, Quell- und
Grundwasserschutzreglemente).

c) Erschliessungsprogramm

Im Erschliessungsprogramm legt der Gemeinderat fest, welche Gebiete in
welchem Zeitraum erschlossen und welche bestehenden Erschliessungsan-
lagen geandert oder erneuert werden sollen. Daraus kann entnommen wer-
den, wann bestimmte Parzellen der Baureife zugeflihrt werden und wann mit
entsprechenden Kosten zu rechnen ist.
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35 §8BauV
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7. Weitere Instrumente und Grundlagen

d) Inventare

Inventare sind ein wertvolles Hilfsmittel fir das Erarbeiten der Nutzungspla-
nung. Sie halten den Ist-Zustand und die Bewertung schiitzenswerter Gebie-
te und Objekte fest (z.B. architektonisch wertvolle Bauobjekte, Lebensraume
von schutzwurdigen Pflanzen und Tieren); sie sind eine Arbeitsgrundlage fir
die Nutzungsplanung und ein Hilfsmittel fir die Beurteilung von Bauvorhaben
ausserhalb Bauzonen.

e) Weitere konzeptionelle Instrumente der Gemeinde

Vorstellungen Uber die erwinschte zuklnftige Entwicklung halten die Ge-
meinden oft in Form von Leitbildern, Massnahmenplanen, kommunalen
Richtplanen, Masterplanungen usw. fest. Die eigentumsverbindliche Umset-
zung muss im Allgemeinen Nutzungsplan oder in Sondernutzungsplanen er-
folgen.



C  Zonenvorschriften
1. Abgrenzung des Siedlungsgebiets

C Zonenvorschriften

Wie die einzelnen Zonen bebaut und genutzt werden kénnen, ergibt sich in
erster Linie aus dem Allgemeinen Nutzungsplan der Gemeinde, allenfalls aus
einem kantonalen Nutzungsplan. Im vorliegenden Kapitel werden die Uber-
geordneten allgemein geltenden Vorschriften erlautert, welche den gebiets-
spezifischen Vorschriften einen Rahmen setzen oder sie erganzen.

1. Abgrenzung des Siedlungsgebiets

Die Nutzungsplane unterscheiden vorab Bau-, Landwirtschafts- und Schutz-
zonen.

Um die Zersiedelung der Landschaft einzuddmmen und den Verlust an
Landwirtschaftsflachen und Schutzgebieten aufzuhalten, sind Bauzonen in
ihrer Grosse beschrankt und von den anderen Zonen (Landwirtschaftszonen,
Schutzzonen, weitere Zonen und Gebiete) abgegrenzt. Sie umfassen Land,
das sich fur die Uberbauung eignet und voraussichtlich innert 15 Jahren be-
notigt wird.

Bauvorhaben dirfen grundsatzlich nur dann bewilligt werden, wenn sie in die
betreffende Zone gehdren und somit «zonenkonform» sind (z.B. Wohnhaus
in einer Wohnzone; landwirtschaftliche Bauten in der Landwirtschaftszone).

Was innerhalb der Bauzone gebaut werden darf, bestimmt die BNO der Ge-
meinde. Zusatzlich gelten die Vorschriften des Kantons und des Bundes zu
Brandschutz, Gewésserschutz usw.

2. Bauen ausserhalb Bauzonen

Was ausserhalb der Bauzonen zulassig ist, regelt das Bundesrecht grund-
satzlich abschliessend. In Bezug auf die Frage, "wie" gebaut werden darf,
muss erganzendes kantonales und kommunales Recht beachtet werden
(z.B. Abstande, Gestaltung und Einordnung).

Auch ausserhalb der Bauzonen gilt der Grundsatz der Zonenkonformitat fir
Bauvorhaben. Entsprechend beschrankt sich die Zulassigkeit von Bauten
und Anlagen zur Hauptsache auf landwirtschaftliche Nutzungen sowie die
weiteren, allenfalls mittels besonderen Zonen ausserhalb des Siedlungsge-
biets bezeichneten Nutzungen (z.B. Materialabbau).
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C Zonenvorschriften
3. Bauzonen

Zonenfremde Bauten und Anlagen kénnen ausserhalb der Bauzonen nur
ausnahmsweise bewilligt werden, wenn sie auf einen Standort ausserhalb
Bauzonen angewiesen und damit «standortgebunden» sind.

Bestehende und rechtmassig erstellte Bauten und Anlagen ausserhalb der
Bauzonen sind in ihrem Bestand geschuitzt, auch wenn sie den Zonenvor-
schriften widersprechen. Solche besitzstandsgeschiitzten Bauten und Anla-
gen kénnen im Rahmen des Bundesrechts unterhalten, erneuert und teilwei-
se geandert werden.

Bauvorhaben ausserhalb Bauzonen bedirfen einer kantonalen Zustimmung.

Vorhaben ausserhalb der Bauzonen

Ja
Ist das Vorhaben zonenkonform?

Art. 22. RPG

Ja
Ist das Vorhaben standortgebunden?

Art. 24 RPG

Nein Liegt eine Ausnahme vor gemass Ja

Art. 24a-24d RPG oder 37a RPG?

Ist das Vorhaben mit den Ubrigen Vor-
schriften von Bund, Kanton und Ge-
meinde vereinbar?

Nein

A

A

A4 A

Keine Baubewilligung Baubewilligung moglich

Abbildung 3 Zulassigkeit von Bauten und Anlagen ausserhalb Bauzo-
nen

3. Bauzonen

Die Eigentimerinnen und Eigentimer haben Anspruch auf Erteilung einer
Baubewilligung, wenn sich das Bauvorhaben in einer Bauzone befindet und
es den Vorschriften des Allgemeinen Nutzungsplans sowie der tbrigen an-
wendbaren Normen entspricht.



C Zonenvorschriften
3. Bauzonen

Bauzonen sind dort ausgeschieden, wo ein Bedarf im Sinne von Art. 15 lit. b
RPG ausgewiesen ist und tibergeordnetes Recht (insbesondere der kantona-
le Richtplan sowie z.B. die Larmschutzvorschriften der Umweltschutzgesetz-
gebung) die Ausscheidung zulasst.

Der Allgemeine Nutzungsplan und allfallige Sondernutzungspléne der Ge-
meinde legen Art und Mass der zulassigen Nutzung in den Bauzonen fest.
Fir bestehende Bauten und Anlagen, welche den geltenden Zonenvorschrif-
ten widersprechen, gelten die Bestimmungen Uber die Besitzstandsgarantie.

Griinzonen gelten in der Regel als Zonen innerhalb der Bauzonen (Art. 15
RPG), wo jedoch nicht oder nur sehr eingeschrankt gebaut werden darf
(Siedlungsgriinzonen, Uferschutzzonen, Freihaltezonen usw.).

In Zonen fiir 6ffentliche Bauten und Anlagen diirfen in der Regel nur Bau-
ten und Anlagen erstellt werden, die dem 6ffentlichen Interesse dienen.

a) Abstimmung Siedlung und Verkehr

Die Gemeinde muss bei der Ausscheidung neuer Bauzonen und bei Umzo-
nungen die ndtigen Zonenvorschriften erlassen, welche sicherstellen, dass
der zusatzliche Verkehr bewaltigt und eine funktionierende Verkehrsanbin-
dung gewahrleistet werden kann.

Namentlich zu «Standorten mit hohem Verkehrsaufkommen» und «Standor-
ten flr mittelgrosse Verkaufsnutzungeny», die im Richtplan festgelegt sind,
muss sie konkretisierende Angaben in einem kommunalen Nutzungsplan
machen.

Der Nutzungsplan der Gemeinde kann zum Beispiel folgende Vorschriften

enthalten:

— Spezielle Bezeichnung der zuldassigen Nutzungsart, namentlich in Bezug
auf verkehrsintensive Nutzungen (Einkaufen, Guterverkehr),

— Beschrankung der Nutzflache fiir Nutzungen mit hohem Verkehrsauf-
kommen.

In einem Massnahmenkonzept kann die Gemeinde aufzeigen, wie sie den
zusatzlichen Verkehr z.B. durch Massnahmen des Mobilitdtsmanagements
bewaltigt.

Fehlen solche Regelungen, kann es notwendig sein, dass vor der Bewilli-
gung eines Bauvorhabens der Nutzungsplan (Zonenplan und BNO) zu Uber-
prifen und anzupassen ist.

52

53

54

55

56

57

58

59

60

Art. 15 RPG

§§ 15 und 68
BauG

§ 13 Abs. 2°¢
BauG

§4 Abs. 2
BauV

Richtplan Kapi-
tel S 3.1

23



§ 13 Abs. 2°¢
BauG
§4 Abs. 2

BauV
§ 21 BauG

§§ 8 und 39
BauV
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C Zonenvorschriften
4. Landwirtschaftszonen

b) Siedlungsqualitat

Im Interesse einer guten Siedlungsqualitat enthalten die Bauvorschriften
Vorgaben zur Einpassung von Bauten und Anlagen in das Ortsbild. Der
kommunale Nutzungsplan kann namentlich folgende Vorgaben enthalten:

— Gestaltungsplanpflicht: Verpflichtung, die Grundziige des geplanten Vor-
habens in einem Gestaltungsplan festzusetzen, um so im Vergleich zur
Regelbauweise eine bessere Qualitdt zu erreichen (eventuell erganzt
durch konkrete Anforderungen fir das jeweilige Gestaltungsplangebiet,
z.B. in Bezug auf Bauten, Aussenrdume, Strassenrdume usw.)

— Konkrete Bauvorschriften, z.B. in Bezug auf Einordnung, Lage, Grosse
oder Gestaltung der Bauten, ArealUberbauungen.

4. Landwirtschaftszonen

a) Zweck

Landwirtschaftszonen dienen der langfristigen Sicherung der Ernahrungsba-
sis des Landes, der Erhaltung der Landschaft und des Erholungsraums so-
wie dem okologischen Ausgleich. Entsprechend diesen verschiedenen Funk-
tionen sollen sie von Uberbauungen weitgehend freigehalten werden. Es sind
grundsatzlich nur Bauten und Anlagen zulassig, die fiir die landwirtschaftliche
Nutzung erforderlich sind.

b) Zulassige Bauten und Anlagen

Das Bauen in den Landwirtschaftszonen richtet sich nach dem Bundesrecht
sowie nach erganzenden kantonalen oder kommunalen Vorschriften. Ein-
schrankungen kdnnen sich insbesondere aufgrund von umweltrechtlichen
Vorgaben, kantonalen Freihalteinteressen oder kommunalen Schutzfestle-
gungen ergeben. So kénnen zum Beispiel in Landschaftsschutzzonen, wel-
che die Landwirtschaftszonen Uberlagern, herkdmmliche landwirtschaftliche
Wohn- und Betriebsbauten untersagt werden.

Zonenkonform sind in der Landwirtschaftszone Bauten und Anlagen fir die
bodenabhangige landwirtschaftliche und gartenbauliche Produktion sowie flir
die innere Aufstockung und die Energiegewinnung aus Biomasse. Unter
innerer Aufstockung ist die bodenunabhangige Produktion in einem bestimm-
ten, untergeordneten Umfang zu verstehen.

Abstande, Héhe und Gestaltung der Bauten richten sich nach den Vorschrif-
ten des Nutzungsplans der Gemeinde.

Landwirtschaftliche Bauten, die nicht mehr fir landwirtschaftliche Zwecke
bendtigt werden, diurfen anderweitig genutzt werden (z.B. nichtlandwirtschaft-



C Zonenvorschriften
4. Landwirtschaftszonen

liches Wohnen), wenn eine Ausnahmebewilligung (Art. 24 ff. RPG) erteilt
werden kann.

Die «Interne Vollzugshilfe zum Bauen ausserhalb der Bauzone» der Abtei-
lung fir Baubewilligungen BVU gibt Auskunft Uber die Zulassigkeit von Bau-
ten und Anlagen in der Landwirtschaftszone.

» www.ag.ch/bauen > Baubewilligungen > Bewilligungsablauf
> Bauen ausserhalb der Bauzone

c) Vorgangige Planungsverfahren

Bauvorhaben ausserhalb Bauzonen, die in der Landwirtschaftszone als zo-
nenkonform gelten, aber erhebliche Auswirkungen auf Raum und Umwelt
haben, dirfen nur bewilligt werden, wenn zuvor das Gebiet in einem Pla-
nungsverfahren daflr ausgeschieden worden ist. Im Kulturlandplan werden
die ausgeschiedenen Gebiete als «Speziallandwirtschaftszonen» (fiir Vor-
haben, die bodenunabhangig sind oder tber die innere Aufstockung hinaus-
gehen) oder als «Entwicklungsstandorte Landwirtschaft» (fir klinftige
landwirtschaftliche Betriebsstandorte) bezeichnet.

d) Kanalisationsanschluss

Verschmutztes Abwasser muss grundsatzlich in die Kanalisation abgeleitet
werden. Landwirtschaftsbetriebe mit erheblichem Rindvieh- und Schweine-
bestand sind von dieser Anschlusspflicht unter bestimmten Voraussetzungen
befreit: Sie durfen das hausliche Abwasser zusammen mit der Jauche land-
wirtschaftlich verwerten.

e) Bundesgesetz uber das bauerliche Bodenrecht

Das Bundesgesetz lber das bauerliche Bodenrecht (BGBB) enthalt Bestim-

mungen Uber

e Erwerb landwirtschaftlicher Gewerbe und Grundstulicke,

o Verpfandung landwirtschaftlicher Grundsticke,

e Teilung landwirtschaftlicher Gewerbe und Zerstlickelung landwirtschaftli-
cher Grundstucke.

Es legt insbesondere fest, dass zur Teilung oder zum Erwerb eines landwirt-
schaftlichen Gewerbes oder Grundstiicks sowohl innerhalb als auch aus-
serhalb der Bauzonen eine kantonale Bewilligung erforderlich ist.

> Auskunft:
» Gemeindeverwaltung
» Landwirtschaft Aargau DFR
» Abteilung flir Baubewilligungen BVU
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5. Schutzzonen und Schutzobjekte

5. Schutzzonen und Schutzobjekte

Die Ausscheidung von Schutzzonen dient dazu, wertvolle Gebiete zu erhal-

ten oder aufzuwerten. Solche sind namentlich

e Bache, Flisse, Seen und ihre Ufer,

e besonders schdne sowie naturkundlich oder kulturgeschichtlich wertvolle
Landschaften,

e bedeutende Ortsbilder, geschichtliche Statten sowie Natur- und Kultur-
denkmaler,

e Lebensraume fiir schutzwiirdige Tiere und Pflanzen.

Die zulassige Nutzung und die massgeblichen Schutzbestimmungen sind der
BNO zu entnehmen.

Schutzzonen kénnen als Grundnutzungszone (z.B. Naturschutzzone) oder
als uUberlagerte Zone (z.B. Landschaftsschutzzone) ausgeschieden werden.
Eine Schutzzone kann durchaus auch eine Bauzone Uberlagern (z.B. Orts-
bildschutzperimeter).

Die Schutzzonen ausserhalb Bauzonen dienen in der Regel dem Natur- und
Landschaftsschutz. Sie sind von jenen Schutzbestimmungen innerhalb
Bauzonen zu unterscheiden, die Schutzvorschriften flir das Bauen und die
Siedlungsgestaltung enthalten (z.B. in Altstadtzonen, Parkzonen).

Schutzobjekte sind regelmassig kleinrdumige Objekte (Naturobjekte — wie
zum Beispiel Hecken, Einzelbaume und geologische Objekte — oder Kulturo-
bjekte — wie zum Beispiel Gebdude, Wegkreuze, Grenzsteine und historische
Verkehrswege). Sie sind in der Regel zu klein, als dass sie im Nutzungsplan
massstablich dargestellt werden kénnten. Der flachige Umfang des Schutzes
ergibt sich deshalb aus dem Objekt selbst (und nicht aus dem Plan).

Schutzzonen und Schutzobjekte werden regelmassig auf Grund einer vor-
gangigen Bestandesaufnahme (Inventar) ausgeschieden. Aus dem Inventar
ergeben sich wertvolle Hinweise zu Ziel und Umfang des Schutzes sowie zu
Unterhalt und Pflege der Schutzzone und des Schutzobjekts. Unterhalt und
Pflege von Schutzzonen und -objekten werden vom Kanton und von der
Gemeinde oft mit Beitrdgen unterstitzt.
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6. Weitere Zonen und Gebiete

6. Weitere Zonen und Gebiete

a) Weilerzone

Die Gemeinden kdonnen in Weilerzonen ausserhalb Bauzonen Bauten, Anla- 78 § 45 BauG
gen und Nutzungen zulassen, die auch in Landwirtschaftszonen erlaubt sind

oder dem Interesse der Erhaltung und massvollen Entwicklung traditioneller
Kleinsiedlungen dienen.

Die Ausscheidung von Weilerzonen ist zuldssig, wo der kantonale Richtplan 79
dies vorsieht und Kleinsiedlungen abseits des zusammenhangenden Sied-
lungsgebiets als Weiler bezeichnet. Weilerzonen dienen der Erhaltung sol-
cher Kleinsiedlungen und des Ortsbilds. Die landwirtschaftliche Nutzung ist

zu gewahrleisten. Da Weilerzonen keine Bauzonen sind, sind nichtlandwirt-
schaftliche Neubauten nur in Ausnahmefallen und in Ubereinstimmung mit
dem Zweck der Weilerzone zulassig. Die zulassigen baulichen Massnahmen
und Nutzungen sowie die Schutzbestimmungen richten sich nach den Nut-
zungsplanvorschriften.

Weilerzonen liegen ausserhalb Bauzonen im Sinne von Art. 18 Abs. 1 RPG. 80 Art. 18 Abs. 1
Baugesuche diirfen deshalb nur mit kantonaler Zustimmung bewilligt werden. RPG

b) Materialabbauzone

In der Materialabbauzone ist die Enthahme von Rohmaterial (Kies, Sand, 81
Ton, Kalkstein usw.) zuldssig. Die konkreten Nutzungs- und Schutzanord-
nungen richten sich nach den Nutzungsplanvorschriften.

Ausserhalb von Materialabbauzonen ist der Abbau von Rohmaterial in der 82
Regel nicht zuldssig. Ausnahmen werden nur in kleinem Umfang oder fur
den Eigengebrauch der Gemeinde (z.B. Wegunterhalt) bewilligt. Die Ge-
meinden kénnen fur bestimmte Zonen eine Abbaupflicht vorsehen, bevor das
Gebiet Gberbaut wird.

Der Abbau von Materialien wie Kies, Sand, Steine, Erden und dergleichen 83
kann nur mit kantonaler Zustimmung bewilligt werden. Als Materialabbau gilt
auch ein grosser Baustellenaushub (gemass kantonaler Praxis ab ca.
30'000 m®).

Die Bewilligung flr den Materialabbau richtet sich unter anderem nach der 84 Art. 1 und An-
Gewasser- und Umweltschutzgesetzgebung. Materialabbau mit einem Ge- hang UVPV
samtvolumen von mehr als 300'000 m® untersteht der UVP-Pflicht. Weitere

notwendige Bewilligungen, z.B. Rodungsbewilligung flir Materialabbauzonen

und Abbaustellen im Wald, sind gleichzeitig zu beantragen.
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7.  Orientierungsinhalt

Abgebaute Flachen sind entsprechend den Vorschriften des Nutzungsplans
und der Abbaubewilligung etappenweise zu rekultivieren.

c) Deponiezone

Standorte flr Abfallanlagen, insbesondere Deponien, sind im kantonalen
Richtplan bezeichnet. Die Bewilligung und der Betrieb einer solchen Anlage
setzt eine entsprechende Zone im Nutzungsplan voraus. Deponiezonen kén-
nen in kommunalen und kantonalen Nutzungsplanen ausgeschieden werden.
Inertstoffdeponien mit einem Deponievolumen von mehr als 500'000 m* so-
wie Reaktor- und Reststoffdeponien unterstehen der UVP-Pflicht. Bei Inan-
spruchnahme von Wald ist ein Rodungsgesuch erforderlich, das koordiniert
mit dem Leitverfahren zu behandeln ist.

d) Ubergangszone

Die Ubergangszone hat dazu gedient, beim erstmaligen Erlass des Allge-
meinen Nutzungsplans nach Raumplanungsgesetz die altrechtlichen Bauzo-
nen auf ein rechtskonformes Mass zu reduzieren. Diese Spezialregelung ist
im BauG geschaffen worden, um Uber die definitive Zonenzuweisung am
Rande des Siedlungsgebiets gelegener altrechtlicher Bauzonen spater, ent-
sprechend der eingetretenen tatsachlichen Entwicklung, entscheiden zu kén-
nen. Da mittlerweile alle Gemeinden tUber RPG-konforme Nutzungsplane ver-
fligen und da grundsatzlich das gesamte Gemeindegebiet den Nutzungszo-
nen nach Art. 14 RPG zuzuordnen ist, werden keine neuen Ubergangszonen
mehr ausgeschieden.

