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Geltungsbereich

Ubergeordnetes Recht

Planungsgrundsétze

Die nachfolgend verwendeten Personenbezeichnungen beziehen sich auf alle
Geschlechter.

1 Geltungsbereich, iibergeordnetes Recht

§1 Geltungsbereich

1 Die Bau- und Nutzungsordnung (BNO) umfasst das kommunale Raumpla-
nungs-, Umwelt- und Baurecht.

2 |hre Vorschriften finden Anwendung auf alle Bauten und Anlagen, deren Nut-
zung sowie den Schutz des Bodens.

3 Die BNO gilt fir das gesamte Gemeindegebiet.

§2 Ubergeordnetes Recht

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

2 Raumplanung

§3 Planungsgrundsatze

" Der Siedlungsausbau und die Siedlungsentwicklung nach innen haben in
den nachgeordneten Planungs- und Bewilligungsverfahren besondere Rech-
nung zu tragen hinsichtlich:

— der qualitatsvollen Quartierstrukturen, namentlich im Ortskern;
— dem Erhalt und der Forderung der Freiraumqualitaten;

— der Aufwertung von Aussenrdumen;

— der klimagerechten Siedlungsentwicklung;

— der Abstimmung unterschiedlicher Nutzungen in Mischzonen und an
Zonengrenzen;

— einer sorgfaltigen Gestaltung des Siedlungsrandes und des Uber-
gangs zur Landschaft.

2 Uberbauungen sind sorgféaltig zu gestalten und zu strukturieren.

3 Die Strassenrdume sind attraktiv, bedirfnisgerecht und vielfaltig nutzbar zu
gestalten.

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

5 Eine ausreichende Verkehrsqualitdt und die Verkehrssicherheit sind zu
schaffen und zu erhalten. Der Ausbau des Offentlichen Verkehrs sowie die
Rad- und Fussverkehrsverbindungen sind zu férdern.

6 Verdichtetes Bauen ist an Standorten mit gutem o&ffentlichem Verkehrsan-
schluss zu férdern. In den peripher gelegenen Wohngebieten sind eine Weiler.
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Gestaltungsbeirat

Entwicklungsgebiet
,Ortskern Ost*

Sondernutzungsplan-
pflicht

"Fir die Beurteilung von Areallberbauungen, Konkurrenzverfahren sowie fur
Sondernutzungsplane oder einem Bauvorhaben mit Auswirkungen auf das
Ortsbild bestellt der Gemeinderat einen Gestaltungsbeirat, welche diese Vor-
haben und Planungen beurteilt und der Baubehdrde einen Antrag stellt.

§4 Entwicklungsgebiet ,,Ortskern Ost“

" Der im Bauzonen- und Kulturlandplan speziell bezeichnete Perimeter dient
der zeitgemassen und klimaangepassten baulichen Weiterentwicklung des
Gebietes ,Ortskern Ost” unter Berticksichtigung des Ortsbildes, des charakte-
ristischen Strassenraums und der Hangkante.

2 Fiir das Gebiet ,Ortskern Ost” gelten folgende allgemeinen Ziele und Vorga-
ben:

a) Die Gestaltung der Bauten ist insbesondere hinsichtlich Bauweise,
Baumasse und Stellung der Baukdrper auf das Ortsbild, den charak-
teristischen Strassenraum und die Hangkante abzustimmen;

b) Neubauten sind sorgfaltig in die bauliche Umgebung einzugliedern;
c) Situationsgerechte Larmschutzarchitektur;

d) Die Erhaltungsziele gemass ISOS sind angemessen zu beriicksichti-
gen;

e) Grundstickserschliessungen sind zusammenzufassen und zu bun-
deln, sofern sie nicht rickwartig erfolgen kénnen;

f) Die Durchlassigkeit fur den Fussverkehr mittels attraktiver &ffentlicher
Fussverkehrsverbindungen ist zu gewahrleisten;

g) Die Hangkante ist zu berlcksichtigen und in die Umgebungs- und Frei-
raumgestaltung einzubeziehen. Hierzu ist ein entsprechendes Umge-
bungskonzept auszuarbeiten.

3 Der Masterplan ,Zentrumsentwicklung Kernzone Ost Niederlenz* (Bericht
inkl. Plane) vom 11. Juni 2021 verdeutlicht die Ziele und dient als Grundlage
fur die Umsetzung.

4 Der Gemeinderat setzt die Ziele gemass Absatz 2 und die Vorgaben des
Masterplans gemass Absatz 3 mittels Sondernutzungsplanungen um. Der Ge-
meinderat kann in begriindeten Fallen Sondernutzungsplane auch nur fir ein-
zelne Gebiete des Ortskerns Ost zulassen.

5 Der Gemeinderat verlangt flir die qualitative Beurteilung von Neu- und Er-
satzbauten sowie grosseren Umbauten mit Nutzungs- und / oder Fassadenan-
derung und zur Beurteilung der Einordnung von Bauten und Anlagen in das
Ortsbild ein Fachgutachten einer unabhangigen Fachperson. Der Gemeinde-
rat kann dazu auf Kosten der Gesuchstellenden ein Fachgutachten oder die
Beratung eines Gestaltungsbeirats einholen.?

§ 5 Sondernutzungsplanpflicht

" Die im Bauzonen-/Kulturlandplan schwarz bandierten Flachen dirfen nur er-
schlossen und tUberbaut werden, wenn ein rechtskraftiger Gestaltungsplan vor-
liegt.

2 Fir die gestaltungsplanpflichtigen Gebiete gelten die nachfolgenden Zielvor-
gaben:

' Die Kostentragung von Fachgutachten und Expertisen richtet sich nach dem Baugebiihrenreglement.
2 Die Kostentragung fiir die Begutachtung richtet sich nach dem Baugebiihrenreglement.
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Gestaltungsplangebiet
,Gartenbauschule*

Gestaltungsplangebiete
~Hetex“ und ,,Fabrikmat-

ten”

a) Gliederung der Fassaden zwecks Vermeidung monotoner Flachen;

b) Situationsgerechte Larmschutzarchitektur, Verzicht auf Larmschutz-
wande;

c) Abdeckung der Bediirfnisse verschiedener Generationen durch das
Spektrum an angebotenen Wohnungen und zugehdrigen Einrichtun-
gen;

d) Erarbeitung eines Umgebungskonzeptes, dass die Erhaltung bzw.
Steigerung der Freiraumqualitadten aufzeigt;

e) Im Gestaltungsplan ist sicherzustellen, dass eine klimaangepasste
Uberbauung realisiert wird;

f) Pflichtparkfelder sind in Sammelgaragen zusammenzufassen und /
oder unterirdisch zu erstellen, Ausnahmen kénnen in begriindeten Fal-
len zugelassen werden, oberirdische Besucherparkfelder sind zulas-

sig.

3 Fir die im Bauzonen-/Kulturlandplan rot gestrichelt bandierten Flachen ist die
Erschliessung, Nutzung und Uberbauung in einem qualifizierten Dialogverfah-
ren unter Einbezug des Gemeinderates, einer Vertretung der angrenzend
wohnhaften Bevolkerung und der kommunalen und kantonalen Fachstellen zu
ermitteln (wie zum Beispiel einer Testplanung). Darauf basierend sind Gestal-
tungsplane zu erstellen. Die Ziele sind in den entsprechenden Zonenvorschrif-
ten festgehalten.

§6 Gestaltungsplangebiet ,,Gartenbauschule*

" Fir das gestaltungsplanpflichtige Gebiet ,Gartenbauschule” gelten zusatzlich
zu § 5 Abs. 2 BNO die nachfolgenden Bestimmungen und Zielvorgaben:

a) Der Gemeinderat kann Teilgestaltungsplane erlassen, die auf einem
Erschliessungsplan oder zumindest auf einem Erschliessungskonzept
basieren.

b) Die Gestaltung der Uberbauung ist insbesondere hinsichtlich Bau-
weise, Baumasse und Stellung der Baukdrper zueinander unter Be-
ricksichtigung der Erhaltungsziele gemass ISOS auf die angrenzen-
den Zentrumszone abzustimmen.

c) Die bestehende in Nord-Sid-Richtung verlaufende Radverkehrsver-
bindung ist zu erhalten und in die Gestaltung zu integrieren.

d) Die Gestaltung attraktiver 6ffentlicher Fussverkehrsverbindungen zwi-
schen den benachbarten Wohngebieten und der Schulanlage sowie
dem Dorfkern ist vorzusehen. Die Verlegung bestehender Verbindun-
gen ist zulassig, sofern eine qualitativ mindestens gleichwertige L&-
sung erreicht wird.

§7 Gestaltungsplangebiete ,,Hetex* und ,,Fabrikmatten*

" Fir das Gestaltungsplangebiet ,Hetex“ und ,Fabrikmatten“ gelten zusatzlich
zu § 5 Abs. 2 und 3 BNO die nachfolgenden Zielvorgaben:

a) Die Gestaltung attraktiver offentlicher Fussverkehrsverbindungen zwi-
schen dem Dorfkern und den Gebieten ,Hetex“ und ,Fabrikmatten so-
wie dem Gebiet ,Dirrmatten” und der Kantonsstrasse ist vorzusehen.

b) Der Aabach sowie die Fuss- und Radverkehrsverbindung (ehemaliges
Bahntrassee) sind in die Umgebungs- und Freiraumgestaltung einzu-
beziehen.
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Gebiet ,Hammer*

Weitere Planungsin-
strumente

c) Angemessene Auseinandersetzung mit der Storfallvorsorge fir das
Gebiet Fabrikmatte (Prufpflicht).

§8 Gestaltungsplangebiet ,,Hammer*

T Fir das Gestaltungsplangebiet ,Hammer“ gelten zusatzlich zu § 5 Abs. 2
und 3 BNO die Zielvorgaben gemass § 17 BNO.

a) Angemessene Auseinandersetzung mit der Storfallvorsorge (Prif-
pflicht).

§9  Weitere Planungsinstrumente

" Die Inventare und Grundlagenplane dienen zur Orientierung lber beste-
hende Verhaltnisse.

2 Richtplane® zeigen die erwlinschte rdumliche Entwicklung auf. Sie beruhen
auf Leitbildern und enthalten Konzepte zu einzelnen Sachbereichen wie Sied-
lung, Verkehr, Energie, Freiraumgestaltung, Natur und Landschaft usw. oder
fur bestimmte Gebiete.

3 Die zuséatzlichen Planungsinstrumente werden vom Gemeinderat angeordnet
und haben fiir das betroffene Grundeigentum keine direkte Rechtswirkung. Sie
sind in die Beurteilung von Bauvorhaben zwecks Auslegung der Vorschriften
der BNO beizuziehen und dienen zur Vorbereitung der Sondernutzungspla-
nung.

