Gemeinde Wettingen * Wett | n g en

Kanton Aargau aVa UL

stern an der limmat

Bau- und Nutzungsordnung (BNO)

Gemass § 15 BauG

Gesamtrevision Allgemeine Nutzungsplanung (ANUP)
Beschlussfassung, 16. Oktober 2025
BVUARE.21.110

Mitwirkung vom 15. Marz 2024 bis 13. Mai 2024
Vorprufungsbericht vom 20. Juni 2025

Offentlich aufgelegt vom 31. Juli 2025 bis 29. August 2025
Beschlossen vom Einwohnerrat am ...

Prasident Einwohnerrat Gemeindeschreiber

Genehmigungsvermerk:



1.2

1.3

1.5

2.2

RAUMPLANUNG .......ceiieeicceee e mm e 3
Geltungsbereich .........ccoiiiiiiiiiciciceeee 3
§ 1 Geltungsbereich ..., 3
Planungsgrundsatze .........ccccociiiiiiiiinnnnsnssseeeeeeeenneeennnneens 4
§ 2 Planungsgrundsatze ...........ccccoeeiiiiiiii i 4
Sondernutzungsplane..........coocciiiiiiiiiniii 5
§ 3 Gestaltungs- und Erschliessungsplane........................ 5
§ 4 Sondernutzungsplanpflicht .............ooo oo, 6
§ 5 Weitere Planungsinstrumente...............ccooooiiiiiiinnnes 7
§6 Inventare ..., 7
Qualititssicherung/-forderung............ccocoeeeeriiicciiscenennnnne 8
§ 7 Ortsbildbeurteilung und -beratung ...........ccccovvveeeeennn. 8
§ 8 Situationsbezogene Anforderungen...........cccccceeeennn. 9
§ 9 Qualifizierte Verfahren..........ccccccoiiiiiiee, 9
§ 10 Vollzugsrichtlinien............ccco oo 10
§ 11 Ausgleich von Planungsvorteilen.............c.cccccccuvuunnns 11
ZONENVORSCHRIFTEN......cooiiiiiieee e 12
BaUZONEN .......cuuiiiiiiiirr e 12
§ 12 Bauzonenschema ...........ccccooeeiiiiiiiiciceee 12
§ 13 Zone Bahnhofareal ................oo oo 14
§ 14 Zone Landstrasse..........cccooiiiiiiiiiiiiiii 15
§ 15 Zone Landstrasse: Teilgebiet «Zentrum»................... 16
§ 16 Zone Landstrasse: Teilgebiet A...........ccccciiiiiiinninns 16
§ 17 Zone Landstrasse: Teilgebiet B .............ccccccciiiinninns 16
§ 18 Zone Landstrasse: Teilgebiet D............ccccccciiiiinnnnns 17
§ 19 Gestaltungsplanpflicht «Obere Geisswies»................ 17
§ 20 Gebiete flir hdhere Gebaude ..........cceeeeeiviiiiiiiiinennnnn. 18
§ 21 Zone Bahnhof Nord ... 19
§ 22 DOIfZONE....coiiiiiiieiieeeeeee e 19
§ 23 Bestandeszone Hueb, Empert, Berg.........cccccvvnnnn... 20
§ 24 Zone Klosterhalbinsel ...............ooooi i 20
8§25 WOhNZONeN ......coooiiiiiiiiiii s 21
§ 26 Gebiet «St. Bernhard/Rebbergstrasse» ..................... 21
§ 27 Wohnzone Altenburg/Au............oooiiiiiiiiiis 22
§ 28 Wohnzone Schopflihuse ... 23
§ 29 Wohn- und Arbeitszonen ... 24
§ 30 Gebiete fiir Nachverdichtung ..o 24
§ 31 Gebiet «Langacker ... 24
§ 32 Arbeitszonen ... 25
§ 33 Gebiet «Jura-/Tagerhardstrasse» ...........ccccevvvvieenn.n. 25
§ 34 Zone fir offentliche Bauten und Anlagen................... 26
§ 35 Familiengartenzone ..............oooo i 26
§36 GrlNZONE......ooiiiiiiiiiia i 26
Landwirtschaftszonen...........ccoooiimmmmmmnnnnnnnnnnn e 27
§ 37 Landwirtschaftszone.............ccoo oo 27

23

24

3.2

3.3

SChUtZZONEeN......ceeeecciiiiieeerrrrece s e 27
§ 38 Naturschutzzonen ..........cccceeeiiiiiiiiiiiicc e 27
§ 39 Naturschutzzonen Wald ..........cccoovviiiiiiiiiiiiieeeeeeeeeees 28
§ 40 Landschaftsschutzzone............cccccvvviiiiiiiiiiieeeieeeeeins 29
§ 41 Schutzzone Limmat.........ccooviiiiiii, 29
§ 42 Wildtierkorridorzone ...........cccccevvveeiiiiiiiiiiiiii, 30
§ 43 GEWASSEITAUMZONE .....covviveniiieeeeeeeeeeiiiiiaaeeeeeeeeeeenanns 31
Weitere Zonen ... e 32
§ 44 Materialabbauzone und Lagerflache.......................... 32
§ 45 Freihaltebereich Hochbauten................ccccooo, 32
§ 46 Spezialzone Berg .........eeeeeeeiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiaaiaeeaeeeee 33
BAUVORSCHRIFTEN ... 35
Nutzungsvorschriften ..........cccocoe, 35
§ 47 AusSNUtZUNGSZIffer........uvieiiiiiiiiiiiiii 35
§ 48 Nutzungsbonus Energiesparen...........ccccccevveeeeeiennnnns 35
§ 49 Nutzungsbonus preisginstiges Wohnen.................... 36
§ 50 Arealiberbauungen .........cccccocveiiiiiiiiiiiiiiiiii, 37
§ 51 Griunflachenziffer.........coco 39
§ 52 Nutzweise Erdgeschosse ........cccccccvviiiiiiiiiiiin, 40
§ 53 Verkaufsnutzungen und hoher Personenverkehr.......... 41
Technische Bauvorschriften ..., 42
§ 54 FassadenhOhe..........ccccooviiiiiiiiiiiiiieeeee e, 42
§ 55 VollIgesSChOSSE ......cccevviiiiiiiiiiii e 42
§ 56 Grenz- und Gebaudeabstand ...........ccccccceiiiiiiiiiinnnnn, 43
§ 57 Pflanzabstand ... 44
§ 58 Strassenabstand ...........ccccceeiiiiiiiiiii 44
§ 59 Bauweise ErdgeschoSSe ........oceevvvvvvviiiiiiiiiieeeeeeeeeeins 45
§ 60 Abgrabungen...........coooiiiiiiiiiiiie e 45
§ 61 Abstimmung Bebauung/Hangabwindsystem.............. 45
§ 62 ENEIQIC....cuuuiiiiiiiiiiiiiiiiiieiiee ettt ettt 46
§ 63 Spiel-, Aufenthalts- und Erholungsflachen................. 46
§ 64 Einstellraume flr Gerate...........coovvvvviiiiiciiiieeeeeeeeees 47
§ 65 Gemeinschaftsraume ..........cccooeoviiiiiiiiiiiiiieees 48
§ 66 Wohnqualitdt ..........cooiiiiiiiiiii e 48
Gestaltungsvorschriften........ccccccceeviiiiiirrieecccceireeeeeeeees 49
§ 67 Allgemeine Anforderungen ...........ccccevvvvviiiiieeeeeeennnnnns 49
§ 68 Dachgestaltung .........ooovvviiiiiiiiiiiiiic e 50
§ 69 Dachbegrlinung............couuiviiiiiieeiieeiiiiee e, 50
§ 70 Umgebungsgestaltung.........ccccccovvviiiiiin. 51
§ 71 Vorzonen/-garten...........eeeeeiiiiiiiiiiiiiiiiiieeee 52
§ 72 Siedlungsrand ............eeeeeiiiiiiiiiiiiiie e 53
§ 73 Terrainveranderungen ...........ccccvvveiiiiiiiiiiiieeaeaeeeeeee, 53
§ 74 Plakatierung ............uueeeeiieiiiiiiiiiiiiiiiiiieaiee e 54
§ 75 LichtemisSioNeN..........uuveeiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiieeeae e, 54
§ 76 Freileitungen ...........uueviiiiiiiiiiiiiiiii 54
§ 77 Tierfreundliche Gestaltung ...........cccccooviiiiiiiiininnnn 55

4.2

4.3

5.2

SCHUTZ- UND INVENTARISIERTE OBJEKTE ...........c...... 56

Einzelbauten und Ensembles........cccceeemniiiiiiiiiiinnnneennnnnen, 56
§ 78 Geschitzte Einzelbauten...............ooooi i 56
§ 79 Geschitzte Ensembles.............oooiiiiiiiiiiiiicis 56
§ 80 Inventarisierte Einzelbauten und Ensembles.............. 57
Kulturobjekte..........ooie e 58
§ 81 Geschitzte Kulturobjekte ... 58
§ 82 Klosterwasserleitung ..o 59
Naturobjekte............ooimiriemiiii s 60
§ 83 Geschitzte Naturobjekte..............ooooiiiiiiiiiiiies 60
MOBILITAT UND ERSCHLIESSUNG.........ccccccevuereereerenne 61
Parkierung .........cccooiiiiimmmmmeeeii s 61
§ 84 Parkfelder-Angebot Personenwagen............cccccce....... 61
§ 85 Autoarme oder autofreie Nutzungen..............cccccuueee 61
§ 86 Ersatzabgaben...........ccccoiii s 62
§ 87 Gestaltung und Ausstattung Parkfelder ...................... 62
§ 88 Veloparkplatze .......coovvvieiiiiiiic e, 62
Mobilititsmanagement und -konzept .............ceevveeecennnnee. 64
§ 89 Mobilitatskonzept ... 64
§ 90 Grossere Verkehrserzeuger .........oooooiiiieiiiiiiiiiiinns 64
§ 91 Parkleitsystem und Bewirtschaftung........................... 64
VOLLZUG UND VERFAHREN ..........ooiiiiiiiiriiiiieiiin 65
§ 92 Zustandigkeit..........ooooiiiiii 65
§ 93 Gebihrenreglement ... 65
SCHLUSS- UND UBERGANGSBESTIMMUNGEN.............. 66
§ 94 Ubergangsbestimmungen .............cccccoveveivecieceeennnne. 66
§ 95 Inkrafttreten....... 66
§ 96 Aufhebung bisherigen Rechts ... 66
§ 97 Ausgenommene Teilrevisionen ..............ccccciiiiinnnnnnes 67
ANHANG ... s 68
A.1 Berechnung Parkfelder-Angebot ...............ccccccoeei. 69
A.2 Standorttypenplan ........cccccoiiiiiiiiiiiiiie e, 69
A.3 Naturschutzzonen (Kategorien).........cccccccceeiiinnnn. 70
A.4 Naturschutzzonen Wald (Kategorien)......................... 70
A.5 Kulturobjekte (Kategorien)........ccccoooiviiiiin, 71
A.6  Naturobjekte (Kategorien) .......cccccccoiiiiiin. 71
A.7 Geschitzte Einzelbauten und Ensembles .................. 72
A.8 Geschitzte Kulturobjekte .........cccccco, 73
A.9 Geschitzte Naturobjekte.........cccccciii, 74
A.10 Inventarisierte Einzelbauten und Ensembles.............. 81
A.11 Kantonale Denkmalschutzobjekte .............cccccevinnnnnn. 82
A.12 ADKUIZUNGEN ... 83

25648_05A_251016_ANUP_BNO_inkl_Hinweise.docx

Gemeinde Wettingen



Bau- und Nutzungsordnung (BNO)

Geltungsbereich

1. RAUMPLANUNG

1.1 Geltungsbereich

§ 1

1 Die Bau- und Nutzungsordnung (BNO) umfasst das kommu-
nale Raumplanungs-, Umwelt- und Baurecht.

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

3 Die BNO gilt fir das gesamte Gemeindegebiet.

Hinweise des Gemeinderats (erlauternd)

Die Hinweise des Gemeinderats sind erlduternd, d. h. sie sind
kein Bestandteil der rechtsverbindlichen BNO. Sie enthalten er-
génzende Informationen und Erlduterungen zu den einzelnen Pa-
ragrafen. Dabei zeigen sie die Anwendungspraxis und den Hand-
lungsspielraum der Gemeinde zu den einzelnen Vorschriften so-
wie das Zusammenspiel mit dem (ibergeordneten Recht auf. Sie
sind damit sowohl ein Hilfsmittel fiir Bauherrschaften und Fach-
leute wie auch fiir die Behérden und den Vollzug.

Die einschlégigen Vorschriften des eidgenéssischen und kanto-
nalen Rechtes sowie hierzu ergangene Entscheide bleiben vor-
behalten. d. h. das Recht des Bundes und des Kantons hat ge-
gentiber dem Gemeinderecht Vorrang. Bei Widerspriichen zwi-
schen dem Gemeinderecht und kantonalen oder eidgendssi-
schen Erlassen gilt das (bergeordnete Recht. Das Gemeinde-
recht ist nur im Rahmen des (ibergeordneten Rechts anwendbar.

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

Die Bestandteile der allgemeinen Nutzungsplanung sind:

— Bau- und Nutzungsordnung, BNO,
Genehmigung dd. MM 20...

— Bauzonenplan, BZP, Genehmigung dd. MM 20...
— Kulturlandplan, KLP, Genehmigung dd. MM 20...