Soweit noch Ubergangszonen bestehen, gelten dort die Vorschriften tiber
das Bauen ausserhalb Bauzonen gemass RPG. Bauten und Anlagen sind
nur gemass Art. 24 ff. RPG zuldssig. Die Eigentiimerinnen und Eigentiimer
kénnen friihestens zehn Jahre nach der Genehmigung des Allgemeinen Nut-
zungsplans eine Uberpriifung der Zoneneinteilung verlangen.

7. Orientierungsinhalt

Der Orientierungsinhalt entfaltet keine grundeigentumsverbindliche Wirkung
und ist nicht Gegenstand des Beschlusses der Gemeindeversammlung (und
der kantonalen Genehmigung). Er wird — anders als der Genehmigungsinhalt
— im betreffenden Nutzungsplan nicht rechtsverbindlich festgelegt, sondern
lediglich zur Information aufgenommen. Es handelt sich oft um Verweise auf
andere Plane. Die Rechtswirkung ergibt sich ausschliesslich gemass den
Grundlagen, auf die der Orientierungsinhalt verweist (z.B. kantonales
Schutzdekret). Die Gemeinden sind weitgehend frei, was sie als Orientie-
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rungsinhalt in ihre Nutzungs- und Sondernutzungspléne aufnehmen wollen.
Entsprechend ist dieses Kapitel nicht abschliessend.

a) Orientierungsinhalt Wald

aa) Waldgesetzgebung

Die Waldgesetzgebung umschreibt und schitzt das Waldareal. Als Wald gilt
jede Flache, die mit Waldbdumen oder Waldstrauchern bestockt ist und
Waldfunktionen erfillen kann. Entstehung, Nutzungsart und Bezeichnung im
Grundbuch sind nicht massgebend.

Die Vorgaben des Richtplans (Naturschutzgebiete von kantonalem Interesse
im Wald) und die kommunalen Interessen werden in Zusammenarbeit mit der
Abteilung Wald BVU im Allgemeinen Nutzungsplan konkretisiert. Die Natur-
schutzzonen im Wald Uberlagern den Wald und sind Genehmigungsin-
halt.

bb)  Abgrenzung Wald — Bauzonen (Waldfeststellung)

Bauzonen dirfen sich nicht mit dem Waldareal Uberschneiden. Bei Erlass
und bei Revision von Nutzungsplanen muss die Gemeinde eine Waldfeststel-
lung in die Wege leiten, wenn Bauzonen an den Wald grenzen oder in Zu-
kunft grenzen sollen. Dabei wird der exakte Verlauf der Waldgrenze be-
stimmt.

Die offentliche Auflage von Bauzonenplan und Waldfeststellung wird koordi-
niert. Die entlang der bestehenden oder neuen Bauzonengrenzen rechtskraf-
tig festgestellten Waldgrenzen werden als Orientierungsinhalt in die Nut-
zungsplane Ubertragen. Die so festgestellten Waldgrenzen gelten als stati-
sche Waldgrenzen. Neue Bestockungen ausserhalb dieser Waldgrenzen
kénnen nicht mehr zu Wald werden.

Gemass kantonaler Praxis werden im Waldgrenzenplan Waldgrenzen bis
18 m vom Bauzonenrand entfernt festgelegt. 18 m entspricht dem Waldab-
stand fir Gebaude gemass Baugesetz. Somit werden alle Waldgrenzen auf-
genommen, welche rechtliche Auswirkungen auf das Baugebiet haben kon-
nen.

cc) Waldabstand

Das Bundesrecht verbietet jede Beeintrachtigung des Waldes und verpflich-
tet die Kantone, angemessene Mindestabstadnde von Bauten und Anlagen
zum Waldrand vorzuschreiben. Im Kanton Aargau wird der Waldabstand in
§ 48 BauG geregelt; er betragt fir Gebaude mindestens 18 m und fir Klein-
bauten mindestens 8 m.
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Der Waldabstand wird ab Waldgrenze gemessen und muss mit allen Bautei-
len eingehalten werden. Ausgenommen sind Bauteile, welche Baulinien
Uberschreiten dirfen, wie namentlich vorspringende Gebaudeteile.

Liegt innerhalb des Waldabstands eine Strasse, missen sowohl die Abstan-
de gegentiber dem Wald wie auch gegenuber der Strasse eingehalten sein.

Baubewilligungspflichtige Bauten und Anlagen, welche § 48 BauG nicht re-
gelt, werden direkt gestitzt auf Bundesrecht beurteilt (z.B. Stlitzmauern oder
Parkfelder).

» Auskunft:
> Kreisforstamt BVU

dd) Wald im weiteren Gemeindegebiet (Waldausscheidung)

Ausserhalb Bauzonen wird der Wald in den Nutzungsplanen als Orientie-
rungsinhalt dargestellt. Diese Waldgrenzen sind ohne Rechtswirkung. Somit
kann in diesen Gebieten Wald auch neu entstehen (dynamischer Waldbe-
griff). Auf Begehren hin legt das Kreisforstamt entsprechend den tatsachli-
chen Verhéltnissen die Waldgrenze fest (Waldfeststellungsverfahren).

Die Abteilung Wald unterhalt einen Geodatensatz, der die Abgrenzung des
Waldes im Kulturland festhalt. Diese Plangrundlage wird als Waldausschei-
dung bezeichnet. Die Abteilung Wald aktualisiert die Waldausscheidung der
betreffenden Gemeinde anlasslich von Kulturlandrevisionen und stellt den
Planungsbiros die Daten auf dem Geoportal des Kantons Aargau unentgelt-
lich zur Verfligung. Diese Waldausscheidung ist in die Nutzungsplanung zu
Ubernehmen.

ee) Rodung

Rodungen (dauernde oder voriibergehende Zweckentfremdung von Waldbo-
den) sind grundsatzlich verboten. Sie werden nur in begriindeten Ausnahme-
fallen erlaubt. Fir eine bewilligte Rodung ist in derselben Gegend Realersatz
zu leisten (Ersatzaufforstung).

Die Rodungsbewilligung ist an ein Leitverfahren (Nutzungsplan-, Baubeuwiilli-
gungs-, Plangenehmigungsverfahren) gekoppelt. Sie wird fiir ein bestimmtes
Bauvorhaben erteilt; im Nutzungsplanverfahren kann sie daher nur «in Aus-
sicht gestellt» werden, da Uber das Bauvorhaben erst spater entschieden
wird.

Bei kantonalen Entscheiden Uber Rodungsgesuche ist das Bundesamt fiir
Umwelt (BAFU) anzuhéren, wenn die Rodungsflaiche mehr als 5'000 m? be-
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tragt oder in mehreren Kantonen liegt. Bei beabsichtigten Rodungen ist friih-
zeitig mit der Abteilung Wald BVU Kontakt aufzunehmen.

ff) Nutzung des Waldes und Bewirtschaftung

Das Betreten von Wald und Weide sowie die Aneignung wildwachsender 104 Art. 699 ZGB
Beeren, Pilzen und dergleichen sind in ortsiiblichem Umfang jedermann ge-

stattet. Wald und Waldstrassen durfen nur zu forstlichen Zwecken mit Motor-

fahrzeugen befahren werden.

Die Bewirtschaftung des Waldes ist in erster Linie Sache der Waldeigentl- 105 Art. 15 und
merinnen und Waldeigentiimer. Holzschlage und andere waldbauliche Mas- 20 ff. WaG
snahmen erfordern eine Bewilligung des Forstdienstes. Die forstliche Pla-

nung setzt die Ziele der gesetzlichen Vorgaben um.

gg) Naturschutzprogramm Wald — Naturschutzvertrage

Grundlage fur kantonale Beitrage im Rahmen des Naturschutzprogramms 106
Wald sind Vereinbarungen zwischen Waldeigentimerinnen und Waldeigen-
timern einerseits und der Abteilung Wald BVU anderseits. Es gibt folgende
Vertragsarten:

107

Vereinbarungstyp Vertragsdauer  Beispiele

Pflegevertrag - 6 Jahre - — lichter Féhren-Orchideen-
- (15 Jahre) - Wald
: - — Waldweideprojekt
- — Unterhalt von Feuchtgebie-
- ten

— Pflegevertrag fur Eichen-
- jungwald (in Eichenwaldre-
servat)

langfristiger Vertrag - 50 Jahre . — Altholzinsel
: - — Naturwaldreservat
- — Eichenwaldreservat
. — Auenwald
- — Waldflachen mit geschitz-
ten Einzelbaumen

Vereinbarung Gber - einmalige Mass- : — Erstellung eines Waldwei-
ein Naturschutz- - nahme - hers
projekt . - — Okologische Aufwertung ei-

nes Waldrands

Die Vertragsflachen von Naturschutzvertragen im Rahmen des Naturschutz- 108
programms Wald werden im Kulturlandplan als «Naturschutzzonen im
Wald» ausgewiesen (Genehmigungsinhalt). Um eine gewisse Kontinuitat bei
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Okologisch aufgewerteten Waldrandern zu gewahrleisten, werden diese als
«o6kologisch wertvolle Waldrander» in den Kulturlandplan eingetragen
(ebenfalls Genehmigungsinhalt). Fir die einzelnen Naturschutzzonen im
Wald und fir die okologisch wertvollen Waldrander werden in der BNO
Schutzziele und Massnahmen festgelegt (Kapitel 3.3.4 der Muster-BNO). Wo
Vertrage bestehen, wird in der BNO auf den Vertrag verwiesen.

Zur Umsetzung der Naturschutzgebiete von kantonaler Bedeutung im
Wald gemass Richtplan (NkBW) und zur Umsetzung eigener, kommunaler
Naturschutzinteressen kdénnen die Gemeinden auch in Gebieten Natur-
schutzzonen im Wald ausscheiden, wo keine Vertrage mit dem Kanton be-
stehen. Dabei sollen mdéglichst alle NkBW umgesetzt werden. Schutzziele
und Massnahmen werden in der BNO festgelegt. Eine allfallige Entschadi-
gung der betroffenen Waldeigentiimerinnen und Waldeigentiimer sowie De-
tails zu den Massnahmen kdnnen in kommunalen Naturschutzvereinbarun-
gen oder in Naturschutzreglementen geregelt werden (Naturschutzrichtlinie,
Unterhalts-, Pflege- oder Nutzungsreglement).

Im offentlichen Wald werden Pflege und Unterhalt von Naturschutzgebieten
im Wald ausserdem in der forstlichen Planung (Betriebsplan und Waldent-
wicklungsplan) festgelegt.

» Auskunft:
» Gemeindeverwaltung
» Kreisforstamt BVU
» Abteilung Wald BVU

b) Orientierungsinhalt Gewasser

aa) Begriff und Eigentum

Als offentliche Gewasser gelten nebst Seen, Flissen, Kanalen und Bach-
quellen auch Grundwasserstrome und andere wichtige Grundwasservor-
kommen. Dazu gehoéren auch dauernd oder periodisch Wasser fiihrende Ge-
rinne, sofern an ihnen nicht privates Eigentum nachgewiesen ist. Streitigkei-
ten darliber, ob ein Gewasser offentlicher oder privater Natur ist, entscheiden
die Zivilgerichte.

Die offentlichen Gewasser einschliesslich samtlicher Bestandteile sind Eigen-
tum des Kantons, soweit an ihnen nicht das Eigentum Dritter nachgewiesen
ist oder das Eigentum von Gemeinden durch den Regierungsrat nicht aus-
dricklich anerkannt worden ist. Vom Eigentum an einem Gewasser ausge-
nommen sind lediglich Bauten und Anlagen, die einer bewilligten Nutzung am
Gewasser dienen und im Eigentum der Berechtigten stehen. Erfolgen naturli-
che oder kinstliche Veranderungen des Laufes, namentlich Eindolungen,
haben diese keinen Einfluss auf die Rechtsnatur des 6ffentlichen Gewassers.
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bb) Gewassernutzung

Nutzungen, die den Gemeingebrauch von Gewassern Ubersteigen, sind be-
willigungspflichtig. Gesuche fur Bewilligungen fur die Gewassernutzung sind
zusammen mit dem Baugesuch beim Gemeinderat einzureichen. Gesuche
fur bewilligungspflichtige Nutzungen, die nicht im Zusammenhang mit einem
Baugesuch stehen, sind beim BVU einzureichen. Berechtigte diirfen die Ufer-
grundstlicke zur Auslibung der Fischerei betreten.

cc) Wasserbau, Eindolungen

Bei Eingriffen in das Gewasser muss dessen naturlicher Verlauf moéglichst
beibehalten oder wiederhergestellt werden. Gewasser und Ufer missen so
gestaltet werden, dass eine standortgerechte Ufervegetation gedeihen, eine
vielfaltige Tier- und Pflanzenwelt den Lebensraum nutzen und die Wechsel-
wirkungen zwischen ober- und unterirdischen Gewassern weitgehend erhal-
ten bleiben kénnen.

Bei Planungen und bei Bauvorhaben innerhalb und ausserhalb Bauzonen ist
zu beachten, dass eingedolte Gewasser, soweit zumutbar, wieder offen zu
legen und nach den Grundséatzen Uber die Beschaffenheit der Gewasser zu
gestalten sind.

Neue Eindolungen von Gewassern dirfen nur mit kantonaler Zustimmung
und nur dann bewilligt werden, wenn Ubergeordnete Interessen dies erfor-
dern. Nach Mdoglichkeit ist im gleichen Gebiet ein entsprechendes Gewasser
offen zu legen. Vorbehalten bleiben die Bewilligungen fir Wasserbau und
Gewassernutzung.

dd) Gewasserschutz

Einleitungen in Gewasser sind bewilligungspflichtige Nutzungen. Sie missen
insbesondere der Gewasserschutzverordnung des Bundes (GSchV) und
dem Fischereirecht entsprechen.

Stoffe, die Wasser verunreinigen kénnen, dirfen weder mittelbar noch unmit-
telbar in ein Gewasser eingebracht oder versickert werden. Ebenso ist es un-
tersagt, Stoffe ausserhalb eines Gewassers abzulagern oder auszubringen,
wenn dadurch die konkrete Gefahr einer Verunreinigung des Wassers ent-
steht.

Die Verwendung von Dinger und Pflanzenschutzmitteln in und auf einem
Streifen von 3 m entlang von oberirdischen Gewassern ist verboten (siehe
Seite 109).
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ee) Gewasserabstand: Gewasserraum

Das Bundesrecht verpflichtet die Kantone, entlang oberirdischer Gewasser
einen Gewasserraum auszuscheiden. Der Gewasserraum besteht aus dem
Raum flir eine natirliche Gerinnesohle und die beiden Uferstreifen. Die Um-
setzung des Bundesrechts muss bis Ende 2018 erfolgen.

Solange diese Umsetzung nicht erfolgt ist, gelten Ubergangsbestimmungen,
die die Freihaltung breiter Landstreifen entlang von Gewassern sichern.

c) Orientierungsinhalt Grundwasser- und Quellschutzzo-
nen sowie Grundwasserschutzareale

Zum Schutz der Grundwasservorkommen und Quellen erlasst der Gemein-
derat Einzelverfigungen und weist Grundstiicke Schutzzonen mit den erfor-
derlichen Nutzungsbeschrankungen zu. Nach Eintritt der Rechtskraft der Ver-
fligungen sind die Nutzungsbeschrankungen im Grundbuch anzumerken.

Rechtskraftig verfligte Schutzzonen werden im Allgemeinen Nutzungsplan
als Orientierungsinhalt eingezeichnet. Fir die genauen Abgrenzungen und
die Eigentumsbeschrankungen (vor allem Bau- und Diingebeschrankungen)
sind die Schutzzonenreglemente massgebend. Sie kénnen in der Gemeinde-
verwaltung eingesehen werden.

Fir die kinftige Nutzung und Anreicherung von Grundwasservorkommen
setzt der Grosse Rat in kantonalen Nutzungsplanen Grundwasserschutza-
reale fest. Sie werden in den Nutzungsplanen der Gemeinden als Orientie-
rungsinhalt eingezeichnet.

d) Orientierungsinhalt Wanderwege

Der Grosse Rat setzt das Wanderwegnetz in seiner grundsatzlichen Lage im
kantonalen Richtplan fest und fuhrt es periodisch nach. Im Zonenplan der
Gemeinde werden die Wanderwege als Orientierungsinhalt eingezeichnet.

Wanderwege ausserhalb Bauzonen sind auf Naturwegen anzulegen. In Aus-
nahmeféllen kénnen mit Zustimmung der kantonalen Fachstelle Hartbelage
bewilligt werden. Bestehende Wanderwege auf Festbelagsstrecken sind
nach Moglichkeit auf Naturwege zu verlegen. Die Kennzeichnung der Fuss-
und Wanderwege auf privatem Grund ist zu dulden. Die Eigentiimerinnen
und Eigentiimer sind vorher anzuhéren.

e) Weiterer Orientierungsinhalt

Weitere Inhalte kdnnen in Nutzungsplanen als Orientierungsinhalt vermerkt
werden, wie z.B.:
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o Kulturobjekte unter kantonalem Denkmalschutz sowie archaologische
Fundstellen gemass Kulturgesetz (zur Pflicht der Gemeinden, Baudenk-
maler und archaologische Hinterlassenschaften als Informationsinhalt in
den Nutzungsplanen darzustellen vgl. Richtplan S 1.5, Seite 5),

e besondere Bauten und Anlagen (bestehende und projektierte National-,
Kantons- und Gemeindestrassen, Bahnen, Hochspannungsleitungen, kan-
tonale Radrouten, Fuss- und Radwege, Altlasten, Bauten und Anlagen der
Armee usw.),

e besonders schutzwiirdige Landschaften, Natur- und Kulturobjekte (BLN,
historische Verkehrswege usw.) gemass den Inventaren des Bundes und
dem Richtplan des Kantons,

¢ Rebbaukataster des Bundes (Verzeichnis der Grundstiicke, welche der
Gesetzgebung des Bundes liber den Rebbau unterliegen),

¢ Naturobjekte (Quellen, Aussichtspunkte, Hochstammobstbdume, Rebber-
ge usw.), denen die Gemeinde eine besondere Bedeutung zumisst, bei
welchen sie aber von einer verbindlichen Unterschutzstellung im Nut-
zungsplan absieht,

¢ Gemeinde-, Kantons- und Landesgrenzen.

8. Plansicherung

Neue oder gednderte Nutzungsplane treten erst mit der Genehmigung durch
die kantonale Behdrde in Kraft. Bis zu diesem Zeitpunkt ist die bisherige
Rechtslage flr die Beurteilung von Baugesuchen massgebend.

Um nétigenfalls zu verhindern, dass «im letzten Moment» noch Bauten und
Anlagen bewilligt werden mussen, welche im Widerspruch stehen zu vorge-
sehenen neuen planungsrechtlichen Festlegungen, sieht das BauG Plansi-
cherungsinstrumente vor: die Planungszone und die Bausperre. Die vorge-
sehenen planungsrechtlichen Festlegungen haben eine negative Vorwir-
kung. Geltendes Recht wird nicht angewendet, wenn es den neuen Nut-
zungsplanen widerspricht.

a) Planungszone

Wahrend der Erlass oder die Anderung von Nutzungsplénen vorbereitet wird,
kénnen Planungszonen fir genau bezeichnete Gebiete erlassen werden,
wenn geplante Bauten und Anlagen die Verwirklichung des Zwecks dieser
Plane (Vorschriften) erschweren. Zustandig ist der Regierungsrat bei kanto-
nalen und kommunalen, der Gemeinderat bei kommunalen Nutzungsplanen.
Planungszonen werden wahrend 30 Tagen o6ffentlich aufgelegt. Sie werden
bereits mit der 6ffentlichen Auflage wirksam. Innert der Auflagefrist kann bei
der anordnenden Behorde Einsprache erhoben werden; gegen deren Ent-

128 Art. 26 Abs. 3
RPG

129 Art. 27 RPG
§§ 29-31 BauG

130 §29 BauG
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scheid steht die Beschwerde an die nachsthdohere Instanz offen. Einsprache
und Beschwerde haben keine aufschiebende Wirkung. Planungszonen gel-
ten langstens funf Jahre. Bewilligungen fir Bauten und Anlagen in der Pla-
nungszone dirfen nur — missen dann aber — erteilt werden, wenn feststeht,
dass sie die Verwirklichung der neuen Plane nicht erschweren.

b) Bausperre

Im Gegensatz zur Planungszone beschrankt sich die Bausperre auf ein ein-
zelnes Bauvorhaben. Die zustandige Behoérde kann Baugesuche flr die
Dauer von héchstens zwei Jahren zurilickstellen (vorlaufige Abweisung oder
Sistierung des Verfahrens). Fiir den Erlass von Bausperren gelten im Ubri-
gen die gleichen Voraussetzungen wie flr Planungszonen. Die Dauer der
Zuruckstellung eines Baugesuchs darf zusammen mit der Dauer einer flr
das gleiche Gebiet angeordneten Planungszone fiinf Jahre nicht Gberschrei-
ten.