3 Dazu zahlt auch das am 25. Juni 2018 vom Gemeinderat beschlossene Raumliche Entwicklungsleitbild (REL), welches die
angestrebte rdumliche Entwicklung der Gemeinde in den verschiedenen Gebieten fir die nachsten 25 Jahre aufzeigt. Das REL
ist behdrdenverbindlich und gilt als wegleitend fiir nachgeordnete Planungen.
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Bauzonen

3 Zonenvorschriften

3.1 Bauzonen

§ 10 Zonenubersicht

" Der Bauzonen-/Kulturlandplan scheidet folgende Bauzonen aus:

5] = — E = = “g c
2 b LE| GE| 0w = = @ £
2 5 8 B %% |5 52| .2 52| £ |E
g 2 ¢ | 2 £9 £% £< s/ g8 £ %
S S 8 R 58| EQ  Ec |l | 8§28 G o
© 2 o 5 82| 82| 80| ST | 5@ = >
@ n 2 2 o8| €| 88 N|ON| g
S g g5 05|95 8 8| %5 |5
< » @ ks o 6| £ | N
[ I}
Dorfkernzone D o |0.70x|11.50 x|14.50 x|13.50 x| 4.00 x | — n | §11
Zentrumszone 4 §12 - - " 1§12
Wohnzone 2A W2A 2 0.4 7 11 10 4.00 | 6.00 I |§13
Wohnzone 2B w2aB 2 0.45 7 11 10 4.00 | 6.00 I 8§13
Wohnzone 3 W3 3 0.65 | 10.5 | 145 | 13.5 | 5.00 | 6.00 I 8§13
Wohnzone 4 W4 4 0.85 | 135 | 175 | 16.5 6 - I 8§13
Wohn- und Ar- 0.5
; WA2 2 8 12 11 4 - n|§14
beitszone 2 +0.10*
Wohn- und Ar- 0.7
; WA3 3 11 15 14 5 - n|(§14
beitszone 3 +0.10*
Arbeitszone | Al - - 14 15 14 5 - (8§15
Arbeitszone I
- Lenzhardfeld 14 15 14 §15
- Parzelle Nr. 725 | All - - 14 15 14 5 - Iv |§15
- Fabrikmatten § 16 § 16
- Hammer §17 §17
Zone fir offentli-
che Bautenund |OeBA| - o o o o o - " 1§18
Anlagen 4 17.5** | 16.5**
Griinzone G - - - - - - - - |§19

* Gewerbebonus

**in den im Bauzonen-/Kulturlandplan schraffierten ,Bereich mit differenzierter Hohe*

2 Die mit 0" bezeichneten Masse legt der Gemeinderat unter Abwagung der
betroffenen privaten und o6ffentlichen Interessen im Einzelfall fest. Die mit ,x*
bezeichneten Masse gelten bei Neubauten als Richtwert. Der Gemeinderat
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Dorfkernzone D

kann Abweichungen von diesem Richtwert bewilligen, falls der Zonenzweck
nicht beeintrachtigt wird.

3 In den im Bauzonen- / Kulturlandplan dargestellten larmvorbelasteten Fla-
chen gilt die Empfindlichkeitsstufe III.

4 Wo nachfolgend nichts anderes festgelegt wird, ist sowohl die offene als auch
die geschlossene Bauweise zulassig.

§ 11 Dorfkernzone

' Die Dorfkernzone D dient der Erhaltung, Pflege sowie zeitgemassen Entwick-
lung des historischen Ortskerns und dem charakteristischen Strassenraum.
Sie ist bestimmt fir Wohnen, private und 6ffentliche Gewerbe- und Dienstleis-
tungsbetriebe, Restaurants, sowie Verkaufsgeschafte bis maximal 500 m?2 Ver-
kaufsflache pro Laden Zulassig sind nicht stdrende sowie massig stérende Be-
triebe.

2 Der Abbruch von Gebauden und Gebaudeteilen sowie Vorgarten- und Vor-
platzbereichen darf nur bewilligt werden, wenn das Ortsbild und der charakte-
ristische Strassenraum nicht beeintrachtigt werden. Der Gemeinderat kann
mittels Fachgutachten den Abbruch ausnahmsweise bewilligen, sofern ein Ge-
baude fir das Ortsbild unwichtig oder die Erhaltung der Bausubstanz unzu-
mutbar ist.

3 Bauten sowie Vorgarten- und Vorplatzbereiche diirfen ersetzt, umgebaut,
umgenutzt und erweitert werden, sofern das Ortsbild und der charakteristische
Strassenraum nicht Gbermassig beeintrachtigt und eine qualitativ mindestens
gleichwertige Gesamtldsung erreicht wird. Unter den gleichen Bedingungen
kann der Gemeinderat Ergdnzungsbauten bewilligen.

4 Bei Ersatzbauten an gleicher Lage kann der Gemeinderat aus Griinden des
Ortsbildes eine Reduktion oder Aufhebung der Grenzabstande zulassen. Er
kann ebenfalls eine Reduktion oder Aufhebung ebenfalls Strassenabsténde
gegeniiber Gemeindestrassen zulassen, sofern dadurch der Charakter des
Strassenraums gewahrt wird.

5 Bei der Festlegung der Baumasse und der Gestaltungsvorschriften orientiert
sich der Gemeinderat am Charakter (wie Stellung, Ausmass, Dach- und Fas-
sadengestaltung, Baumaterialien, Farbgebung, Vorplatzgestaltung und Be-
pflanzung) der bestehenden Uberbauung und Umgebung.

6 Soweit nicht bestehende Dachformen ibernommen werden, sind mit Aus-
nahme von Klein- und Anbauten nur Sattelddcher mit symmetrischer Dachnei-
gung von mindestens 30° zulassig. Einzelne Dachaufbauten und -einschnitte
im ersten Dachgeschoss sowie einzelne Dachflachenfenster sind bei guter Ge-
staltung gestattet.

7 Die Errichtung von Aussenantennen und Parabolspiegeln ist untersagt, so-
weit mit zumutbarem Aufwand vergleichbare Alternativisungen méglich sind.

8 Solaranlagen sind sorgfaltig in die Dachlandschaft einzupassen. Der ruhige
Gesamteindruck einer Dachlandschaft ist, unter Einbezug aller Dachauf- bzw.
-einbauten, durch eine ricksichtsvolle Dimensionierung und Anordnung sowie
durch eine unauffallige Materialisierung zu erhalten.

9 Fensterersatz sowie erhebliche Anpassungen der Umgebungsgestaltung,
Aussenanstriche, Dacheindeckungen, Storen oder Sonnenschutz bedurfen ei-
ner Baubewilligung. Die Gestaltung und Materialisierung dieser Elemente ist
analog zur ortstypischen, gebauten Umgebung auszufihren und hat sich be-
sonders gut einzuordnen.
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Zentrumszone Z

0 Anlagen zur Anlieferung und Parkierung sind, wo immer moglich und in ei-
nem vertretbaren wirtschaftlichen Rahmen zumutbar, als Gemeinschaftslo-
sung vorzusehen.

" Es ist mit jeder Baueingabe ein Material- und Farbkonzept mit Angaben zu
allen sichtbaren Bauteilen wie z.B. Fassadenputz, Fenster, Storen, Mauern,
Dacheindeckungen usw. einzureichen und vor Ort zu bemustern.

2 Es ist mit jeder Baueingabe ein detaillierter Umgebungsplan mit Angaben zu
Beldgen, Einzdunungen, allfalligen Mauern, zur Bepflanzung usw. einzu-
reichen.

3 Der Gemeinderat gewahrleistet die fachliche Beratung bezlglich Einordnung
ins Ortsbild und in den Strassenraum. Er zieht insbesondere bei geplanten,
nach aussen sichtbaren substanziellen Baueingriffen, wie umfassenden Um-
bauten und dem (Teil-) Abbruch und Neubau oder auf Wunsch des Grundei-
gentumers vor Einleitung des Baubewilligungsverfahrens, Fachleute oder den
Gestaltungsbeirat bei. Hierzu sind Bauvorhaben méglichst vor Beginn der Pro-
jektierung anzuzeigen.*

§ 12 Zentrumszone

" Die Zentrumszone Z ist bestimmt flir Wohnen und eine Vielfalt an privaten
und offentlichen Handels-, Gewerbe- und Dienstleistungsbetrieben, Restau-
rants, Biros, Ateliers, Praxen, und weitere publikumsorientierte Nutzungen,
sowie Verkaufsnutzungen von insgesamt max. 5'000 m2 Verkaufsflache fir die
gesamte Zone. Zulassig sind nicht stérende und massig stérende Betriebe.

2Im 1. Vollgeschoss entlang 6ffentlicher Raume sind publikumsorientierte Nut-
zungen zu bevorzugen. Nicht zuldssig sind Nutzungen mit hohem Guterver-
kehr und hohem Flachenbedarf wie Betriebe, deren Haupttatigkeit im Trans-
port, Lagern und Konfektionieren von Waren besteht (Lager-, Verteil- und Lo-
gistikzentren). FlUr bestehende Betriebe sind Erweiterungen im Rahmen der
Betriebsnotwendigkeit zuldssig.

3 Die Ausnliitzung, die Fassaden- und Gesamthohen fir Wohnbauten und fiir
die gewerblich genutzten Bauten werden gestutzt auf das Dialogverfahren im
Gestaltungsplan festgelegt.

4 Die Erschliessung, Nutzung und Uberbauung ist in einem qualifizierten Dia-
logverfahren unter Einbezug des Gemeinderates und der kommunalen und
kantonalen Fachstellen zu ermitteln (wie zum Beispiel einer Testplanung).
Darauf basierend ist ein Gestaltungsplan zu erstellen.

5 Fiir das Dialogverfahren und den Gestaltungsplan gelten folgende Zielvor-
gaben:

— Neubauten, Um- und Erweiterungsbauten sind beziglich Gebaude-
stellung, Dachform, Proportionen, Baumaterialien, Fassaden- und
Aussenraumgestaltung sorgfaltig in die Umgebung einzupassen, so
dass eine gute stadtebauliche und architektonische Gesamtwirkung
erzielt wird.

— Die max. Gesamthdhe betragt 18 m (Richtmass). Héhere Bauten sind
bei sehr guter Einordnung, an ortsbaulich begriindeten Stellen. ge-
stutzt auf einem entsprechenden Konzept, dass die Vertraglichkeit
nachweist moéglich (bspw. Hochhauskonzept oder kleinrdumigeren
Studien).

4 Gemass § 53 BNO kann der Gemeinderat zur Beurteilung der Einordnung von Bauten und Anlagen in das Ortsbild auf Kosten
der Gesuchstellenden ein Fachgutachten oder die Beratung eines Gestaltungsbeirats einholen. Die Finanzierung der fachlichen
Beratung richtet sich nach § 64 bzw. § 65 BNO.
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— Die maximale Ausnitzungsziffer von 1.5 gilt als Richtwert. Die mini-
male Ausniitzungsziffer betragt 0.8. Unter Abwagung der betroffenen
privaten und o&ffentlichen Interessen kénnen Abweichungen vom
Richtwert nach unten und oben festgelegt, falls ortsbaulich und archi-
tektonisch eine bessere Losung erzielt wird.

- Die minimalen Anteile fur Gewerbe (inkl. Verkaufsflachen) und Woh-
nen haben je 40 % zu betragen.

— Wohnnutzungen im 1. Vollgeschoss sind in der Regel nicht zulassig.

— Es soll eine Uberbauung mit hoher Nutzungsdichte und Nutzungsviel-
falt entstehen.

— Der Larmschutz ist mithilfe planerischer, baulicher und gestalterischer
Massnahmen sicherzustellen. Die Larmschutzmassnahmen sollen zu
einer guten Gestaltung beitragen.

— Die Verlegung, Offnung und Renaturierung des Fliessgewassers sind
zu prifen und aufzuzeigen.

— Bezlglich 6kologischer Ausgleichsflachen im Aussenraum gelten er-
héhte Anforderungen im Vergleich mit der Regelbauweise. Die 6ffent-
lich zuganglichen Freirdume, Bauten und Anlagen wie Platze, Vor-
platze, Parkierungsanlagen, Strassen und Wege sind nutzerfreundlich
und attraktiv zu gestalten.

— Mittels Umgebungskonzept ist aufzuzeigen, wie die Qualitat der vor-
handenen Freiraume erhoht oder, falls bereits eine hohe Qualitat vor-
handen ist, diese erhalten werden kann. Dabei ist die Versiegelung
von Aussenflaichen auf das Notwendige zu beschranken und der
Durchgrinungsgrad der Zentrumszone ist zu erhéhen. Dabei sind
standortgerechte, einheimische Bepflanzungen zu verwenden.

— FUr Neubauten gilt als Minimalanforderung der Minergie-Standard
oder eine energetisch gleichwertige Lésung.