Fiir die Strassenlinien und die Baulinien bestehen separate Er-
schliessungspléne (Sondernutzungspléne).

Der Begriff «Bauten und Anlagen» ist im BauG umschrieben.

Gesetze / Grundlagen

BNR

§ 6 BauG
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Bau- und Nutzungsordnung (BNO)

1.2 Planungsgrundsitze
§2
Planungsgrundsatze 1 Die folgenden Planungsgrundsétze verdeutlichen die Ent-

wicklungsvorstellungen und die angestrebte rdumliche Ord-
nung fiir die Gemeinde Wettingen. Sie sind in allen raumwirk-
samen Tatigkeiten zu berutcksichtigen:

a.

Die Siedlungs- und Freiraumentwicklung hat nach innen und
unter Schonung der natirlichen Lebensgrundlagen sowie
unter Berlcksichtigung der Klimaanpassung zu erfolgen;

. Bauten und Anlagen sowie Freirdume haben eine hohe orts-

bauliche, freirdumliche und architektonische Qualitat aufzu-
weisen. Eine hohe Baukultur ist zu fordern und fordern;

Die Quartiere sind, unter Beriicksichtigung der bestehen-
den Qualitaten sowie einer Starkung ihrer Identitat, diffe-
renziert zu erneuern und weiterentwickeln;

. Der Wettinger Gartenstadt-Charakter ist, unter Berlcksich-

tigung der unterschiedlichen Gartenstadt-Typen, zu erhal-
ten oder weiterentwickeln;

. Wettingen ist als attraktive Wohngemeinde fiir Menschen

in allen Lebensphasen und fir verschiedene Bevolke-
rungsschichten zu erhalten und weiterzuentwickeln;

Eine ausreichende Versorgung mit 6ffentlichen und vielfal-
tig nutzbaren Freirdumen sowie eine bediirfnisgerechte
Sportinfrastruktur sind zu gewahrleisten;

. Strassenrdume sind attraktiv und bedirfnisgerecht sowie

von Fassade zu Fassade zu gestalten;

. Die Landschaft ist in ihrer Eigenart zu erhalten und aufzu-

werten. Die Naherholungsraume sowie deren umweltscho-
nende Erreichbarkeit sind zu fordern.

Eine rationelle Erschliessung sowie bestmdgliche Nutzung
des Fuss- und Veloverkehrs sowie der 6ffentlichen Ver-
kehrsmittel durch alle Nutzergruppen sind anzustreben;

Bei der Erstellung und im Betrieb von Gebauden sind der
Energieverbrauch zu reduzieren und eine umweltscho-
nende Energieversorgung und -nutzung zu gewabhrleisten.

Hinweise des Gemeinderats (erlauternd)

Gesetze / Grundlagen

Die Planungsgrundsétze des (ibergeordneten Rechts wie z. B. Art. 1, 3 RPG

Art. 1 und 3 RPG sowie §§ 40, 42 und 46 BauG gelten ohnehin
und werden daher an dieser Stelle nicht wiederholt. Sie sind, wie
auch die ergdénzenden kommunalen Planungsgrundsétze, unmit-
telbar anwendbar und vom Gemeinderat bei der Ausiibung sei-
nes Ermessens stets zu beachten.

Bei nachgeordneten Planungs- und Bewilligungsverfahren wie
Sondernutzungspldnen, Arealiiberbauungen und dergleichen
sind die Planungsgrundsétze ergénzend zu deren Anforderungen
zu beriicksichtigen.

Die Gartenstadt-Typen sind im Rdumlichen Entwicklungsleitbild
(REL) beschrieben.

§§ 40, 42, 46 BauG

REL «Gartenstadt-Typen»
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Bau- und Nutzungsordnung (BNO)

1.3 Sondernutzungspldne

§3

1 Der Gemeinderat fordert zur Gewahrleistung von ortsbauli-
chen Qualitaten die Erarbeitung von Sondernutzungsplénen
wie Gestaltungs- und Erschliessungspléne. Er kann diese im
Rahmen seiner Méglichkeiten und nach Massgabe des 6f-
fentlichen Interesses unterstiitzen.

Gestaltungs- und
Erschliessungspléane

2 In den im Bauzonenplan bezeichneten Gebieten kann von
den zonengemassen Grundmassen wie folgt abgewichen
werden, wenn eine stadtebauliche Begriindung fiir die Hohe
und den Standort der Gebaude vorliegt und die erhéhten An-
forderungen fir Gestaltungsplane erfiillt sind:

a. Anzahl Vollgeschosse: + 2
b. Fassadenhdhe: + 6.4 m

3 Zur Gewahrleistung der erhohten Anforderungen verlangt der
Gemeinderat in der Regel die Durchfiihrung eines qualifizier-
ten Verfahrens.

Hinweise des Gemeinderats (erlauternd)

Die allgemeinen gesetzlichen Anforderungen an Gestaltungs-
pléne sind in § 21 BauG und § 8 BauV geregelt. Zu berlicksichti-
gen sind auch die allgemeinen Planungsgrundsétze geméass § 3
BNO sowie weitere zonen- oder gebietsspezifische Paragrafen
oder Grundlagen wie z. B. Masterpléne, Leitbilder, Vollzugsricht-
linien usw. Bei Gestaltungs- und Erschliessungspldnen sind vor-
géngig die situationsbezogenen Anforderungen einzuholen.

Wichtige Planungsgrundlagen:

— Arbeitshilfe «Gestaltungsplane» (Werkzeugkasten 4e
zum Planungswegweiser), BVU, November 2021

Fir die Pflichtgestaltungspldne siehe die Hinweise zu § 4 BNO.

Gestaltungspléne in der Gemeinde Wettingen:
— «Schartenstrasse» (in Erarbeitung)
— «Langéacker» (Genehmigung 31. Méarz 2025)

— «St. Bernhard/Rebbergstrasse»,
Genehmigung 18. Dezember 2024

— «Bahnhofareal», Genehmigung 11. Mai 2021

— «Klosterhalbinsel», Genehmigung 23. Februar 2021

— «Klosterbriihl», Genehmigung 12. April 2019

— «Schartenfels», Genehmigung 10. August 2005

— «Jura-Tagerhardstrasse», Genehmigung 23. Oktober 2002

— «Schopflihuse», Genehmigung 19. Juni 2002

— «Dorf», Genehmigung 11. Juli 2001

— «Jura-Hardstrasse», Genehmigung 24. Méarz 1999

Bei den (ibrigen Gestaltungsplénen kann, wenn in der BNO nichts

anderes festgelegt ist, die maximale Anzahl Vollgeschosse um
héchstens ein zusétzliches Geschoss erhéht werden.

Ein Verzicht auf ein qualifiziertes Verfahren kann nur dann erfolgen,
wenn ein Gestaltungsplan kein konkretes Bauvorhaben sichert, die
Qualitétssicherung mit dem Gestaltungsplan selbst erfolgt, bei der
Revision von bestehenden Gestaltungspldnen mit untergeordneten
Anpassungen, bei den Gestaltungspldnen «Dorf» und «Schdpfii-
huse» sowie bei sehr kleinen Perimetern. In solchen Féllen wird da-
fiir die Ortsbildkommission zur Beurteilung beigezogen.

Gesetze / Grundlagen

§ 21 BauG
§ 8 BauV
§ 2 BNO
§ 8 BNO

§ 8 Abs. 2 BauV

§ 7 BNO
§ 9 BNO
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Bau- und Nutzungsordnung (BNO)

Sondernutzungs-
planpflicht

§4

1 Die im Bauzonenplan bezeichneten Gebiete dirfen nur er-
schlossen oder iberbaut werden, wenn ein rechtskraftiger Er-
schliessungs- oder Gestaltungsplan vorliegt.

2 Der Gemeinderat kann bauliche Anderungen sowie Erweite-
rungen bestehender Bauten und Anlagen ohne das Vorliegen
eines Sondernutzungsplans bewilligen, wenn die baulichen
Massnahmen von untergeordneter Bedeutung sind und kein
Prajudiz fir den Erschliessungs- oder Gestaltungsplan ge-
schaffen wird.

3 Die Planungspflicht kann mit zweckmassig abgegrenzten
Teil-Sondernutzungsplanen erfiillt werden. Der Gemeinderat
legt die Perimeter der Teilplane mit den situationsbezogenen
Anforderungen gemass § 8 BNO fest.

Hinweise des Gemeinderats (erlauternd)

Gebiete, die sich speziell zur Verdichtung eignen oder fiir die be-
sondere Anforderungen bestehen, sind im Zonenplan bezeichnet
und mit einer Gestaltungsplanpflicht belegt:

— «Obere Geisswies»

Die Gemeinden kénnen in der BNO festlegen, inwieweit Gestal-
tungspléne von den allgemeinen Nutzungspldnen abweichen diir-
fen. Legen sie nichts anderes fest, gelten die Anforderungen ge-
méss kantonaler Bauverordnung.

Als bauliche Massnahmen von untergeordneter Bedeutung im
Sinne von § 4 Abs. 2 BNO gelten Renovationen, die Erstellung
von Kleinbauten etc.

Mit dem ersten Teil-Gestaltungsplan ist in der Regel ein Gesamt-
konzept mit Aussagen zu mindestens den Themen Erschlies-
sung, Bebauung, Nutzung und Freiraum einzureichen. Dazu ist
auch eine zweckmdéssige Etappierung aufzuzeigen.

Gesetze / Grundlagen

§ 21 BauG

§ 8 Abs. 2 BauV

§ 8 BNO
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Bau- und Nutzungsordnung (BNO)

1.4 Weitere Planungsinstrumente

§5
Weitere 1 Als weitere Planungsinstrumente sind Leitbilder, Master-
Planungsinstrumente plane, Konzepte und Richtplane zu verstehen. Sie zeigen die

erwiinschte raumliche Entwicklung einzelner Sachbereiche
wie Siedlung, Freiraumgestaltung, Verkehr, Natur und Land-
schaft usw. oder fiir bestimmte Gebiete auf.

2 Die weiteren Planungsinstrumente werden vom Gemeinderat
angeordnet und haben fiir das betroffene Grundeigentum
keine direkte Rechtswirkung. Sie sind fir die Projektierung
und Beurteilung von Planungen und Bauvorhaben zwecks
Auslegung der Vorschriften der BNO beizuziehen und dienen
zur Vorbereitung der Sondernutzungsplanung. Die weiteren
Planungsinstrumente sind 6ffentlich einsehbar.

§6

Inventare 1 Inventare dienen zur Orientierung Uber bestehende Verhalt-
nisse. Sie sind behérdenverbindlich und vom Gemeinderat fiir
die Projektierung und Beurteilung von Planungen und Bauvor-
haben beizuziehen. Inventare sind &ffentlich einsehbar.

Hinweise des Gemeinderats (erlauternd) Gesetze / Grundlagen

Die bestehenden weiteren Planungsinstrumente sowie die kom-
munalen Grundlagen fiir die Nutzungsplanung sind:

— Strategie Umwelt (6. Mérz 2024)

— Ré&umliches Entwicklungsleitbild, REL, 31. Mé&rz 2022
— Energieleitbild der Gemeinde Wettingen, 8. Juli 2021

— Kommunaler Gesamtplan Verkehr, KGV, 27. Juni 2016
— Masterplan Landstrasse, 17. Juli 2014

— Freiraumkonzept Wettingen, FRK, 4. Juli 2013

Weiter sind die vom Gemeinderat beschlossenen Vollzugsricht- § 10 BNO
linien (VZR) zu berlicksichtigen.

Der Gemeinderat zieht Inventare fiir die Beurteilung von Planun-
gen und Bauvorhaben bei. Sie kénnen auf der Gemeindeverwal-
tung bei der Abteilung Bau und Planung eingesehen werden:

— Natur, Landschaft und kommunale Kulturobjekte ausserhalb
Bauzonen, Gemeinde Wettingen, 18. Februar 2025

— Bauinventar der Gemeinde Wettingen, Gemeinde Wettingen
Zudem bestehen die folgenden Bundesinventare:
— Bundesinventar der Landschaften und Naturdenkméler (BLN)

— Bundesinventar der Amphibienlaichgebiete von nationaler
Bedeutung (IANB)

— Inventar der Armee- und Kriegsdenkméler der Schweiz
(INVENTARIO)

— Bundesinventar der historischen Verkehrswege der Schweiz
(IVS)

— Schweizerisches Inventar der Kulturgiiter von nationaler und
regionaler Bedeutung (KGS)

— Bundesinventar der schiitzenswerten Ortsbilder der Schweiz
von nationaler Bedeutung (ISOS)

— Bundesinventar der Trockenwiesen und -weiden von nationa-
ler Bedeutung (TWW)
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Bau- und Nutzungsordnung (BNO)

Ortsbildbeurteilung
und -beratung

1.5 Qualitatssicherung/-forderung

§7

1 Der Gemeinderat zieht fiir die Beurteilung von ortsbaulich
wichtigen Planungen und Bauvorhaben sowie zur Gewahr-
leistung und Férderung von ortsbaulichen Qualitaten bei
neuen Gebauden und grosseren Umbauten mit Nutzungs-
und/oder Fassadenanderungen in den folgenden Gebieten
und Fallen in der Regel ein Fachgremium oder eine unabhan-
gige Fachperson bei:

a. Zone Landstrasse;

b. Gebiete fir hdhere Gebaude;

c. Gebiete fir Nachverdichtung;

d. Bauvorhaben in Gestaltungs- und Erschliessungsplangebieten;
e. Arealiberbauungen;

f. geschutzte und inventarisierte Einzelbauten und Ensembles.