D  Erldauterungen zur BauV
§ 1 Regionaler Sachplan

D Erlauterungen zur BauV

Fir das Verstandnis der nachfolgenden Erlauterungen zur BauV ist erforder-
lich, dass ebenfalls der Verordnungstext (BauV) zur Hand genommen wird.
Die BauV ist im Internet veroffentlicht (siehe Seite 11).

1.  Regionale und kommunale Raumentwicklung

§ 1 Regionaler Sachplan

> siehe Seite 16

§ 2 Kommunaler Gesamtplan Verkehr

> siehe Seite 17

§ 3 Verfahren

Die Gemeinde lasst den Regionalen Sachplan und den Kommunalen Ge-
samtplan Verkehr vor Durchfiihrung des Mitwirkungsverfahrens (§ 3 BauG)
von der kantonalen Fachstelle vorlaufig beurteilen. Dies stellt sicher, dass
der Bevdlkerung nicht Plane vorgelegt werden, die kantonalen Vorgaben und
Interessen widersprechen.

Zum Verfahren der Nutzungsplanung hat der Kanton diverse Richtlinien
(Richtlinie 1.1-1.7) herausgegeben und im Internet verdffentlicht:

» www.ag.ch/raumentwicklung > Regionale & kommunale Planung
> Nutzungsplanung > Dokumente und Arbeitshilfen

2. Kommunale Nutzungsplane

§ 4 Innere Siedlungsentwicklung, Siedlungsqualitat und Verkehr

Eine Erweiterung des Siedlungsgebiets oder eine Umzonung bedingt eine
Anpassung des Allgemeinen Nutzungsplans. Die Anpassung ist nur zulassig,
wenn sie mit dem Ubergeordneten Recht — so namentlich mit den Planungs-
grundsatzen des RPG und den Vorschriften des Umweltrechts —,dem kanto-
nalen Richtplan, den regionalen Sachpléanen sowie den regionalen und kan-
tonalen Interessen in Einklang steht.
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D Erlduterungen zur BauV
§ 6 Strassenlinien

Eine zentrale Voraussetzung ist, dass die Gemeinde die Siedlungs- und Ver-
kehrsentwicklung aufeinander abstimmt. Fur die Beurteilung der Strassenka-
pazitdten und den Nachweis, dass der zusatzliche Verkehr, der durch die
neue Zonierung zu erwarten ist, bewaltigt werden kann, hat das Departement
Empfehlungen erlassen: «Kapazitatsnachweis § 46 BauV — Empfehlun-
gen». Die Empfehlungen sind im Internet verdéffentlich:

» www.ag.ch/verkehr
> Siedlung und Verkehr > Kommunaler Gesamtplan Verkehr

Eine Anpassung des Kommunalen Gesamtplans Verkehr ist nicht zusatzlich
erforderlich, wenn bei Ein- oder Umzonungen ein Kapazitatsnachweis erstellt
wird.

§ 6 Strassenlinien

Abs. 3: Einfriedungen haben gegeniber Strassen von Gesetzes wegen ei-
nen Mindestabstand einzuhalten, der sicherstellt, dass die nétige Seitenfrei-
heit gewahrt bleibt (§ 111 Abs. 1 lit. ¢ und d BauG). Wird dieser nicht nutzba-
re Streifen zwischen Einfriedung und Strassengebiet («Niemandsland») zur
Strassenparzelle geschlagen, kann dies den Unterhalt erleichtern. In diesem
Fall ist zusatzlich zur Strassenlinie eine «Baulinie fir Einfriedungen» fest-
zulegen, damit der nun nicht mehr erforderliche gesetzliche Abstand (§ 111
Abs. 1 lit. c und d BauG) wegfallt. Fiir «einzelne Baume» hingegen gilt wei-
terhin der gesetzliche Abstand, sofern nichts anders geregelt wird.

Der Begriff «Sockel(bau)linie» ist weniger klar verstandlich als «Baulinie fur
Einfriedungen» und soll daher nicht mehr verwendet werden.

§ 8 Gestaltungsplan

Ein Gestaltungsplan dient der Férderung der Siedlungsqualitat in einem be-
stimmten Areal. Er enthalt — in Ergdnzung zu den Vorgaben des Allgemeinen
Nutzungsplans — Regelungen, die die Qualitét der Uberbauung, die Einpas-
sung der Bauten und Anlagen, die Nutzung, Erschliessung, Freiraumgestal-
tung, Energie, Okologie usw. betreffen.

Der Allgemeine Nutzungsplan kann Areale bezeichnen, die einer Gestal-
tungsplanpflicht unterstellt sind. Aber auch ohne eine solche Verpflichtung ist
es zulassig, einen Gestaltungsplan zu erstellen.

Der Gestaltungsplan kann Abweichungen von der Regelbauweise zulassen,
«wenn dadurch ein siedlungs- und landschaftsgestalterisch besseres Ergeb-
nis erzielt wird, die zonengemasse Nutzungsart nicht ibermassig beeintrach-



D  Erldauterungen zur BauV
§ 9 Aufwertung des Siedlungs- und Strassenraums

tigt wird und keine Uberwiegenden Interessen entgegenstehen.» Die Abwei-
chungen mussen in einem angemessenen Verhaltnis zu den erzielten Ver-
besserungen stehen. Das Priifungsergebnis ist fachlich zu begriinden.

Die Abteilung Raumentwicklung BVU hat Empfehlungen zum Erlass eines
Gestaltungsplans herausgegeben:

» www.ag.ch/raumentwicklung > Regionale & kommunale Planung >
Nutzungsplanung > Dokumente und Arbeitshilfen
> «Empfehlung fur Gestaltungspléne nach § 21 BauG»

§9 Aufwertung des Siedlungs- und Strassenraums

Das Gesetz verpflichtet die Gemeinden, an stark belasteten kantonalen Ver-
kehrsachsen Massnahmen zur Aufwertung des Siedlungs- und Strassen-
raums zu beschliessen. Es geht in der Regel um Strassenabschnitte mit ei-
nem durchschnittlichen taglichen Verkehrsaufkommen von 15'000 Motorfahr-
zeugen und mehr. Ist die Strasse weniger stark belastet und verlangt der
Richtplan keine Aufwertungsmassnahmen, ist die Gemeinde befugt, freiwillig
Aufwertungsmassnahmen vorzusehen. Soweit Kantonsstrassen mitbetroffen
sind, muss die Gemeinde die Massnahmen mit dem Kanton absprechen und
allfallige Vorgaben beachten.

Fur gewisse Festlegungen empfiehlt es sich, die Massnahmen nachtraglich
in einem Gestaltungsplan zu verankern. Auch ist denkbar, dass das Betriebs-
und Gestaltungskonzept (BGK) gleichzeitig mit einem Gestaltungsplan erar-
beitet wird.

§ 11 Unwesentliche Anderung des Allgemeinen Nutzungsplans

Der Gemeinderat darf Uber unwesentliche Anderungen des Allgemeinen

Nutzungsplans beschliessen, wie z.B.:

— Korrekturen ungenauer Zonengrenzen; die Zonenanderung darf eine zu-
sammenhangende Fliache von héchstens 200 m? betreffen. Bestehende
Strassenflachen werden nicht mitgerechnet. Geht es um mehrere, nicht
zusammenhangende Gebiete, darf die Gesamtflache (die eingezont, aus-
gezont oder umgezont wird) entsprechend grosser sein,

— sprachliche Prazisierungen von BNO-Vorschriften (Korrektur offenkundiger
Versehen).

Wesentlich hingegen ist eine Anderung vor allem dann, wenn sie wichtige
Ergebnisse der Planung in Frage stellt oder zu Rechtsungleichheiten fuhren
kann, wie z.B.:

— Einzonung einer Bauparzelle,

145

146

147 §9 Abs. 3

148

149

BauV

39



IVHB

§§ 16-31 BauV
Anhédnge 1 und

2 BauV

40

150

151

152

153

154

155

D Erlduterungen zur BauV
§ 11 Unwesentliche Anderung des Allgemeinen Nutzungsplans

— inhaltliche Anderungen von BNO-Vorschriften (Erhéhung der Nutzungszif-
fer, Verkleinerung der Grenzabstande usw.),
— die Unterschutzstellung oder Nichtunterschutzstellung eines Gebdudes.

3. Baubegriffe und Messweisen (§§ 16-31)

Das Konkordat «Interkantonale Vereinbarung Uber die Harmonisierung der
Baubegriffe (IVHB)» will die Baubegriffe und Messweisen schweizweit har-
monisieren. Der Kanton Aargau ist dem Konkordat am 20. Januar 2010 bei-
getreten. Er hat sich damit verpflichtet, die Baubegriffe und Messweisen der
IVHB zu tGibernehmen.

Die IVHB enthalt zwei Anhange: Anhang 1 mit dem Titel «Begriffe und

Messweisen» und Anhang 2 mit dem Titel «Skizzen». Diese Normierungen

der IVHB werden im kantonalen Recht wie folgt umgesetzt:

— Die Anhange 1 und 2 der IVHB sind unverandert als Anhange 1 und 2 der
BauV Gbernommen worden.

— §§ 16-31 enthalten ausflihrendes kantonales Recht zu den Bestimmun-
gen der IVHB.

Die Anhange 1 und 2 BauV sowie §§ 16—-31 BauV sind erst anwendbar,
wenn die Gemeinde ihren Allgemeinen Nutzungsplan (Bauzonenplan
und Kulturlandplan mit BNO) an die neuen Begriffe und Messweisen
der IVHB angepasst hat. Solange diese Anpassung nicht erfolgt ist, gilt
weiterhin das bisherige Recht (ABauV), wie es in Anhang 3 BauV aufge-
fiihrt ist (siehe Kapitel Erlauterungen zum Anhang 3 BauV, S. 137).

Fir die Umsetzung der IVHB im kommunalen Recht stellt das BVU den Ge-
meinden eine Empfehlung zur Verfigung:

» www.ag.ch/raumentwicklung > Regionale & kommunale Planung >
Nutzungsplanung > Dokumente und Arbeitshilfen > «Integration der
IVHB in die BNO (Empfehlung § 15 BauV)» (PDF-Dokument)

Um die Lektlre zu erleichtern, werden nachfolgend die gesetzlichen Bestim-
mungen der IVHB mit dem zugehdrigen ausfiihrenden Recht der BauV zitiert.
Der Langsbalken am linken Rand soll kenntlich machen, dass es sich dabei
um (verbindliches) Recht handelt.

Die Bau-, Planungs- und Umweltdirektorenkonferenz (BPUK), die die IVHB
beschlossen hat, hat dazu Erlauterungen herausgegeben. Diese «Erlaute-
rungen IVHB» sind im Internet veroffentlicht. Da sie fir das Verstandnis der
IVHB eine besondere Bedeutung haben, werden diese «Erlauterungen
IVHB» nachfolgend ebenfalls wortlich wiedergegeben.



D  Erldauterungen zur BauV
— IVHB: 1. Terrain — 1.1 Massgebendes Terrain***

» www.ag.ch/bauen > Baurecht > Baubegriffe IVHB > «Erlduterungen
der Definitionen des Anhangs IVHB» (PDF-Dokument)

Das Organ fir die Harmonisierung der Baubegriffe hat die genannten Erlau-
terungen Uberarbeitet und zum Teil erganzt. Diese Erlauterungen datieren
vom 3. September 2013 und sind ebenfalls im Internet verdffentlicht.

» www.ag.ch/bauen > Baurecht > Baubegriffe IVHB > «lVHB-
Erlauterungen vom 3. September 2013» (PDF-Dokument)

— IVHB: 1. Terrain — 1.1 Massgebendes Terrain***
(***Diese Bestimmung ist erst anwendbar, wenn die Gemeinde die IVHB im kommu-
nalen Recht eingefiihrt hat.)

. IVHB

1.1 Massgebendes Terrain

Als massgebendes Terrain gilt der natlirlich gewachsene Geldndeverlauf. Kann die-
ser infolge friiherer Abgrabungen und Aufschiittungen nicht mehr festgestellt wer-
den, ist vom natlirlichen Geléndeverlauf der Umgebung auszugehen. Aus planeri-
schen oder erschliessungstechnischen Griinden kann das massgebende Terrain in
einem Planungs- oder im Baubewilligungsverfahren abweichend festgelegt werden.

[I. Erlduterungen IVHB

Die Feststellung des massgebenden Terrains kann gelegentlich schwierig
sein. In unklaren Situationen braucht es unter Umstédnden einen Feststel-
lungsentscheid; die zustandige Behdrde wird in der Regel einen auf das um-
gebende natirliche Terrain abgestimmten Gelandeverlauf ermitteln und fest-
legen.

Eine vom natirlich gewachsenen Gelandeverlauf abweichende Festlegung
des massgebenden Terrains kann insbesondere wegen der Hochwasserge-
fahr, einer Gefahrdung des Grundwassers oder aus Griinden der Siedlungs-
entwasserung zweckmassig sein.

— IVHB: 2. Gebaude — 2.1 Gebaude***
(***Diese Bestimmung ist erst anwendbar, wenn die Gemeinde die IVHB im kommunalen
Recht eingefiihrt hat.)

. IVHB
2.1 Gebéude

Gebé&ude sind ortsfeste Bauten, die zum Schutz von Menschen, Tieren oder Sachen
eine feste Uberdachung und in der Regel weitere Abschliisse aufweisen.
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D Erlduterungen zur BauV
§ 17 Terrassenhauser

Il.  Erlauterungen IVHB

Die Gebaude weisen eine festgelegte Mindestgrosse auf, die mit Hohenmas-
sen, Langenmassen und Gebaudeflachenmassen umschrieben werden
kann.

§ 17 Terrassenhduser

Die Bestimmung ist formell erst anwendbar, wenn die Gemeinde die IVHB im
kommunalen Recht eingeflihrt hat. Sie entspricht aber der geltenden Praxis.

Bei einem Terrassenhaus muss das Verhaltnis der Grundflachen von «Ter-
rasse» und «zurlckversetzter Gebdudeeinheit» mindestens 1:3 betragen.
Oder, anders formuliert: die Flache der Gebaudeeinheit dividiert durch die
Terrassenflache darf nicht mehr als 3 ergeben. Bei der Berechnung darf je-
ner Terrassenteil, der Uber die Fassade des darunterliegenden Geschosses
vorkragt, nicht (als «Terrasse») gerechnet werden; er bleibt unbertcksichtigt.

<60cm 1 : 3
Terrasse, Gebaudeeinheit
i

Abbildung 4 Gestaffelte Bauweise: Terrassenhaus

Bei der Terrassenflache darf ferner nur auf den offenen (nicht Gberdachten)
Teil der Terrasse abgestellt werden, weil bei der Frage der Terrassierung der
optische Eindruck wesentlich ist und dieser verandert wird, wenn die Terras-
se durch dariiberliegende Gebé&udeteile gedeckt wird. Eine Uberdachung
wirde die Terrasse zur Wohnflache machen und die Grundflache der «zu-
rickversetzten Gebadudeeinheit» entsprechend vergréssern. Blosse Dach-
vorspriinge, die héchstens 60 cm betragen, hingegen bleiben ohne Bedeu-
tung (sie machen die Terrasse nicht zur Wohnflache). Ist allerdings der
Dachvorsprung grésser als 60 cm, ist die gesamte Uberdachte Terrassenfla-
che als Wohnflache und nicht als «Terrasse» zu zahlen.



D  Erldauterungen zur BauV
§ 19 IVHB: 2.2 Kleinbauten***

§ 19 IVHB: 2.2 Kleinbauten***

(***Diese Bestimmung ist erst anwendbar, wenn die Gemeinde die IVHB im kommu-
nalen Recht eingefiihrt hat.)

. IVHB

2.2 Kleinbauten

Kleinbauten sind freistehende Gebéude, die in ihren Dimensionen die zuldssigen
Masse nicht (iberschreiten und die nur Nebennutzflachen enthalten.

II. Erlauterungen IVHB

Kleinbauten sind beispielsweise Garagen, Gerateschuppen, Garten- und
Gewachshauser, Pavillons; sie durfen die zulassigen Masse beispielsweise
bezlglich Fassadenhéhe und Gebaudelange nicht Giberschreiten.

Nebennutzflachen (NNF) sind in der Norm SIA 416 definiert.
> Anhang: Definitionen aus der Norm SIA 416 (siehe Seite 146)

. BauV
Siehe nachfolgend: «2.3 Anbauten» (Seite 43).

§ 19 IVHB: 2.3 Anbauten***

(**Diese Bestimmung ist erst anwendbar, wenn die Gemeinde die IVHB im kommu-
nalen Recht eingefiihrt hat.)

. IVHB

2.3 Anbauten

Anbauten sind mit einem anderen Gebdude zusammengebaut, (iberschreiten in ih-
ren Dimensionen die zuldssigen Masse nicht und enthalten nur Nebennutzfldchen.
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D Erlduterungen zur BauV
§ 20IVHB: 2.4 Unterirdische Bauten***

|:| nur Nebennutzflachen und

in den Dimensionen beschrankt
Anbaute

a Gebéaudelange der Anbaute bzw. Kleinbaute

Gebaude Kleinbaute

—

Abbildung 5 Figur 2.1 - 2.3 Gebaude, Anbauten und Kleinbauten
(IVHB)

II. Erlduterungen IVHB

Anbauten Uberschreiten mindestens eines der zuldssigen Masse fir vor-
springende Gebaudeteile.

. BauV

§ 19 Klein- und Anbauten (Ziff. 2.2 und 2.3 Anhé&nge IVHB)

" Fiir Klein- und Anbauten gelten folgende Héchstmasse:

a) Gebéudeflache: 40 m?,

b) traufseitige Fassadenh6he: 3 m; ist das massgebende Terrain geneigt, vergrés-
sert sich die zuldssige Hoéhe um die Hélfte der Hbhendifferenz innerhalb des
Grundrisses,

c) Dachneigung: maximal 45°, wenn die Gemeinde nichts anderes festlegt.

2Wenn die Gemeinde nichts anderes festlegt, gilt fiir Klein- und Anbauten ein

Grenzabstand von 2 m, welcher mit schriftlicher Zustimmung der betroffenen Nach-

barschaft reduziert oder aufgehoben werden kann.

§ 20 IVHB: 2.4 Unterirdische Bauten***
(***Diese Bestimmung ist erst anwendbar, wenn die Gemeinde die IVHB im kommu-
nalen Recht eingefiihrt hat.)

. IVHB



D  Erldauterungen zur BauV
§ 20 IVHB: 2.5 Unterniveaubauten***

2.4 Unterirdische Bauten

Unterirdische Bauten sind Gebé&ude, die mit Ausnahme der Erschliessung sowie der
Gelédnder und Briistungen, vollstédndig unter dem massgebenden, respektive unter
dem tiefer gelegten Terrain liegen.

Il Erlduterungen IVHB

Unter Gelander und Bristungen werden Konstruktionen verstanden, welche 172
dem Schutz der Zugange dienen.

. BauV
Siehe nachfolgend: «2.5 Unterniveaubauten» (S. 45) 173

§ 20 IVHB: 2.5 Unterniveaubauten***

(***Diese Bestimmung ist erst anwendbar, wenn die Gemeinde die IVHB im kommu-
nalen Recht eingefiihrt hat.)

. IVHB

2.5 Unterniveaubauten 174

Unterniveaubauten sind Geb&ude, die héchstens bis zum zulédssigen Mass liber das
massgebende, respektive liber das tiefer gelegte Terrain hinausragen.
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Fassade 1 Fassade 2

uiB

i

Treppe Fassade 4

------ Fassadenlinie
= Oberkante fertig Boden
UIB  Unterirdische Bauten
UNB Unterniveaubauten
f Hoéhenunterschied, gemessen in der Fassadenflucht,
zwischen massgebendem Terrain und der dariiber
hinausragenden UNB- Decke. == i
b zulassiges Durchschnittsmass fur das Hinausragen
UNB
[l Anteil iber der Fassadenlinie

Abbildung 6 Figur 2.4 und 2.5 Unterirdische Bauten, Unterniveaubau-
ten (IVHB)

lI. Erlauterungen IVHB

Das hochst zuldssige Mass kann fir den Fassadenteil, der am meisten uber 175
das Terrain hinausragt, festgelegt werden oder flir das Durchschnittsmass.
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D Erlduterungen zur BauV
— IVHB: 3. Gebaudeteile — 3.1 Fassadenflucht***

Mit den unterschiedlichen Definitionen flr unterirdische Bauten und Unterni-
veaubauten wird ermdglicht, bei Bedarf unterschiedliche Grenzabstandsvor-
schriften zu erlassen.