— Eine umweltschonende Produktion von Warme und Warmwasser ist
umzusetzen.

— Esistim Rahmen des Gestaltungsplanes ein Mobilitdtskonzept zu er-
arbeiten.

— Die Bewohner- und Beschaftigtenparkfelder sind fir Neubauten in
Tiefgaragen anzuordnen. Im Ubrigen sind Anlagen zur Parkierung, wo
immer mdglich und in einem vertretbaren wirtschaftlichen Rahmen zu-
mutbar, als Gemeinschaftsldsung vorzusehen.

6 Teilgestaltungsplane auf Grundlage des Dialogverfahrens sind moglich. Der
Gemeinderat bestimmt die in die Teilgestaltungspléne einzubeziehenden Fla-
chen.

7 Bauvorhaben sind moglichst friihzeitig anzuzeigen. Der Gemeinderat zieht
zu Lasten des Gesuchstellers unabhangige Fachleute oder kantonale Fach-
stellen zur Beratung bei.

8 Der Gemeinderat kann flir bestehende Bauten Zwischennutzungen bewilli-
gen. Zwischennutzungen dirfen von der zulassigen Nutzungsart abweichen,
jedoch nicht mit Erweiterungen und wesentlichen Umbauten verbunden wer-
den. Die Bewilligung ist angemessen zu befristen, langstens jedoch auf 10
Jahre, mit Option auf Verlangerung in begriindeten Fallen.
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Wohnzonen

- W2A

- W3

- w4

Wohn- und Arbeitszo-
nen

Mittelgrosse Verkaufs-
nutzungen
Gebiet Stampfimatt

Arbeitszonen

§ 13 Wohnzonen

1 Die Wohnzonen W2A, W2B, W3 und W4 dienen dem Wohnen. Kleinbetriebe
(Gewerbe, Dienstleistungsbetriebe) sind zugelassen, sofern es sich um nicht
storende Betriebe handelt.

2 In der Zone W2A sind Bauten mit bis zu 4 Wohneinheiten zulassig.

3 In der Zone W3 sind Bauten mit mindestens 2 Vollgeschossen zu erstellen.
Freistehende Einfamilienhauser sind nicht zulassig.

4 In der Zone W4 sind Bauten mit mindestens 3 Vollgeschossen zu erstellen.
Es sind ausschliesslich Mehrfamilienhduser zulassig.

5 Werden innerhalb der Wohnzone W2A und W2B auf Gberbaut geltenden Par-
zellen, die weniger als 2‘000 m2 anrechenbare Grundstlicksflachen aufweisen,
zusatzliche unabhangige Wohneinheiten realisiert, so erhoht sich die zulassige
Ausniitzung um 0.05. Voraussetzung fir die Bewilligung ist der Nachweis einer
sorgfaltigen Umgebungsgestaltung mit angemessener Durchgriinung.

6 Die Anordnung von Bauten in den Zonen W3 und W4 ist so vorzusehen, dass
eine dem Quartierbild entsprechende Durchgriinung sichergestellt werden
kann. Der Freiraum ist sorgfaltig zu gestalten und hat den Strassenraum kon-
zeptionell zu beriicksichtigen. Ein harmonischer und qualitatsvoller Ubergang
zu den angrenzenden Quartieren ist zu schaffen.

§ 14 Wohn- und Arbeitszonen

" Die Wohn- und Arbeitszonen WA2 und WAS sind fiir Wohnen, Betriebe (Ge-
werbe, Dienstleistungsbetriebe) und Verkaufsgeschafte bis maximal 300 m?
Verkaufsflache pro Betrieb bestimmt. Es sind nicht stérende und massig sto-
rende Betriebe zulassig. Der Bau von freistehenden Einfamilienhdusern ist
nicht zulassig.

2 Grundstlickserschliessungen sowie Anlagen zur Anlieferung und Parkierung
sind, wo immer moglich und in einem vertretbaren wirtschaftlichen Rahmen
zumutbar, als Gemeinschaftslésung vorzusehen.

3 Im Bauzonen- und Kulturlandplan bezeichneten Gebiet sind max. 1000 m?
Verkaufsflache fur den taglichen Bedarf zulassig. Fachmarkte sind nicht zulas-

sig.

§ 15 Arbeitszonen

"In den Arbeitszonen Al und All sind Bauten und Anlagen fiir gewerbliche und
industrielle Nutzung sowie flr Dienstleistungsbetriebe zulassig. Verkaufsnut-
zungen bis maximal 500 m2 Verkaufsflache pro Laden sind zulassig.

2 In den Arbeitszonen sind nicht stérende oder massig storende Betriebe zu-
gelassen. In der All sind zudem auch stark stérende Betriebe zugelassen.

3 Wohnungen sind nur fiir den Betriebsinhaber sowie fiir betrieblich an den
Standort gebundenes Personal gestattet.

4 Die Versiegelung von Aussenflachen ist auf ein Minimum zu beschranken.

5 Auf das Orts- und Landschaftsbild ist Rlicksicht zu nehmen. Der Gemeinderat
kann zu diesem Zweck Immissionsschutz- und Bepflanzungsauflagen erlas-
sen. Bauten sind gegeniber benachbarten Wohnzonen sowie Wohn- und
Arbeitszonen mit einer Randbepflanzung abzuschirmen.
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Lenzhardfeld

Gebiet ,Fabrikmatten“

Parzelle Nr. 1781

6 Die Gestaltung der Aussenanlagen inklusive Zufahrten, Parkfelder, Aussen-
lagerplatze und Grunflachen ist gesamthaft im Umgebungsplan festzuhalten.
Fur arbeitsplatzintensive Nutzungen sowie fiir Bereiche mit Verkaufsnutzun-
gen sollten die Freirdume auch eine angemessene Aufenthaltsqualitat aufwei-
sen und einen Beitrag zur Hitzeminderung leisten.

7 Der Grenzabstand gegeniiber benachbarten Wohnzonen sowie Wohn- und
Arbeitszonen entspricht der Fassadenhéhe bzw. betragt mindestens 8.00 m.

9 Im Gebiet ,Lenzhardfeld” sind keine kunden- und publikumsintensiven Nut-
zungen zulassig. Verboten sind namentlich Vergnigungs- und Freizeitein-
richtungen sowie reine Verkaufsgeschafte. Pro Betrieb sind Verkaufsnutzun-
gen bis maximal 200 m? Verkaufsflache im Zusammenhang mit der Produktion
zulassig.

0 Die Erschliessung fiir den Schwerverkehr erfolgt tiber die Hardstrasse.

" Gegenlber der Achse der Hardstrasse ist flir Gebaude ein Abstand von
25.00 m einzuhalten.

§ 16 Gebiet ,,Fabrikmatten*

" Sofern nachfolgend nichts anderes festgelegt wird, gelten die Bestimmungen
der Arbeitszone (§ 15 Abs. 1 bis 7 BNO).

2 Fir die Parzelle Nr. 1781 ist ein Aussenlagerverkauf von Motorfahrzeugen
von maximal 1‘'000 m2 Verkaufsflache zulassig.

3 Die Ausniitzung, die Fassaden- und Gesamthdhen fiir Wohnbauten und flr
die gewerblich genutzten Bauten werden gestutzt auf das Dialogverfahren im
Gestaltungsplan festgelegt. Dabei betragen die max. Fassadenhéhe 14 m
(Richtmass) und die max. Gesamthéhe 15 m (Richtmass). Hohere Bauten sind
bei sehr guter Einordnung, an ortsbaulich begriindeten Stellen, gestutzt auf
einem entsprechenden Konzept, dass die Vertraglichkeit nachweist moglich
(bspw. Hochhauskonzept oder kleinraumigeren Studien).

4 Die Erschliessung, Nutzung und Uberbauung ist in einem qualifizierten Dia-
logverfahren unter Einbezug des Gemeinderates und der kommunalen und
kantonalen Fachstellen zu ermitteln (wie zum Beispiel einer Testplanung). Da-
rauf basierend ist ein Gestaltungsplan zu erstellen.

5 Fir das Dialogverfahren und den Gestaltungsplan gelten folgende Zielvorga-
ben:

— Die Gestaltung der Bauten ist insbesondere hinsichtlich Bauweise,
Baumasse und Stellung der Baukoérper zueinander auf die angren-
zende Wohnzone abzustimmen. Die Baukdrper sind sorgfaltig in die
bestehende Topografie sowie die bauliche Umgebung einzugliedern.

— Innerhalb eines Bereiches von 65.00 m Tiefe ab der Achse der Auto-
bahn A1 sind abweichend von der Regelbauweise héhere Fassaden-
und Gesamthéhen maoglich, sofern keine Ubergeordneten Vorgaben
entgegenstehen.

— Im Rahmen eines gemeindelibergreifenden Erschliessungskonzeptes
ist die Erschliessung des Areals Fabrikmatte und der angrenzenden
Lenzburger Arbeitszone fur den motorisierten Verkehr und den Lang-
samverkehr gemeinsam zu regeln. Im gleichen Verfahren kénnen Nut-
zungseinschrankungen getroffen werden, die im Hinblick auf eine ver-
kehrsvertragliche Gesamtlésung allenfalls nétig sind.

-~ Mit dem obligatorischen Gestaltungsplan sind zudem allfallige Larm-
schutzmassnahmen sowie ein  Aussenraumkonzept (interne
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Gebiet ,Hammer*

Freiraume, Ubergang zum benachbarten Hetexareal, Griinraumver-
netzung Aabach) festzulegen.

§ 17 Gebiet ,, Hammer*

1 Sofern nachfolgend nichts anderes festgelegt wird, gelten die Bestimmungen
der Arbeitszone (§ 15 Abs. 1 bis 7 BNO). Verkaufsnutzungen bis maximal 200
m? Verkaufsflache pro Laden sind zulassig. Gesamthaft sind im Gebiet Ham-
mer maximal 1‘'000 m? Verkaufsflache zulassig.

2 Die Arbeitszone Hammer ist fiir Betriebe mit produzierenden und verarbei-
tenden Nutzungen und arbeitsplatzintensiven Nutzung vorgesehen. Reine La-
ger- und Logistikbetriebe sowie Tankstellen, Fachmarkte und Einkaufszentren
sind nicht zulassig.

3 Die Ausnlitzung, die Fassaden- und Gesamthohen fiir die gewerblich genutz-
ten Bauten werden gestitzt auf das Dialogverfahren im Gestaltungsplan fest-
gelegt. Dabei betragen die max. Fassadenhthe 16 m (Richtmass) und die
max. Gesamthodhe 17 m (Richtmass). Hohere Bauten sind bei sehr guter Ein-
ordnung, an ortsbaulich begriindeten Stellen, gestiitzt auf einem entsprechen-
den Konzept, dass die Vertraglichkeit nachweist moglich (bspw. Hochhaus-
konzept oder kleinraumigeren Studien).

4 Die Erschliessung, Nutzung und Uberbauung ist in einem qualifizierten Dia-
logverfahren unter Einbezug des Gemeinderates und der kommunalen und
kantonalen Fachstellen zu ermitteln (wie zum Beispiel einer Testplanung). Da-
rauf basierend ist ein Gestaltungsplan zu erstellen.

5 Fir das Dialogverfahren und den Gestaltungsplan gelten folgende Zielvorga-
ben:

— Die Gestaltung der Bauten ist insbesondere hinsichtlich Bauweise,
Baumasse und Stellung der Baukoérper zueinander auf die angren-
zende Wohnzone sowie die Wohn- und Arbeitszone abzustimmen. Die
Baukorper sind sorgfaltig in die bestehende Topografie sowie die bau-
liche Umgebung einzugliedern.

— Innerhalb eines Bereiches von 65.00 m Tiefe ab der Achse der Auto-
bahn A1 sind abweichend von der Regelbauweise héhere Fassaden-
und Gesamthéhen maoglich, sofern keine Ubergeordneten Vorgaben
entgegenstehen.