2 Der Gemeinderat kann Planungen und Bauvorhaben gemass
Abs. 1 stattdessen einer Ortsbildberatung durch das Fach-
gremium oder eine unabhangige Fachperson unterstellen.

Hinweise des Gemeinderats (erlauternd)

Die Ortsbildkommission (OBK) beurteilt als Fachgremium Pla-
nungen und Bauvorhaben unter den Aspekten Architektur, Stad-
tebau, Landschaftsarchitektur, Freiraumplanung, Ortsbildpflege
und Raumplanung. Sie besteht aus mehreren externen, unab-
héngigen Fachleuten, einer Vertretung des Gemeinderats sowie
Fachpersonen der Abteilung Bau und Planung. Der Gemeinderat
kann nach Bedarf weitere Mitglieder einsetzen. Bei untergeord-
neten Fragestellungen kann der Gemeinderat einen Ausschuss
der OBK zur Beratung beiziehen.

— Website zur Ortsbildkommission Wettingen

— «Geblihrenreglement Bauweseny», Einwohnerrat Wettingen,
9. Dezember 2010

Als Bauvorhaben in Gestaltungsplangebieten gelten z. B. Bauvor-
haben in der Zone Klosterhalbinsel, der Dorfzone oder der Wohn-
zone Schépflihuse. Der Gemeinderat kann die OBK auch bei be-
sonderen Bauvorhaben wie z. B. Terrassenhdusern, fiir Bauvorha-
ben in empfindlicher Umgebung oder an prominenter Lage wie z. B.
in der Wohnzone Altenburg/Au, der Bestandeszone, bei Schutzob-
jekten und inventarisierten Objekten, heterogenen Ensembles, am
Siedlungsrand, angrenzend an Schutzzonen beiziehen.

Bei einem qualifizierten Verfahren wird in der Regel auf eine
nachgelagerte Beurteilung durch die OBK oder eine unabhéngige
Fachperson verzichtet. Davon ausgenommen sind z. B. vorgén-
gige Beurteilungen der Aufgabenstellung (Programm) oder
Machbarkeitsstudien. Zudem kénnen gréssere Anderungen im
Rahmen der Weiterbearbeitung eines Resultats eines qualifizier-
ten Verfahrens eine erneute Beurteilung erfordern.

Bei der Ortsbildberatung begleitet und unterstiitzt eine vom Ge-
meinderat bestimmte Fachperson Bauwillige bei der Projektent-
wicklung. In der Regel handelt es sich dabei um ein Mitglied oder
einen Ausschuss der OBK. Die Beratung erfolgt in Form von Be-
sprechungen und/oder Begehungen. Als Resultat wird ein Fach-
gutachten erstellt, welches von der OBK bestétigt wird. Alternativ
kann eine Beurteilung durch die OBK vorgenommen werden.

Der Gemeinderat empfiehlt, bereits vor Projektierungsbeginn
Kontakt mit der Abteilung Bau und Planung aufzunehmen, um ei-
nen friihzeitigen Beizug der Fachperson zu erméglichen. Die Ab-
teilung Bau und Planung stellt den Kontakt zur Fachperson her.

— «Geblihrenreglement Bauweseny», Einwohnerrat Wettingen,
9. Dezember 2010

Gesetze / Grundlagen

§ 92 Abs. 1 BNO
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Bau- und Nutzungsordnung (BNO)

Situationsbezogene
Anforderungen

Qualifizierte Verfahren

3 Der Gemeinderat kann fir die Beurteilung der Gestaltung und
Einordnung von Bauten und Anlagen sowie Freirdumen
Fachgutachten einer unabhangigen Fachperson einholen.

4 Der Gemeinderat berat die Bauherrschaft bei Bauvorhaben
an geschitzten und inventarisierten Einzelbauten und En-
sembles auf Kosten der Gemeinde im Ublichen Rahmen.

§8

1 Bei ortsbaulich wichtigen und/oder grésseren Planungen und
Bauvorhaben sind bei neuen Gebauden und grosseren Umbau-
ten mit Nutzungs- und/oder Fassadenanderungen in den folgen-
den Gebieten und Féllen die situationsbezogenen Anforderun-
gen vor Projektierungsbeginn beim Gemeinderat einzuholen:

a. Erarbeitung von Gestaltungs- und Erschliessungsplanen;
b. Zone Landstrasse;
c. Zone Klosterhalbinsel;

d. Gebiete flr Nachverdichtung.

§9

1 Der Gemeinderat kann bei Gestaltungsplanen, Arealiiberbau-
ungen, geschutzten und inventarisierten Ensembles sowie in
der Zone Klosterhalbinsel die Durchfiihrung eines qualifizier-
ten Verfahrens zur Gewahrleistung und Férderung von orts-
baulichen Qualitaten auf Kosten der Bauherrschaft verlangen.
Er kann solche Verfahren im Rahmen seiner Méglichkeiten
und nach Massgabe des o6ffentlichen Interesses unterstitzen.

Hinweise des Gemeinderats (erlauternd)

Fachgutachten werden in der Regel fiir die Beurteilung der Einord-
nung und Gestaltung von Bauvorhaben oder im Rahmen einer Orts-
bildberatung eingeholt. Fiir Arealliberbauungen ist eine Stellung-
nahme (Fachbericht) geméss BauV verbindlich vorgeschrieben.

Der (bliche Beratungsaufwand inkl. Kosten allfélliger Fachgut-
achten geht zu Lasten der Gemeinde. Der Aufwand umfasst in
der Regel — (iber die im Rahmen des Baugesuchverfahrens (ibli-
che Beratungstétigkeit hinaus — eine Besprechung und/oder Be-
gehung mit einer vom Gemeinderat bestimmten Fachperson. Als
Resultat wird ein Fachgutachten erstellt, welches von der OBK
bestétigt wird. Alternativ kann eine Beurteilung durch die OBK
vorgenommen werden. Voraussetzung ist der Beizug von fach-
kompetenten Fachpersonen fiir die Erstellung der Planentwiirfe.

Der Gemeinderat empfiehlt bei Bau- und Planungsvorhaben ge-
nerell, insbesondere auch bei Arealiiberbauungen, bereits vor
Projektierungsbeginn Kontakt mit der Abteilung Bau und Planung
aufzunehmen und im Rahmen einer Startsitzung die massgeben-
den Planungsgrundlagen und -vorgaben einzuholen.

Verfahren gelten als qualifiziert, wenn sie nach den SIA-Ordnun-
gen 142 und 143 durchgefiihrt werden oder wenn vergleichbare
qualitétssichernde Verfahren vorgesehen werden. Die Rahmen-
bedingungen solcher Verfahren wie Verfahrensart, Ablauf, Um-
fang, Inhalt und Detaillierungsgrad sind in Zusammenarbeit mit
der Abteilung Bau und Planung festzulegen.

Der Gemeinderat legt der Ortsbildkommission (OBK) in der Regel
den Programmentwurf sowie allféllige Machbarkeitsstudien zur
Stellungnahme vor. Die OBK nimmt im Auftrag des Gemeinderats
Stellung dazu, soweit es die Qualitdtssicherung betrifft. Ihre Emp-
fehlungen sind zu berticksichtigen bzw. in geeigneter Weise um-
zusetzen. Auf eine nachgelagerte Beurteilung durch die OBK wird
bei einem qualifizierten Verfahren verzichtet. Davon ausgenom-
men sind allféllige gréssere Anderungen im Rahmen der Weiter-
bearbeitung eines Resultats eines qualifizierten Verfahrens.

Als Grundlage fiir qualifizierte Verfahren bei Gestaltungsplédnen
haben Bauwillige in der Regel eine Machbarkeitsstudie zur Er-
mittlung der ortsbaulich vertrdglichen Dichte und der Freiraum-

Gesetze / Grundlagen

§ 40 BauV

§§ 49a, 49b
§ 49¢
§ 49cc

§ 8 BNO
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Bau- und Nutzungsordnung (BNO)

§10

Vollzugsrichtlinien 1 Der Gemeinderat kann Richtlinien zum Vollzug der Bau- und
Nutzungsordnung (BNO) erlassen.

Hinweise des Gemeinderats (erlauternd)

nutzung zu erstellen. Die Machbarkeitsstudie sowie die situati-
onsbezogenen Anforderungen legt der Gemeinderat der Pla-
nungskommission zur Beratung vor.

Der Gemeinderat kann alternativ zu einem qualifizierten Verfah-
ren auch eine Gesamtbetrachtung mit weniger detaillierten Inhal-
ten verlangen. Diese bezweckt eine Abstimmung von Bebauung,
Erschliessung, Nutzweise und Freiraumgestaltung (iber mehrere
Grundstiicke hinweg.

Wichtige Planungsgrundlagen:

Ordnung SIA 142 fiir Wettbewerbe», SIA, 2025
Ordnung SIA 143 fiir Studienauftrédge», SIA, 2025

Richtlinie fiir Bauvorhaben in der Zone Landstrasse, Juli 2017

Folgende Vollzugsrichtlinien sind zu beriicksichtigen:

Richtlinie flir Bauvorhaben in der Zone Landstrasse, Juli 2017
Vollzugsrichtlinie zur Aussenwerbung, September 2016

Richtlinie zur Gestaltung und Einordnung von Solaranlagen,
Februar 2008 / revidiert November 2014

Richtlinie fiir die Gestaltung von Neu-, Um- und Ersatzbauten
in der zweigeschossigen Hangwohnzone HW2, Februar 2007

Richtlinie fiir die Gestaltung von Neu-, Um- und Ersatzbauten
im Gebiet geméss § 13 BNO, Dezember 2005

Sie kénnen auf der Website der Gemeinde oder bei der Abteilung
Bau und Planung bezogen werden.

Gesetze / Grundlagen

25648_05A_251016_ANUP_BNO_inkl_Hinweise.docx

Gemeinde Wettingen



11

Bau- und Nutzungsordnung (BNO)

1.6 Ausgleich von Planungsvorteilen

§11
Ausgleich von 1 Bei Einzonungen sowie bei Umzonungen im Sinne von § 28a
Planungsvorteilen Abs. 1 BauG ist eine Mehrwertabgabe von 30 % zu leisten.

2 Andere Planungsvorteile kann der Gemeinderat im Rahmen
von verwaltungsrechtlichen Vertragen ausgleichen.

Hinweise des Gemeinderats (erlauternd)

Die libergeordneten rechtlichen Grundlagen fiir den Ausgleich
von Planungsvorteilen bilden § 28a ff. BauG (SAR 713.100) so-
wie die kantonale Verordnung (ber die Mehrwertabgabe (Mehr-
wertabgabeverordnung, MWAV) vom 15.3.2017 (SAR 713.116).
Auf kommunaler Stufe ist der Ausgleich von Planungsvorteilen in
§ 11 BNO geregelt.

Das kommunale Reglement (iber den Ausgleich von Planungs-
vorteilen regelt ergénzend dazu den rechtsgleichen und transpa-
renten Ausgleich anderer Planungsvorteile im Sinne von § 28a
Abs. 2 BauG und § 11 Abs. 2 BNO. Das Reglement bildet zudem
die Grundlage fiir die Verwendung der resultierenden Mittel.

Wichtige Planungsgrundlagen:

— Reglement liber den Ausgleich von Planungsvorteilen,
Einwohnerrat Wettingen, 20. Oktober 2021

Gesetze / Grundlagen

§ 28a ff. BauG
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Bau- und Nutzungsordnung (BNO)

Bauzonenschema

2. ZONENVORSCHRIFTEN
2.1 Bauzonen
§12

1 Fur die einzelnen Bauzonen gelten die folgenden Grundmasse:

Hinweise des Gemeinderats (erlauternd)

Das Stérungsmass resp. Stérungsgrad ist ein funktionales Krite-
rium, das in den einzelnen Zonen nur Stérungen zulédsst, die mit
der jeweiligen Zonennutzung einen funktionalen Zusammenhang
haben. Es umfasst verschiedene Bereiche wie Verkehr, Betriebs-
zeiten, Larm, Geruch, Blendwirkung usw. Fiir das jeweilige St6-
rungsmass kénnen z. B. die folgenden Betriebe Geltung haben:

— «nicht stérend»: Arztpraxis, Atelier fiir stille Berufe, Béackerei,
Biiro, Coiffeursalon, Gaststétte, Hotel, Kino, Kirche, Ladenge-
schéft, Pflegeheim, Schule etc.

— «mdssig stérend»: Feuerwehr, gewerbliche Garage, Gast-
stétte, Kino, Schlosserei, Spenglerei, Sportplatz, gréssere
Verkaufsgeschéfte, Werkstatt etc.

— «stark stérend»: Recyclingbetrieb, Ségerei, Schlosserei efc.

Massgeblich ist jeweils der konkrete Einzelfall, d. h. je nach Situ-
ation besteht ein gewisser Spielraum. Bezliglich Ldrm gelten zu-
dem die Empfindlichkeitsstufen (ES) mit den entsprechenden
Grenzwerten geméss Larmschutzverordnung (LSV).