Das massgebende Terrain wird bei unterirdischen Bauten und Unterniveau-
bauten nur in den Fassadenfluchten betrachtet.

lll. BauV
§ 20 Unterniveau- und unterirdische Bauten (Ziff. 2.4 und 2.5 Anhénge IVHB) sowie
Parkierungs- und Verkehrsflachen

" Unterniveaubauten diirfen mit Ausnahme der notwendigen Erschliessung das
massgebende Terrain und bei Abgrabungen das tiefer gelegte Terrain um hdchs-
tens 80 cm lberragen (Mass f).

2 Wenn die Gemeinde nichts anderes festlegt, miissen Unterniveau- und unter-
irdische Bauten sowie Parkierungs- und Verkehrsflaéchen einen Grenzabstand von
wenigstens 50 cm einhalten. Er kann mit schriftlicher Zustimmung der betroffenen
Nachbarn reduziert oder aufgehoben werden.

— IVHB: 3. Gebaudeteile — 3.1 Fassadenflucht***

(**Diese Bestimmung ist erst anwendbar, wenn die Gemeinde die IVHB im kommu-
nalen Recht eingefiihrt hat.)

I. IVHB
3.1 Fassadenflucht

Die Fassadenflucht ist die Mantelflache, gebildet aus den lotrechten Geraden durch
die dussersten Punkte des Baukérpers liber dem massgebenden Terrain: Vorsprin-
gende und unbedeutend riickspringende Gebaudeteile werden nicht beriicksichtigt.

Il.  Erlauterungen IVHB

Die Fassadenflucht stellt zum Beispiel bei unbedeutend zurlickversetzten
Gebaudeteilen die imaginare Weiterfliihrung der Fassade dar.

Die Fassadenflucht dient zur Bestimmung der Fassadenlinie sowie zur Defi-
nition des Attikageschosses.

— IVHB: 3.2 Fassadenlinie***
(***Diese Bestimmung ist erst anwendbar, wenn die Gemeinde die IVHB im kommu-
nalen Recht eingefiihrt hat.)

. IVHB

3.2 Fassadenlinie

Die Fassadenlinie ist die Schnittlinie von Fassadenflucht und massgebendem Ter-
rain.



D  Erldauterungen zur BauV
— IVHB: 3.3 Projizierte Fassadenlinie***

II. Erlauterungen IVHB

Die Fassadenlinie dient als Hilfsgrosse zur Bestimmung der H6henmasse
von Gebaduden und der Untergeschosse sowie zur Definition der Uberbau-
ungsziffer.

Die Fassadenlinie besteht aus Fassadenabschnitten, insbesondere aus Ge-
raden, Kreisbogen usw.

— IVHB: 3.3 Projizierte Fassadenlinie***
(***Diese Bestimmung ist erst anwendbar, wenn die Gemeinde die IVHB im kommu-
nalen Recht eingefiihrt hat.)

. IVHB

3.3 Projizierte Fassadenlinie

Die projizierte Fassadenlinie ist die Projektion der Fassadenlinie auf die Ebene der
amtlichen Vermessung.

>
=
o
)
c
-
[}

unbedeutend
ruckspringender
Gebaudeteil

Gebaude

vorspringender
Gebaudeteil

L

projizierte Fassadenlinie

Abbildung 7  Figur 3.3 Projizierte Fassadenlinie (IVHB)
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D Erlduterungen zur BauV
§ 21 IVHB: 3.4 Vorspringende Gebaudeteile***

Ebenes Gelédnde: (Fassadenlinie = projizierte Fassadenlinie)

unbedeutend riickspringender Gebaudeteil [

e pe=- -l - e s

vorspringender Gebaudeteil

Geneigtes Geldnde: (Fassadenlinie = projizierte Fassadenlinie) ----— Fassadenlinie

Fassadenflucht

-7

e
_,,"'1.1'

%

o’

M s.._,.,g.--
l L[]

iiiiiiin

massgebendes Terrain /

L T

Abbildung 8 Figur 3.1 — 3.3 Fassadenflucht und Fassadenlinie (IVHB)

Il. Erlauterungen IVHB

Die projizierte Fassadenlinie dient als Hilfsgrosse zur Bestimmung der Ab-
stande (Grenz- und Gebaudeabstand) sowie der Gebaudelange und Gebau-
debreite.

§ 21 IVHB: 3.4 Vorspringende Gebaudeteile***

(***Diese Bestimmung ist erst anwendbar, wenn die Gemeinde die IVHB im kommu-
nalen Recht eingefiihrt hat.)

. IVHB

187| 3.4 Vorspringende Gebéudeteile
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D  Erldauterungen zur BauV
§ 21 IVHB: 3.4 Vorspringende Gebaudeteile***

Vorspringende Gebéudeteile ragen héchstens bis zum zulédssigen Mass (fiir die Tie-
fe) Uber die Fassadenflucht hinaus und diirfen — mit Ausnahme der Dachvorspriinge
— das zulédssige Mass (fiir die Breite), beziehungsweise den zulédssigen Anteil be-
zuiglich des zugehérigen Fassadenabschnitts, nicht (iberschreiten.

Anbaute oder Anbaute oder
Teil des Gebaudes Teil des Gebaudes
>a >b
—————— e [ I S e
le |
|
| -
: zugehdoriger Fassadenabschnitt
I
|

te——— ]

/ zugehariger I
Fassadenabschnitt |

vorspringender
Gebéudeteil

/
/
e il '
| _-7
e -
a zulassiges Mass fir die Tiefe vorspringender Geb&audeteile
b zulassiges Mass fir die Breite vorspringender Geb&udeteile
+.. projizierte Fassadenlinie
a a
—p /\ —
= I S | ESS |
<b
o i / - e
VL e a <b <b
| Spupupuppppppppappppppp—— -
e >
massgebendes Terrain Fassadenlange
a zulassiges Mass fur die Tiefe vorspringender Geb&udeteile
b zulassiges Mass fur die Breite vorspringender Gebaudeteile

Abbildung 9 Figur 3.4 Vorspringende Gebaudeteile (Schnitt und Sei-
tenansicht) (IVHB)

II. Erlduterungen IVHB

Vorspringende Gebaudeteile sind beispielsweise Erker, Vordacher, Aussen-
treppen, Balkone.
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D Erlduterungen zur BauV
— IVHB: 3.5 Ruckspringende Gebaudeteile***

Ragen sie Uber das zuldssige Mass hinaus oder Uberschreiten sie das auf
den zugehorigen Fassadenabschnitt bezogene Mass, dann gelten sie als
Teile des Gebaudes (z.B. vorspringendes geschlossenes Treppenhaus, Win-
tergarten, grosserer Erker, Balkon) oder als Anbaute (z.B. Gerateschopf).

I1l. BauV

§ 21 Vorspringende Gebéaudeteile (Ziff. 3.4 Anhédnge IVHB; § 51 BauG)

" Vorspringende Gebé&udeteile ragen héchstens 1,50 m, bei Klein- und Anbauten
héchstens 60 cm (ber die Fassadenflucht (Mass a) und dliirfen — mit Ausnahme von
Dachvorspriingen und Vordéchern — nicht breiter sein als ein Drittel des zugeh©ri-
gen Fassadenabschnitts (Mass b).

2 Die vorspringenden Gebé&udeteile werden nicht in die Abstandsberechnung mit-
einbezogen.

IV. Erganzende Erlauterungen

Vorspringende Gebaudeteile werden nicht in die Abstandsberechnung mit-
einbezogen. Sie dirfen die fur Gebaude (Bauten) geltenden Abstandsvor-
schriften — Abstand gegenlber privaten Parzellengrenzen, Wald, Gewassern,
Strassen (§ 111 BauG) und grundsatzlich auch Baulinien — unterschreiten.

— IVHB: 3.5 Riickspringende Gebaudeteile***

(***Diese Bestimmung ist erst anwendbar, wenn die Gemeinde die IVHB im kommu-
nalen Recht eingefiihrt hat.)

I. IVHB

3.5 Riickspringende Gebé&udeteile
Riickspringende Gebé&udeteile sind gegenliber der Hauptfassade zuriickversetzt.



D  Erldauterungen zur BauV
— IVHB: 4. Langenbegriffe, Langenmasse — 4.1 Gebaudelange***

............................. 1 e
@ @
_____________ . Y-
|
T
riickspringender ':'"' s unbedeutend
Gebaudeteil | riickspringender
| >b Gebaudeteil
: FA
R

a zulassiges Mass fir die Tiefe von unbedeutend riickspringenden Gebaudeteilen
b zulassiges Mass fir die Breite von unbedeutend riickspringenden Gebaudeteilen
FA  zugehdriger Fassadenabschnitt

[y Fassade

v»  Fassadenlinie

Abbildung 10 Figur 3.5 Riickspringende und unbedeutend riicksprin-
gende Gebaudeteile (IVHB)

[I. Erlduterungen IVHB

Ruckspringende Gebaudeteile sind beispielsweise innenliegende Balkone, 194
Arkaden, zuriickversetzte Eingange.

Ruckspringende Gebaudeteile gelten als unbedeutend, wenn sie nur bis zum 195
zulassigen Mass fir die Tiefe gegenliber der Fassadenflucht zurtickversetzt
sind und das zulassige Mass (fur die Breite), beziehungsweise den zulassi-
gen Anteil bezlglich des zugehoérigen Fassadenabschnitts, nicht Gberschrei-
ten.

. BauV

IV. Erganzende Erlauterungen

Im kantonalen Recht sind die rlickspringenden Gebaudeteile nicht genannt, 196
da sie flr den Kanton Aargau — soweit ersichtlich — keine Bedeutung haben.

— IVHB: 4. Langenbegriffe, Lingenmasse — 4.1 Gebadudelange***
(***Diese Bestimmung ist erst anwendbar, wenn die Gemeinde die IVHB im kommu-
nalen Recht eingefiihrt hat.)

. IVHB

| 4.1 Gebaudeldnge 197
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D Erlduterungen zur BauV
— IVHB: 4.2 Gebaudebreite***

Die Gebé&udeldnge ist die ldngere Seite des flachenkleinsten Rechtecks, welches
die projizierte Fassadenlinie umfasst.

— IVHB: 4.2 Gebaudebreite***
(***Diese Bestimmung ist erst anwendbar, wenn die Gemeinde die IVHB im kommu-
nalen Recht eingefiihrt hat.)

. IVHB

4.2 Gebéaudebreite
Die Gebé&udebreite ist die klirzere Seite des flichenkleinsten Rechtecks, welches
die projizierte Fassadenlinie umfasst.

Gebaudeldnge

Gebaude

Gebaude

Gebdudebreite

L4 Fassadenlinie

l<— Flachenkleinstes Rechteck

Abbildung 11 Figur 4.1 und 4.2 Gebaudelinge und Gebaudebreite
(IVHB)

II. Erlduterungen IVHB

Die Gebaudeldnge und Gebaudebreite dienen der Dimensionierung von Ge-
bauden und werden fir jedes Gebaude separat bestimmt, insbesondere
auch far Anbauten.

— IVHB: 5. H6henbegriffe, Hohenmasse — 5.1 Gesamthéhe***
(***Diese Bestimmung ist erst anwendbar, wenn die Gemeinde die IVHB im kommu-
nalen Recht eingefiihrt hat.)

. IVHB

5.1 Gesamthéhe
Die Gesamthéhe ist der grésste Hbéhenunterschied zwischen dem héchsten Punkt
der Dachkonstruktion und den lotrecht darunter liegenden Punkten auf dem mass-
gebenden Terrain.



D  Erldauterungen zur BauV

— IVHB: 5. Hohenbegriffe, Hohenmasse — 5.1 Gesamthdhe***

Hoéchste Punkte
der Dachkonstruktion

Gesal

______________________

tiefster Punkt auf massgebendem
Terrain unter der Firstlinie

Firstlinie

mthohe h

massgebendes Terrain

Dachflachenbereich tiber dem tiefstgelegenen
Teil des massgebenden Terrains

technisch bedingte Dachaufbaute

l

Hoéchste Punkte der

Gesamthohe h

Vil

tiefster Punkt auf massgebendem
Terrain unter der Dachflache

Gesamthéhe h

Gesamghéh; h

massgebendes Terrain

Abbildung 12 Figur 5.1 Gesamthohe (IVHB)

II. Erlauterungen IVHB

Die Begriffe betreffend der H6he von Punkten, Linien und Bauten dienen der

Dimensionierung der Bauten in ihrer dritten Dimension bzw. als Hilfsgrosse
zur Festlegung von Niveaus bestimmter Gebaudepunkte und Geschossen.

Bei den hochsten Punkten der Dachkonstruktion handelt es sich bei Giebel-

dachern um die Firsthohe, bei Flachdachern um die Dachflache, bezie-

hungsweise um den Dachflachenbereich Gber dem tiefstgelegenen Teil des

massgebenden Terrains.

201

202
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D Erlduterungen zur BauV
— IVHB: 5.2 Fassadenhéhe***

Technisch bedingte Dachaufbauten wie Kamine, Liftungsanlagen usw. kon-
nen den hdchsten Punkt der Dachkonstruktion tberragen, dirfen aber in ih-
ren Abmessungen das zulassige Mass nicht Uberschreiten.

Wo auf Regelungen der Gesamthdhe verzichtet wird, sind in der Regel Best-
immungen Uber die Dachgestaltung erforderlich.

Bei Gebauden, die in der Hohe oder in der Situation gestaffelt sind, wird die
Gesamthohe fir jeden Gebaudeteil separat ermittelt.

. BauV

IV. Erganzende Erlduterungen

Als Dachaufbauten gelten ebenfalls Sonnenkollektoranlagen. Sie dienen der
Versorgung einer Baute mit Solarstrom und fiihren zu keiner Vergrésserung
der Nutzflache (des nutzbaren Raums).

— IVHB: 5.2 Fassadenhohe***

(**Diese Bestimmung ist erst anwendbar, wenn die Gemeinde die IVHB im kommu-
nalen Recht eingefiihrt hat.)

I. IVHB
5.2 Fassadenhéhe

Die Fassadenhéhe ist der grésste Hbéhenunterschied zwischen der Schnittlinie der
Fassadenflucht mit der Oberkante der Dachkonstruktion und der dazugehérigen
Fassadenlinie.

Briistung

.

A
giebelseitige /traufsieitigé Fassadenhdhe Fh Fassadenhdhe Fh
s ] ir Qo
Fassadenhdhe Fh " |Fassadenhshe Fh fur Talfassade fur Seitenfassade
fur Talfassade fmnal e — Annn
o [ad .’1-’
o ."_.'¢ .
o s
o 7o It o
7Y, o

LT T T T T A T T T T T T T

massgebendes Terrain




D  Erldauterungen zur BauV
— IVHB: 5.2 Fassadenhfhe***

technisch bedingte Dachaufbaute

! \L l Briistung

} . 1 rP
| | * l |
b

giebelseitige Fassadenhohe Fh
Fassadenhohe Fh fur Seitenfassade

Fassadenhohe Fh
fur Talfassade

T

massgebendes Terrain .-== Fassadenlinie

|

i

- Schnittlinie Fassadenflucht mit
Oberkante Dachkonstruktion

|
i Fassadenflucht

Abbildung 13 Figur 5.2 Fassadenhdhe (IVHB)

II. Erlduterungen IVHB

Bei Flachdachbauten wird die Fassadenhdhe bis zur Oberkante der Briistung
gemessen, es sei denn, die Bristung ist um ein festgelegtes Mass gegen-
Uber der Fassadenflucht zurtickversetzt. Als Bristungen gelten auch durch-
brochene Abschlisse, wie Gelanderkonstruktionen.

Das zulassige Mass der Fassadenhdhe kann flr traufseitige und giebelseiti-
ge Fassaden sowie flir berg- und talseitige Fassaden unterschiedlich festge-
legt werden.

Die Fassadenhohe dient der Begrenzung des Masses, in dem Fassaden oh-
ne Abgrabungen in Erscheinung treten dirfen und hat vor allem in stark ge-
neigtem Gelande ihre Bedeutung. Wenn die talseitige Fassade beziiglich der
Hohe, mit der sie in Erscheinung tritt, auch mit Berlcksichtigung von Abgra-
bungen begrenzt werden soll, erfordert dies eine zusatzliche Regelung.

Die Fassadenhohe wird bemessen bis zur Oberkante der Dachkonstruktion
ohne Dachhaut und darf deshalb nicht verwechselt werden mit der Profilie-
rungshohe, welche in der Regel die Oberkante der Dachflache markiert.

Dachaufbauten sind Bauteile, welche die Dachflache héchstens um das fest-
gelegte Mass gegen aussen durchbrechen. Uberschreiten sie dieses Mass,
so handelt es sich beispielsweise um Giebelfassaden, Frontfassaden (bei
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D Erlduterungen zur BauV
— IVHB: 5.3 Kniestockhdhe***

Tonnendachern) oder Uberbreite Dachdurchbriiche, die bei der Bemessung
der Fassadenhthe miteinbezogen werden missen.

— IVHB: 5.3 Kniestockh6he***
(***Diese Bestimmung ist erst anwendbar, wenn die Gemeinde die IVHB im kommu-
nalen Recht eingefiihrt hat.)

. IVHB

5.3 Kniestockhéhe

Die Kniestockhéhe ist der Hohenunterschied zwischen der Oberkante des Dachge-
schossbodens im Rohbau und der Schnittlinie der Fassadenflucht mit der Oberkante
der Dachkonstruktion.

/ Oberkante Dachflache

Oberkante Dachkonstruktion

Schnittpunkt Fassadenflucht /
Oberkante Dachkonstruktion P

Kniestockhdhe
/ Oberkante Dachgeschossboden im Rohbau

Fassadenflucht

Abbildung 14 Figur 5.3 Kniestockhohe (IVHB)

II. Erlduterungen IVHB
Die Kniestockhohe dient als Hilfsgrosse zur Definition des Dachgeschosses.

. BauV
Siehe nachfolgend: «6.3 Dachgeschosse» (S. 60)

IV. Erganzende Erlauterungen

Der Begriff «Oberkante Dachkonstruktion» ist auslegungsbedurftig. Gemeint
ist im bautechnischen Sinn das Traggerust, also das Dachtragwerk, aus wel-
chen Materialien dieses auch immer besteht. Darlber liegen mindestens
noch eine Isolation und die Dachhaut. Der obere Referenzpunkt liegt also
beim héchsten Punkt der Tragkonstruktion ohne die allenfalls darauf aufge-
brachte Isolation und ohne die Dachhaut.



D  Erldauterungen zur BauV
— IVHB: 5.4 Lichte Hohe***

Neu wird eine «grosse Kniestockhohe» fiir Pultdacher eingefiihrt: sie betragt
3.50 m. Denkbar ist, dass die Gemeinde fur Pultdachgebaude strengere Ho-
henbegrenzungen festlegt als flir Giebeldachbauten.

— IVHB: 5.4 Lichte Hohe***

(***Diese Bestimmung ist erst anwendbar, wenn die Gemeinde die IVHB im kommu-
nalen Recht eingefiihrt hat.)

. IVHB

5.4 Lichte Hbéhe

Die lichte H6he ist der Héhenunterschied zwischen der Oberkante des fertigen Bo-
dens und der Unterkante der fertigen Decke bzw. Balkenlage, wenn die Nutzbarkeit
eines Geschosses durch die Balkenlage bestimmt wird.

S = e

A A

Lichte Hohe Geschosshéhe Lichte Hohe Geschosshéhe Lichte Hohe Geschosshohe

[ ] % | [] f | I v ‘y

Abbildung 15 Figur 5.4 Lichte Hohe (IVHB)

II. Erlauterungen IVHB

Die lichte Hohe dient als Hilfsgrosse zur Definition von wohnhygienischen
und arbeitsphysiologischen Mindestanforderungen.

Einzelne sichtbare Balken mindern beispielsweise die Nutzbarkeit der
Raumhdhe noch nicht.

§ 22 Geschosshohe***

(***Diese Bestimmung ist erst anwendbar, wenn die Gemeinde die IVHB im kommu-
nalen Recht eingefiihrt hat.)

Die Bestimmung Uber die Geschosshdhe findet nur dann Anwendung, wenn
die Gemeinde die zulassige Hohe einer Baute nicht direkt regelt.

Vollgeschosse und Attikageschoss dirfen im Schnitt nicht mehr als 3.20 m
hoch sein. Wird zum Beispiel im Erdgeschoss ein Uberhéhtes Gewerbege-
schoss realisiert, missen die tbrigen Geschosse entsprechend kleiner sein,
damit das Durchschnittsmass nicht verletzt wird. Indirekt ergibt sich dadurch
eine Begrenzung der Hohe der Baute.
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D Erlduterungen zur BauV
— IVHB: 6. Geschosse — 6.1 Vollgeschosse***

— IVHB: 6. Geschosse — 6.1 Vollgeschosse***
(***Diese Bestimmung ist erst anwendbar, wenn die Gemeinde die IVHB im kommu-
nalen Recht eingefiihrt hat.)