— Im Rahmen eines gemeindelbergreifenden Erschliessungskonzeptes
ist die Erschliessung des Areals Hammermatte und der angrenzenden
Lenzburger Arbeitszone fur den motorisierten Verkehr und den Lang-
samverkehr gemeinsam zu regeln. Im gleichen Verfahren kénnen Nut-
zungseinschrankungen getroffen werden, die im Hinblick auf eine ver-
kehrsvertragliche Gesamtlésung allenfalls nétig sind.

— Die Erschliessung des Gebietes fur den motorisierten Individualver-
kehr hat von Westen Uber die Ringstrasse Nord / Staufbergstrasse und
/ oder von Siden Uber die Ringstrasse Nord / Hammermattenstrasse
zu erfolgen.

— Anlagen zur Parkierung sind als unterirdische oder mehrgeschossige
Gemeinschaftslésung vorzusehen. Der Gemeinderat kann fiir Besu-
cherplatze eine Ausnahme bewilligen.

— Mit dem obligatorischen Gestaltungsplan sind zudem allfallige Larm-
schutzmassnahmen sowie ein Aussenraumkonzept (interne Frei-
raume, Ubergang zum benachbarten Wohn- bzw. Wohn- und Arbeits-
zonen, Griinraumvernetzung Aabach) festzulegen.
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Zone fiir éffentliche
Bauten und Anlagen
OeBA

Griinzone G

Landwirtschaftszone

6 Der Larmschutz ist mittels planerischer, baulicher und gestalterischer Mass-
nahmen sicherzustellen. Zum Schutz der angrenzenden Wohnzone sowie der
Wohn- und Arbeitszone ist eine Steigerung der Hoéhe der Bauten in Richtung
Autobahn vorzunehmen. Im Suden ist das Gebiet mit einer dichten Randbe-
bauung gegentiber der Autobahn zu fassen. Mit dem ersten Baugesuch ist ein
auf die umliegenden Bauten und Nutzungen abgestimmtes Larmschutzkon-
zept einzureichen.

7 Aussenrdume und Freiflachen entlang der Fuss- und Radverkehrsverbindung
(ehemaliges Bahntrassee) und des Hammerweges sind aufenthaltsorientiert
zu gestalten. Mit dem ersten Baugesuch ist ein Konzept Uber die Gestaltung
der Freiraume und der Umgebung einzureichen.

§ 18 Zone fur offentliche Bauten und Anlagen

" Die Zone fir 6ffentliche Bauten und Anlagen OeBA ist fiir Bauten und Anla-
gen bestimmt, die dem o6ffentlichen Interesse dienen.

2 Der Gemeinderat legt die Baumasse und Abstande unter Berlicksichtigung
privater und o6ffentlicher Interessen fest. Gegeniiber angrenzenden Wohnzo-
nen sind deren Abstands- und Hoéhenvorschriften einzuhalten.

3 Neue Gemeindebauten sind energieeffizient nach dem neusten Stand der
Technik zu erstellen.

4 In der OeBA-Zone ,Gartenbauschule” dirfen die bestehenden Bauten und
Anlagen durch Private als Lager, Gewerbe oder Wohnraum genutzt werden so
lange kein Bedarf fiir eine Nutzung im offentlichen Interesse besteht. Entspre-
chende Umbauten sind zulassig.

§ 19 Griinzone

' Die Griinzone G dient der Siedlungsdurchgriinung, der Erholung, dem Land-
schafts- und Gewasserschutz sowie der Gliederung des Baugebietes.

2 Sofern nachfolgend nichts anderes festgelegt ist, sind Griinzonen von allen
Bauten freizuhalten und mit naturnaher, einheimischer Vegetation zu gestalten
bzw. durch einen entsprechenden Unterhalt in einen naturnahen Zustand zu
Uberfuhren.

3 Rad- und Spazierwege, Erholungseinrichtungen (Gartenbanke, Kinderspiel-
platze, usw.) sowie Kleinbauten zur Pflege und Unterhalt der Grinzone kénnen
bewilligt werden, sofern sie den Zonenzweck nicht beeintrachtigen.

3.2 Landwirtschaftszonen

§ 20 Landwirtschaftszone

" Die Landwirtschaftszone ist flr die bodenabhangige landwirtschaftliche und
gartenbauliche Produktion bestimmt.

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

®Die heute stark verarmte Landschaft ausserhalb des Baugebietes ist bei
sich bietenden Gelegenheiten unter Beachtung der landwirtschaftlichen Inte-
ressen mit Hecken, Strauchern, Einzelbdumen, hochstammigen Obstbdumen
oder anderen 6kologischen Ausgleichsflachen zu bereichern.
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Bauten in der Landwirt-
schaftszone

Naturschutzzonen im
Kulturland

4 Ersatzaufforstungen sowie Anlagen zum 6kologischen Ausgleich bis 50 a pro
Anlage sind zulassig, soweit keine Uberwiegenden, insbesondere landwirt-
schaftlichen Interessen entgegenstehen.

§ 21 Bauten in der Landwirtschaftszone

" Fir alle Bauten und Anlagen ist ein — in Abwagung samtlicher betroffener
Interessen — optimaler Standort zu wahlen. Sie haben sich unter Wahrung der
betrieblichen Erfordernisse in Bezug auf Ausmass, Gestaltung, Stellung sowie
Bepflanzung gut in die Landschaft einzufugen.

2 Fiir Wohngebaude sind zwei Vollgeschosse erlaubt. Im Ubrigen werden Bau-
masse und Absténde von der Baubewilligungsbehdérde unter Berticksichtigung
der tatsachlichen Verhaltnisse und der bau- und feuerpolizeilichen sowie
wohnhygienischen Erfordernisse festgelegt. Es gilt fiir alle Bauten gegentber
den angrenzenden privaten Grundstiicken generell ein Grenzabstand aus der
halben Gesamthdhe, mindestens aber 4 m.

3 In der Landwirtschaftszone gilt die Empfindlichkeitsstufe lI.

33 Schutzzonen

§ 22 Naturschutzzonen im Kulturland

" Die Naturschutzzonen dienen der Erhaltung und Entwicklung von Lebensrau-
men schutzwirdiger Pflanzen und Tiere.

2 Soweit nachstehend nichts anderes festgelegt wird, sind Bauten, Anlagen,
dem Schutzziel zuwiderlaufende Terrainverdnderungen, Bewasserung, Ent-
wasserung, Umbruch, Verwendung von Pflanzenschutz- und Unkrautvertil-
gungsmitteln, Mulchen, Aufforstung nicht gestattet. Wo ein Schnitt erfolgt, ist
das Schnittgut nach der Mahd abzurdumen.

3In den Naturschutzzonen ist alles zu unterlassen, was die Pflanzen- und Tier-
welt beeintrdchtigen kann. Verboten ist insbesondere das Verlassen der
Wege, das Anziinden von Feuern ausserhalb der hierfir vorgesehenen Stel-
len, die Durchfiihrung von Festen und sportlichen Veranstaltungen, das freie
Laufenlassen von Hunden.

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

5 Naturschutzzonen diirfen abseits der vorhandenen Wege ausnahmsweise
betreten werden

a) fur die Bewirtschaftung und Unterhaltsarbeiten

b) fir die Uberwachung

c) flr wissenschaftliche Untersuchungen

d) flr gefihrte Exkursionen

e) flr Jagd und Fischerei gemass entsprechendem Pachtvertrag

Fir ¢) und d) sind vorgangig die Bewilligung des Gemeinderats sowie die Er-
laubnis der Grundeigentimerinnen und Grundeigentiimer einzuholen.

6 Vorbehalten bleiben Vereinbarungen zwischen den Bewirtschaftenden und
der Gemeinde bzw. dem Kanton zur Abgeltung 6kologischer Leistungen, wo-
bei nach Bedarf weitere, dem Schutzziel entsprechende und im Einzelfall fest-
zulegende Anforderungen und Bedingungen zu erfiillen sind.
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Naturschutzzone Wald

7 Folgende Naturschutzzonen werden ausgeschieden:

Zone Schutzziel Bewirtschaftung und Unterhalt,
(erhalten/ fordern) Nutzungseinschrinkungen®
Magerwiese Erhaltung und Férde- | Artenreiche Heuwiese (hoher Anteil Ma-
rung der typischen, gerkeitszeiger), keine Dingung und Be-
auf einen Lebens- weidung, bei fehlendem Bewirtschaf-
raum mit ndhrstoffar- | tungsvertrag erster Schnitt ab 15. Juni,
men, trockenen Be- maximal 2 Schnitte pro Jahr
dingungen angewie-
senen Pflanzen und
Tierarten
Naturschutz- | Erhaltung und Férde- | Bewirtschaftung richtet sich nach den An-
zone rung der charakteristi- | spriichen der Zielarten
schen Pflanzen und
Tierarten (Zielarten)
Naturschutz- | Erhaltung und Auf- Keine Diingung, eine Regelung Bewei-
zone / Dauer- | wertung der Land- dung iiber Bewirtschaftungsvertrag; ex-
wiese Aab- schaft in ihrem Aus- tensive Herbstweide ist zulassig
achmatte sehen und ihrer Ei-

genart, 6kologische
Aufwertung, Nut-
zungsextensivierung

Bei fehlendem Bewirtschaftungsvertrag
erster Schnitt ab 1. Juli, maximal 2
Schnitte pro Jahr

Ersatz von Einzelbdumen bei Abgang

Streuwiese /
Feuchtstand-
ort

Langfristige und un-
geschmalerte Erhal-
tung der Lebens-
raume von seltenen
und bedrohten Pflan-
zen- und Tierarten

Keine Dungung und Beweidung

Jahrlicher Schnitt der Streuwiesen zwi-
schen 15. September und 15. Marz oder
alternierend auf Teilflachen alle 2 Jahre

Periodischer Schnitt der Krautflachen alle
3 bis 5 Jahre (maximal 1/2 einer Teilfla-
che gleichzeitig)

Periodische Auslichtung der Gehdlze
bzw. Einwachsflachen alle 5 bis 10 Jahre
(maximal 1/3 des Bestandes gleichzeitig)

Wechsel zwischen Ufergehdlz und ge-
hoélzfreien, krautigen Abschnitten auf be-
sonnten Abschnitten, Férderung Anteil an
Weichhdlzern (insb. Weiden), Belassen
von alten Weiden, zerfallenden Baumen
und Totholz

Foérderung von Feuchtmulden, Timpeln
mit periodischer Wasserfiihrung und Wei-
hern mit Ufersaum

3.4

Uberlagerte Zonen

§ 23 Naturschutzzone Wald

" Die Naturschutzzone Wald dient der Erhaltung und Forderung seltener Wald-
gesellschaften und besonderer Waldstrukturen als Lebensraum schutzwiirdi-
ger Pflanzen und Tiere.

2 Die Bestande sind nach Mdglichkeit auf natlrliche Art zu verjlingen, wobei
standortheimische Baumarten zu erhalten und zu férdern sind. Bereichernde
Strukturen und Totholz sind zu belassen. Samtliche Holzschlage auf

5 Betreffend Details zur Bewirtschaftung wird auf das Landschaftsinventar verwiesen.



Gemeinde Niederlenz, Bau- und Nutzungsordnung (BNO)

Stand: 6ffentliche Auflage

Seite 19 von 39

Gewdsserraumzone

kleinflachigem Waldeigentum sind durch den Revierférster vorgangig anzu-
zeichnen (§ 28 Verordnung zum Aargauer Waldgesetz).

3 Soweit vertraglich keine abweichenden Vereinbarungen bestehen, sollen
standortheimische Laubhdlzer einen minimalen Anteil von mindestens 80 %
und Exoten einen maximalen Anteil von 5 % einnehmen. In seltenen Waldge-
sellschaften® sind nur standortheimische Baumarten zu fordern.