Gesetze / Grundlagen

§ 15¢ BauV
LSV
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VG DG/AG AZ BMZ Gz FH 4 7 Larm-ES Hinweise des Gemeinderats (erlduternd)
[m®/m?] [m] [m] §§
Zone Bahnhofareal ZB - - 21323 - - 2)9) 2.09 I 13 ) Erh6hung der zonengeméssen Grundmasse im Rahmen
Zone Bahnhof Nord 21 von § 17 BNO zuléssig.
— Teilgebiet A ZBN 4 1 0.90 - 0.25 14.6 4.0 il 2 Erhéhung der zonengeméssen Ausniitzungsziffer und
— Teilgebiet B ZBN 4 0 0.90 -- 0.25 14.6 4.0 Il Bauhéhe im Rahmen von § 13 Abs. 5 BNO zul§ssig.
— Teilgebiet C ZBN 4 0 0.80 - 0.35 14.6 5.0 I 9 Flachen in Dach-, Attika- und Untergeschossen von neuen
Zone Landstrasse ZL 4 1 1.20 - - 15.4 4.0 Il 14 Gebéauden (nach 1.4.1994) werden geméss § 47 Abs. 2 BNO
— Teilgebiet Zentrum ZL 4 1 1.20 -- -- 16.1 4.0 Il 14,15 an die Ausnlitzungsziffer angerechnet.
— Teilgeb?et A = 4 L 1.20 ~ ~ e 4.0 1L 14, 16 4 Die Messweise ist in § 54 Abs. 1 BNO geregelt. Die Fassa-
— Teilgebiet B ZL 27 1 0.50 " - 0.30 82" 357 I 14, 17 denhdhe erh6ht sich geméss § 54 Abs. 2 BNO bei fassa-
— Teilgebiet C ZL 3 1 0.75 = 0.30 12.0 4.0 I 14 denblindigen Attikageschossen in der Ebene um 2.0 m.
— Teilgebiet D ZL - - - 3.70 0.20 12.0 4.0 I 18, 19 5 Bauh6he geméss § 13 Abs. 4BNO.
Dorfzone D 2 1 0.60 - - 8.0 3.5 I 22 o } )
Bestandeszone Hueb / Empert / Berg BE -- -- -- -- -- -- -- Il 23 Fassadenhohe geméss § 19 BauV.
Zone Klosterhalbinsel KH - - - - - - -9 I/ nm 24 ) Gebdudeabstand geméss § 56 Abs. 1 BNO.
Wohnzonen 8 Vorbehalten bleiben abweichende Regelungen geméss
— Hangwohnzone W2H 2 1 0.40 -- 0.30 8.2 359 Il 25 entsprechendem Gestaltungsplan
— Wohnzone 2 — w2 2 1 0.50 - 0.40 8.2 3.5 I 25 9 In der Hangwohnzone erhéht sich bei der Erstellung von
— Wohnzone SChOpflIhuse WZS 2 1 0.50 3) - 0.50 8.2 3.5 Il 25, 28 Terrassenhausern geméss § 56 Abs. 3 BNO der seitliche
— Wohnzone 3 W3 3 1 0.65 -- 0.35 11.4 5.0 Il 25 Grenzabstand auf 5.0 m.
— Wohnzone Altenburg / Au W3A 3 1 0.65 = 0.50 11.4 5.0 19 Il 25,27 19 Der Grenzabstand darf geméss § 27 Abs. 4 BNO auf 3.5 m
Wohn- und Arbeitszonen reduziert werden, wenn bei der betreffenden Fassade auf
— Wohn- und Arbeitszone 2 WA2 2 1 0.50 -- 0.40 8.2 3.5 1] 29 vorspringende Gebé&udeteile verzichtet wird.
— Wohn- und Arbeitszone 3 WA3 3 1 0.75 - 0.30 11.4 5.0 I 29 ") Differenzierte Zuordnung der L&rm-ES geméss Eintrag im
— Wohn- und Arbeitszone 4 WA4 4 1 0.90 - 0.30 14.6 5.0 I 29 Bauzonenplan.
— Wohn- und Arbeitszone 5 WAS5 5 1 1.00 - 0.40 17.8 5.0 I 29
Arbeitszone | A1 - - - 4.50 0.15 14.6 4.0 I 32
Arbeitszone Il A2 - - - 8.00 0.15 17.0 4.0 v 32
Zone fir offentliche Bauten und Anlagen Oe - - - - - - - 1n/n 34
Familiengartenzone FG -- -- -- -- -- -9 -- Il 35
Griinzone G -- -- -- -- -- -- -- -- 36
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Bau- und Nutzungsordnung (BNO)

Zone Bahnhofareal

§13

1

Mit der Zone Bahnhofareal sollen die Voraussetzungen fir
die Weiterentwicklung zu einem dichten, lebendigen und
nachhaltigen Quartier mit hoher Siedlungs- und Freiraumqua-
litdt geschaffen werden. Es wird eine durchmischte, aufeinan-
der abgestimmte Nutzweise mit Wohnen und Arbeiten sowie
publikumsorientierten Nutzungen an geeigneten Lagen ange-
strebt. Dabei sind die folgenden Anforderungen zu erfllen:

a. Eine funktionale und ortsbauliche Einbindung des Areals in
das Siedlungsmuster der Gemeinde Wettingen;

b. die ortsbauliche Aufwertung des Bahnhofareals und die
Schaffung Gberdurchschnittlich gut gestalteter 6ffentlicher
Freirdume mit sehr hoher Aufenthaltsqualitat und zugeho-
rigen Infrastrukturen;

c. die Realisierung einer dem Ort angemessenen und 6kono-
mischen Bebauung von hoher architektonischer Qualitat
unter Bericksichtigung der geschuitzten Einzelobjekte;

d. eine verkehrlich vorziigliche Gesamtlésung mit der hdchst-
moglichen Nutzung des Fuss- und Veloverkehrs sowie der
offentlichen Verkehrsmittel durch alle Nutzungsgruppen;

e. eine gute Erreichbarkeit des Bahnhofareals fir alle Nut-
zenden.

Die Zone Bahnhofareal ist fir maximal massig stérende Be-
triebe, bahnbetriebliche Bauten und Anlagen sowie fiir das
Wohnen bestimmt. Logistik- und produktionsunabhangige La-
gerbetriebe sind nicht gestattet.

Innerhalb der Zone Bahnhofareal ist ein Gewerbeanteil von
gesamthaft mindestens 20 % der anrechenbaren Geschoss-
flache gemass § 32 Abs. 2 BauV betragen. Festgelegte An-
teile fur die gewerbliche Nutzung kdnnen innerhalb der Zone
Bahnhofareal frei Gbertragen werden, wenn der zu Ubertra-
gende Anteil auf den an der Nutzungsubertragung beteiligten
Grundstlicken rechtlich gesichert ist.

In der Zone Bahnhofareal gilt eine maximale Bauhdhe bis zu
einer Kote von 406.2 m . M. Bei Erreichen der maximalen
Kote sind keine zusatzlichen Dach- oder Attikageschosse zu-
I&ssig. Fur die Kote gilt der gleiche Messpunkt wie fir die
Fassadenhdhe.

Im Rahmen eines Gestaltungsplans kann von dem zonenge-
massen Nutzungsmass und der Bauhdhe wie folgt abgewi-
chen werden, wenn die Standorte oder Baubereiche im Ge-
staltungsplan festgelegt sind und die Vertraglichkeit mit ei-
nem Richtkonzept nachgewiesen wird:

Hinweise des Gemeinderats (erlauternd)

Wichtige Planungsgrundlagen:
— Gestaltungsplan «Bahnhofareal», Genehmigung 11. Mai 2021

Die Begriffe «nicht stérend», «méssig stérend» und «stark sto-

rend» sind bei den Hinweisen zu § 12 BNO beschrieben.

Gesetze / Grundlagen

§ 15¢ BauV

Flédchen in Dach-, Attika- und Untergeschossen werden an die § 32 BauV

anrechenbare Geschossfldche angerechnet. § 32 Abs. 3 BauV

ist nicht anwendbar.
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Bau- und Nutzungsordnung (BNO)

Zone Landstrasse

a. Ausniitzungsziffer von maximal 3.40 fir einzelne Baube-
reiche; allféllige Nutzungsboni sind nicht anwendbar;

b. Hohere Gebaude bis zu einer Kote von 409.4 m 0. M.

§ 14

1 Mit der Zone Landstrasse sollen die Voraussetzungen fir die

Weiterentwicklung zu einem dichten, lebendigen und nach-

haltigen Quartier mit Zentrumsfunktion, hoher Siedlungs- und

Freiraumqualitat sowie hohem Wiedererkennungswert ge-

schaffen werden. Es wird eine durchmischte, aufeinander ab-

gestimmte Nutzweise mit Wohnen und Arbeiten sowie publi-
kumsorientierten Nutzungen an geeigneten Lagen ange-
strebt. Dabei werden die folgenden Ziele verfolgt:

a. die ortsbauliche Aufwertung der Zone Landstrasse; dabei

haben samtliche baulichen Massnahmen zu einer qualitati-

ven Aufwertung der Bebauung und der Freirdume sowie
Starkung des Zentrums beizutragen;

b. die Schaffung uberdurchschnittlich gut gestalteter &ffentli-
cher Frei- und Strassenraume mit hoher Aufenthaltsquali-
tat; dabei ist der Strassenraum von Fassade zu Fassade

zu gestalten und die 6ffentlichen, halbéffentlichen und pri-
vaten Freiraume sind aufeinander sowie auf die Nutzweise

der ersten Vollgeschosse abzustimmen,;

c. die Belegung der ersten Vollgeschosse entlang der Land-
strasse mit publikumsorientierten Nutzungen wie Laden,
Restaurants, Dienstleistungen und Gewerbe; dabei sind
die ersten Vollgeschosse sorgfaltig zu gestalten;

d. die sorgféltige Gestaltung des Ubergangs zu den benach-

barten Gebieten, insbesondere zu den riickwartigen, weni-

ger dicht bebauten Quartieren;

e. eine verkehrlich vorziigliche Gesamtlésung mit der hdchst-
moglichen Nutzung des Fuss- und Veloverkehrs sowie der

offentlichen Verkehrsmittel durch alle Nutzungsgruppen;

f. eine gute Erreichbarkeit der Zone Landstrasse fur alle Nut-

zenden.

Die Zone Landstrasse ist fiir maximal massig stérende Be-
triebe sowie fiir das Wohnen bestimmt.

Hinweise des Gemeinderats (erlauternd)

Fiir die Kote gilt — analog § 13 Abs. 4 BNO — der gleiche Mess-
punkt wie fiir die Fassadenhéhe.

Zu berticksichtigen sind auch die allgemeinen Planungsgrund-
sétze geméss § 2 BNO sowie die Vollzugsrichtlinie Landstrasse.
Der Gemeinderat zieht als Grundlage fiir Bau- und Planungsvor-
haben zusétzlich den Masterplan Landstrasse bei. In der Zone
Landstrasse sind vorgéngig die situationsbezogenen Anforderun-
gen einzuholen. Der Gemeinderat setzt fiir die qualitative Beurtei-
lung von Bauvorhaben in der Regel die Ortsbildkommission ein.

Wichtige Planungsgrundlagen:
— Masterplan Landstrasse, 17. Juli 2014

— Richtlinie fiir Bauvorhaben in der Zone Landstrasse,
Stand Juli 2017

Die Begriffe «nicht stérend», «mdssig stérend» und «stark sté-
rend» sind bei den Hinweisen zu § 12 BNO beschrieben.

Gesetze / Grundlagen

VZR Landstrasse
Masterplan Landstrasse
§ 7 Abs. 1 BNO

§ 8 BNO

§ 15¢ BauV
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Bau- und Nutzungsordnung (BNO)

Zone Landstrasse:
Teilgebiet «Zentrum»

Zone Landstrasse:
Teilgebiet A

Zone Landstrasse:
Teilgebiet B

§15

In dem im Bauzonenplan bezeichneten Teilgebiet «Zentrum»
sind die Vorzonen durch stitzenlose Arkaden zu erweitern.
Dazu ist das erste Vollgeschoss entlang der Landstrasse, ge-
genuber den darliber liegenden Vollgeschossen, um mindes-
tens 1.5 m zurtckzusetzen.

Das konkrete Mass bestimmt der Gemeinderat im Rahmen
des Baubewilligungsverfahrens. Bei Gebauden, die von der
Landstrasse zuriickgesetzt sind, kann der Gemeinderat von
der Pflicht zur Erstellung stiitzenloser Arkaden befreien.

§ 16

Das im Bauzonenplan bezeichnete Teilgebiet A weist mit sei-
ner bestehenden Massstablichkeit, den Gebaudetypologien,
der Kleinteiligkeit und der Durchgriinung besondere Qualita-
ten auf, die bei Bauvorhaben zu bericksichtigen sind.

Es gilt die offene Bauweise. Die geschlossene Bauweise ist
entlang der Landstrasse zulassig, wenn damit eine stadte-
baulich Gberzeugende Lésung erreicht wird.

§ 17

In dem im Bauzonenplan bezeichneten Teilgebiet B kann von
den zonengemassen Grundmassen gemass § 12 BNO abge-
wichen werden, wenn:

a. mehr Wohneinheiten entstehen als im Bestand
vorhanden sind;

b. die Erschliessung nachgewiesen ist.

Wenn die Anforderungen gemass Abs. 1 erflllt sind, gelten
die folgenden Grundmasse:

a. Ausnitzungsziffer: 0.65
b. Anzahl Vollgeschosse: 3
c. Fassadenhdhe: 11.4 m
d. Grenzabstand: 4.0 m

Die Grundmasse gemass Abs. 2 kdnnen im Rahmen von
Arealliberbauungen oder Gestaltungsplanen nicht weiter er-
hoht respektive herabgesetzt werden.