. IVHB

6.7 Vollgeschosse

Vollgeschosse sind alle Geschosse von Gebduden ausser Unter-, Dach- und Attika-
geschosse.

Bei zusammengebauten Gebduden und bei Gebaduden, die in der Héhe oder in der
Situation gestaffelt sind, wird die Vollgeschosszahl fiir jeden Gebé&udeteil bzw. fiir
Jjedes Gebéude separat ermittelt.

DA
DG AG
VG VG
DA  Dachaufbauten
AG  Attikageschosse
VG VG
DG Dachgeschosse
VG VG VG \Vollgeschosse
Untergeschosse

massgebendes Terrain

AG

2.VG DA  Dachaufbauten

AG Attikageschosse

VG Vollgeschosse

UG Untergeschosse

Abbildung 16 Figur 6.1 Geschosse und Geschosszahl (IVHB)



D  Erldauterungen zur BauV
§ 23 IVHB: 6.2 Untergeschosse***

II. Erlauterungen IVHB

Begriffe und Festlegungen betreffend Geschosse dienen der Differenzierung
verschiedener Bauzonen und der Regelungen in Sondernutzungsplanen.

§ 23 IVHB: 6.2 Untergeschosse***

(***Diese Bestimmung ist erst anwendbar, wenn die Gemeinde die IVHB im kommu-
nalen Recht eingeflihrt hat.)

. IVHB

6.2 Untergeschosse

Untergeschosse sind Geschosse, bei denen die Oberkante des fertigen Bodens,
gemessen in der Fassadenflucht, im Mittel héchstens bis zum zuldssigen Mass liber
die Fassadenlinie hinausragt.

= Fassadenlinie
a zuléssiges Mass fiir vorspringende Gebé&udeteile
b zuldssiges Durchschnittsmass fiir
das Hinausragen des UG
c zuldssiges Mass fiir Untergeschosse
W Anteil des Geschosses tber der Fassadenlinie
Untergeschoss
UIB Unterirdische Baute

A

| al

N
\

Abbildung 17 Figur 6.2 Untergeschosse (IVHB)
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D Erlduterungen zur BauV
§ 24 IVHB: 6.3 Dachgeschosse***

Il.  Erlauterungen IVHB

Untergeschosse kdnnen hochstens bis zum zuldssigen Mass fiir vorsprin-
gende Gebaudeteile Uber die Fassadenlinie hinausragen. Ragen sie darlber
hinaus, dann handelt es sich um Unterniveaubauten oder um unterirdische
Bauten.

lll. BauV

§ 23 Untergeschosse (Ziff. 6.2 Anhédnge IVHB)
" Untergeschosse diirfen im Mittel nicht mehr als 80 cm (Mass b) (iber die Fassa-
denlinie hinausragen.

2 Soweit die Gemeinde nichts anderes festlegt, diirfen Untergeschosse auf héchs-
tens einem Dirittel der Fassadenlénge abgegraben werden.

IV. Erganzende Erlauterungen
Das Durchschnittsmass b kann folgendermassen berechnet werden:

Die Flachenanteile des Untergeschosses, die oberhalb der Fassadenlinie
(und also Uber dem Terrain) liegen, werden addiert. Von dieser Summe wer-
den die unter dem Terrain liegenden Flachenteile zwischen Fassadenlinie
und Oberkante des Untergeschosses abgezogen. Das Ergebnis dieser Sub-
traktion wird alsdann dividiert durch den Gebaudeumfang (Gesamtlange der
projizierten Fassadenlinie; Ziff. 3.3 Anhange IVHB). Bei kontinuierlichem Ter-
rainverlauf kann stattdessen (vereinfachend) an zwei (oder vier) Eckpunkten
gemessen werden, wie viel diese das Terrain Uberragen (positive Zahl) bzw.
unter dem Terrain liegen (negative Zahl), und davon der Durchschnitt ge-
nommen werden.

Noch strittig ist, ob bei der Berechnung die unter dem Terrain liegenden Fla-
chenteile tatsachlich zu beriicksichtigen sind und abgezogen werden durfen.

§ 24 IVHB: 6.3 Dachgeschosse***

(***Diese Bestimmung ist erst anwendbar, wenn die Gemeinde die IVHB im kommu-
nalen Recht eingefiihrt hat.)

. IVHB

6.3 Dachgeschosse

Dachgeschosse sind Geschosse, deren Kniestockhbhen das zuldssige Mass nicht
liberschreiten.



D  Erldauterungen zur BauV
§ 24 IVHB: 6.3 Dachgeschosse***

Schnittpunkt Fassadenflucht /

Dachgeschoss
Oberkante Dachkonstruktion

Kniestockhohe < b
A

Kniestockhéhe < b

A

b zulassiges Mass fiir die Kniestockhthen von Dachgeschossen

grosse Kniestockhthe < d grosse Kniestockhthe < d

Dachgeschoss Dachgeschoss

Y kleine Kniestockhdhe < b t

b zulassiges Mass fir die kleine Kniestockh6he von Dachgeschossen
d zulassiges Mass fiir die grosse Kniestockh6he von Dachgeschossen

kleine Kniestockhéhe < b t

Dachgeschoss

Dachgeschoss

Kniestockhéhe < b

Kniestockhohe < b

b zulassiges Mass fiir die Kniestockhéhen von Dachgeschossen

Abbildung 18 Figur 6.3 Dachgeschosse (IVHB)

II. Erlduterungen IVHB

Wo asymmetrische Giebeldacher oder Pultdacher zulassig sind, kénnen flir 233
die Definition des Dachgeschosses kleine und grosse Kniestockhdéhen be-
zeichnet werden.
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D Erlduterungen zur BauV
§ 24 IVHB: 6.3 Dachgeschosse***

Die Dachflache darf nur bis zum zuldssigen Mass (fir die Breite) durch
Dachaufbauten durchbrochen werden. Wird dieses Mass Uberschritten, zahlt
das Geschoss als Vollgeschoss.

. BauV

§ 24 Dachgeschosse (Ziff. 6.3 Anhénge IVHB)

" Wenn die Gemeinde nichts anderes festlegt, darf

a) die Kniestockhéhe (Mass b) nicht mehr als 1,20 m betragen,

b) die grosse Kniestockhéhe (Mass d) nicht mehr als 3,50 m betragen. Legt die
Gemeinde kein Mass fiir die Gesamthéhe oder die giebelseitige Fassadenhdhe
fest, darf die Gesamthéhe eines asymmetrischen Dachs die Gesamthbhe eines
symmetrischen Dachs nicht (iberragen,

c) die Dachflache nur auf einem Geschoss und héchstens auf einem Drittel der
Fassadenlénge durchbrochen werden. Auf weiteren Dachgeschossebenen sind
zur Beliiftung vereinzelte Dachfldchenfenster zuldssig, die eine Einbaugrésse
von héchstens 0,5 m? haben,

d) die Dachneigung nicht steiler sein als 45°.

2 Als Dachdurchbriiche gelten Dachaufbauten, die der Vergrésserung der Nutzflé-

che dienen, sowie Dacheinschnitte, Dachflachenfenster und spezielle Giebel-

konstruktionen. Bei dreieckigen Dachaufbauten wird die Breite auf einem Dirittel der

Hbéhe gemessen.

% Mansarden- und Tonnendécher diirfen nur erstellt werden, wenn die Gemeinden

sie ausdriicklich zulassen.

IV. Erganzende Erlauterungen

Mansarden- und Tonnendacher sehen wuchtig aus und lassen eine wesent-
lich intensivere Nutzung zu als Steildacher. Sie durfen nur erstellt werden,
wenn die BNO solche Dacher ausdriicklich gestattet. Dieser Vorbehalt gibt
der Gemeinde die Gelegenheit, mit entsprechenden Vorschriften (kleiner
Kniestock, Begrenzung der Gesamthdhe) tiberdimensionierte Dachformen zu
verhindern.

Die Gemeinden kénnen ferner abweichende Regelungen treffen beziglich
zulassige Dachneigung, Grosse der Kniestockhdhe und Anzahl Geschosse
mit Dachdurchbrechungen. Bestimmt das kommunale Recht nichts anderes,
gilt § 24 BauV abschliessend.

Die Frage, welche Dachdurchbriiche zulassig sind, damit ein Geschoss noch
als Dachgeschoss zahlt (und nicht zum Vollgeschoss wird), wird wie bisher
beantwortet (siehe dazu unten, Seite 140, Abbildung 28 Dachdurchbriche).

Ebenso gilt die bisherige Praxis fiir die Beantwortung der Frage der Zulas-
sigkeit von Schragdachern (siehe dazu unten, Seite 140, Abbildung 29 Zu-
Iassige Schragdacher).



D  Erldauterungen zur BauV
§ 25 IVHB: 6.4 Attikageschosse***

» Weitere Hinweise: 240
» Zum Begriff Kniestock siehe: «5.3 Kniestockhdhe» (Seite 56)

§ 25 IVHB: 6.4 Attikageschosse***
(***Diese Bestimmung ist erst anwendbar, wenn die Gemeinde die IVHB im kommu-
nalen Recht eingefiihrt hat.)

. IVHB

6.4 Attikageschosse 241
Attikageschosse sind auf Flachdéchern aufgesetzte, zusétzliche Geschosse. Das
Attikageschoss muss bei mindestens einer ganzen Fassade gegenliber dem darun-

ter liegenden Geschoss um ein festgelegtes Mass zuriickversetzt sein.

Attikageschoss

l

>a |
[——}
Yollg:ezschoss
}_/ollgéschoss a Minimales Mass flr die Zurtickversetzung
des Attikageschosses gegeniiber
der Fassade des darunterliegenden Vollgeschosses
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D Erlduterungen zur BauV
§ 25 IVHB: 6.4 Attikageschosse***

Voligeschoss Vollgeschoss
<al
1
Vgllgéschoss Vgllgéschoss
\(ollgéschoss Voligeschoss

Abbildung 19 Figur 6.4 Attikageschosse (IVHB)

II. Erlduterungen IVHB

Attikageschosse kénnen dank dieser Definition, insbesondere in Hanglagen
auf der Bergseite und auf weiteren Seiten, auch direkt auf die Fassadenfluch-
ten des darunter liegenden Geschosses gebaut werden.

Diese Definition ermdglicht, dass in bestimmten Regionen, Gemeinden, Ge-
bieten oder Zonen festgelegt werden kann, dass das Attikageschoss jeweils
auf der talseitigen, auf der langeren oder bezogen auf mehrere Fassaden-
fluchten gegenliber dem darunter liegenden Geschoss zurlickversetzt sein
muss.

lll. BauV

§ 25 Attikageschosse (Ziff. 6.4 Anhédnge IVHB)

" Die Grundflache eines Attikageschosses darf héchstens 60 % der Fléche eines
Vollgeschosses betragen. Das Attikageschoss muss so platziert werden, dass es
auf einer Léngs- oder Breitseite mindestens um das Mass seiner Héhe gegeniiber
dem darunterliegenden Geschoss zuriickversetzt ist. Soweit die Nachbargrundstii-
cke nicht iiberméssig beeintréchtigt werden, ist im Ubrigen die Anordnung der
Grundflache frei.

2 Dachvorspriinge bis 60 cm sind ohne Anrechnung an die Grundfléche zuléssig.

IV. Ergénzende Erlauterungen

Grundsatzlich berechnet sich die Grosse des Attikageschosses nach Mass-
gabe der Grosse des darunterliegenden Vollgeschosses. Davon ist allerdings
abzuweichen, wenn die Bauherrschaft die Grosse der Vollgeschossflachen
ungleich verteilt, um ein gegeniiber dem Normalfall (Gebaude mit einheitli-



D  Erldauterungen zur BauV
§ 26 IVHB: 7. Abstande und Abstandsbereiche — 7.1 Grenzabstand***

chen Geschossflachen) vergrossertes Attikageschoss realisieren zu kénnen.
In solchen Fallen ist gemass Praxis ein entsprechender Ausgleich zu schaf-
fen.

§ 26 IVHB: 7. Abstidnde und Abstandsbereiche — 7.1 Grenzabstand***
(***Diese Bestimmung ist erst anwendbar, wenn die Gemeinde die IVHB im kommu-
nalen Recht eingefiihrt hat.)

. IVHB

7.1 Grenzabstand
Der Grenzabstand ist die Entfernung zwischen der projizierten Fassadenlinie und
der Parzellengrenze.

II. Erlauterungen IVHB

Die Abstande dienen insbesondere der gegenseitigen Anordnung von Bau-
ten und Anlagen, der Wohn- und Arbeitshygiene sowie dem Schutz natirli-
cher Elemente und Gegebenheiten (Ufer, Waldrander).

Wo grosse und kleine Grenzabstande bestehen oder Mehrlangenzuschlage
gelten, wird der grosse Grenzabstand senkrecht zur Fassade gemessen.
Gegentuber Gebaudeecken gilt auf jeden Fall der kleine Grenzabstand.

Der Grenzabstand von Anbauten wird separat gemessen.

. BauV

§ 26 Grosser Grenzabstand (Ziff. 7.1 Anhdnge IVHB)

" Legt die Gemeinde einen grossen Grenzabstand fest, so ist dieser senkrecht vor
der Hauptwohnseite einzuhalten. Kriterien fiir die Bestimmung der Hauptwohnseite
sind namentlich Grésse und Bedeutung der Fenster und der Flache der betreffen-
den Réume.

Die (allgemeinen) Grenzabstandvorschriften (der kleine und der grosse
Grenzabstand sowie die Grenzabstande fur Klein- und Anbauten, fir Einfrie-
digungen, Stutzmauern und Bdschungen sowie flr Unterniveaubauten und
unterirdische Bauten gemass §§ 19, 20, 26 und 28 BauV) sind nicht an-
wendbar, wenn besondere Abstédnde gelten. Solche besonderen Abstande
sind:

— Baulinien (diese gehen auch gegeniber den nachfolgenden Abstandsre-
geln vor),

— Strassenabstand; die Strassenabstandsvorschriften sind in § 111 BauG
geregelt. Sie gelten fir Kantons- und Gemeindestrassen sowie flr Pri-
vatstrassen im Gemeingebrauch. Der Strassenabstand wird ab «Stras-
senmark» (Parzellengrenze) gemessen,
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D Erlduterungen zur BauV
§ 27 IVHB: 7.2 Gebaudeabstand***

— Waldabstand,
— Gewasserabstand.

Zu beachten sind ferner Abstandsvorschriften aufgrund von Sichtzonen oder
die sich aus der Umweltschutzgesetzgebung des Bundes ergeben. Die Ab-
standsvorschriften des Umweltrechts dienen dem Schutz vor Immissionen,
namentlich dem Schutz vor Luftverunreinigungen (Gertichen), Larm und
elektromagnetischen Strahlen.

» siehe auch:

Waldabstand: Seite 29

Gewasserabstand: Seite 34

Grenzabstand von Klein- und Anbauten: Seite 43

Grenzabstand von Unterniveau- und unterirdische Bauten: Seite 45
Abstand gegenuber dem Kulturland: Seite 67

Abstand gegenlber Hochspannungsleitungen: Seite 88

YV VYV YV VY

§ 27 IVHB: 7.2 Gebaudeabstand***
(***Diese Bestimmung ist erst anwendbar, wenn die Gemeinde die IVHB im kommu-
nalen Recht eingefiihrt hat.)

. IVHB

7.2 Gebaudeabstand

Der Geb&dudeabstand ist die Entfernung zwischen den projizierten Fassadenlinien
zweier Geb&ude.

II. Erlduterungen IVHB

lll. BauV

§ 27 Gebéaudeabstand (Ziff. 7.2 Anhédnge IVHB)

" Fehlen besondere Vorschriften, ist der Gebaudeabstand gleich der Summe der
vorgeschriebenen Grenzabsténde.

2 Wenn die Gemeinde nichts anderes festlegt, kann der Geb&udeabstand zwischen
Gebéuden auf dem gleichen Grundstiick reduziert oder aufgehoben werden, wenn
die architektonischen, gesundheits- und feuerpolizeilichen Anforderungen gewahrt
bleiben.

§ 28 Einfriedungen, Stiitzmauern und Béschungen***
(***Diese Bestimmung ist erst anwendbar, wenn die Gemeinde die IVHB im kommu-
nalen Recht eingefihrt hat.)

Abs. 1 lit. a: Bei der Erstellung einer Stitzmauer darf ein erforderliches
Schutzgelander angebracht werden, ohne dass es bei der Berechnung der
Hoéhe mitgerechnet werden musste.



D  Erldauterungen zur BauV
§ 29 Abstand zum Kulturland***

Lebhage, wie z.B. Hecken aus Hagebuche oder Thuja, und andere Anpflan-
zungen sind keine Bauten, sondern Pflanzen. Fir diese gelten die Bestim-
mungen des Privatrechts.

Abs. 1 lit. b: Der Abstand fir Einfriedungen baulicher Art gegeniiber Parzel-
len in der Landwirtschaftszone (sog. «Pflugwendestreifen») war friiher im EG
ZGB (§ 89) geregelt. Da es sich dabei um eine baurechtliche Norm handelt,
regelt neu die BauV den Abstand. Die Bestimmung ist dispositives Recht
(nicht zwingendes Recht): Die Betroffenen kénnen auf die Einhaltung des
Abstands verzichten.

Abs. 4: Fur Einfriedungen gegenilber Strassen gelten die Abstandsvorschrif-
ten in § 111 BauG (vgl. Abs. 4). Mit «Einfriedigungen» gemass § 111 BauG
sind sowohl Einfriedungen baulicher Art wie auch Einfriedungen aus Pflan-
zen gemeint.

» siehe auch:
» Abbildung 32 Einfriedungen und Stitzmauern (unten Seite 144)
> Abbildung 33 Béschungen (unten Seite 145)

§ 29 Abstand zum Kulturland***
(***Diese Bestimmung ist erst anwendbar, wenn die Gemeinde die IVHB im kommu-
nalen Recht eingefiihrt hat.)

Ist die Bauzonengrenze nicht mit der Parzellengrenze identisch, gelten ge-
genuber der Bauzonengrenze keine Abstandsvorschriften, wenn das kom-
munale Recht dies nicht regelt. Die neue Bestimmung fillt diese Liicke, lasst
aber abweichendes kommunales Recht zu.

Die neue Vorschrift schreibt vor, dass Gebaude gegeniber dem Kulturland
wenigstens den zonengemassen (kleinen) Grenzabstand einhalten mussen.
Fir Klein- und Anbauten betragt der «zonengemasse Grenzabstand» 2 m.

FUr Stitzmauern und Einfriedungsmauern betragt der Mindestabstand
60 cm; bei Stitzmauern Uber 2.40 m vergrdssert sich der Mindestabstand
entsprechend der Mehrhéhe. Fur Einfriedungen, die keine Mauern sind, wie
z.B. Gartenzaune, wird kein Abstand verlangt.

Die Grenzabstande (Abstdnde gegenulber Parzellengrenzen), die das kom-
munale Recht vorschreibt (grosser Grenzabstand, Mehrlangenzuschlag),
kdnnen weitergehen als der Kulturlandabstand und bleiben zusatzlich an-
wendbar. Die Grenzabstidnde kbénnen in der Regel aber durch Dienstbar-
keitsvertrage unterschritten werden, die vorliegende Bestimmung hingegen
ist zwingend («Muss»-Vorschrift).

256 §§ 88-91
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D

Erlauterungen zur BauV
§ 30 IVHB: 7.3 Baulinien***

§ 30

I
7.3

IVHB: 7.3 Baulinien***

(***Diese Bestimmung ist erst anwendbar, wenn die Gemeinde die IVHB im kommu-

nalen Recht eingefiihrt hat.)

IVHB
Baulinien

Baulinien begrenzen die Bebauung und dienen, insbesondere der Sicherung beste-
hender und geplanter Anlagen und Flachen sowie der baulichen Gestaltung.

Ll

Kleiner und grosser Grenzabstand

kleiner Grenzabétand

grosser Grenzabstand—+ —

--------------- J /
\\ G y
O—====g=——==== =
A .\ P —~. [ mindestens einzuhaltender Grenzabstand
L | / \ --== Fassadenlinie
| |
| i |
o |
I
I : : Grosser Grenzabstand und
Lo , Mehrlingenzuschlag
\| mG; | ' .
K ) kleiner Grenzabstand w—s!
—j S N e P H }
/ T s o
O s = O mit Mehrléngenzuschlag
Baulinie tritt an Stelle g I
der Abstandsvorschrift
A Grenzabstand
G  Gebdudeabstand grosser Grenzabstand—+ —
mG mindestens einzuhaltender Gebaudeabstand

mindestens einzuhaltender Grenzabstand
Baulinie

Fassadenlinie

Parzellengrenze

[ mindestens einzuhaltender Grenzabstand
-=== Fassadenlinie

Abbildung 20 Figur 7.1 — 7.3 Abstédnde und Abstandsbereiche (IVHB)

Erlduterungen IVHB

Die Baulinien treten an Stelle der generellen Abstandsvorschriften.