4 Folgende Naturschutzzonen im Wald werden ausgeschieden:

Auspragung / Bezeich- |Schutzziel Pflegemassnahmen,
Bezeichnung nung im |(erhalten, fordern) Nutzungseinschrankun-
Plan gen

Naturschutzzone N Schutz, Erhalt und Fér- | Auf Absatz 2 und 3 abge-

Wald derung des Lebens- stimmte Bewirtschaftung
raums

Feucht- und Nass- F Schutz und Erhalt Dem vernassten Standort

standort Laichgebiet, Brutbiotop | angepasste Pflege und

Bewirtschaftung

Altholzinsel A Natirlicher Alterungs- | Langfristiger Verzicht auf

und Zerfallsprozess forstliche Nutzung

§ 24 Gewdsserraum

" Als Gewasserraumzone wird das Gewasser mit seinen Uferstreifen bezeich-
net. Die im Bauzonen-/Kulturlandplan eingetragene und vermasste Gewasser-
raumzone ist der Grundnutzungszone Uberlagert.

2 Innerhalb der Gewasserraumzone richtet sich die Zulassigkeit von Bauten,
Anlagen und Nutzungen nach den Bestimmungen des Bundesrechts, insbe-
sondere nach Art. 41¢c GSchV. Die Ufervegetation ist geschitzt. Innerhalb des
Gewasserraums sind ausschliesslich einheimische, standortgerechte Pflanzen
zulassig.

6 Seltene Waldgesellschaften vgl. Kap. 5 der Publikation "die Waldstandorte des Kantons Aargau", herausgegeben vom Finanz-
departement AG, Abteilung Wald, 2002, zu finden unter www.ag.ch/bvu/Wald/Grundlagen/Publikationen.



Gemeinde Niederlenz, Bau- und Nutzungsordnung (BNO) Seite 20 von 39

Stand: 6ffentliche Auflage

Naturobjekte

3.5 Schutzobjekte

§ 25 Naturobjekte

" Die im Bauzonen-/Kulturlandplan bezeichneten und im Anhang aufgelisteten
Naturobjekte sind geschitzt, diirfen nicht beseitigt werden und sind fachge-
recht zu unterhalten.

2 Folgende Naturobjekte sind geschiitzt:

Naturob- Schutzziel Pflegemassnahmen,
jekte (erhalten, fordern) Nutzungseinschrankung

Hecken mit « Brut- und Nahrungsbiotop | e Struktur erhalten
Pufferstreifen

e Gliederung der Land- e Periodisch zurlickschneiden / ver-
schaft jingen
e Trittstein, Vernetzungsele- | e Im gleichen Jahr nicht mehr als 1/3
ment auf den Stock setzen
e Windschutz ¢ VVorgelagerter Krautsaum von 3 m
« Vielfaltiger Ubergangsbe- | Breite
reich Wald-Kulturland o Keine Bauten, Ablagerungen und
o Artenreichtum Depots innerhalb des Pufferstrei-
fens

Einzelbdume /| o Siedlungs-/ landschafts- | e Pflege auf lange Lebensdauer

Baumgruppe pragendes Naturelement |  Bai natiirlichem Abgang ersetzen
Baumreihe o Kulturrelikt
Hochstamm- | o |andschaftspragendes ¢ Der Bestand ist zu erhalten

Obstbestand Element  Abgehende Baume wieder mit

« Okologisch hochwertiger Hochstamm-Obstbdumen ersetzen

Lebensraum « Erganzungspflanzungen erwiinscht

* Vielfaltiger Ubergangsbe- | , Neupflanzungen sind erwiinscht.
reich Wald-Kulturland Fur das grossflachige Fallen von

o Artenreichtum Hochstammobstbdumen ist eine

Bewilligung des Gemeinderates er-

forderlich. In der Bewilligung ist die

Ersatzpflanzung zu regeln.

e Die Gemeinde kann Neu- und Er-
satzpflanzungen sowie Massnah-
men zur Erhaltung auf Gesuch hin
unterstlitzen bzw. beraten

e Gemeinde férdert Neupflanzungen
und Pflege auch ausserhalb der
bezeichneten Flachen

Weiher * Laichgebiet, Brutbiotop e Kein Einfangen und Aussetzen von
Tieren

3 Fir Pflege- und Aufwertungs- sowie allfallige Ersatzmassnahmen kann
der Gemeinderat eine kostenlose Beratung vermitteln. Auf Antrag kann der
Gemeinderat Beitrage flir besondere Leistungen gewahren.

4 Der Gemeinderat kann in Ausnahmefallen die Beseitigung eines Naturobjek-
tes mit der Auflage einer Ersatzpflanzung am selben Standort bewilligen, so-
fern der Erhalt aus sicherheitsrelevanten oder wirtschaftlichen Griinden unzu-
mutbar ist. In begriindeten Fallen kann einer Standortverlegung zugestimmt
werden, sofern der rdumliche Zusammenhang und insbesondere das Schutz-
ziel gewahrt sind.
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Substanzschutz

Historische
Verkehrswege von nati-
onaler Bedeutung

Wiederherstellungs-
pflicht

Materialabbauzone

5 Der Erhalt der fiir das Landschaftsbild wertvollen Baumbestéande, wird durch
die Gemeinde mit einem (im zugehdrigen Reglement festgesetzten Betrag)
gefordert. Abgehende Baume sind méglichst wieder mit Hochstammobstbau-
men zu ersetzen. Neupflanzungen sind erwlinscht. Fur das grossflachige Fal-
len von Hochstammobstbaumen ist eine Bewilligung des Gemeinderates er-
forderlich. In der Bewilligung ist die Ersatzpflanzung zu regeln.

§ 26 Bauten und Objekte mit Substanzschutz

" Die im Bauzonen-/Kulturlandplan rot bezeichneten Bauten und Objekte sind
von kulturhistorischem, baugeschichtlichem oder symbolischem Wert und in
ihrer Substanz, das heisst in der Grundstruktur, der Fassadengestaltung, der
inneren Raumordnung und in ihrer wertvollen historischen Oberflache ge-
schitzt. Sie sind zu unterhalten und dirfen nicht abgebrochen werden. Soweit
dies mit dem Schutzziel vereinbar ist, diirfen sie aus- und umgebaut werden.
Bei Einhaltung der Schutzziele ist die Errichtung zusatzlicher Kellerraume wie
zum Beispiel Tank- und Schutzraume zulassig.

2 Der Gemeinderat gewahrleistet die fachliche Beratung. Hierzu sind Bauvor-
haben moglichst vor Beginn der Projektierung anzuzeigen. Die Gemeinde
kann Beitrage an die Kosten der Beratung, Pflege, Erhaltung und Restaurie-
rung von Substanzschutzobjekten leisten.

§ 27 Historische Verkehrswege

' Die im Bauzonen-/Kulturlandplan bezeichneten und im Anhang aufgelisteten
historischen Verkehrswege sind in ihrer Linienfiihrung und Substanz (gemass
Inventarbeschrieb) geschiitzt. Wegoberflache und -breite, Mauern, Bdschun-
gen sowie wegbegleitende traditionelle Vegetation durfen nicht zerstort oder
zugeschuttet werden. Bricken, Wegsteine und andere wegbegleitende Ein-
richtungen sind an ihrem Standort zu erhalten.

2 Eine angepasste Nutzung ist zu gewahrleisten und die Substanz zu erhalten.
Der Grundeigentimer hat entsprechend des Schutzziels fur den Unterhalt zu
sorgen. Bauliche Eingriffe an historischen Verkehrswegen durfen dem Schutz-
zweck nicht zuwiderlaufen. Die Fachleute zum Inventar historischer Verkehrs-
wege der Schweiz (IVS) kénnen beratend beigezogen werden.

§ 28 Wiederherstellungspflicht

" Wer ein unter Schutz gestelltes Objekt rechtswidrig verandert, beeintrachtigt,
beseitigt oder verwahrlosen lasst, ist zur Wiederherstellung auf eigene Kosten
verpflichtet.

3.6  Weitere Zonen gemass Art. 18 RPG

§ 29 Materialabbauzone

1 Die Materialabbauzone dient dem Abbau von Kies und Sand.

2 In den Baugesuchen sind nebst dem vorgesehenen Materialabbau die not-
wendigen Bauten und Anlagen, die 6kologischen Ausgleichsmassnahmen so-
wie die Rekultivierung auszuweisen. Baubewilligungen setzen die kantonale
Zustimmung voraus.
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3 Gebiete, die noch nicht abgebaut oder die fir die land- bzw. forstwirtschaftli-
che Nutzung rekultiviert sind, unterstehen den Bestimmungen der Landwirt-
schaftszone bzw. der Ubergeordneten Waldgesetzgebung.

4 Die abgebauten Bereiche sind gemass den Auflagen der entsprechenden
Bewilligungen unter Beachtung der Anliegen des Natur- und Landschafts-
schutzes fur die land- und forstwirtschaftliche Nutzung wiederherzurichten.

5 Es gilt die Empfindlichkeitsstufe IV.
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Abstand gegentliber
bestehenden Bauten

Mehrldngenzuschlag

Abstand zum
Kulturland

Strassenabstand
— Parkfelder

— Béschungen, Stiitz-
mauern

Ausnltzungsziffer

— Anrechnung DG/At-
tika, UG

— Nutzungsbonus

4 Baubegriffe und Messweisen

41 Abstande

§ 30 Abstand gegenuiber bestehenden Bauten

1 Stehen auf anstossenden Grundstlicken bereits Bauten mit geringerem als
dem zonengemassen Grenzabstand und ist diese Unterschreitung nicht durch
entsprechende Dienstbarkeiten geregelt, so muss ein Neubau, sofern die ar-
chitektonischen, gesundheitlichen sowie feuerpolizeilichen Anforderungen ge-
wahrt bleiben, lediglich den Grenzabstand, nicht den Gebaudeabstand einhal-
ten.

§ 31 Mehrlangenzuschlag

" In Wohn- und Mischzonen ist fiir Bauten mit Fassadenlangen von mehr als
18.00 m der Grenzabstand dieser Fassaden um einen Viertel der Mehrlange,
héchstens aber um je 4.00 m, zu erhdhen.

§ 32 Abstand zum Kulturland

" Gegenliber dem Kulturland ist fiir oberirdische Gebaude ein Abstand von
4.00 m einzuhalten. Dieser Abstand kann weder aufgehoben noch reduziert
werden.

2 Flr Klein- und Anbauten gilt gegentiber dem Kulturland ein Grenzabstand
von 2.0 m. Dieser Abstand kann weder aufgehoben noch reduziert werden.

§ 33 Strassenabstand

' Sofern keine 6ffentlichen Interessen wie die Verkehrssicherheit, Sichtzonen
oder geplante Strassenausbauten entgegenstehen, gilt entlang von Gemein-
destrassen fur Parkfelder ein gegenuber § 111 BauG reduzierter Abstand von
60 cm.

2 Béschungen mit einem Neigungsverhaltnis von maximal 2:3 miissen gegen-
Uber Gemeindestrassen keinen Abstand aufweisen. Fur steilere B6schungen
und Stutzmauern bis 1.80 m Hohe gilt ein Strassenabstand von 60 cm.

4.2 Nutzungsdichte

§ 34 Ausniitzungsziffer

" Dach-, Attika- und Untergeschosse gelten nicht als anrechenbare Geschoss-
flachen zur Berechnung der Ausnitzungsziffer.