Hinweise des Gemeinderats (erlauternd) Gesetze / Grundlagen

Die gute Gestaltung der Bauten und Anlagen sowie Freirdumen § 7 Abs. 1 BNO
und die gute Einordnung in die Umgebung sind in jedem Fall
durch die Ortsbildkommission bestétigen zu lassen.
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Bau- und Nutzungsordnung (BNO)

Zone Landstrasse:
Teilgebiet D

Gestaltungsplanpflicht
«Obere Geisswies»

§18

1 Das im Bauzonenplan bezeichnete Teilgebiet D ist als Misch-
gebiet mit Schwerpunktnutzung Arbeiten bestimmt. Es sind
Betriebe aus den Bereichen Gewerbe, Handel, Dienstleis-
tung, Forschung, Entwicklung und Produktion sowie Wohn-
nutzung zuldssig. Logistik- und produktionsunabhangige La-
gerbetriebe sind nicht gestattet.

2 Bei jedem Bauvorhaben ist ein Gewerbeanteil von mindes-
tens 60 % der anrechenbaren Geschossflache gemass § 32
Abs. 2 BauV zu realisieren.

3 Der maximal zulassige Wohnanteil betragt 40 %. Dieses
Mass kann auch mit einem Gestaltungsplan oder einem Nut-
zungsbonus nicht erhéht werden. Eine Erhdéhung ist nur
durch eine Nutzungsiibertragung von Grundstiicken im Teil-
gebiet D moglich.

§19

1 Das im Bauzonenplan bezeichnete Gebiet «Obere Geiss-
wies» unterliegt der Gestaltungsplanpflicht. Mit dem Gestal-
tungsplan sind die folgenden Anforderungen zu erfillen:

a. Eine gute Einordnung und Gestaltung der Bauten und An-
lagen unter Berticksichtigung des Strassen-, Quartier- und
Landschaftsbildes, des Ortseingangs sowie der kantonal
geschitzten Kreuzkapelle;

b. eine qualitativ gute Freiraumgestaltung und Durchgriinung
in den einzelnen Teilgebieten bzw. zwischen den im Ge-
staltungsplan zu definierenden Baubereichen;

c. eine rationelle, rickwartige Erschliessung mit nach Mdéglich-
keit gemeinsamen unterirdischen Parkierungsanlagen bzw.
mit der Moglichkeit zu deren Anbindung und Erweiterung;

d. die Abstimmung von Bebauung und Fallwinden sowie die
Sicherung von Frischluftkorridoren;

e. die Sicherung der notwendigen planerischen, gestalteri-
schen und nétigenfalls baulichen Massnahmen zur Einhal-
tung der Planungswerte gemass eidgendssischer Larm-
schutzverordnung;

f. die Vermeidung von Nutzungskonflikten.

Hinweise des Gemeinderats (erlauternd)

Die Konzentration der Wohnnutzung in einem reinen Wohnge-
béude ist zuldssig, wenn mehrere Gebdude innerhalb des glei-
chen Bauvorhabens, d. h. mit der gleichen Baueingabe, bewilligt
werden. Fldchen in Dach-, Attika- und Untergeschossen werden
fuir die Berechnung an die anrechenbare Geschossflédche ange-
rechnet. § 32 Abs. 3 BauV ist nicht anwendbar.

Zu beriicksichtigen sind auch die allgemeinen Planungsgrund-
sétze gemdéss § 2 BNO sowie die entsprechende Vollzugsrichtli-
nie. Der Gemeinderat zieht als Grundlage flir Bau- und Pla-
nungsvorhaben zusétzlich den Masterplan Landstrasse bei. Es
sind vorgéngig die situationsbezogenen Anforderungen einzuho-
len. Der Gemeinderat setzt fiir die qualitative Beurteilung von
Bauvorhaben in der Regel die Ortsbildkommission ein. Fiir die
Erarbeitung eines Richtkonzepts als Grundlage fiir den Gestal-
tungsplan verlangt der Gemeinderat in der Regel ein qualifizier-
tes Verfahren verlangen.

Gesetze / Grundlagen

VZR Landstrasse
Masterplan Landstrasse
§ 32 BauV

§ 34 BauV

VZR Landstrasse
Masterplan Landstrasse
§ 7 BNO

§ 8 BNO

§ 9 BNO
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Bau- und Nutzungsordnung (BNO)

§ 20
Gebiete fir 1 In den im Bauzonenplan bezeichneten Gebieten sind im Rah-
hohere Gebaude men von Gestaltungsplanen stédtebauliche Akzente zur Ori-

entierung und Identitatsbildung in Form von héheren Gebau-
den mdglich. Die konkrete Abgrenzung der Gebiete legt der
Gemeinderat im Rahmen der situationsbezogenen Anforde-
rungen gemass § 8 BNO fest.

2 Zur Bestimmung der konkreten Standorte und stadtebaulich
optimalen Bauhdhen sowie zur Gewahrleistung der erhdhten
Anforderungen verlangt der Gemeinderat die Durchfiihrung
eines qualifizierten und koordinierten Verfahrens.

3 Mit dem Gestaltungsplan ist sicherzustellen, dass héhere Ge-
baude stadtebaulich und erschliessungstechnisch geeignet
sind und die folgenden erhdhten Anforderungen erfiillen.
Dazu zahlen insbesondere:

a. Eine prazise stadtebauliche Setzung und volumetrische
Ausbildung des Gebaudes unter Berlicksichtigung der Um-
gebung und der Fernwirkung;

b. die stadtebauliche Begriindung fur Hohe und Standort ei-
nes hoheren Gebaudes;

c. keine wesentliche Beeintrachtigung der Nachbarschaft,
insbesondere nicht durch Schattenwurf in Wohnzonen
oder gegeniber bewohnten Gebauden;

d. eine sorgfaltige Gestaltung der publikumsorientierten ers-
ten Vollgeschosse mit Innen- und Aussenbezigen;

e. die Schaffung von attraktivem Freiraum mit hohem Offent-
lichkeitsgrad im Bereich der Verkehrsknoten;

f. ein standortgerechtes Nutzungskonzept;

g. eine rationelle Erschliessung mit nach Moglichkeit gemein-
samen unterirdischen Parkierungsanlagen bzw. mit der
Mdglichkeit zu deren Anbindung und Erweiterung;

h. eine verkehrlich vorzugliche Gesamtlésung mit der hochst-
moglichen Nutzung des Fuss- und Veloverkehrs sowie der
offentlichen Verkehrsmittel durch alle Nutzungsgruppen.

4 Im Rahmen von Gestaltungspléanen ist das Nutzungsmass
frei. Es kann von den zonengemassen Bauhdhen wie folgt
abgewichen werden:

a. Gebiete «H1»: einzelne Gebaude mit maximal 9 Vollge-
schossen und einer Fassadenhdhe von maximal 33.10 m;

b. Gebiete «H2»: einzelne Gebdude mit maximal 7 Vollge-
schossen und einer Fassadenhdhe von maximal 25.60 m.

Hinweise des Gemeinderats (erlauternd) Gesetze / Grundlagen

Flir Gestaltungspldne in Gebieten fiir hbhere Gebéude sind vor- § 7 BNO
géngig die situationsbezogenen Anforderungen einzuholen. Fiir § 8 BNO
die Erstellung neuer héherer Gebéude ist zwingend ein qualifi-

ziertes Verfahren erforderlich. § 9 BNO

Wichtige Planungsgrundlagen:
— Masterplan Landstrasse (17. Juli 2014)

— Richtlinie fiir Bauvorhaben in der Zone Landstrasse,
Stand Juli 2017

— Arbeitshilfe «Hochhduser und héhere Hauser»,
Baden Regio, 2016

Der Schattenwurf in Wohnzonen oder gegeniiber bewohnten Ge- VZR Landstrasse
béuden wird mit einem Schattendiagramm ermittelt. Der Gemein-

derat hat die Anforderungen an das Schattendiagramm und das

Vorgehen betreffend Konstruktion des Schattenwurfs in der

Richtlinie fiir Bauvorhaben in der Zone Landstrasse festgelegt.

Fiir Bauvorhaben ab 500 Fahrten pro Tag soll geméss GVK Raum
Baden und Umgebung ein Kapazitdtsnachweis erstellt werden.

25648_05A_251016_ANUP_BNO_inkl_Hinweise.docx
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Bau- und Nutzungsordnung (BNO)

Zone Bahnhof Nord

Dorfzone

Bei Erreichen der maximalen Anzahl Vollgeschosse oder ma-
ximalen Kote sind keine zusatzlichen Dach- oder Attikage-
schosse zulassig. Fur die Kote gilt der gleiche Messpunkt wie
fur die Fassadenhdhe.

§ 21

1 Mit der Zone Bahnhof Nord sollen die Voraussetzungen fiir die
Weiterentwicklung zu einem dichten, lebendigen und nachhal-
tigen Quartier mit hoher Siedlungs- und Freiraumqualitat ge-
schaffen werden. Es wird eine durchmischte, aufeinander ab-
gestimmte Nutzweise mit Wohnen und Arbeiten sowie publi-
kumsorientierten Nutzungen an geeigneten Lagen angestrebt.

2 Die im Bauzonenplan bezeichneten Teilgebiete A und B sind
fur das Wohnen sowie fiir maximal massig stérende Betriebe
bestimmt. Im Teilgebiet C sind nebst Wohnen nur nicht st6-
rende Betriebe zulassig.

§ 22

1 Der Dorfkern von Wettingen soll in seiner baulichen Struktur
und Eigenart erhalten bleiben. Dabei sind die folgenden An-
forderungen zu erfiillen:

a. Die sorgfaltige Erneuerung und Weiterentwicklung des
Dorfs unter besonderer Riicksichtnahme auf dessen kultu-
relle und historische Bedeutung;

b. eine gute Einordnung und Gestaltung der Bauten und An-
lagen unter Berticksichtigung des Strassen-, Quartier- und
Landschaftsbildes sowie der inventarisierten und ge-
schitzten Einzelobjekte;

c. eine qualitativ gute Freiraumgestaltung und Durchgrinung;
dabei ist den pragenden Vorzonen, Garten und Strassen-
rdumen besondere Beachtung zu schenken;

d. die Sicherung der ortsbildpragenden Elemente inkl. des
ortsbildprdgenden Baumbestands;

e. die zweckmassige Offenlegung des Dorfbaches.

2 Die Dorfzone ist fir das Wohnen sowie fiir maximal massig
storende Betriebe und Landwirtschaftsbetriebe bestimmt.

Hinweise des Gemeinderats (erlauternd)

Die Begriffe «nicht stérend», «mdssig stérend» und «stark sté-
rend» sind bei den Hinweisen zu § 12 BNO beschrieben.

In der BNO sind die allgemeinen Bestimmungen (iber die Zielset-
zung sowie U(ber die Bau- und Nutzweise aufgefiihrt. Alle weite-
ren, detaillierten Bestimmungen sind im Gestaltungsplan «Dorf»
und den zugehérigen Sondernutzungsvorschriften enthalten.

Der Gemeinderat setzt fiir die qualitative Beurteilung von Bauvor-
haben in der Regel die Ortsbildkommission ein. Bei Bedarf kann
er Bauvorhaben der Ortsbildberatung unterstellen.

Wichtige Planungsgrundlagen:

— Gestaltungsplan «Dorf», Gemeinde Wettingen,
Genehmigung 11. Juli 2001

— Arbeitshilfe «Ortsbild und Baukultur», BVU, 2023

Bauten und Anlagen, die nach kantonalem Recht von einer Baube-
willigungspflicht ausgenommenen sind, sind bewilligungspfiichtig.
Sie bedlirfen eines vereinfachten Verfahrens geméss § 61 BauG.

Der Umgang mit arch&ologischen Funden ist bei den Hinweisen
in Kapitel 4.2 beschrieben.

Die Begriffe «nicht stérend», «méssig stérend» und «stark sto-
rend» werden bei den Hinweisen zu § 12 BNO beschrieben.

Gesetze / Grundlagen

§ 7 Abs. 1 BNO
§ 7 Abs. 2 BNO

§ 5 SNV

§ 41 KG

§ 15¢ BauV
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Bau- und Nutzungsordnung (BNO)

Bestandeszone
Hueb, Empert, Berg

Zone Klosterhalbinsel

§ 23

1 In der Bestandeszone Hueb, Empert, Berg sollen die bauli-
che Substanz und der besondere Charakter weitgehend er-
halten bleiben.

2 Bestehende Bauten und Anlagen kénnen unterhalten und
zeitgemass erneuert sowie angemessen erweitert, umgebaut
und umgenutzt werden, wenn der besondere Charakter der
Bestandeszone erhalten bleibt.

3 Klein- und Anbauten wie Gartenhauschen, Einzelgaragen
usw. kdnnen in einem zurickhaltenden Mass bewilligt wer-
den, wenn sie den besonderen Charakter des Gebietes nicht
beeintrachtigen.