Die Baulinien beziehen sich auf die projizierten Fassadenlinien.

Baulinien werden in der Regel im offentlichen Interesse festgelegt. Diese Ab-
grenzungen konnen sich je nach Zweck der Baulinien auf alle Bauten und
Anlagen oder lediglich auf Gebaude oder Gebaudeteile mit bestimmten Nut-
zungen oder auf bestimmte Geschosse beziehen.



D  Erldauterungen zur BauV
— IVHB: 7.4 Baubereiche***

. BauV

§ 30 Baulinien (Ziff. 7.3 Anhénge IVHB)

" Die Gemeinden kénnen besondere Baulinien festlegen wie namentlich Pflichtbau-
linien, die verpflichten, neue Gebdude und Geb&udeteile an die Baulinie zu stellen.

IV.Erganzende Erlduterungen

Baulinien kdnnen auch eine gestalterische Funktion haben, wie zum Beispiel
Pflichtbaulinien. Sie bezwecken, dass Fassadenfluchten einheitlich ange-
legt werden (siehe auch: Baulinien fir Einfriedungen: Seite 38).

— IVHB: 7.4 Baubereiche***

(***Diese Bestimmung ist erst anwendbar, wenn die Gemeinde die IVHB im kommunalen
Recht eingeftihrt hat.)

. IVHB

7.4 Baubereich

Der Baubereich umfasst den bebaubaren Bereich, der abweichend von Abstands-
vorschriften und Baulinien in einem Nutzungsplan festgelegt wird.

Av  Abstandsvorschrift
{71 bebaubarer Bereich
[} Baubereich
—-— Baulinie

O0—0O Parzellengrenze

: ol A 2
e — i 3

Baulinie tritt an Stelle
der Abstandsvorschrift

Abbildung 21 Figur 7.4 bebaubarer Bereich und Baubereich (IVHB)

II. Erlauterungen IVHB
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268

269

Der bebaubare Bereich umfasst jenen Teil der Grundstlcksflache, auf wel- 270

chem Gebaude erstellt werden dirfen. Er ergibt sich aus Abstandsvorschrif-
ten und Baulinien.

— IVHB: 8. Nutzungsziffern — 8.1 Anrechenbare Grundstiicksfla-
che***

(***Diese Bestimmung ist erst anwendbar, wenn die Gemeinde die IVHB im kommu-
nalen Recht eingeflihrt hat.)

| 8.1 Anrechenbare Grundstiicksfliche

271
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D Erlduterungen zur BauV
— IVHB: 8.2 Geschossflachenziffer***

Zur anrechenbaren Grundstiicksfliche (aGSF) gehéren die in der entsprechenden
Bauzone liegenden Grundstiicksflachen bzw. Grundstlicksteile.

Die Fldchen der Hauszufahrten werden angerechnet.
Nicht angerechnet werden die Fldchen der Grund-, Grob- und Feinerschliessung.

Grundstiicksflache
|
I |
Grundsticksflache innerhalb der Grundstiicksfliche ausserhalb der
Bauzone Bauzone

Anrechenbare Grundstiicksfliche| Erschliessungs-
flichen

1

-

1

=1
]

g o
s| || |2
= * c
of (2 5333
S| |© | |s 2118 |
w| (2] (5] 18] |=] |=] |28
s 1=l || |2 |= ol |2 |=
gaaﬂﬁ ol o] [§
el I3 I=| 2] |o 7]
= N|l || |® 1:30
w| |8 |a| |E| |2 |= e
.g ::E'-so._
218 (£ [8) [8] [
O] =] =] O =] [©O] |9 |«

I:] anrechenbar E:::] 2.T. anrechenbar [:l nicht anrechenbar

* Freihalteflachen und Griinflachen, soweit sie Bestandteil der Bauzonen und mit ei-
ner entsprechenden Nutzungsziffer belegt sind.

Abbildung 22 Figur 8.1 Anrechenbare Grundstiicksflache (IVHB)

— IVHB: 8.2 Geschossflachenziffer***

(***Diese Bestimmung ist erst anwendbar, wenn die Gemeinde die IVHB im kommu-
nalen Recht eingefiihrt hat.)

. IVHB
272 | 8.2 Geschossflachenziffer

Die Geschossfldchenziffer (GFZ) ist das Verhéltnis der Summe aller Geschossfla-
chen (GF) zur anrechenbaren Grundstlicksfléche.

Die Summe aller Geschossfldchen besteht aus folgenden Komponenten:
—  Hauptnutzflachen HNF

—  Nebennutzflachen NNF

—  Verkehrsfldchen VF

—  Konstruktionsflachen KF
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D Erlauterungen zur BauV
— IVHB: 8.2 Geschossflachenziffer *

—  Funktionsfldchen FF
Nicht angerechnet werden Flachen, deren lichte H6he unter einem vom Gesetzge-
ber vorgegebenen Mindestmass liegt.

Summe aller Geschossflichen GFZ = >GF
anrechenbare Grundstiicksfliache aGSF

Geschossflachenziffer =

Grundriss 1. Obergeschoss:

Balkon
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D Erlduterungen zur BauV
— IVHB: 8.2 Geschossflachenziffer***

Schnitt:

Geschossflachen (GF)

Wohnen

Keller

FRAE

Abbildung 23 Figur 8.2 Geschossflachenziffer (IVHB)

II. Erlduterungen IVHB
Die Geschossflachenziffer ersetzt die Ausniitzungsziffer.

Die Geschossflachenkomponenten sind in Norm SIA 416 definiert.

» Anhang: Definitionen aus der Norm SIA 416 (Geschossflachenkom-
ponenten): unten, Seite 146

. BauV

IV. Erganzende Erlauterungen

Der Kanton Aargau hat die Geschossflachenziffer der IVHB nicht Gbernom-
men, dies aus folgendem Grund: Eine Umrechnung der Ausnitzungsziffer in
die Geschossflachenziffer ist nicht méglich. Die Einfuhrung der Geschossfla-
chenziffer ist daher mit erheblichen baulichen und eigentumsrechtlichen
Schwierigkeiten verbunden.

Die Gemeinde ist allerdings frei,



D  Erldauterungen zur BauV
§ 31 IVHB: 8.3 Baumassenziffer™*

— die Ausnutzungsziffer (§ 32 BauV) beizubehalten,
— die Geschossflachenziffer der IVHB zu Ubernehmen oder
— auf eine Dichteziffer Gberhaupt zu verzichten.

Die Geschossflachenziffer ist eine reine Dichteziffer und bezieht konsequent
alle Flachen in die Berechnung der Nutzungsziffer ein. Gemeinden, die die
Geschossflachenziffer (GFZ) einfiihren wollen, wird empfohlen, fiir unterirdi-
sche Parkfelder einen GFZ-Bonus vorzusehen, damit eine Bauherrschaft
sich nicht veranlasst sieht, nur oberirdische Parkfelder zu erstellen, die die
Dichteziffer nicht belasten.

§ 31 IVHB: 8.3 Baumassenziffer***
(***Diese Bestimmung ist erst anwendbar, wenn die Gemeinde die IVHB im kommu-
nalen Recht eingefiihrt hat.)

. IVHB

8.3 Baumassenziffer

Die Baumassenziffer (BMZ) ist das Verhéltnis des Bauvolumens (iber dem massge-
benden Terrain (BVm) zur anrechenbaren Grundstiicksflédche.

Als Bauvolumen liber dem massgebenden Terrain gilt das Volumen des Baukérpers
in seinen Aussenmassen.

Die Volumen offener Gebéudeteile, die weniger als zur Hélfte durch Abschliisse
(beispielsweise Wénde) umgrenzt sind, werden zu einem festgelegten Anteil ange-
rechnet.

, i i BV
Baumassenziffer = Bauvolumen iiber massgebendem Terrain B _ m

anrechenbare Grundstiicksfliache aGSF

I - : ' H [ i
o 1%
LA /
IIIIIIIIIIIIIIIIIIlMIIIIIIIH\IIIIIllllllllllllllllllll-l/-ll-l L
massgebendes Terrain Anteil angerechneter Volumen offener Geb&dudeteile

Abbildung 24 Figur 8.3 Baumassenziffer (IVHB)
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D Erlduterungen zur BauV
— IVHB: 8.4 Uberbauungsziffer***

Il.  Erlauterungen IVHB

Die Baumassenziffer BMZ wird als Mass fir die Volumendichte verwendet
und dient als Element zur Festlegung der zonencharakteristischen Bauweise.

Die BMZ wird primar fir Industrie- und Gewerbe- bzw. Arbeitszonen verwen-
det, kann aber auch fir gemischte und Wohnzonen eingesetzt werden.

I1l. BauV

§ 31 Baumassencziffer (Ziff. 8.3 Anhédnge IVHB)

" Bei der Berechnung der Baumassenziffer werden die Volumen offener Geb&dude-
teile, die weniger als zur Hélfte durch Abschliisse umgrenzt sind, nicht angerechnet.

— IVHB: 8.4 Uberbauungsziffer*

(**Diese Bestimmung ist erst anwendbar, wenn die Gemeinde die IVHB im kommu-
nalen Recht eingefiihrt hat.)

. IVHB

8.4 Uberbauungsziffer
Die Uberbauungsziffer (UZ) ist das Verhéltnis der anrechenbaren Gebéudefidche
(aGbF) zur anrechenbaren Grundstiicksfléche.

anrechenbare Gebédudefldache Uz = aGbF
anrechenbare Grundstiicksfliache aGSF

Uberbauungsziffer =

Als anrechenbare Gebé&udefldche gilt die Flache innerhalb der projizierten Fassa-
denlinie.

p
p
p
Anbaute Passaans !
L
.................. E Kleinbaute E
1 o b
1 o b
b unbedeutend : b
E rickspringender ~ TToooooTmoemeEw
’ Gebaudeteil
i
i
L
i Gebaude Vordach Vordach
o mEEEEE 0 e e ————— ATHTHTHE -
L
| 53 ! b
L
L
L
i Gebaude
i
L
l-rr--Uwrrn
vorspringender ‘ ===« projizierte Fassadenlinie
Gebaudeteil [ anrechenbare Geb&audeflache

a zulassiges Mass fiir vorspringende Geb&udeteile

Abbildung 25 Figur 8.4 Anrechenbare Gebaudeflache (IVHB)



D  Erldauterungen zur BauV
— IVHB: 8.5 Grinflachenziffer<**

II. Erlauterungen IVHB

Die Uberbauungsziffer UZ ist eine Flachenanteilsziffer, welche den durch die
Gebaude beanspruchten Teil eines Grundstlicks beschreibt.

Bei deren Festlegung spielen visuelle und damit gestalterische Zielsetzungen
mit hinein.

Zur anrechenbaren Gebaudeflache zahlen die Flachen von Gebauden,
Kleinbauten, Anbauten sowie die Flachen der Teile von Unterniveaubauten,
die das massgebende Terrain tberragen.

Von Vordachern, die Uber das zulassige Mass hinausragen, wird die gesam-
te Flache zur anrechenbaren Gebaudeflache gezanhlt.

Die anrechenbare Gebaudeflache darf nicht verwechselt werden mit der Ge-
baudegrundflache gemass Norm SIA 416, welche jene Flache des Grund-
stlicks umfasst, die «von Gebauden oder Gebaudeteilen durchdrungen
wird.» Die Definition der Gebaudegrundflache eignet sich wenig fiir die bau-
und planungsrechtlichen Regelungen; es ist deshalb notwendig, im Unter-
schied dazu die Begriffe der anrechenbaren Gebaudeflache, der Fassaden-
flucht beziehungsweise der projizieren Fassadenlinie einzufiihren.

— IVHB: 8.5 Griinflachenziffer***
(**Diese Bestimmung ist erst anwendbar, wenn die Gemeinde die IVHB im kommu-
nalen Recht eingefiihrt hat.)

. IVHB

8.5 Griinflachenziffer
Die Griinflichenziffer (GZ) ist das Verhéltnis der anrechenbaren Griinflache (aGrF)
zur anrechenbaren Grundstiicksflache.

Als anrechenbare Griinflache gelten natiirliche und/oder bepflanzte Bodenfldchen
eines Grundstiicks, die nicht versiegelt sind und die nicht als Abstellfléchen dienen.

anrechenbare Griinfliche GZ= aGrF

Griinflachenziffer =
anrechenbare Grundstiicksflache aGSF

II. Erlduterungen IVHB

. BauV

IV. Erganzende Erlduterungen
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D Erlduterungen zur BauV
§ 32 Ausniitzungsziffer

Gemass dem Wortlaut der IVHB sind nur unversiegelte Flachen anrechen-
bar. Begriinte Dachflachen dirften nicht angerechnet werden (anders: SIA
421, Ziff. 7.3). Unversiegelte Flachen auf unterirdischen Bauten und auf Un-
terniveaubauten kénnen angerechnet werden, wenn die Uberdeckung genii-
gend machtig und bepflanzt ist.

4. Ausnutzungsziffer

§ 32 Ausniitzungsziffer

Die Gemeinden sind nicht verpflichtet, die Geschossflachenziffer der IVHB
zu Ubernehmen. Sie bleiben befugt, die Dichte einer Uberbauung weiterhin
mit der Ausniitzungsziffer festzulegen.

Abs. 2 lit. a Ziff. 1: Mit dem Boden ist haushalterisch umzugehen. Neben-
nutzflachen (Wasch- und Trockenraume) sollen in Keller- und Untergeschos-
sen — und nicht in voll nutzbaren Vollgeschossen — untergebracht werden.

Ein Abzug fir ein Reduit oder einen Waschraum auf einer Vollgeschossebe-
ne, die natirlich belichtet wird, ist kiinftig nicht mehr moglich. Bei Terrassen-
hausern ist ein Abzug zulassig, wenn es um den in den Hang gebauten (nicht
naturlich belichtbaren) Geschossteil geht. Fir technische Raume (Ziff. 2) gel-
ten diese Einschrankungen nicht.

Diese Anderung verhindert Rechtsungleichheiten und Probleme, die sich er-
geben kdnnen, wenn solche Nebenraume nachtraglich doch zu Wohnzwe-
cken genutzt werden.

Abs. 4: Gemass IVHB 8.1 werden die Hauszufahrten zur anrechenbaren
Grundstiicksflache gezahlt, nicht aber die Flachen fir die Grund-, Grob- und
Feinerschliessung.

Mit Feinerschliessung ist der Anschluss einzelner oder mehrerer Grundsti-
cke an das Netz der Groberschliessung gemeint. Davon abzugrenzen ist die
Hauszufahrt (Hauszugang). Diese bezieht sich auf die Gebaudeerschlies-
sung und ist Teil des Baugesuchs fiir das Gebaude.

Die Definition der IVHB zum Begriff «anrechenbare Grundstiicksflache» ist
abgestimmt mit der Norm SIA 421 «Raumplanung — Nutzungsziffern» (siehe
Seite 70). Das kantonale Recht tibernimmt diese Definition auch fir die Aus-
nidtzungsziffer mit der Prazisierung, dass mit Grund-, Grob- und Feiner-
schliessung die strassenmassige Erschliessung gemeint ist. Es muss sich
um Strassen handeln, die schon bestehen oder wenigstens projektiert sind.



D  Erldauterungen zur BauV
§ 34 Nutzungsubertragung

Dass sie in einem Erschliessungsplan vorgesehen sind, gentgt nicht. Noétig
ist, dass wenigstens das Baugesuch fiir den Strassenbau (Strassenbaupro-
jekt) vorliegt.

Treppenhaus 297 AGVE 2003,
Gemass Praxis muss ein Treppenhaus, das zwei anrechenbare Geschosse S. 490
miteinander verbindet, nur einmal als «anrechenbare Geschossflache» ge-

zahlt werden (bei drei Geschossen zweimal). Der Lift wird wie ein Treppen-

haus behandelt.

§ 34 Nutzungsiibertragung

Eine Nutzungsubertragung ist in der Regel unzuldssig, wenn die Ausnutzung 298
dadurch grosser wird als die fir die ndchsthdhere Zonenkategorie zuldssige.

Als «benachbart» gelten Grundstiicke, die aneinander angrenzen oder 299
hdéchstens durch einen Fuss- oder Radweg voneinander getrennt sind.

§ 35 Nutzungsbonus

Abs. 2: ArealUberbauungen erhalten gemass § 39 einen Nutzungsbonus von 300
15 %. Ein zuséatzlicher Nutzungsbonus von 5 % wird gewahrt, wenn sie die
verscharften Energievorschriften der vorliegenden Bestimmung (§ 35) erfil-
len.

Beispiel: Arealliberbauungen, die die verscharften Energievorschriften von 301
§ 35 erfillen, erhalten einen Nutzungsbonus von insgesamt 20 % (Areal-
Uberbauungsbonus gemass § 39 [15 %] plus Bonus gemass § 35 [ 5 %]). Be-
tragt die Ausnitzungsziffer fur die Regelbauweise zum Beispiel 0,4, erhoht

sie sich um 20 %. Dies ergibt 0,48.

Abs. 3: Der Nutzungsbonus kann nicht geltend gemacht werden, wenn ein 302
Gestaltungsplan vorliegt, der bereits eine Erhéhung der Nutzungsziffer vor-
sieht. Der Gemeinderat muss den Gestaltungsplan anpassen, wenn er zu-
satzliche Boni gewahren will.

Vollzug in der Praxis 303
Will eine Bauherrschaft einen Nutzungsbonus erhalten, muss sie vor Ertei-
lung der Baubewilligung das provisorische Minergie-(P)-Zertifikat einreichen
und nach der Bauausfiihrung das definitive Zertifikat vorlegen. Die Zertifizie-
rungsstelle fuhrt Qualitatskontrollen und Drucktests (Minergie-P) durch und
macht stichprobenartige Baukontrollen. Zertifizierungsstellen sind:

— Zertifizierungsstelle Minergie-P, Horw/LU

— Zertifizierungsstelle Minergie, Abteilung Energie BVU
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D Erlduterungen zur BauV
§ 37Anforderungen

6. Hindernisfreies Bauen

Der Grundgedanke des hindernisfreien Bauens geht davon aus, dass der
gebaute Lebensraum allen Menschen offenstehen soll. Auch fiir Menschen,
die in ihrer Beweglichkeit von Geburt an, durch Unfall, Krankheit oder alters-
bedingte Beschwerden kurz- oder langfristig motorisch oder sensoriell einge-
schrankt sind, soll der Uberbaute Raum weitestgehend selbstandig zugang-
lich sein. Dieses Postulat lasst sich aus dem Grundrecht der Gleichstellung
aller Menschen herleiten, welches Bestandteil der Bundesverfassung ist.

§ 37 Anforderungen

Abs. 1: Die hindernisfreie (behindertengerechte) Bauweise wird umfassend
in der SIA-Norm 500 geregelt.

(1) Offentlich zugéngliche Bauten

Die SIA-Norm verlangt, dass fir offentlich zugangliche Bauten mindestens
ein rollstuhlgerechtes Parkfeld dem Publikum zur Verfigung stehen muss.
Bei grosseren Parkierungsanlagen erhoht sich die Zahl wie folgt:

Total Parkfelder Anzahl rolistuhlge-
rechte Parkfelder

bis 50 1
51100 2
101150 s
151200 4
201-300 5
301500 6

je weitere ange- +1
brochene 250

Die Norm regelt ferner, dass als Richtwert eine rollstuhlgerechte Toilette
(Sanitarraum) pro Geschoss dem Publikum zur Verfigung zu stellen ist. Im
Anhang A der Norm wird die erforderliche Zahl Toiletten wie folgt prazisiert:
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Nutzungskategorie Anzahl rolilstuhigerechter Toilet-
(Gebéaudenutzung) ten (Sanitarraume)

Restauration und Verpflegung mindestens 1, in grossen und stark
(Restaurants, Imbissstellen, frequentierten Anlagen mindestens 2
Kantinen u.a.)

(Anhang A.6.3)

Mehrbettrdume und Schlafséle mind. 1 WC und 1 Dusche auf dem-
in Unterkinften (Pensionen, selben Geschoss

Hotels, Studentenwohnheime,
Strafvollzug u.a.)
(Anhang A.7.4)

Zuschauerbereiche in Freizeit-, mind. 1 pro Toilettenanlage

Sport- und Griinanlagen

(Anhang A.8.2)

Bader und Sportanlagen mind. 1 WC, 1 Dusche und
1 Umkleidekabine sowohl fiir Frauen
und Manner

(2) Mehrfamilienhauser
Als Mehrfamilienhauser gelten Gebaude mit vier und mehr Wohneinheiten
(siehe die Definition in § 18 BauV).