2Fir Wintergarten, welche nur Bauteile ausserhalb der thermischen Gebaude-
hille ohne heizungstechnische Installationen sind, wird ein Nutzungsbonus
von maximal 10 % der anrechenbaren Geschossflache (aGF) und maximal
20 m? pro Wohneinheit gewahrt.
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Arealliberbauung

— Anordnung
Abstellplédtze

— Zusétzliches
Geschoss

Abgrabungen

4.3  Arealiiberbauung

§ 35 Arealiiberbauung

" Die Areallberbauung ist zulassig in den Zonen W2A, W2B, W3, W4, WA2
und WAS3. Die minimal notwendige Arealflache ist wie folgt festgelegt:

W2A | w2B W3 W4 WA2 | WA3

Min. Landflache
[m2] 2'‘000 | 2000 | 3000 | 4000 | 2000 | 3‘000

2 Die erforderlichen Abstellplatze, ausgenommen Besucherparkfelder, sind in
unterirdischen Sammelgaragen zusammenzufassen.

3 Bei Arealliberbauungen ist ein zusatzliches Vollgeschoss zulassig. Die Fas-
saden- und Gesamthéhen kénnen daher abweichend von der Regelbauweise
maximal um die folgenden Masse erhéht werden:

W2A | w2B W3 W4 WA2 | WA3

Max. zusatzliche
Hahe [m] 0 2.00 3.00 3.00 3.00 3.00

4 Verdichtete Siedlungsformen mit 5 oder mehr Wohneinheiten in der W2A sind
im Rahmen von Arealliberbauungen gemass § 39 BauV zulassig. Pro Ge-
baude sind nicht mehr als vier Wohneinheiten zuléssig.

44  Abgrabungen

§ 36 Abgrabungen

" Abgrabungen bei Bauten diirfen héchstens einen Drittel der Fassadenlange
betragen. Bei Zufahrten zu Tiefgaragen ist unter Wahrung einer sorgfaltigen
Gestaltung eine grdssere Abgrabung bis zu einer Breite von maximal 6.50 m
entlang der Fassade zuldssig.



Gemeinde Niederlenz, Bau- und Nutzungsordnung (BNO) Seite 25 von 39

Stand: 6ffentliche Auflage

Benennung Strassen,
Wege und Plétze

Allgemeine
Anforderungen

Ausrichtung der Woh-
nungen

Beschaffenheit von
Bauten und Anlagen

Bezug von Wohnungen
und Arbeitsrdumen

5 Bauvorschriften

5.1 Baureife und Erschliessung

§ 37 Benennung Strassen, Wege und Platze

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

5.2 Technische Bauvorschriften

§ 38 Allgemeine Anforderungen

" Hinsichtlich Sicherheit, Fundation, Konstruktion, Material und Feuchtig-
keitsisolation gelten die anerkannten Regeln der Baukunst als Richtlinie. Dies
gilt auch hinsichtlich des Schutzes vor Erdbeben, Hochwassern, Stiirmen, Ha-
gel, Schnee, Erdrutschen und anderen Naturgefahren.

2 Der Gemeinderat kann, wenn noétig, auf Kosten der Bauherrschaft eine Be-
gutachtung durch Fachleute anordnen und besondere Massnahmen verlan-
gen, soweit es Uiberwiegende offentliche Interessen erfordern.

5.3 Wohnhygiene

§ 39 Ausrichtung der Wohnungen

' Die Ausrichtung der Wohnungen ist auf die ortlichen Verhaltnisse wie Larm,
Besonnung, Nutzung der Rdume und Einpassung abzustimmen. Ausschliess-
lich nach Norden orientierte Wohnungen sind nur in Ausnahmefallen gestattet.

§ 40 Beschaffenheit von Bauten und Anlagen

" Fiir Neubauten gelten zusatzlich zu den in §36a BauV festgelegten Vorschrif-
ten, folgende Masse:

Wohn-, Schlaf- und Arbeitsraume.
— Raumgrésse: = 10 m?2 (ausgenommen Kiichen)

2 Die Wohnungen in Mehrfamilienhduser haben ausreichende und gut benutz-
bare Garten-, Terrassen- oder Balkonflachen aufzuweisen (ausgenommen
Klein- und Dachwohnungen). Balkone haben eine Mindesttiefe von 1.50 m auf-
zuweisen, sofern sie nicht als Putz- oder Zweitbalkone dienen.

§ 41 Bezug von Wohnungen und Arbeitsraumen

' Der Gemeinderat kann den Bezug von Wohnungen und Arbeitsrdumen ver-
weigern, wenn das Gebaude nicht gentigend ausgetrocknet ist, die Sicher-
heits- und Schutzvorkehrungen oder die Anforderungen des Schall- oder War-
meschutzes nicht erfullt sind.
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Gestaltung und
Anordnung

Ersatzabgaben

Autoarmes Wohnen

Mobilitdtskonzept

5.4 Parkierung

§ 42 Gestaltung und Anordnung

1 Garagen und Parkierungsanlagen sind sorgfaltig zu gestalten und so anzu-
ordnen, dass die Wohnbereiche nicht unzumutbar beeintrachtigt werden. Of-
fene, ebenerdige Parkfelder sind in der Regel wasserdurchlassig auszufiihren.

2 Bei oberirdischen Aussenparkfeldern entlang von Gemeindestrassen ist pro
4 Parkfelder mindestens ein Baum zur Einengung des Strassenraums zu
pflanzen. Abgehende Baume sind zu ersetzen.

3 Bei Mehrfamilienhausern sind die erforderlichen Parkfelder fiir Bewohner
nach Mdglichkeit zusammenzufassen und unterirdisch zu platzieren.

4 Garagenvorplatze miissen von der Strassen- bzw. Gehweggrenze gemessen
eine Tiefe von mindestens 5.60 m aufweisen.

5 Zufahrten dirfen auf einer Lange von 5.00 m, gemessen ab Strassen- bzw.
Gehweggrenze, hdchstens eine Neigung von 5 % aufweisen.

§ 43 Ersatzabgaben

' Die Ersatzabgabe fiir jeden nicht erstellten Abstellplatz richtet sich nach dem
Parkierungsreglement der Gemeinde.

2 Der Gemeinderat legt die Hohe der Ersatzabgabe im Einzelfall mittels Verfu-
gung fest.

3 Die Leistung einer Ersatzabgabe begriindet keinen Anspruch auf die Ben(t-
zung von o6ffentlichen Abstellplatzen.

4 Die Ersatzabgabe wird mit Baubeginn fallig. Zahlungspflichtig sind die Per-
sonen, die zu diesem Zeitpunkt im Grundbuch als Eigentimer eingetragen
sind. Die rechtskraftige Abgabeverfiigung gilt als definitiver Rechtséffnungsti-
tel.

5 Erfolgt der Baubeginn bevor die Abgabeverfligung rechtskraftig ist, kann eine
Sicherstellung verlangt werden.

§ 44 Autoarmes Wohnen

' Bauvorhaben mit der ausdriicklichen Zielsetzung der autoarmen oder auto-
freien Nutzung sind zulassig. Der Parkfeldbedarf ist nach § 43 BauV zu ermit-
teln.

2 Bewilligungsvoraussetzung fiir autoarme oder autofreie Nutzungen ist ein
Mobilitatskonzept gemass § 46 BNO.

3 Bei kleineren Bauvorhaben kann der Gemeinderat im Einzelfall von der
Pflicht zur Erarbeitung eines Mobilitatskonzepts befreien.

4 FiUr Parkfelder, die gestiitzt auf ein Mobilitdtskonzept nicht erstellt werden,
gilt keine Abgabepflicht.

§ 45 Mobilitatskonzept

1 Fir eine Wohnsiedlung mit mehr als 9 Wohneinheiten ist ein Mobilitatskon-
zept vorzulegen.
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Kinderwagen

Spielplétze

Containerplétze

Offentlich zugénglicher
Raum

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

3 Im Mobilitatskonzept werden insbesondere die zu erreichenden Ziele, die
maximal zulassige Parkfeldzahl fur den Motorisierten Individualverkehr (MIV)
und die Minimalanforderungen an die Abstellplatze fir den Radverkehr defi-
niert.

4 Stellt der Gemeinderat wiederholte Abweichungen von den Vorgaben des
Mobilitatskonzepts fest, ist die Differenz zwischen den bereits erstellten Park-
feldern und dem minimalen Pflichtfelder-Angebot geméass Anhang IV zu reali-
sieren oder die entsprechenden Ersatzabgaben zu leisten.

§ 46 Bewirtschaftung Parkfelder

T Auf dem ganzen Gemeindegebiet sind die 6ffentlichen und 6ffentlich benutz-
baren privaten Parkfelder zu bewirtschaften.

2 Der Gemeinderat legt die Art der Bewirtschaftung sowie die Hohe allfalliger
Gebuhren und deren Verwendung in einem Parkierungsreglement fest.

5.5  Ausstattung

§ 47 Spielgerate, Kinderwagen, Velos’

" In jedem Mehrfamilienhaus sind geniigend grosse, gut zugéngliche und ab-
schliessbare Abstellrdume fur Spielgerate, Kinderwagen und Mobilitatshilfen
vorzusehen.

§ 48 Spielplatze, Aufenthalts- und Erholungsflachen

' Die Grosse der Spiel-, Aufenthalts und Erholungsflachen hat gesamthaft min-
destens 15 % der anrechenbaren Geschossflache zu betragen.

2 Der Spielflachenanteil richtet sich nach der Bewohnerstruktur. Die Spielplatze
sind nach den neusten Erkenntnissen uber kindergerechte Wohnumfelder und
den verschiedenen Altersgruppen entsprechend auszugestalten.

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

§ 49 Containerplatze

' Bei Mehrfamilienhdusern sind geniigend und gut zugangliche Container-
platze vorzusehen.

§ 50 Offentlich zugénglicher Raum

1 Offentlich zugangliche Freiraume, Bauten und Anlagen wie Platze, Vorplatze,
Parkierungsanlagen, Innenhéfe, Passerellen Strassen und Wege, Einkaufs-

und Freizeitanlagen, Toiletten, Unterfihrungen sind nutzerfreundlich, sorgfal-
tig und attraktiv zu gestalten.

” Die Anzahl und Gestaltung der zu realisierenden Veloabstellplatze regeln die §§ 43 Abs. 4 und 44 Abs. 2 BauV verbindlich.
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2 Die Gestaltung ist mit der Gemeinde abzusprechen und auf deren iberge-
ordneten Gestaltungsprinzipien und Konzepte abzustimmen. Bei der Ausstat-
tung, Materialisierung, Beleuchtung und Bepflanzung ist der Attraktivitat, hit-
zeangepasste Gestaltung und der Sicherheit fir die Benutzerinnen und Benut-
zer besondere Beachtung zu schenken. Die Gestaltung der angrenzenden
Fassaden, die Nutzung der raumbegrenzenden Bauten und die Funktionen
des o6ffentlichen Raums sind aufeinander abzustimmen.

3 Den Sicherheitsbediirfnissen von Passantinnen und Passanten aller Alters-
gruppen ist Rechnung zu tragen. Der offentlich zugangliche Raum ist iber-
sichtlich, einsehbar, hell und beleuchtet zu gestalten.

4 Fussgangerinnen und Fussganger sollen bevorzugt, sicher und moglichst
ohne Umwege gefiihrt werden. Es sind attraktive Aufenthaltsbereiche mit ge-
nigend Verweilmoglichkeiten vorzusehen, es ist dabei auf eine hitzeange-
passte Gestaltung® zu achten. Das Ubergeordnete Fusswegnetz der Ge-
meinde ist zu bertcksichtigen.

5 Velofahrerinnen und Velofahrer sollen sicher und méglichst ohne Hindernisse
gefihrt werden. Bei 6ffentlich zuganglichen Bauten und Anlagen ist eine den
einschlagigen Normen entsprechende Anzahl benutzerfreundlicher Veloab-
stellplatze bereitzustellen. Das Ubergeordnete Velowegnetz der Gemeinde ist
zu berlcksichtigen.