4 Die Bestandeszone ist fliir das Wohnen sowie maximal mas-
sig storende Betriebe und Landwirtschaftsbetriebe bestimmt.

§ 24

1 Die Klosterhalbinsel soll in ihrer Struktur und Eigenart erhalten
bleiben. Dabei sind die folgenden Anforderungen zu erfiillen:

a. Die Erhaltung sowie behutsame Erneuerung und Erganzung
der Klosterhalbinsel unter besonderer Riicksichtnahme auf
deren kulturelle, historische und industriegeschichtliche Be-
deutung; dabei ist inventarisierten und geschutzten Einzel-
objekten besondere Beachtung zu schenken;

b. die Sicherung der ortsbildpragenden Elemente inkl. Vorzo-
nen, Garten, Strassenrdume und historische Verkehrswege;

c. eine rationelle Erschliessung mit der Moglichkeit einer un-
terirdischen Parkierungsanlage;

d. die Vermeidung von Nutzungskonflikten.

2 Bestehende Bauten und Anlagen sind mit Respekt fiir den
Ort sowie seine kulturelle und industriegeschichtliche Bedeu-
tung behutsam zu erneuern und auf heutige sowie kiinftige
Bediirfnisse auszurichten.

3 Neue Gebaude sollen mit ihrer Stellung, Volumetrie und ar-
chitektonischen Gestaltung die besondere historische, raumli-
che und landschaftliche Situation unterstiitzen und sinnvoll
weiterentwickeln.

4 Die Zone Klosterhalbinsel ist fiir 6ffentliche Nutzungen wie
Schulen mit den dazugehérenden Bauten und Anlagen, Woh-
nen, Hotel und Gastronomiebetriebe sowie maximal massig
storende Gewerbe- und Dienstleistungsbetriebe bestimmt.

5 Der Klosterpark ist in seiner historischen Erscheinung zu er-
halten und wiederherzustellen. Er ist der Offentlichkeit

Hinweise des Gemeinderats (erlauternd)

Wichtige Planungsgrundlagen:
— Arbeitshilfe «Ortsbild und Baukultur», BVU, 2023

Die Begriffe «nicht stérend», «méssig stérend» und «stark sto-
rend» werden bei den Hinweisen zu § 12 BNO beschrieben.

In der BNO sind die allgemeinen Bestimmungen (iber die Zielset-
zung sowie Uber die Bau- und Nutzweise aufgefiihrt. Alle weite-
ren, detaillierten Bestimmungen sind im Gestaltungsplan «Klos-
terhalbinsel» und den zugehérigen Sondernutzungsvorschriften
enthalten. In der Zone Klosterhalbinsel sind vorgéngig die situa-
tionsbezogenen Anforderungen einzuholen. Der Gemeinderat
setzt fiir die qualitative Beurteilung von Bauvorhaben in der Regel
die Ortsbildkommission ein.

Wichtige Planungsgrundlagen:

— Gestaltungsplan «Klosterhalbinsel», Gemeinde Wettingen,
Genehmigung 23. Februar 2021

— Masterplan «Klosterhalbinsel Wettingen», DFR, Oktober 2013
— Parkpflegewerk fiir die Parkanlagen, BVU, 31. Januar 1998

Bauten und Anlagen, die nach kantonalem Recht von einer Baube-
willigungspflicht ausgenommenen sind, sind bewilligungspfiichtig.
Sie bedlirfen eines vereinfachten Verfahrens geméss § 61 BauG.

Der Umgang mit archédologischen Funden ist bei den Hinweisen
in Kapitel 4.2 umschrieben.

Die Begriffe «nicht stérend», «méssig stérend» und «stark sto-
rend» sind bei den Hinweisen zu § 12 BNO beschrieben.

Gesetze / Grundlagen

§ 15¢ BauV

§ 7 Abs. 1 BNO
§ 8 BNO

§ 5 SNV

§ 41 KG

§ 15¢ BauV
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Bau- und Nutzungsordnung (BNO)

zuganglich zu machen. Dabei dirfen die Offnungszeiten auf
die Tageszeit beschrankt werden.

6 Bauten und Anlagen sowie Freirdume sind fiir sich und im Zu-
sammenhang mit der baulichen und landschaftlichen Umge-
bung im Ganzen und in ihren einzelnen Teilen so zu gestal-
ten, dass eine besonders gute Gesamtwirkung erreicht wird.

7 Der Gemeinderat stellt die qualitativen Anforderungen an
Bauten und Anlagen sowie Freirdume wie folgt sicher:

a. Der Gemeinderat zieht flir Bauvorhaben an Schutzobjek-
ten zusatzlich die Kantonale Denkmalpflege bei;

b. Der Gemeinderat berat bei Bauvorhaben die Bauherr-
schaft auf Kosten der Gemeinde im Ublichen Rahmen.

§ 25

Wohnzonen 1 Mit den Wohnzonen sollen die Voraussetzungen fiir ein ruhi-
ges, gesundes Wohnen in einem attraktiven, durchgriinten
Wohnumfeld geschaffen werden. Der Gestaltung der Frei-
rdume kommt dabei besondere Bedeutung zu.

2 Die Wohnzonen sind fur das Wohnen sowie fiir nicht sto-
rende Betriebe bestimmt.

§ 26

Gebiet «St. Bernhard/ 1 In dem im Bauzonenplan bezeichneten Gebiet «St. Bernhard/
Rebbergstrasse» Rebbergstrasse» sind die folgenden Anforderungen zu erfiillen:

a. Eine prazise Setzung und volumetrische Ausbildung der
Bauten unter besonderer Riicksichtnahme auf die Hanglage;

b. eine hochwertige Gestaltung der Bauten und Anlagen so-
wie besonders gute Einordnung in das Quartier- und Land-
schaftsbild unter spezieller Berlicksichtigung des land-
schaftlich sensiblen Gebiets des Lagernschutzdekrets;

c. eine qualitativ gute Freiraumgestaltung und Durchgrinung;

d. eine rationelle Erschliessung der Hangwohnzone und der
angrenzenden Rebbauzone;

e. die Uberpriifung einer Mobilitadtsmanagementpflicht fiir das
Baubewilligungsverfahren;

f. die zweckmassige Offenlegung des Herrenbergbaches.

2 Mit einem Gestaltungsplan kann in Bezug auf die Anzahl
Vollgeschosse und Ausnutzung von den zonengemassen
Grundmassen nicht abgewichen werden.

Hinweise des Gemeinderats (erlauternd) Gesetze / Grundlagen

Die qualitativen Anforderungen an die Einordnung und Gestal- § 8 BNO
tung sind im Gestaltungsplan «Klosterhalbinsel» in § 16 Abs. 2, 3

geregelt. Die Qualitétssicherung erfolgt mit § 11 Abs. 7 BNO. Der
Gestaltungsplan verweist in § 16 Abs. 1 auf die BNO.

§ 7 BNO

Wichtige Planungsgrundlagen:
— Richtlinie fiir die Gestaltung von Neu-, Um- und Ersatzbauten
in der zweigeschossigen Hangwohnzone HW2, Februar 2007

Die Begriffe «nicht stérend», «mdssig stérend» und «stark st6- § 15¢ BauV
rend» sind bei den Hinweisen zu § 12 BNO beschrieben.

Der Gemeinderat setzt in Gestaltungsplangebieten fiir die quali- § 7 Abs. 1 BNO
tative Beurteilung von Bauvorhaben in der Regel die Ortsbildkom-
mission ein.

Wichtige Planungsgrundlagen:

— Gestaltungsplan «St. Bernhard/Rebbergstrasse»,
Gemeinde Wettingen, Genehmigung 18. Dezember 2024
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Bau- und Nutzungsordnung (BNO)

Wohnzone
Altenburg/Au

§ 27

1 Die Wohnzone Altenburg/Au soll in ihrer baulichen Struktur
und Eigenart erhalten bleiben. Mit der Gestaltung der Frei-
raume mitsamt Vorgarten, der starken Durchgriinung mit
identitatsstiftendem Baumbestand, der Orientierung der Ge-
baude zur Strasse, dem bodenbezogenen Wohnen sowie
dem Strassenraum weist das Gebiet eine hohe Wohn- und
Siedlungsqualitat auf.

2 Neue Gebaude und Umbauten sollen mit ihrem Standort, ih-
rer Stellung und Volumetrie die bestehende Bebauungsstruk-
tur unterstitzen und sinnvoll weiterentwickeln. Dabei ist der
Kleinmassstablichkeit der Gebaude und Anlagen sowie der
Qualitat der Freirdume besondere Beachtung zu schenken.

3 Die strassenseitige Grenze ist mindestens zu zwei Drittel im
Sinne der Griinflachenziffer zu begriinen sowie optisch wirk-
sam zu bepflanzen. Der Gemeinderat kann in begriindeten
Fallen Abweichungen von diesem Mass bewilligen.

Hinweise des Gemeinderats (erlauternd)

Wichtige Planungsgrundlagen:

— Richtlinie fiir die Gestaltung von Neu-, Um- und Ersatzbauten
im Gebiet gemédss § 13 BNO, Stand Dezember 2005

Die Begriinung der strassenseitigen Grenze ist vornehmlich zu-
sammenhéngend anzulegen und soll maximal zwei Unterbriiche
aufweisen (Zufahrt/Parkierung, Hauszugang). Die Anordnung ist
auf die Nachbarsgrundstiicke abzustimmen. Die Mindestdimensi-
onierung von Griinfldchen ist bei den Hinweisen zu § 51 BNO
(Griinflachenziffer) beschrieben; der Umgang mit der generellen
Begriinung der Vorzonen/-gérten bei den Hinweisen zu § 71
Abs. 2 BNO (Vorzonen/-gérten).

Eine Herabsetzung der Begriinung der strassenseitigen Grenze
kann nur dann erfolgen, wenn die konkreten Verhéltnisse es er-
fordern: bei gewerblichen, gemeinschaftlichen oder &ffentlichen
Nutzungen, éffentlich zugénglichen Vorzonen oder Grundstiicken
mit einer nachteiligen rdumlichen Situation wie z. B. sehr schma-
len Grundstiicken (eine Zufahrt ist in jedem Fall méglich).

Gestaltung und Begriinung Vorzone
gemdss § 53a Abs. 1 BNO
sowie § 13 Abs. 1 BNO

2/3 des Strassenanstosses begriint
gemdss § 13 Abs. 3 BNO

Gesetze / Grundlagen

§ 25 Abs. 2 BNO
VZR § 13-Gebiet

§ 25 Abs. 1°s BauV
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Bau- und Nutzungsordnung (BNO)

Wohnzone
Schopflihuse

4 Der Grenzabstand darf auf 3.5 m reduziert werden, wenn bei
der betreffenden Fassade auf vorspringende Gebaudeteile
verzichtet wird. Das Attikageschoss muss so platziert wer-
den, dass es bei der betreffenden Fassade mindestens um
das reduzierte Mass gegeniiber dem darunter liegenden Ge-
schoss zurlickversetzt ist, wenn die Reduktion des Grenzab-
standes beansprucht wird.

§ 28

1 Die Wohnzone Schopflihuse soll in ihrer baulichen Struktur
und Eigenart erhalten bleiben. Dabei sind die folgenden Anfor-
derungen zu erfiillen:

a.

Die sorgféltige Erneuerung und Weiterentwicklung des Quar-
tiers unter besonderer Riicksichtnahme auf die Baustruktur
mit Klein- und Anbauten sowie die Kleinmassstablichkeit;

. eine gute Einordnung und Gestaltung der Bauten und An-

lagen unter Berticksichtigung des Strassen-, Quartier- und
Landschaftsbildes;

. eine qualitativ gute Freiraumgestaltung und starke Durch-

griinung; dabei ist den pragenden Vorgarten und Stras-
senraumen besondere Beachtung zu schenken;

. die Sicherung der ortsbildpragenden Elemente inkl. des

ortsbildpragenden Hecken- und Baumbestands;

. die Sicherung eines halboffentlichen Bereichs fiir allge-

meine Quartierbedirfnisse.

Hinweise des Gemeinderats (erlauternd)
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In der BNO sind die allgemeinen Bestimmungen (iber die Zielset-
zung sowie Uber die Bau- und Nutzweise aufgefiihrt. Alle weite-
ren, detaillierten Bestimmungen sind im Gestaltungsplan
«Schépflihuse» und den zugehdrigen Sondernutzungsvorschrif-
ten enthalten.

Der Gemeinderat setzt fiir die qualitative Beurteilung von Bauvor-
haben in der Regel die Ortsbildkommission ein. Bei Bedarf kann
er Bauvorhaben der Ortsbildberatung unterstellen.

Wichtige Planungsgrundlagen:

— Gestaltungsplan «Schépflihuse», Gemeinde Wettingen,
Genehmigung 19. Juni 2002

Gesetze / Grundlagen

§ 25 Abs. 2 BNO

§ 7 Abs. 1 BNO
§ 7 Abs. 2 BNO
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Bau- und Nutzungsordnung (BNO)

Wohn- und
Arbeitszonen

Gebiete flr
Nachverdichtung

Gebiet «Langacker»

§ 29

1 Mit den Wohn- und Arbeitszonen sollen die Voraussetzungen
fur ein moglichst konfliktarmes Nebeneinander von Wohnen
und Arbeiten geschaffen werden. An geeigneten Lagen soll
eine durchmischte Nutzweise angestrebt werden.

2 Die Wohn- und Arbeitszonen sind fir das Wohnen sowie fiir
maximal massig stérende Betriebe und Landwirtschaftsbe-
triebe bestimmt.

§ 30

1 Die im Bauzonenplan bezeichneten Gebiete dienen der
Nachverdichtung und Erneuerung bestehender Uberbauun-
gen, die nach einem Gesamtkonzept bewilligt worden sind.