Die Erschliessung bis zu den Wohnungseingangstiren von Mehrfamilien-
hausern muss stufen- und schwellenlos sein. Bad-/Duschraum, Zugang zum
Klosettbecken sowie Kiiche missen lber genligende Freiflachen verfligen,
so dass im Falle einer Behinderung die nétigen Anpassungen mdglich sind.
Treppen im Wohnungsinnern, welche unterschiedliche Niveaus einer Woh-
nung verbinden (z.B. Maisonnette-Wohnung) sind zul&ssig, wenn bei Bedarf
der nachtragliche Einbau eines Treppenlifts gewahrleistet ist.

In Bezug auf die Parkfelderzahl legt die SIA-Norm fest, dass den Bewohne-
rinnen und Bewohnern mindestens 1 rollstuhlgerechtes Parkfeld zur Verfi-
gung zu stellen ist und je 25 Parkfelder zusatzlich ein weiteres. Fiir die Besu-
cherinnen und Besucher ist wenigstens 1 rollstuhlgerechtes Parkfeld vorzu-
sehen.

(3) Gebdude mit mehr als 50 Arbeitsplédtzen

Bei Bauten mit mehr als 50 Arbeitsplatzen muss pro Vertikalerschliessung
eine rollstuhlgerechte Toilette vorhanden sein, die allgemein zuganglich ist.
Spezifische Anforderungen an die Arbeitsplatze werden nicht gestellt. Es
wird aber angenommen, dass die Arbeitsplatze im Bedarfsfall an individuelle
Bedurfnisse angepasst werden kdnnen.

308

309

310

311

79



§8 Abs. 4

BauV

80

312

313

314

315

316

317

D Erlduterungen zur BauV
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Abs. 2: Die SIA-Norm enthalt fir Mehrfamilienhduser ferner folgende Be-
stimmung: «Unter der Voraussetzung, dass mindestens ein Vollgeschoss
stufenlos zuganglich ist, ist die Erschliessung der tbrigen Geschosse nur
Uber Treppen bedingt zulassig. In diesem Fall muss im Sinne der Anpass-
barkeit die Voraussetzung erflllt sein, dass bei Bedarf» eine nachtragliche
behindertengerechte Erschliessung aller Geschosse mdglich ist. Die vorlie-
gende Bestimmung stellt klar, dass von dieser Mdéglichkeit jedenfalls dann
Gebrauch gemacht werden kann, wenn das Mehrfamilienhaus weniger als
neun Wohneinheiten umfasst.

Ausklinfte zum hindernisfreien Bauen erteilt die Procap in Olten.

7. Arealliberbauungen

§ 39 Arealiiberbauungen

Die Arealliberbauung Uberschreitet die Ausmasse einer gewohnlichen Ein-
zelparzelle und ermdglicht eine einheitliche, stadtebaulich und architekto-
nisch sowie infrastrukturmassig tUberdurchschnittliche Lésung mit guter, d.h.
rationeller und funktionsgerechter Ausniitzung des Bodens. Die Bauherr-
schaft, die die Qualitatsziele (Abs. 2) erflllt, darf in bestimmten Punkten von
der Regelbauweise abweichen. Sie profitiert von einem Bonus, etwa hinsicht-
lich der zuldssigen Ausnutzung, der Gebaudehdéhe oder der Anzahl Ge-
schosse (Abs. 4 und 5).

Ahnliche Zwecke kdnnen auch mit einem Gestaltungsplan erreicht werden.
Gegeniber einer Arealiiberbauung hat der Gestaltungsplan den Vorteil, dass
er seine Glltigkeit bei einem Unterbruch der Bauarbeiten nicht verliert, was
namentlich bei einer sich lange hinziehenden etappenweisen Uberbauung
wichtig sein kann.

Innerhalb eines Gestaltungsplangebiets sind nicht zusatzlich Arealliberbau-
ungen maoglich.

8. Strassen und Parkfelder

§ 42 Sichtzonen

Fir die Beurteilung der Sichtverhaltnisse hat die Abteilung Verkehr BVU das
«Merkblatt Sicht an Knoten und Ausfahrten» vom 1. Marz 2011 herausgege-
ben. Das Merkblatt ist im Internet verdffentlicht:
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» www.ag.ch/verkehr > Strasseninfrastruktur > Strassennetz
> Sicht an Knoten und Ausfahrten.

Dank dem Merkblatt hat darauf verzichtet werden konnen, die neue VSS-
Norm 640 273a «Knoten; Sichtverhéltnisse in Knoten in einer Ebene» vom
1. August 2010 far anwendbar zu erklaren.

§ 43 Parkfelderzahl
Fir die Berechnung der Parkfelderzahl gilt die VSS-Norm SN 640 281.

a) Vereinfachtes Verfahren
(Parkfelder-Angebot fiir alle Wohnnutzungen und fiir andere Nut-
zungen mit geringem Verkehrsaufkommen)

Ein «vereinfachtes Verfahren» gilt fur

— Wohnnutzungen generell,

— Ubrige Nutzungen dann, wenn das Parkfelder-Angebot héchstens 300 be-
tragt oder das im Durchschnitt Uber die Betriebstage erzeugte motorisier-
te Individualverkehrsaufkommen nicht mehr als 1'500 Fahrzeugfahrten
pro Tag ausmacht.

aa) Parkfelder-Angebot flir Wohnnutzungen
Fir Wohnnutzungen werden in der Regel folgende Pflichtparkfelder verlangt:

(a) fur Bewohnerinnen und Bewohner:
1 Parkfeld pro 100 m? Bruttogeschossflache oder 1 Parkfeld pro Woh-
nung;
die «Bruttogeschossflache» (BGF) entspricht der «anrechenbaren Ge-
schossflache» (aGF) im Sinne von § 32 BauV;

(b) fir Besucherinnen und Besucher:
zusatzlich 10 % der fir die Bewohnerinnen und Bewohner berechneten
Parkfelderzanhl.

Das Ergebnis wird am Schluss der Berechnung auf die nachste ganze Zahl
aufgerundet. In Spezialfallen (z.B. Alters- und Studentenwohnungen) sowie
bei speziellen ortlichen Verhaltnissen oder speziellen Wohnformen (z.B. au-
toarmes Wohnen) darf vom Richtwert nach unten abgewichen werden.

bb)  Parkfelder-Angebot fiir andere Nutzungen mit geringem Verkehrsauf-
kommen

Fir die «anderen Nutzungen mit geringem Verkehrsaufkommen» wird in ei-
nem ersten Schritt der «Richtwert fir das spezifische Angebot» aus Tabelle
1 der VSS-Norm abgelesen. Der Richtwert hangt ab von der beabsichtigten
Nutzung.
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§ 43 Parkfelderzahl

In einem zweiten Schritt wird die Qualitat der Erschliessung mit dem o6ffent-
lichen Verkehr und dem Langsamverkehr beurteilt und anhand Tabelle 2 der
VSS-Norm der «Standort-Typ» bezeichnet.

Idealerweise hat die Gemeinde im Parkierungsreglement oder in der BNO
das Gemeindegebiet nach Standort-Typen unterteilt. Wo eine solche Zuwei-
sung fehlt, hilft fir eine grobe Orientierung die Festlegung der 6V-
Guteklassen, wie sie der Kanton im Geoportal (siehe nachfolgend) veroffent-
licht hat. Die 6V-Gulteklassen des Geoportals fussen allerdings auf der alten
VSS-Norm; fir die Klassifizierung sind damals Haltestellenkategorie (Art des
offentlichen Verkehrsmittels und Kursintervall) sowie Erreichbarkeit der Hal-
testelle (Distanz) massgebend gewesen. Das Geoportal ist im Internet zu fin-
den:

> www.ag.ch/geoportal > Online Karten > Kartenwahl > Online Karten
im AGIS Viewer > Suchbegriff «6V-Glteklassen» eintippen (alsdann
Karte anklicken, die Gemeinde auswahlen, gewlnschten Ausschnitt
vergrossern, «Legende offnen» anklicken (die farbliche Markierung
der Karte kann nun mit Hilfe der Legende der entsprechenden Glite-
klasse zugeordnet werden)

Der Zusammenhang der 6V-Glteklassen nach alter VSS-Norm und der
Standort-Typen-Zuweisung nach neuer (gultiger) VSS-Norm ist ausfihrlich in
den Empfehlungen «Kommunaler Gesamtplan Verkehr (KGV)» (im Anhang
A4 «Neue VSS-Richtlinie», Seite 22—24) erlautert. Die Empfehlungen sind im
Internet verdffentlicht (siehe Seite 17).

Anhand des Standort-Typs I&sst sich nun — in einem dritten Schritt — die er-
forderliche Parkfelderzahl aus Tabelle 3 der VSS-Norm ablesen. Die Tabelle
gibt einen Spielraum an (mit Minimum und Maximum). Im Aligemeinen ist der
Mittelwert der richtige; eher mehr Parkfelder kbnnen im I&ndlichen Raum ver-
langt werden, eher weniger dagegen, wenn der Standort zentral und eher
stadtisch und das nahe Umfeld gut mit dem o6ffentlichen Verkehr erschlossen
ist. Im Regelfall sind diese Faktoren jedoch bereits bei der Beurteilung des
Standort-Typs berlicksichtigt worden.

Vom Ergebnis darf ausserdem abgewichen werden

— bei Mehrfachnutzungen von Parkfeldern,

— nach Massgabe kommunaler Nutzungsvorschriften, wenn spezielle 6rtli-
che Verhaltnisse vorliegen.

Berechnungsbeispiel
Berechnung der Parkfelderzahl flr eine Zahnarztpraxis (kundenintensiver
Dienstleistungsbetrieb) am Stadtrand Z. mit einer BGF von 140 m*:
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Schritt 1:
Richtwert fiir das spezifische Parkfelder-Angebot (Tab. 1 der VSS-Norm)
(a) Personal: Der Richtwert betragt 2,0 Parkfelder pro 100 m? BGF,
fiir 140 m? (2 mal 140/100) ergibt dies 2,8 Parkfelder;
(b) Kundschaft: Der Richtwert betragt 1,0 Parkfelder pro 100 m? BGF,
fur 140 m? ergibt dies 1,4 Parkfelder.

Schritt 2:

Zuordnung der Standorttypen (Tab. 2 der VSS-Norm)

Gemass der Angabe im kantonalen Geoportal (siehe Seite 82) ist die
Bauparzelle dem Standort-Typ («6V-Glteklasse») B zugewiesen.

Schritt 3:

Parkfelder-Angebot in % der Richtwerte geméss Tabelle 1 (Tab. 3 der
VSS-Norm)

Fir den Standort-Typ B betragt das Parkfelder-Angebot

— im Minimum: 40 % des Richtwerts

— im Maximum: 60 % des Richtwerts.

Dies ergibt:
1,12 bis 1,68 Parkfelder fur das Personal und
0,56 bis 0,84 Parkfelder fiir die Kundschaft.

Im Allgemeinen wird die Bewilligungsbehérde auf den gemittelten Pro-
zentwert (im Berechnungsbeispiel: 50 %) abstellen. Im vorliegenden Fall
verlangt die Stadt Z. 1 Pflichtparkfeld fir das Personal und 1 Pflichtpark-
feld fur die Kundschaft.

b) Detailliertes Verfahren
(Parkfelder-Angebot fiir Nicht-Wohnnutzungen mit grossem Ver-
kehrsaufkommen)
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Bei Bauvorhaben, bei welchen das vereinfachte Verfahren nicht zur Anwen- 335 § 43 Abs. 2

dung kommt, kann die Parkfelderzahl nicht starr (nach Tabellen) festgelegt,
sondern muss situations- und umfeldbezogen bestimmt werden. Wichtigste
Grdssen sind: Nutzungsart, Standort (Integration in die Siedlung), Kreis Be-
nutzende, Verkehrsmittelwahl (Erschliessungsqualitat von 6ffentlichem Ver-
kehr und Langsamverkehr), Kundenverhalten (Einzugsgebiet, Aufenthalts-
dauer), Parkplatzbewirtschaftung und Mobilitdtsmanagement, kommunale
Nutzungsvorschriften, Wechselwirkungen mit bestehenden Nutzungen.

Das detaillierte Berechnungsverfahren erfordert in jedem Fall ein Gutachten
durch eine Fachperson.
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§ 45 Grossere Parkierungsanlagen

Hinzuweisen ist in diesem Zusammenhang auf die — allerdings noch nicht er-
haltliche — SIA-Norm 640 283. Die Norm soll Richtwerte geben flir die Ab-
schatzung des Verkehrsaufkommens von Parkierungsanlagen, der Ver-
kehrsverteilung auf die verschiedenen Verkehrstrager und des Fahrzeugbe-
setzungsgrads. Die Norm dient so als Grundlage fiir die Ermittlung der Park-
felderzahl bei komplexen Nutzungen.

c) Ausserhalb Bauzonen

Die Berechnung der Parkfelderzahl nach der vorliegenden Vorschrift gilt auch
fur Bauten und Anlagen ausserhalb Bauzonen. Gemass Praxis wird die
Parkplatzsituation unter Berlicksichtigung der bestehenden Mandvrier- und
Erschliessungsflache beurteilt. Diese Praxis wird nicht geandert.

d) Motorrader

Flr Motorrader existieren keine Vorschriften, die Zahl und Dimensionierung
der Parkfelder regeln wirden.

§ 45 Grossere Parkierungsanlagen

Grossere Parkierungsanlagen, die neu erstellt oder wesentlich erweitert wer-
den, missen grundsatzlich in mehrgeschossiger Bauweise errichtet werden.
Als «grosser» gelten Parkierungsanlagen mit einer Flache iiber 2'000 m?
(~ 80 Parkfelder). Bei Anlagen ab 4'000 m? muss die Halfte der Flache auf
einer zweiten Geschossebene realisiert werden. Die beanspruchbare Boden-
flache ist ferner absolut auf 7'500 m? (~ 300 ebenerdige Parkfelder) begrenzt.

§ 46 Baureife

Der Nachweis, dass die Strassenkapazitaten ausreichen, wird nur bei Bau-
vorhaben verlangt, die viel Verkehr induzieren. Voraussetzung fur die Baurei-
fe ist allemal eine in Hinblick auf Ausbaustandard und Verkehrssicherheit hin-
reichende Zufahrt.

Das kantonale Verkehrsmodell KVM-AG ist ein mathematisches Modell zur
Nachbildung des Personenverkehrs an einem durchschnittlichen Tag und in
der Abendspitzenstunde. Es berechnet die Verkehrsnachfrage auf Basis der
Siedlungsdaten (Einwohner- und Arbeitsplatzzahlen), des Verkehrsangebots
(Strassen-, 6V-, Langsamverkehrsnetz) und der Gesetzmassigkeiten des
Mobilitadtsverhaltens. Diese Kenngréssen werden abgeleitet aus der Volks-
z&hlung und dem Mikrozensus.

Mit einem Zielwahlmodell werden die in einer Verkehrszone beginnenden
Fahrten auf die fir das Austiben einer Aktivitat in Frage kommenden Zielorte
verteilt. Die Aufteilung der Verkehrsbeziehungen auf die verfligbaren Ver-



D  Erldauterungen zur BauV
§ 49 Baubewilligungsfreie Bauten und Anlagen

kehrsmittel geschieht simultan zur Zielwahl. Das KVM-AG bildet den Ist-
Zustand der Strassen- und 6V-Belastungen ab. Es stellt ferner Prognosewer-
te, aktuell bis zum Jahr 2025, zur Verfliigung. Es bericksichtigt hierbei die
Siedlungs-, Infrastruktur- und Verkehrsentwicklung.

» Auskunft:
> Abteilung Verkehr BVU

Nicht selten verfiigt eine Firma fir die Beurteilung der Verkehrskapazitaten
Uber eigene Erhebungen oder Erfahrungswerte. Sind diese Daten nachvoll-
ziehbar und schlissig, kann darauf abgestellt werden.

Abs. 3: Sind die Verkehrskapazitaten ungentigend, muss das Bauvorhaben
angepasst werden, z.B. indem die Erreichbarkeit mit dem Langsamverkehr
und dem offentlichen Verkehr, das Parkregime oder das Projekt Uiberarbeitet
wird. Je nach Fall kbnnen Massnahmen des Verkehrsmanagements helfen,
die Verkehrskapazitaten in den Griff zu bekommen. Absatz 3 stellt klar, dass
Massnahmen zur Begrenzung des Verkehrsaufkommens in der Baubewilli-
gung verbindlich zu regeln sind.

10. Befreiung von der Baubewilligungspflicht und verein-
fachtes Verfahren

§ 49 Baubewilligungsfreie Bauten und Anlagen

> Siehe dazu unten, Kapitel Baubewilligungspflicht [L2.b)] auf Seite 122.

§ 50 Vereinfachtes Baubewilligungsverfahren

> Siehe dazu unten, Kapitel Vereinfachtes Verfahren [L2.a)bb)] auf Sei-
te 121.

11. Baugesuch, Baubewilligung und Baukontrolle

§ 51 Inhalt des Gesuchs

Energienachweis

Der Energienachweis ist ebenfalls Teil des Baugesuchs. Dies stellt sicher,
dass sich die Bauherrschaft rechtzeitig mit dem Thema Energie auseinan-
dersetzt und optimale Ldsungen in die Planung integrieren kann. Dies ist
deshalb wichtig, weil die energetische Konzeption eines Gebaudes, insbe-
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sondere was Warmebriicken anbelangt, von der Gebaudearchitektur ab-
hangt.

Erdbebensicherheit

> Siehe dazu unten Kapitel Erdbebensicherheit (§ 51 Abs. 1 lit. b BauV)
Seite 115.

§ 54 Publikation

In der Publikation darf die Lage des Baugrundstiicks nicht mit blossen Koor-
dinaten angegeben, sondern muss so bezeichnet werden, dass mdgliche Be-
troffene und die Offentlichkeit erkennen kénnen, um welches Baugrundstiick
es sich handelt.

12 Zustandiges Departement und Rechtsschutz

§ 60 Einwendungsverfahren

Fir das Einwendungsverfahren bestimmt das Baugesetz die Anforderungen
(§ 4 BauG). Wer Einwendungen erhebt, muss einen Antrag stellen und den
Antrag begriinden. Anders als im Beschwerdeverfahren kann nach der Pra-
xis der Gemeinden eine Einwendung, die diese Voraussetzungen nicht er-
fullt, innert Nachfrist verbessert werden. Die vorliegende Bestimmung tber-
nimmt diese Praxis, stellt aber gleichzeitig klar, dass im Beschwerdeverfah-
ren die Antrage nicht mehr erweitert werden kénnen.

Der Bauherrschaft muss die Mdglichkeit gegeben werden, zu Einwendungen
gegen ihr Baugesuch Stellung zu beziehen. Die Stellungnahme wird allen
Parteien zugestellt. Ein zweiter Schriftenwechsel findet nur ausnahmsweise
statt. Dies alles ergibt sich aus den Grundsatzen des rechtlichen Gehérs und
wird in der Verordnung nicht ausdricklich ausgefihrt.

§ 61 Rechtsmittel

Abs. 3: Personen, die im erstinstanzlichen Verfahren Einwendungen erho-
ben haben, sind gehalten, sich am Beschwerdeverfahren, das die Bauherr-
schaft gegen den Bewilligungsentscheid anstrengt, auf entsprechende Auf-
forderung hin zu beteiligen. Unterlassen sie dies, kdnnen sie den Beschwer-
deentscheid nicht mehr anfechten. Die Vorschrift will Doppelspurigkeiten
verhindern und dient der Verfahrensstraffung; sie entspricht der bisherigen
Praxis.
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13. Schluss- und Ubergangsbestimmungen

§ 63 Ubergangsrecht

Abs. 1: Das Ubergangsrecht dient dem Vertrauensschutz. Wer noch unter
altem Recht das Baugesuch eingereicht hat, wird nicht verpflichtet, sein Bau-
gesuch dem neuen Recht anzupassen. Das Baugesuch wird jedoch génzlich
nach neuem Recht beurteilt, wenn dieses flir die Bauherrschaft glinstiger ist.
Nicht moglich hingegen ist, in der Beurteilung teilweise auf altes und teilwei-
se auf neues Recht abzustellen.

Entsprechendes gilt fir kommunale Nutzungspléne, die nach altem Recht
entworfen und noch vor Inkraftsetzung des neuen Rechts dem Kanton zur
Vorpriifung eingereicht worden sind.
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E Hinweise auf weitere Bauvorschriften
1. Erschliessungsanlagen

E Hinweise auf weitere Bauvorschriften

1. Erschliessungsanlagen

Die Gemeinden sind verpflichtet, Bauzonen zeitgerecht zu erschliessen.

Fir die Erstellung der Erschliessungsanlagen sind die Grundeigentiimerin-
nen und Grundeigentiimer beitragspflichtig. Dem Grundsatz nach ist diese
Pflicht im BauG (§ 34) enthalten. Die Vorschrift bedarf allerdings der Ausfih-
rung durch kommunales Recht (Erschliessungsreglement).