6 Der Gemeinderat kann bauliche und planerische Richtlinien erlassen, um die
Qualitat und die Sicherheit in 6ffentlich zuganglichen Raumen zu erhdhen.

§ 51 Mobilfunkantennen

Mobilfunkantennen 1 Mobilfunkantennen, welche als solche erkennbar sind, diirfen in den Bauzo-
nen

— in erster Prioritat in der Zone fur 6ffentliche Bauten und Anlagen OeBA
und in den Arbeitszonen Al und All,

— in zweiter Prioritat in den Wohn- und Arbeitszonen WA2 und WA3, in
der Zentrumszone Z und in der Dorfkernzone D

— in dritter Prioritat in den Wohnzonen W2A, W2B, W3 und W4 erstellt
werden.

2 In Bauzonen untergeordneter Prioritat kann eine als solche erkennbare Mo-
bilfunkantenne nur erstellt werden, wenn ihre Erstellung in den Bauzonen
Ubergeordneter Prioritat nicht moglich ist. Zudem kann in den Wohnzonen W2,
W3 und W4 (3. Prioritat) eine als solche erkennbare Mobilfunkantenne nur er-
stellt werden, wenn sie vorwiegend die Versorgung dieser Zone bezweckt.

3 Nach Méglichkeit sind neue Anlagen mit bestehenden zu kombinieren.

§ 52 Amateurfunkantennen

Betriebs- und Amateur- ' Draht- und Stabantennen sowie Antennen auf leichten Masten mit ahnlichem
funkantennen Erscheinungsbild wie Fahnenmasten werden im vereinfachten Bewilligungs-
verfahren behandelt.

2 Der Unterhalt und / oder der Ersatz einer Antenne durch eine dhnlich grosse
Antenne ist nicht bewilligungspflichtig.

8 Mit dem digitalen Leitfaden des Kantons leitfaden-hitzeangepasste-siedlungsentwicklung-aargau-rz.pdf (ag.ch) steht den Ge-
meinden und Planenden eine modular aufgebaute Arbeitshilfe mit konkreten Beispielen und vielen Praxistipps zur Verfugung.
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6 Schutzvorschriften

6.1 Ortsbild- und Denkmalpflege

§ 53 Allgemeine Anforderungen

' Der Gemeinderat kann zur Beurteilung der Einordnung von Bauten und An-
lagen in das Ortsbild auf Kosten der Bauherrschaft ein Fachgutachten (§ 64
BNO) oder die Beratung eines Gestaltungsbeirats einholen.

2 Der Gemeinderat kann bei Baugesuchen auf Kosten der Bauherrschaft:

a) zusatzliche Unterlagen wie Dachaufsichten, Aufnahmeplane des Alt-
bestandes, Modelle verlangen;

b) Vorschlage zur besseren Einordnung unterbreiten;

c) Verbesserungen oder die Beseitigung stérender Anlagen und Bauteile
verlangen, soweit dies technisch moéglich und wirtschaftlich tragbar ist;

d) die Baubewilligung verweigern, soweit die Beeintrachtigung der Um-
gebung nicht auf andere Weise vermieden werden kann.

3 In der Dorfkernzone, Zentrumszone und Gebiet Ortskern Ost sind Werbeta-
feln und Plakatwande, welche in unmittelbarem Zusammenhang mit dem an-
sassigen Industrie-, Gewerbe- oder Dienstleitungsbetrieb stehen, nur auf dem
jeweiligen Betriebsareal zulassig. Sie haben sich gut ins Ortsbild einzuordnen.

§ 54 Dachgestaltung

" Die architektonische Gestaltung der Dacher bedarf besonderer Sorgfalt. Bei
der Wahl der Dachform und -farbe ist auf das Quartierbild Ricksicht zu neh-
men. Sofern nichts anderes festgehalten wird, betragt die minimale Dachnei-
gung von Bauten mit Schragdach 25°. Dachaufbauten oder -einschnitte mus-
sen gut gestaltet sein und mit den darunterliegenden Fassaden harmonieren.

2 Attikageschosse sind mit einem Flachdach oder flach geneigten Dach mit
einer Neigung von maximal 10° zu versehen.

3 Flachdacher von Hauptgebauden sind, soweit sie nicht als begehbare Ter-
rassen ausgestaltet werden, zu begrinen. Kombinationen mit Solaranlagen
und Regenwassernutzungen sind zugelassen.

4 Antennen und Parabolspiegel miissen sich in allen Bauzonen einwandfrei in
das Orts- und Landschaftsbild einpassen. Mit dem Anschluss an eine Gemein-
schaftsantennenanlage sind in allen Bauzonen bestehende Aussenantennen
zu entfernen.

§ 55 Umgebungsgestaltung

' Das Terrain soll nicht unnétig verandert werden. Okologisch und geomorpho-
logisch wertvolle Objekte sind zu schonen. Terrainverdnderungen missen sich
einwandfrei in die Umgebung einordnen und dirfen die Verkehrssicherheit
(Sicht, Lichtraumprofil) nicht beeintrachtigen. Bauten und Anlagen sind in die
landschaftliche und bauliche Umgebung einzugliedern, dass eine gute Ge-
samtwirkung erreicht wird. Die Versiegelung von Flachen ist auf das Notwen-
dige zu beschranken.
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2 Wer an seinem Grundstiick die Hohenlage verandert, hat das Erdreich mit
Bdschungen und nétigenfalls mit Stitzmauern zu sichern. Stitzmauern sind in
genugender Starke zu erstellen, in gutem Zustand zu erhalten.

3 Bei der Errichtung von Neubauten und -anlagen ist dem bestehenden Baum-
bestand Rechnung zu tragen und dieser nach Moglichkeit in die Bebauung
einzubeziehen.

4 Die Aussenraum- und Umgebungsgestaltung inklusive Bepflanzung bildet
Bestandteil des Bauprojekts und ist im Baugesuch auszuweisen. Der Gemein-
derat erldsst gegebenenfalls entsprechende Auflagen in der Baubewilligung.

5Der Umgebungsplan hat detaillierte Angaben zu Belagsmaterial, Einfriedung,
allfallige Mauern, Bepflanzung und allfallige Beleuchtung zu enthalten.

6 Fir die Bepflanzung sind standortgerechte, mehrheitlich einheimische oder
Okologisch wertvolle Pflanzen zu verwenden. Invasive Neophyten sind gemass
der schwarzen Liste der schweizerischen Kommission fir die Erhaltung von
Wildpflanzen nicht gestattet.

7 Das anfallende Regenwasser ist soweit moglich auf dem Grundstiick versi-
ckern zu lassen oder zu Sammeln und Wiederzuverwenden (zum Beispiel Ge-
brauchtwasser oder Bewasserung von Pflanzen).

§ 56 Gestaltung des Strassenraumes

' Durch die gute Gestaltung der strassenbegleitenden Bebauung und Begri-
nung der Strassenraume mit vorwiegend einheimischen, standortgerechten
Pflanzen und Baumen gemass § 15e BauV wird eine gute Durchgriinung und
Gestaltung des Siedlungsgebietes angestrebt.

2 Entlang von Strassen ist auf eine gute Gestaltung der strassenbegleitenden
Bebauung zu achten. Weiter ist die Halfte der Parzellenflache zwischen Stras-
senrand und Fassadenflucht als Grunraum mit Grinflachen, Strduchern oder
Baumen zu gestalten. Zugangs-, Zufahrts- und Abstellflachen sowie Parkfelder
kénnen nicht angerechnet werden.

3 In Arbeitszonen oder der Dorfkernzone mit fiir das Ortsbild typischen Vorplat-
zen sowie in Spezialfallen kann der Gemeinderat Abweichungen zulassen.

§ 57 Gestaltung des Siedlungsrands

' Die Gestaltung der Aussenrdume am Siedlungsrand ist auf die angrenzende
Landschaft abzustimmen.

2 Fiir die Bepflanzung entlang der Siedlungsrander sind vorwiegend einheimi-
sche, standortgerechte Pflanzen (Bdume und Straucher) zu verwenden.

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

4 Die Materialisierung sowie die Farbgebung der Bauten am Siedlungsrand
sind auf die Umgebung abzustimmen.

¢ Das Merkblatt Broschiire-Naturama-Mehr-Natur-im-Garten (moeriken-wildegg.ch) kann als Anleitung zur naturnahen Gestal-
tung des Gartens dienen. Weitere Infos sind zu finden unter www.infoflora.ch/de/neophyten.



Gemeinde Niederlenz, Bau- und Nutzungsordnung (BNO) Seite 31 von 39

Stand: 6ffentliche Auflage

Brandruinen,
Bauliicken

Einwirkungen

Lichtemissionen

§ 58 Brandruinen, Bauliicken

' Durch Brand oder andere Elementarereignisse beschadigte oder zerstorte
Gebdude mussen innert 2 Jahren ganz abgetragen oder wiederhergestellt
werden.

2 Bauliicken, die durch Elementarereignisse oder Abbruch entstanden sind,
missen vollstdndig gerdumt, ausreichend gesichert und asthetisch befriedi-
gend hergerichtet werden.

6.2 Umweltschutz

§ 59 Einwirkungen

1 Beim Ausliben von Eigentumsrechten, insbesondere beim Betrieb eines ge-
werblichen oder industriellen Unternehmens, sind alle Gbermassigen Einwir-
kungen auf benachbarte Grundstiicke und die weitere Umgebung zu vermei-
den. Das Mass der zulassigen Emissionen ergibt sich primar aus den Bestim-
mungen Uber die jeweilige Zonennutzung.

2 Verboten sind insbesondere alle schadlichen und nach Lage sowie Beschaf-
fenheit der Grundstlicke oder nach Ortsgebrauch nicht gerechtfertigten Einwir-
kungen durch Larm, Erschiitterungen, Geruch, Abgase, Rauch, Russ, Diinste,
Staub, Licht oder Strahlen.

3 Es sind alle baulichen und betrieblichen Massnahmen zu treffen, um Einwir-
kungen auf die Umgebung moglichst gering zu halten, soweit dies technisch
und betrieblich mdglich und wirtschaftlich tragbar ist.

§ 60 Lichtemissionen

' Beleuchtungen im Freien sind auf das Notwendige zu beschranken und
grundsatzlich von oben nach unten auszurichten.

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

3 Aussenbeleuchtungen, die nicht der 6ffentlichen oder privaten Sicherheit die-
nen, sind gemass Vorgaben der Sia Norm SN 40 491 auszuschalten.

§ 61 Storfallvorsorge

' Bei wesentlichen Nutzungsanderungen (z. B. der Grundnutzung, bei Son-
dernutzungsplanen) und bei Bauvorhaben mit deutlicher Erhéhung der Ein-
wohner- und/oder Arbeitsplatzdichte in Gefahrenbereichen geméass Konsulta-
tionskarte "Chemierisikokataster" sind die raumlichen Auswirkungen von Stor-
fallrisiken zu bertcksichtigen, sodass die vorhandenen Risiken mdglichst nicht
erhdht werden.

2 Bei bestehenden Risikoberichten in Gefahrenbereichen ist zu priifen, ob die
darin getroffenen Annahmen weiterhin aktuell sind. Andern sich die Annahmen
wesentlich, insbesondere die vorgesehenen Nutzungen, ist der Risikobericht
zu aktualisieren. Das kantonale Amt fir Verbraucherschutz Sektion Chemiesi-
cherheit nimmt aufgrund des aktualisierten Risikoberichts eine erneute Risiko-
beurteilung vor und pruft, ob zusatzliche Massnahmen erforderlich sind.
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§ 62 Materialablagerungen

' Die Ablagerung von Material fiir eine Dauer von mehr als 2 Monaten kann
nur in den Arbeitszonen und in der dafir ausgewiesenen Materialabbauzone
bewilligt werden.