2 Wenn die folgenden Anforderungen erfiillt sind, ist die Aus-
nutzung in diesen Gebieten frei:

a. Es entstehen mehr Wohneinheiten als im Bestand vorhan-
den sind;

b. Zwei Drittel der bestehenden anrechenbaren Geschossfla-
che inkl. der Flachen in Dach-, Attika- und Untergeschos-
sen bleiben erhalten;

c. Es erfolgt eine Aufwertung der Umgebungsgestaltung und
ein weitgehender Erhalt des Baumbestands;

d. Die kantonalen Bewilligungsvoraussetzungen fiir Areal-
Uberbauungen sind erflllt.

3 In den im Bauzonenplan bezeichneten Gebieten fiir Nachver-
dichtung diirfen einzelne bestehende Gebaude, welche die
zonengemasse Anzahl Vollgeschosse Uberschreiten, im Rah-
men eines Gestaltungsplanes mit derselben Anzahl Vollge-
schosse ersetzt und/oder erweitert werden, wenn die Anfor-
derungen gemass Abs. 2 erfiillt sind.

§ 31

1 In dem im Bauzonenplan bezeichneten Gebiet «Langacker»
sollen die Voraussetzungen fir ein durchmischtes und alters-
gerechtes Wohnen in einem attraktiven Wohnumfeld geschaf-
fen werden.

2 Das Gebiet ist fiir das Wohnen sowie fur maximal massig st6-
rende Betriebe, die dem altersgerechten Wohnen dienen, be-
stimmt.

Hinweise des Gemeinderats (erlauternd)

Die Begriffe «nicht stérend», «méssig stérend» und «stark sto-
rend» sind bei den Hinweisen zu § 12 BNO beschrieben.

In den Gebieten fiir Nachverdichtung sind vorgéngig die situati-
onsbezogenen Anforderungen einzuholen. Der Gemeinderat
setzt fiir die qualitative Beurteilung von Bauvorhaben in der Regel
die Ortsbildkommission ein.

Arealliberbauungen sind auch in Kombination mit § 30 BNO zu-
ldssig, sofern die jeweiligen Mindestarealfldchen erreicht und die
kantonalen Bewilligungsvoraussetzungen fiir Arealliberbauun-
gen effiillt sind.

Beim Ersatz von héheren Gebduden ist nur die Anzahl Vollge-
schosse vorgegeben, nicht aber die Fassadenhéhe. Die Berech-
nung der maximal zuldssigen Fassadenhdhe erfolgt geméss § 22
Abs. 2 BauV.

Die Begriffe «nicht stérend», «méssig stérend» und «stark sto-
rend» sind bei den Hinweisen zu § 12 BNO beschrieben.

Gesetze / Grundlagen

§ 15¢ BauV

§ 7 Abs. 1 BNO
§ 8 BNO

§ 50 BNO
§ 39 BauV

§ 22 Abs. 2 BauV

§ 15¢ BauV
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Arbeitszonen

Gebiet «Jura-/Tager-
hardstrasse»

3 Bauten und Anlagen sind sorgféltig in die Umgebung einzufi-
gen. Dabei ist dem Ubergang zur nérdlich angrenzenden zwei-
geschossigen Wohnzone besondere Beachtung zu schenken.

4 Die Haupterschliessung des Gebiets «Langacker» hat von
der Langackerstrasse zu erfolgen.

§ 32

1 Die Arbeitszone | ist flir maximal massig stérende Betriebe
bestimmt. Logistik- und produktionsunabhangige Lagerbe-
triebe sind nicht gestattet.

2 Die Arbeitszone Il ist fir maximal stark storende Betriebe be-
stimmt.

§33

1 In dem im Bauzonenplan bezeichneten Gebiet «Jura-/Ta-
gerhardstrasse» sind in Abweichung zu § 32 Abs. 1 BNO Ein-
kaufszentren mit einer maximalen Verkaufsflache von
7'000 m?, Fachmarkte mit einer Verkaufsflache von (iber
10'000 m? sowie Wohnnutzung in einem untergeordneten
Mass zulassig. Unterhaltungsbetriebe sind nicht zulassig.

2 Es sind die folgenden Anforderungen zu erfillen:
a. die Vermeidung von Nutzungskonflikten;

b. die Sicherung eines angemessenen Larmschutzes gegen-
Uber den angrenzenden Wohngebieten;

c. eine rationelle Erschliessung sowie bestmdgliche Nutzung
des Fuss- und Veloverkehrs sowie der offentlichen Ver-
kehrsmittel durch alle Nutzergruppen.

3 Verkaufsflachen fir Giter des taglichen Bedarfs kénnen nur
bewilligt werden, wenn sie kein hohes Mass an quartierfrem-
dem Verkehr verursachen und die benachbarte Wohnnutzung
nicht Ubermassig beeintrachtigen. Dies ist jeweils in einem
Verkehrsgutachten aufzuzeigen.

4 Der maximal zuldssige Wohnanteil betragt 15 %. Fir die Be-
rechnung der maximal zulassigen anrechenbaren Geschoss-
flache fir das Wohnen ist von einer Ausnutzungsziffer von
1.70 auszugehen.

5 Es kann von den zonengemassen Grundmassen wie folgt ab-
gewichen werden, wenn die kantonalen Bewilligungsvoraus-
setzungen flr Arealiiberbauungen erfiillt sind:

a. Baumassenziffer: 6.0

b. Fassadenhohe: 17.8 m

Hinweise des Gemeinderats (erlauternd)

Die Begriffe «nicht stérend», «méssig stérend» und «stark sto-
rend» sind bei den Hinweisen zu § 12 BNO beschrieben.

Der Gemeinderat setzt in Gestaltungsplangebieten fiir die quali-
tative Beurteilung von Bauvorhaben in der Regel die Ortsbildkom-
mission ein.

Wichtige Planungsgrundlagen:

— Gestaltungsplan «Jura-Tdgerhardstrasse»,
Gemeinde Wettingen, Genehmigung 23. Oktober 2002

— Umweltvertrdglichkeitsbericht (UVB) «Gestaltungsplan Jura-/
Tagerhardstrasse», Gemeinde Wettingen, 1. Marz 2002

Gesetze / Grundlagen

§ 15¢ BauV

§ 7 Abs. 1 BNO
kRP, Kap. S 3.1

§ 15b BauV

§ 39 BauV
§ 40 BauV
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Zone fir offentliche
Bauten und Anlagen

Familiengartenzone

Griinzone

§34

Die Zone fir 6ffentliche Bauten und Anlagen ist flir Bauten
und Anlagen bestimmt, die dem o&ffentlichen Interesse dienen.

Der Gemeinderat legt die Baumasse, Fassadenhdhe, Anzahl
Vollgeschosse und Absténde unter Berlcksichtigung privater
und offentlicher Interessen fest. Gegeniber angrenzenden
Wohnzonen sowie Mischzonen sind deren Abstandsvorschrif-
ten einzuhalten.

In dem im Bauzonenplan bezeichneten Gebiet «Fohrholzli-
Ost» ist Wohnnutzung nicht zulassig.

§ 35

Die Familiengartenzone ist fiir die Einrichtung und den Be-
trieb von Familiengarten bestimmt.

Kleinbauten wie Gartenhauschen sind zulassig. Deren Uber-
dachte Flache inkl. Dachvorspringe, Vordacher und Dachrin-
nen darf 16.0 m? nicht Gibersteigen.

Die Fundation der Kleinbauten hat mit Einzelfundamenten
aus Ortbeton oder Zementrohren zu erfolgen.

Die folgenden baulichen Massnahmen sind nicht zulassig:
a. Durchgehende Fundamente;

b. Unterkellerungen jeglicher Art;

c. Wasseranschlisse flr Bauten;

d. elektrische Anschlisse fur Bauten;

e. feste Feuerstellen wie z. B. Cheminées.

Das Dachwasser ist in Wassertrogen zu fassen oder auf dem
Familiengartenareal versickern zu lassen. Wassertroge dur-
fen nicht im Boden vergraben werden.

§ 36

Die Griinzone umfasst die fir das Orts- und Landschaftsbild
wertvollen Flachen, die wenig oder nicht Gberbaut sind. Sie
ist fir den Schutz bzw. Freihaltung der Umgebung von
Schutzobjekten, Aussichtspunkten, Hanglagen, die Sicherung
von Griunanlagen und 6kologischen Korridoren, die Gliede-
rung des Baugebiets sowie die Gestaltung des Siedlungs-
rands bestimmt.

Griinzonen sind weitgehend von Bauten und Anlagen freizu-
halten und mit naturnaher Vegetation zu gestalten bzw. durch

Hinweise des Gemeinderats (erlauternd) Gesetze / Grundlagen

Bei der Planung und Gestaltung von 6ffentlich zugénglichen Bau-
ten und Anlagen wie Strassen, Wege, Platze, Parkhduser, 6ffent-
liche Toiletten usw. sind auch auf die Sicherheitsbedlirfnisse des
Fussverkehrs zu beachten, indem solche Anlagen (ibersichtlich,
einsehbar, hell und gut beleuchtet gestaltet werden.

Die maximal zuldssige Fassadenhdhe betrdagt 3.0 m; die maxi- § 19 BauV
male Dachneigung 45°.
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einen entsprechenden Unterhalt in einen naturnahen Zustand
zu Uberfihren. Gebaude sind nur fir die Pflege und Nutzung
der Grinflachen erlaubt und diirfen nur einen unerheblichen
Anteil der Griinflache einnehmen. Samtliche Bauten und An-
lagen bedirfen einer Baubewilligung.

2.2 Landwirtschaftszonen
§ 37
Landwirtschaftszone 1 In der Landwirtschaftszone richten sich die Nutzung und das

Bauen nach den Vorschriften des eidgendssischen und des
kantonalen Rechts.

2 Fur alle Bauten und Anlagen ist, unter Wahrung der betriebli-
chen Erfordernisse und in Abwagung samtlicher betroffener
Interessen, ein optimaler Standort zu wahlen. Sie haben sich
in Bezug auf Ausmass, Gestaltung, Stellung, Bepflanzung,
Material und Farbe optimal in die Landschaft einzupassen.

3 Fir Wohngebaude sind 2 Vollgeschosse zulassig. Es gilt fir
alle Gebaude gegeniiber den angrenzenden privaten Grund-
stiicken generell ein Grenzabstand aus der halben Fassa-
denhdhe, mindestens aber 4.0 m.

4 In der Landwirtschaftszone gilt die Empfindlichkeitsstufe III.

23 Schutzzonen
§ 38
Naturschutzzonen 1 Die Naturschutzzonen dienen der Erhaltung und Entwicklung

von Lebensraumen schutzwiirdiger Pflanzen und Tiere.

2 Wenn nachstehend nichts anderes festgelegt wird, sind Bau-
ten und Anlagen, dem Schutzziel zuwiderlaufende Terrain-
veranderungen, Bewasserung, Entwasserung, Umbruch, Ver-
wendung von Pflanzenschutz- und Unkrautvertilgungsmittel,
Diingung, Mulchen und Aufforstung nicht gestattet.

3 In den Naturschutzzonen ist alles zu unterlassen, was die
Pflanzen- und Tierwelt beeintrachtigen kann. Verboten sind ins-
besondere das Verlassen der Wege, das Campieren, Lichte-
missionen, das Anziinden von Feuern ausserhalb der hierfur
vorgesehenen Stellen, die Durchfiihrung von Festen und sport-
lichen Veranstaltungen, das freie Laufenlassen von Hunden.

Hinweise des Gemeinderats (erlauternd)

Baubewilligungen in der Landwirtschaftszone werden der zustén-
digen kantonalen Behérde (Abteilung fiir Baubewilligungen, AfB)
zur Beurteilung zugestelit.

Die architektonischen, gesundheits- und feuerpolizeilichen so-
wie wohnhygienischen Anforderungen bleiben vorbehalten.

Gesetze / Grundlagen

Art. 16 RPG
Art. 16a RPG
Art. 24 ff. RPG
§ 42 BauG

§ 44 BauG

§ 52 BauG

25648_05A_251016_ANUP_BNO_inkl_Hinweise.docx

Gemeinde Wettingen



28

Bau- und Nutzungsordnung (BNO)

4 In Abweichung zu Abs. 3 durfen Naturschutzzonen betreten
werden fir:

a. die Bewirtschaftung und Unterhaltsarbeiten;

b. die Uberwachung;

c. wissenschaftliche Untersuchungen;

d. gefiihrte Exkursionen;

e. die Jagd und Fischerei gemass entsprechendem Pachtvertrag.

Fir c. und d. sind vorgangig die Bewilligung des Gemeinde-
rats sowie die Erlaubnis der Grundeigentiimer einzuholen.

5 Bauten und Anlagen sowie andere Massnahmen zur Erhal-
tung und Forderung der Naturwerte und zur Optimierung der
Schutzziele kdnnen bewilligt werden.

6 Vorbehalten bleiben Vereinbarungen zwischen den Bewirt-
schaftenden und der Gemeinde bzw. dem Kanton zur Abgel-
tung okologischer Leistungen, wobei nach Bedarf abwei-
chende oder weitere, dem Schutzziel entsprechende und im
Einzelfall festzulegende Anforderungen und Bedingungen zu
erfillen sind.

7 Der Schutz der Naturschutzzonen richtet sich nach Anhang A.3.

§ 39

Naturschutzzonen Wald 1 Die Naturschutzzonen Wald dienen dem Schutz, der Erhal-
tung und Forderung seltener Waldgesellschaften und beson-
derer Waldstrukturen als Lebensraum schutzwiirdiger Pflan-
zen und Tiere.