> Vgl. Musterreglement Erschliessungsfinanzierung im Internet:
www.ag.ch/bauen > Baurecht > Musterreglement Erschliessung

In Bezug auf Wohnungen schreibt das Bundesrecht vor, dass der Kostenan-
teil der Grundeigentiimerinnen und Grundeigentimer fiir Anlagen der Gro-
berschliessung mindestens 30 % und flr Anlagen der Feinerschliessung
mindestens 70 % betragen muss.

Strassen

Strassen mussen in erster Linie vorhandenen Sondernutzungsplanen (Er-
schliessungsplénen und Gestaltungsplanen) entsprechen. Eine geringere
Dimensionierung als gemass Sondernutzungsplanung ist zulassig, wenn der
Ausbaustandard der Netzfunktion der Strasse genligt. Dieser beurteilt sich
nach den Normen des Schweizerischen Verbands der Strassen- und Ver-
kehrsfachleute (VSS).

Fir das Bewilligungsverfahren von Strassenbauprojekten des Kantons und
der Gemeinde gilt § 95 BauG. Strassenbauvorhaben von Privaten werden
nach § 59 BauG bewilligt.

2. Hochspannungsleitungen

Bezlglich Freihaltung sind die Vorschriften der Starkstromverordnung und
des Eidgendssischen Starkstrominspektorats Uber Abstande zu Gebauden
und Sicherheitsmassnahmen bei Arbeiten in der Nahe solcher Leitungen
massgebend.

Es gilt ein horizontaler Abstand von mind. 5 m vom &aussersten Leiter (inkl.
Windauslenkung) bis zum Gebaude. Fir Gebaude, welche die Leitung Uber-
ragen, muss der Abstand entsprechend vergrossert werden. Bei der Uber-
querung von Gebauden durch Leitungen gelten besondere Vorschriften.
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3. Bahnlinien

Bauprojekte in Leitungsnahe sind der Leitungseigentimerin oder dem Lei-
tungseigentiimer zu melden, um Massnahmen fir die Sicherheit und fir den
Leitungsschutz abzusprechen. Die Tragwerke (Leitungsmasten) sind mit den
Initialen der Eigentiimerin oder des Eigentiimers beschriftet.

» Auskunft:
» Leitungseigentimerin oder Leitungseigentiumer
» AEW Energie AG

3. Bahnlinien

Bauten und Anlagen entlang bestehender oder projektierter Bahnlinien duir-
fen nur mit Zustimmung der Bahnunternehmung bewilligt werden, bei Ne-
benbahnen mit Zustimmung des BVU. Die Zustimmung kann verweigert wer-
den, wenn die Betriebssicherheit der Bahn beeintrachtigt oder ein kiinftiger
Ausbau der Bahnanlagen verunmdglicht wird.

» Auskunft:
» Abteilung Verkehr BVU

4. Schutzraume

Fir Wohnhauser mit 38 und mehr Zimmern muss ein Schutzraum erstellt
werden. Die Anzahl der Schutzplatze betragt zwei Schutzplatze pro drei
Zimmer. Dies ergibt ein minimales Fassungsvermdgen von 25 Schutzplat-
zen. Fur Spitéler sowie Alters- und Pflegeheime muss pro Patientenbett ein
Schutzplatz vorhanden sein.

Fir Wohnhauser mit weniger als 38 Zimmern oder wenn aus bautechnischen
Grinden kein Schutzraum erstellt werden kann, ist eine Ersatzabgabe zu
leisten.

Die zustandige kantonale Behorde kann bei Vorliegen wichtiger Griinde aus-
nahmsweise die Erstellung eines Schutzraums mit weniger als 25 Platzen
bewilligen. Sie kann anordnen, dass in Gemeinden oder Beurteilungsgebie-
ten mit weniger als 1'000 Einwohnerinnen und Einwohnern auch fur Wohn-
hauser mit weniger als 38 Zimmern Schutzraume erstellt werden mussen.
Sie kann von der Schutzraumbaupflicht befreien, wenn die Gebaude abgele-
gen sind und sich darin nur zeitweise Menschen aufhalten.

Erstellt die Bauherrschaft keinen Schutzraum, muss sie zusammen mit dem
Baugesuch einen Antrag auf Leistung einer Ersatzabgabe einreichen.
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18n-18t EBG;

§ 63 lit. d BauG

363 §46 BZG

Art. 17 und 18
ZsV
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§ 54 BauG
A 5.4.3 M-BNO

§ 8 Brand-
schutzgesetz
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E Hinweise auf weitere Bauvorschriften
5. Spielplatze

» Auskunft:
> Abteilung Militdr und Bevolkerungsschutz DGS (www.ag.ch/dgs)

5. Spielplatze

Bei Mehrfamilienhausern sind kindergerechte Spielplatze an geeigneter Lage
herzurichten. Die Gemeinden kdnnen in ihren Nutzungsplanen prazisierende
Anforderungen an Spielplatze erlassen (Mindestflache, Gestaltung usw.). Bei
der Standortwahl ist insbesondere zu beachten, dass nicht unnétig Konflikte
mit der betroffenen Nachbarschaft (Larm) provoziert werden.

In der «Muster Bau- und Nutzungsordnung (M-BNO)» schlagt der Kanton
vor, die Grosse des Spielplatzes auf 15 % der anrechenbaren Bruttoge-
schossflache festzulegen. Fir die Gestaltung enthalten die Richtlinien der
Pro Juventute wertvolle Hinweise.

> www.ag.ch/raumentwicklung > Regionale & kommunale Planung >
Nutzungsplanung > Dokumente und Arbeitshilfen > «Muster Bau- und
Nutzungsordnung (M-BNO)»

6. Brandschutz

Der Gemeinderat Uberprift Bauten und Anlagen im Baubewilligungsverfah-
ren auf die Einhaltung der Brandschutzvorschriften. Eine kantonale feuerpoli-
zeiliche Bewilligung ist nétig, wenn wegen der baulichen Beschaffenheit, der
Zweckbestimmung oder sonstiger Verhaltnisse im Brandfall Personen, Tiere
oder Sachen besonders gefahrdet sind. Zustandige Behdrde ist die Aargaui-
sche Gebaudeversicherung (AGV).

Die Erlauterungen zu den Brandschutzvorschriften sind im Internet veréffent-
licht:

> http://bsvonline.vkf.ch
» Auskunft:

» Gemeindeverwaltung
> Aargauische Gebaudeversicherung (AGV)



E Hinweise auf weitere Bauvorschriften
7. Pflanzen

7. Pflanzen

Pflanzen sind keine «Bauten und Anlagen». Abstandsvorschriften fur Pflan-
zen sind daher grundsatzlich privatrechtlicher Natur und im EG ZGB gere-
gelt. Im Streitfall sind die Zivilgerichte zustandig, und nicht der Gemeinderat.

Vorzubehalten sind einzig Regelungen, die o&ffentlich-rechtlich begriindet
sind, wie z.B. Abstande gegentber Strassen (§ 111 BauG), Freihaltung von
Sichtzonen sowie Umgebungsgestaltungsvorschriften.

371 §§88-91
EG ZGB
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§ 26 KG
§ 26 VKG

§§ 27 und 30
KG
§ 27 VKG

§ 31 KG
§ 29 VKG

§32KG
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F Denkmalschutz, archdologische Fundstellen und historische Verkehrswege
1. Denkmalschutz

F Denkmalschutz, archaologische Fund-
stellen und historische Verkehrswege

1. Denkmalschutz

a) Inventar der Baudenkmaler und Bauinventar

Die kantonale Denkmalpflege flihrt Uber die kantonal geschiitzten Baudenk-
maler ein Inventar, das Inventar der Baudenkmaler. Dieses beschreibt die
Baudenkmaler und gibt Informationen zum Schutzumfang.

Fir den Schutz von Gebauden, die nicht unter kantonalem Schutz stehen,
aber kommunal als schiitzenswert zu erachten sind, ist die Gemeinde be-
sorgt. Als Grundlage dient das von der kantonalen Denkmalpflege erstellte
Bauinventar. Das Inventar hat jedoch nicht unmittelbar rechtliche Wirkung.
Ein rechtlicher Schutz ist erst dann gegeben, wenn der Allgemeine Nut-
zungsplan der Gemeinde das Gebaude als Schutzobjekt bezeichnet und er-
forderliche Schutzmassnahmen formuliert.

Die Inventare sind veroffentlicht im Internet:

> http://dpag.scope.ch:8001/dpag/suchinfo.aspx > Archivplansuche

b) Unterschutzstellung

Die Unterschutzstellung eines Baudenkmals von kantonaler Bedeutung er-
folgt durch Verfugung des Departements Bildung, Kultur und Sport (BKS).
Die Eigentumsbeschrankung wird im Grundbuch angemerkt.

Der Allgemeine Nutzungsplan der Gemeinde weist orientierend auf die kan-
tonale Unterschutzstellung des Gebaudes hin (Orientierungsinhalt des Nut-
zungsplans).

¢c) Umgebungsschutz

Bauten und Anlagen in der naheren oder auch weiteren Umgebung eines
kantonalen Denkmals kénnen die Sicht auf das Schutzobjekt in stérendem
Ausmass einschranken. Auch kann eine bestimmte bauliche Gestaltung im
naheren Umfeld unerwiinscht sein, weil sie zu auffallig ist und eine Konkur-
renzsituation zum Schutzobjekt schafft oder sonst wie den Schutzwert
schmalert.

Deshalb dirfen Bauten, Anlagen und sonstige Vorkehrungen in der Umge-
bung von kantonal geschitzten Baudenkmalern, die deren Wirkung beein-



F  Denkmalschutz, archdologische Fundstellen und historische Verkehrswege
2. Archéaologische Fundstellen

trachtigen kdnnen, nur bewilligt werden, wenn das zustandige Departement
ihnen zustimmt.

Damit nicht unnétige Planungskosten entstehen und sich die Planungsphase 380
nicht verzogert, wird der Bauherrschaft empfohlen, mdglichst friihzeitig mit
der kantonalen Denkmalpflege Kontakt aufzunehmen.

» Auskunft:
» Kantonale Denkmalpflege BKS

2. Archaologische Fundstellen

Archdologische Fundstellen sind grundsatzlich zu erhalten und zu schiitzen. 381 §40b BauG
Soweit aktenkundig sind sie in den Inventaren der Gemeinde sowie auf dem § 38KG
AGIS Geoportal des Kantons vermerkt. Sie werden im Bauzonenplan und im z':_hst/';'a"
Kulturlandplan als Orientierungsinhalt eingetragen.

Kulturglter, die an archaologischen Fundstellen gefunden werden, nennt das 382 §23 KG
Gesetz «archéologische Hinterlassenschaften». Eine detaillierte Auflistung §23 Abs. 5
findet sich in § 23 VKG. VKG

a) Meldepflicht

Das Ziel der Kantonsarchaologie besteht darin, die Fundstellen mdglichst zu 383 § 38 KG
erhalten. Falls ihre Zerstérung unumganglich ist, missen sie vorgangig durch

die Kantonsarchaologie wissenschaftlich untersucht und die Funde geborgen

werden. Wer eine archaologische Hinterlassenschaft findet, hat dies unver-

zuglich der Kantonsarch&ologie zu melden.

Die Gemeinden sind verpflichtet, vor Beginn von Bauarbeiten und Bodenein- 384 §41KG
griffen, bei denen mit archdologischen Funden zu rechnen ist, die Kan-
tonsarchaologie zu benachrichtigen. Werden solche bei Bau- und Grabungs-

arbeiten entdeckt, miissen die Arbeiten an der betreffenden Stelle sofort un-

terbrochen werden. Bauherrschaft, Bauleitung und Unternehmen sind ver-

pflichtet, die Kantonsarchaologie unverziglich zu benachrichtigen.

b) Kostenbeteiligung

Die Bauherrschaft von Bauten und Anlagen ausserhalb Bauzonen muss sich 385 § 50 KG
an den Kosten fir archaologische Untersuchungen aktenkundiger Fundstel-

len beteiligen, die sie durch Erdarbeiten ausgeldst hat. Fir Gemeinden und
Kirchgemeinden als Bauherrschaften gilt dies auch fiir Bauten und Anlagen

innerhalb Bauzonen.
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Art. 2und 3

NHG
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F Denkmalschutz, archdologische Fundstellen und historische Verkehrswege
3. Historische Verkehrswege

c¢) Planung von Bauvorhaben

Nach Abschluss der archaologischen Untersuchung steht der Ausfiihrung
des Bauvorhabens aus archologischer Sicht in der Regel nichts mehr ent-
gegen. Personen, welche bauen mdchten, wo mit archaologischen Funden
zu rechnen ist, werden gebeten, moglichst friihzeitig (schon wahrend der
Projektierung) mit der Kantonsarchaologie Kontakt aufzunehmen, damit eine
gute Losung gefunden werden kann und das Bauvorhaben durch eine vor-
gangige archaologische Untersuchung nicht verzégert wird.

3. Historische Verkehrswege

Der Kanton Aargau verflgt Uber keine eigenen Rechtsgrundlagen zum
Schutz und Erhalt der historischen Verkehrswege. Doch verlangt der Bund,
dass der Kanton bei der Ausfliihrung sogenannter Bundesaufgaben (Meliora-
tionen usw.) die historischen Verkehrswege von nationaler Bedeutung
schutzt und bei bewilligten Eingriffen fir eine Dokumentation besorgt ist. Auf
Anweisung der Bundesbehoérden gilt dies auch flr Verkehrswege von regio-
naler und lokaler Bedeutung. Davon abhangig sind auch die Leistungen des
Bundes.

Das Inventar der historischen Verkehrswege (IVS) ist in detaillierter Form im
Internet veroffentlicht:

> http://ivs-gis.admin.ch



G Natur- und Landschaftsschutz
1. Artenschutz

G Natur- und Landschaftsschutz

1. Artenschutz

Einige seltene und vom Aussterben bedrohte Tier- und Pflanzenarten sowie
alle nicht jagdbaren Voégel und Saugetiere sind nach eidgendssischem oder
kantonalem Recht geschiitzt. Geschitzte Arten dirfen nicht beeintrachtigt
werden. Pflicken, Ausgraben, Téten, Fangen, Beschadigung von Nestern
und Brutstatten, unbefugte Bejagung usw. sind untersagt. Verstdsse unter-
liegen den gesetzlichen Strafbestimmungen.

Die Listen mit den geschiitzten Arten befinden sich in den folgenden Erlas-

sen:

e Art. 7 des Bundesgesetzes Uber die Jagd und den Schutz wildlebender
Saugetiere und Vogel (Jagdgesetz, JSG)

e Anhange 2 und 3 der Verordnung Uber den Natur- und Heimatschutz
(NHV)

e Anhange A und B der Verordnung Uber den Schutz der einheimischen
Pflanzen- und Tierwelt und ihrer Lebensraume (Naturschutzverordnung)

e § 20 der Verordnung zum Jagdgesetz des Kantons Aargau (Jagdverord-
nung des Kantons Aargau, AJSV)

» Auskunft:
» Abteilung Landschaft und Gewasser (Sektion Natur und Landschaft)
BVU
» Abteilung Wald (Sektion Jagd und Fischerei) BVU

2. Wildtierkorridore

Die Vernetzung der Lebensraume fiir Tiere und Pflanzen soll geférdert wer-
den. Das grossrdumige Vernetzungssystem im Kanton Aargau besteht aus
den Ausbreitungsachsen und den wichtigsten Engstellen auf diesen Achsen
— den Wildtierkorridoren. Die Wildtierkorridore sind im Richtplan festgesetzt.
Es geht vor allem darum, in diesen zentralen Abschnitten des gesamtkanto-
nalen Vernetzungssystems den Lebensraum aufzuwerten und die Durchgan-
gigkeit fur Wildtiere zu erhalten, zu verbessern oder wieder zu ermdéglichen.
Die raumliche Sicherung erfolgt in der Nutzungsplanung Uber spezielle Zo-
nen flur Wildtierkorridore, Landschaftsschutzzonen mit angepassten Bestim-
mungen oder andere geeignete Zonen, die dem Schutzziel entsprechen.

389

390

391

JSG

NHV
Naturschutz-
verordnung
AJSV

Art. 14 Abs. 3
lit. e NHV

Art. 14 Abs. 6
lit. c NHV

§ 18 AJSG
Richtplan L 2.6
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G Natur- und Landschaftsschutz
3. Biotopschutz

» Auskunft:
> Abteilung Landschaft und Gewasser (Sektion Natur und Landschaft)
BVU
> Abteilung Wald (Sektion Jagd und Fischerei) BVU

3. Biotopschutz

a) Schutzobjekte

Der Begriff «Schutzobjekte» (§ 40 Abs. 1 BauG) umfasst im Folgenden so-
wohl die Naturschutzzonen (z.B. Schutzzone Magerwiese) wie auch die ge-
schutzten Einzelobjekte. Es geht dabei namentlich um Schutzobjekte im Kul-
turland. Schutzobjekte im Wald werden hier nicht naher betrachtet. Als Be-
wirtschaftende gelten jene Personen, die die Arbeiten selber ausflihren oder
ausfihren lassen. Es sind dies vor allem Grundeigentimerinnen und
-eigentimer sowie Pachterinnen und Pachter.

b) Zustandigkeit

Im Allgemeinen bezeichnet der Kulturlandplan der Gemeinde die Schutzob-
jekte; nur fir ausgewahlte Landschaftsrdume hat der Kanton einen kantona-
len Nutzungsplan (Landschaftsschutzdekret) erlassen. Zustandig fir die Un-
terschutzstellung und den Erlass von Schutzvorschriften sind damit grund-
satzlich die Einwohnergemeinden (§§ 8 Abs. 1 und 11 Abs. 1 NLD).

Der Allgemeine Nutzungsplan (mit den BNO-Vorschriften) enthalt fiir die ein-
zelnen Schutzobjekte einen Katalog der unzuldssigen Eingriffe und um-
schreibt die schutzzielkonforme Bewirtschaftung. Seltene und ungewdhnliche
Gefahrdungstatbestadnde werden nicht namentlich aufgefiihrt, da generell al-
les untersagt ist, was die Funktion der Objekte als nattrlicher Lebensraum
fur Pflanzen und Tiere beeintrachtigen kénnte.

c) Bewirtschaftung und Unterhalt

Erweist es sich als notwendig, die Schutz- und Nutzungsbestimmungen des

Nutzungsplans naher zu prazisieren, kann der Gemeinderat

(1) generelle Vollzugsrichtlinien erlassen, die den Naturschutz regeln und
sich dabei auf Bestimmungen der BNO abstitzen,

(2) Verflgungen erlassen.

Bei der Sektion Natur Landschaft BVU kénnen entsprechende Muster bezo-
gen werden.



G Natur- und Landschaftsschutz
3. Biotopschutz

Der Gemeinderat kann auch Ausnahmebewilligungen erteilen und geringfi-

gige Abweichungen von den Bestimmungen des Nutzungsplans zulassen, so

zum Beispiel:

— schonende Herbstweide zulassen, wenn die BNO ein grundsatzliches
Beweidungsverbot enthalt,

— den ersten Schnitt um zwei Wochen vorziehen, wenn die BNO ein fixes
Datum vorgibt.

Handelt es sich um ein Schutzobjekt von kantonaler Bedeutung, ist vorher
mit der kantonalen Fachstelle Rucksprache zu nehmen (Sektion Natur und
Landschaft BVU).

d) Finanzierung des Unterhalts

Bei Schutzobjekten von kantonaler Bedeutung tragt der Kanton zusammen
mit dem Bund die Unterhaltskosten. In den Ubrigen Fallen kann er die Auf-
wendungen von Gemeinden und Privaten auf entsprechendes Gesuch hin
bis zu 50 % subventionieren.

Bewirtschaftung und Pflege der Schutzobjekte sollen wenn immer mdglich
durch eine angepasste landwirtschaftliche Nutzung erreicht werden. Die Ab-
geltung fir Einschrédnkungen der bisherigen Nutzung und fur Leistungen oh-
ne entsprechenden wirtschaftlichen Ertrag kann erfolgen durch

— landwirtschaftliche Direktzahlungen
— eventuell erganzend durch jahrliche Flachenbeitrage aufgrund eines Be-
wirtschaftungsvertrags mit dem Kanton oder der Gemeinde.

Landwirtschaftliche Direktzahlungen

In den Uberwiegenden Fallen bewirtschaften Landwirtinnen und Landwirte
die Schutzobjekte. Sie kdnnen Magerwiesen, Hecken usw. beim Bund als
dkologische Ausgleichsflachen anmelden und erhalten dafir Okobeitrage
(Bestandteil des 6kologischen Leistungsnachweises [6LN]). In vielen Fallen
schliesst der Kanton Bewirtschaftu