2 Der Gemeinderat kann Auflagen {iber die zugelassenen Materialien sowie
die Hohe, Abstande und Gestaltung der Ablagerung und des Lagerplatzes ver-
fugen. Er kann nétigenfalls eine Umz&unung verlangen.
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7 Vollzug und Verfahren

§ 63 Zustandigkeit

' Der Gemeinderat kann Kommissionen mit beratender Funktion bestellen. Er
kann fur die Prifung von Gesuchen und fir Vollzugskontrollen externe Fach-
leute sowie regionale Stellen beiziehen.

§ 64 Fachgutachten

" Bei der Beurteilung von ortsbaulich wichtigen Planungen und Bauvorhaben
und zur Gewahrleistung und Fdrderung der ortsbaulichen Qualitaten kann der
Gemeinderat auf Kosten der Bauherrschaft Fachgutachten eines unabhangi-
gen und sachverstandigen Fachberaters einholen.

§ 65 Gebiihren

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

§ 66 Mehrwertabgabesatz

" Der Abgabesatz fiir Mehrwertabgaben betragt 30%.

§ 67 Vollzugsrichtlinien

1 Der Gemeinderat erlasst Richtlinien zum Schutz und Unterhalt der Natur-
schutzzonen und Naturobjekte.
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§ 68 Ubergangsbestimmung

' Die im Zeitpunkt des Inkrafttretens dieser Bau- und Nutzungsordnung hangi-
gen Baugesuche werden nach dem neuen Recht beurteilt.

2 Fir altrechtliche Sondernutzungsplane gelten folgende Begriffsdefinitionen:
a) Die Gebaudehdhe entspricht neu der Fassadenhdhe.

b) Die Firsthéhe entspricht neu der Gesamthéhe.

§ 69 Aufhebung bisherigen Rechts

" Durch diese Bau- und Nutzungsordnung werden aufgehoben:

a) der Bauzonen- und Kulturlandplan, beschlossen von der Gemeinde-
versammlung am 24. November 2006, genehmigt vom Kanton am 08.
August 2007 inklusive der Teilanderungen;

b) die Bau- und Nutzungsordnung, beschlossen von der Gemeindever-
sammlung am 24. November 2006, genehmigt vom Kanton am 08.
August 2007 inklusive der Teilanderungen.

§ 70 Inkrafttreten

' Die allgemeine Nutzungsplanung, bestehend aus der Bau- und Nutzungsord-
nung mit Anhang (9.1, 9.2, 9.3) und dem Bauzonen- und Kulturlandplan tritt
mit der kantonalen Genehmigung in Kraft.
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9 Anhang

9.1 Kantonale Denkmalschutzobjekte (Orientierungsinhalt)

Objekt

Nr Schutzkategorie | Ass.-Nr. Parz. Nr. Bezeichnung Objekt; Ortslage

Ehem. Zehntenhaus Schloss Lenzburg,

1 Denkmalschutz 104A 56 15 Jh.. um 1700: Dorfrain 9

Ehem. Zehntenhaus und Untervogtei
Kloster Koénigsfelden,

1. Halfte 16. Jh., 1574, 1749;
Hauptstr. 6, 8, 10

2 Denkmalschutz 33A, 37, 38 96, 98

Inschriftentafeln der ehem. Muhle (Origi-
3 Denkmalschutz 97 67 nale in Gemeindeverwaltung);
Muhlestr. 2

Mahlstuhlstiitzen auf dem Mihlematteli,

4 Denkmalschutz vor 97, 98 67 frithes 16. Jh.: Mihlestr. 2

Fabrikgebaude (,Hochbau*®), um 1830,
Schutzumfang: Kernbau ohne westseiti-
gen Anbau und nordseitige Erweiterung;
Lenzburgerstr. 2

5 Denkmalschutz 23 20

Verwaltungsgebaude mit Portierhaus,
6 Denkmalschutz 496, 602 22 1955-56, 1948-49;
Lenzburgerstr. 2
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9.2

9.2.1 Substanzschutz gemiéss § 26 BNO

Verzeichnis der kommunalen Schutzobjekte

ﬁfjekt Schutzkategorie | Ass.-Nr. Parz. Nr. Bezeichnung Objekt; Ortslage
901 Substanzschutz 108 140 Altes Schulhaus, 1827; Hauptstr. 20
903 Substanzschutz | 493 884 Reformierte Kirche, 1948-49;
Héhenweg 10
Mehrfamilienhaus (Hinerwadel-Haus,
904 Substanzschutz 10 43 Villa Vogt), 1833; Alte
Lenzburgerstr. 2
910 Substanzschutz 45 137 IBauerllcher Vielzweckbau, 1814; Ross-
igasse 1
911 Substanzschutz 44 138 Bauerllcher Vielzweckbau, 1851; Ross-
ligasse 3
Wohn- und Gewerbehaus (ehem. Feilen-
912 Substanzschutz 105 60 hauerei), 1767, 1813 (ohne eingeschos-
sigen Anbau); Dorfrain 1
914 Substanzschutz 83 53 Wohnhaus, Dorfrain 11
Bauerlicher Vielzweckbau, Wohnteil fri-
915 Substanzschutz 81 52 hes 19. Jh., Scheunenteil 1881; Dorfrain
13
916 Substanzschutz 69 84 Bguerllcher Vielzweckbau, 1851; Dorf-
rain 16
Wohnhaus Alte Post, 1917 (ohne
917 Substanzschutz 114 147 Scheune); Hauptstr. 32
Bauerlicher Vielzweckbau (Dorfmu-
919 Substanzschutz 132A, 132B 163, 164 seum), Mitte 18. Jh.; Schiirz 10, Stieren-
weg 1
218-221 Siedlung, Wohnanlage, 1917-19; Lei-
921 Substanzschutz 904_917’ 1443-1464 | nenstr. 1, 3, ..., 17,
Weberweg 1, 3, ..., 17
Fabrikgebaude, Magazin (ehem. Band-
922A Substanzschutz 146, 271 213 fabrik), 19. Jh., 1929;
Wildeggerstr. 5
Wohnhaus mit Magazin (ehem. Bandfab-
922B Substanzschutz 147 216 rik), 1876; Wildeggerstr. 5
922C Substanzschutz _ 21 Stginbogenbrucke bei ehem. Bandfabrik;
Wildeggerstr. 5

9.2.2 Historische Verkehrswege geméss § 27 BNO

Sfjekt Schutzkategorie | Parz. Nr. Bezeichnung Objekt; Ortslage
AG Hist. Verbindung Aarau — Mellingen
56.0.1 | Substanzschutz | 666 Zimberhiibel, Lanzert
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9.2.3 Naturobjekte geméss § 25 BNO

(’\?rk.).jekt Schutzkategorie Parz. Nr. Bezeichnung Objekt; Ortslage

A1 Einzelbaum 945 Linde altes Schitzenhaus, Lenzhardweg

A2 Baumgruppe 666 Hummelweg

A3 Einzelbaum 1082 Alter Birnbaum, Hummelweg

A4 Einzelbaum 1084 Nussbaum, Stapfliweg

A5 Baumgruppe 1087 Stapfliweg

A6 Hecke 1040 Parkplatz, Herrengasse

A7 Hecke 1042 Neumatten

A8 Baumreihe 1045 Kannelmattweg

A9 Hecke 667, 1962 Neumattenweg

A10 Einzelbaum 970 Nussbaum Aabachmatte

A11 Egsci[r;itgmm-obst- 1160 Alte Wildeggerstrasse

A12 Einzelbaum 1121 Altfeldweg

A13 Hecken 1124, 1372 Steinlerweg

A14 Baumgruppe 951 Parkplatz Sportplatz, Altfeldweg

A15 Baumreihe 1112 Stissihaus, Altfeldweg

A16 Einzelbaum 1112 Stussihaus, Altfeldweg

A17 Einzelbaum 1023 \P/(viézchbaum alte Abdankungshalle, Pilz-

A18 Hecken 1022, 1023, 1347, 1348 iﬁt‘orgﬁrﬁrx"hhec"e”

A19 Hecke 1023, 1105, 1347, 2104 Strauchhecke Autobahn A1

A20 Baumgruppe 406, 426, 2104 Bdschung, Rebengassili

A21 Weiher 946 Is_téa?qu”Che Mulden, Lanzertfeld Scheiben-

A22 Weiher 1022 Weiher, Im Winkel

A23 Weiher 668 2 Timpel, Hard West

" Baumreihe 1090, 1092, 1094, 1400, Lenzhardfeld, Hardstrasse /
2014, 2098, 2099 Lenzhardweg

12 Einzelbaum 2000 Blutbuche, Tannenweg

13 Einzelbaum 40 Staufbergstrasse / Tulpenweg

14 Einzelbaum 583 Lochackerweg

15 Einzelbaum 589 Nussbaum, Lenzhardweg

16 Einzelbaum 1471 Linde Dorfplatz, Dorfrain

17 Baumgruppe 69 Muhlestrasse
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(’\?Ejekt Schutzkategorie | Parz. Nr. Bezeichnung Objekt; Ortslage

18 Hecke 183, 1252, 1717 Baumhecke Eichi

19 Baumgruppe 245 Wildeggerstrasse

110 Hecke 944, 949, 950, 952, 953 Baumhecke Bannholz

111 Hecke 225, 1565, 1764 Strauchhecke Lochmattweg

112 Einzelbaum 217 Kastanienbaum, Wildeggerstrasse

13 Einzelbaum 1150 ::rsgzgieenbaum, Schiirz / Alte Wildegge-
114 Einzelbaum 175 Wildeggerstrasse / Schurz

115 Einzelbaum 178 Wildeggerstrasse

116 Einzelbaum 178 Wildeggerstrasse

117 Einzelbaum 178 Wildeggerstrasse

118 Einzelbaum 1 Hauptstrasse

119 Baumgruppe 2049 \ll\lvgzsbéume Zwingsteinweg Ost, Altfeld-
120 Hecken :1)’225354’ 1127, 1379, 1380, Steinlerweg

121 Einzelbaum 884 Linde Kirche, Hohenweg

122 Einzelbaum 884 Pfarrhaus, Héhenweg

123 Baumreihe 951 altes Garderobenhaus, Sportweg

124 Baumreihe 951 alter Fussballplatz, Sportweg

125 Baumreihe 951 Parkplatz Sportplatz, Altfeldweg

126 Baumreihe 118 ﬁgo;r;sr’r;erlindenallee Schulhaus, Ross-
127 Baumgruppe 117 Gartenbauschule, Hauptstrasse

128 Hecke 1506, 2050 S:;rxgsgge Villa Vogt, Alte Lenzbur-
129 Baumgruppe 43 Park Villa Vogt, Alte Lenzburgerstrasse
130 Baumgruppe 9 Alte Lenzburgerstrasse

131 Einzelbaum 1109 Rebengassli / Bollweg
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9.3 Verzeichnis der kommunalen Schutzzonen

9.3.1 Naturschutzzonen im Kulturland geméss § 22 BNO

Schutzkategorie Parz. Nr. Ortslage

Magerwiese 946 Ehem. Scheibenstand
Magerwiese 676, 942 Rotbleichi
Naturschutzzone 1067, 1962 Wilagerte
Naturschutzzone 676 Rotbleichi
Naturschutzzone 213, 214, 215, Aabachmatte
Dauerwiese Aabach-matte 239, 970

Streuwiese / Feuchtstandort 21 Aabachmatte

9.3.2 Naturschutzzonen im Wald geméss § 23 BNO

Schutzkategorie Parz. Nr. Ortslage
Naturschutzzone 666 Hardi

Altholzinsel 668 Wilagerte

Feucht- und Nassstandort 668 Weiher Wilagerte
Feucht- und Nassstandort 1040, 1041 Weiher Schlammweiher
Feucht- und Nassstandort 668 Weiher Chesgrubenweg