2 Die Bestande sind nach Mdglichkeit auf natiirliche Art zu ver-
jungen, wobei standortheimische und klimaresistente Baum-
arten zu erhalten und férdern sind. Standortfremde Baumar-
ten sind mittelfristig zu entfernen. Bereichernde Strukturen
und Totholz sind zu belassen.

3 Wenn vertraglich keine abweichenden Vereinbarungen beste-
hen, sollen standortheimische Laubhdlzer, je nach Standort
auch Tanne, Fdhre und Eibe, einen minimalen Anteil von
mindestens 80 %. In seltenen Waldgesellschaften sind nur
standortheimische Baumarten zu férdern.

4 Fur den Privatwald besteht eine allgemeine Anzeichnungs-
pflicht durch den Forstdienst.

5 Der Schutz der Naturschutzzonen Wald richtet sich nach An-
hang A.4.

Hinweise des Gemeinderats (erlauternd)

Wichtige Planungsgrundlagen:

— Betriebsplan «OBG Wettingen» fiir den Wald,
4. September 2018

Gastbaumarten wie z. B. Douglasie und Roteiche sind, abgese-
hen von seltenen Waldgesellschaften, zuldssig. Sie sollen einen
maximalen Anteil von 5 % einnehmen.

Gesetze / Grundlagen

§ 28 AwaV

25648_05A_251016_ANUP_BNO_inkl_Hinweise.docx

Gemeinde Wettingen



29
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Landschaftsschutzzone

Schutzzone Limmat

§ 40

1

Die Landschaftsschutzzone dient der Erhaltung der weitge-
hend unverbauten und naturnahen Landschaft in ihrem Aus-
sehen und ihrer Eigenart.

Die zulassige Nutzung richtet sich unter Vorbehalt nachste-
hender Einschrankungen nach der Landwirtschaftszone. Von
den in den Abs. 3 und 4 genannten Ausnahmen abgesehen
sind Bauten und Anlagen sowie Terrainveranderungen verbo-
ten, wenn sie dem Zonenzweck widersprechen.

Die nachfolgenden Vorhaben sind zulassig, wenn sie auf den
Standort in der Landschaftsschutzzone angewiesen sind und
ihnen keine Uberwiegenden 6ffentlichen Interessen entge-
genstehen:

a. untergeordnete, flr die bodenabhangige Produktion be-
triebsnotwendige Neubauten und Installationen wie Weide-
und Feldunterstédnde, Fahrnisbauten, Rebhduschen und Wit-
terungsschutzanlagen sowie Bienenhduschen und kleinere
Terrainveranderungen, die der Bewirtschaftung dienen;

b. Bauten und Anlagen fiir den Hochwasserschutz oder Ahn-
liches;

c. Flur- und Wanderwege.

Alle Vorhaben sind optimal ins Landschaftsbild und ins Terrain
einzupassen.

Darlber hinausgehende, neue landwirtschaftliche Bauten
und Anlagen kdénnen nur an den im Kulturlandplan mit Sym-
bol «L» bezeichneten Standorten bewilligt werden. Sie dirfen
das Schutzziel nicht iberméssig beeintrachtigen. Bei der
Festlegung der Baumasse und der Gestaltungsvorschriften
gelten hohe Anforderungen an die Einpassung in die Land-
schaft. Sie haben sich in Bezug auf Ausmass, Gestaltung,
Stellung, Bepflanzung, Material und Farbe optimal in die
Landschaft einzupassen.

Im Gebiet «Tigelmoos» ist das Erstellen von Weidezaunen von
max. 2.1 m moglich, wenn die Zaune mit Gehdlzen landschaft-
lich eingebunden werden und die wildbiologische Funktion des
betroffenen Raumes nicht wesentlich beeintrachtigt wird.

§ 41

1

Das Limmatufer ist landschaftlich und biologisch besonders
wertvoll. Der naturnahe Zustand von Flussbett und Ufervege-
tation ist zu erhalten bzw. herbeizufiihren.

Hinweise des Gemeinderats (erlauternd)

Wichtige Planungsgrundlagen:

— «Dekret zum Schutze des Landschaftsbildes der Ldgern und
des Geissberges (Ldgernschutzdekret)», Kanton Aargau,
3. Dezember 1977 (Stand 1. August 2005)

Gesetze / Grundlagen
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Wildtierkorridorzone

2 Das Betreten und Befahren der Rohrichte ist nur im Rahmen

von Pflegemassnahmen sowie im 6ffentlichen Interesse er-
forderlichen Unterhaltsarbeiten gestattet.

§42

Die Wildtierkorridorzone dient der Vernetzung von Lebens-
rdumen und bezweckt den Erhalt und die Verbesserung der
Wandermadglichkeiten von Wildtieren.

In der Wildtierkorridorzone ist die Durchgangigkeit fur Wild-
tiere ungeschmalert zu erhalten und bei bestehenden Behin-
derungen soweit mdglich zu verbessern. Lichtimmissionen
sind zu vermeiden. Larmimmissionen sind auf ein Minimum
zu beschranken.

Bauten und Anlagen sind zuldssig, wenn sie auf den Standort
in der Wildtierkorridorzone angewiesen sind und die freie
Wildwanderung nicht behindern. Insbesondere gilt in Abwei-
chung von § 49 BauV eine Baubewilligungspflicht fiir perma-
nente Einfriedungen mit Maschendraht, Tiergehege, Stiitz-
mauern und weitere Anlagen, die als Barriere fiir Tierbewe-
gungen wirken kénnen.

Im Baugesuch ist die Standortgebundenheit des Vorhabens
zu belegen und der Nachweis zu erbringen, dass die Durch-
gangigkeit der betroffenen Landschaftskammer fiir Wildtiere
gewahrleistet bleibt.

Hinweise des Gemeinderats (erlauternd)

Gesetze / Grundlagen

kRP, Kap. V 2.6
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Hinweise des Gemeinderats (erlauternd) Gesetze / Grundlagen

§ 43

Gewasserraumzone 1 Innerhalb der Gewasserraumzone richtet sich die Zulassig-
keit von Bauten und Anlagen sowie und Nutzungen nach den
Bestimmungen des Bundesrechts, insbesondere nach
Art. 41c GSchV.

2 Bei den im Bauzonen- und Kulturlandplan dargestellten offe-
nen Fliessgewassern ausserhalb der Bauzonen mit einer Ge-
rinnesohlenbreite von weniger als 2.0 m betragt der Abstand
fur Bauten und Anlagen zum Rand der Gerinnesohle mindes-
tens 6.0 m, sofern diese nicht gestutzt auf Art. 41c GSchV in-
nerhalb des Gewasserraums erstellt werden durfen.

3 Die Ufervegetation ist geschutzt. Es sind ausschliesslich ein-
heimische, standortgerechte Pflanzen zulassig.

Die Festlegung der Gewésserrdume erfolgt in einer separaten Teil-
revision der Allgemeinen Nutzungsplanung (BVUARE.23.148).
§ 43 BNO (bisher § 26°) ist daher geméss § 96 Abs. 2 BNO von
der Revision der Allgemeinen Nutzungsplanung ausgenommen.

Der Schutz vor Hochwasser — Hochwasser und Oberfléchenab-  § 36¢c BauV
fluss — ist in § 36¢c BauV geregelt.

Wichtige Planungsgrundlagen:

— Gefahren- und Risikokarte Hochwasser
(ag.ch/gefahrenkarte-hochwasser)

— Gefahrdungskarte Oberflachenabfluss
(bafu.admin.ch/oberflaechenabfluss)

In den Grundwasserschutzarealen und -zonen gelten die Vor-
schriften der Gewésserschutzgesetzgebung sowie die aufgefiihr-
ten Schutzzonenreglemente mit den dazugehérenden Plénen:

— Grundwasserschutzareal Tégerhard, 10. Mai 2011

Grundwasserfassung Bettleren, 15. August 1991

Grundwasserfassung Aue (Stadt Baden), 28. November 2012

Grundwasserfassung Tagerhardwald, 29. Februar 2016

Quellfassungen Dornbé&chli, Diinnbrunnen, Grafengut, Krumm-
morgen, Letten, Moos, Mé6sli, Zindelen, 9. November 2017
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2.4 Weitere Zonen

§ 44

Materialabbauzone 1
und Lagerflache
Materialabbau

Die Materialabbauzone dient der Rohstoffentnahme wie Kies,
Sand und dergleichen.

In dem im Kulturlandplan bezeichneten Gebiet ist die Lagerung
und Aufbereitung von Rohmaterialien wie Kies, Sand und der-
gleichen, zulassig. Die Rohstoffentnahme ist nicht zulassig.

In den Baugesuchen sind nebst dem vorgesehenen Material-
abbau die notwendigen Bauten und Anlagen, die 6kologi-
schen Ausgleichsmassnahmen sowie die Rekultivierung aus-
zuweisen. Baubewilligungen setzen die kantonale Zustim-
mung voraus.

Gebiete, die noch nicht abgebaut werden oder die bereits re-
kultiviert sind, unterstehen den Bestimmungen der Landwirt-
schaftszone.

Es gilt die Empfindlichkeitsstufe IV.

§ 45

Freihaltebereich 1
Hochbauten

In dem im Kulturlandplan bezeichneten Bereich sind Hoch-
bauten verboten. Davon ausgenommen sind vereinzelte Wei-
deuntersténde, Feldscheunen, Kleinbauten bis zu einer Hohe
von 4.5 m sowie Witterungsschutzanlagen.

Bestehende landwirtschaftliche Bauten und Anlagen diirfen
zeitgemass unterhalten, erneuert und ausgebaut werden, wenn
das Freihalteziel nicht Ubermassig beeintrachtigt wird. Fur neue
landwirtschaftliche Bauten und Anlagen gelten die Anforderun-
gen der Landschaftsschutzzone gemass § 40 Abs. 4 BNO.

Hinweise des Gemeinderats (erlauternd)

Weitere Zone geméss Art. 18 RPG.

Wichtige Planungsgrundlagen:

— Regionaler Sachplan «Landschaftsspange Sulperg-Rlisler»,
Baden Regio, 2012

— Zielbild «Landschaftsspange Sulperg-Riisler», Baden Regio,
Dezember 2019

Gesetze / Grundlagen

kRP, Kap. V 2.1

kRP, Kap. S 2.1
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§ 46
Spezialzone Berg 1 Die Spezialzone Berg dient fur Aktivitaten der tiergestitzten Die Festlegung der Spezialzone Berg erfolgt in einer separaten
therapeutischen Intervention mit zugehdriger Tierhaltung. Teilrevision der Allgemeinen Nutzungsplanung (BVUARE.19.35).
Bauten und Anlagen sind soweit zugelassen, als sie dem tier- § 46 BNO (bisher § 33"%) ist daher geméss § 96 Abs. 2 BNO von
gestutzten therapeutischen Arbeiten oder der Unterbringung der Revision der Allgemeinen Nutzungsplanung ausgenommen
der Therapietiere dienen und betriebsnotwendig sind. Die und wird hier nur zur Information aufgefiihrt.

Haltung von Pensionspferden ist nicht gestattet.
2 Mit der Spezialzone Berg werden folgende Ziele verfolgt:

— Sicherstellung einer nachhaltigen WeiterfiUhrung des The-
rapiebetriebs und Erhaltung und Weiterentwicklung des
Angebotes in der tiergestltzten Therapie;

— Konzipierung und Gestaltung einer besonders gut in die
ortsbauliche und landschaftliche Situation des Gebiets
Hueb Empert Berg eingepasste Anlage unter Bericksichti-
gung der Anforderungen der therapeutischen Nutzungen
sowie der erhéhten Anforderungen an die Tierhaltung bei
Therapietieren;

— Erhalt des landwirtschaftlichen Charakters der Umgebung.

3 In der Spezialzone Berg ist Wohnen nicht zulassig. Die fur
den Therapiebetrieb erforderliche Wohnnutzung (Betriebslei-
tung; Uberwachung) ist in der Bestandeszone Hueb Empert
Berg sicherzustellen. Mit dem Baugesuch ist ein entspre-
chender Nachweis zu erbringen.

4 Alle Bauten und Anlagen mussen sich besonders gut in die
landschaftliche und ortsbauliche Situation einfigen. Folgende
Leitlinien sind im Bau-projekt bindend zu verfolgen:

— Setzung der Gebaude in weilerartiger, lockerer Gruppie-
rung;

— Wahl einer ortstiblichen Materialisierung und einer zurick-
haltenden Farbgebung flir Gebaude und deren Dacher;

— Wahl von einheitlichen, hangparallelen Giebeldachern, da-
bei sind in technisch und ortsbaulich begriindeten Fallen
Flachdacher zulassig.

Terrainveranderungen sind zu minimieren und soweit moglich
naturnah in Form von Béschungen zu gestalten.

5 Innerhalb der Spezialzone Berg diurfen Gebdude mit einer
maximalen Gesamtgrundflache von 850 m? realisiert werden.
Davon diirfen zwei Gebaude jeweils maximal 320 m? Grund-
flache, eine Gebaudehohe von 6.0 m und eine Firsthohe von
8.0 m aufweisen. Im Ubrigen legt der Gemeinderat die Bau-
masse unter Abwagung der betroffenen privaten und &ffentli-
chen Interessen fest.
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Bau- und Nutzungsordnung (BNO) Hinweise des Gemeinderats (erlduternd) Gesetze / Grundlagen

6 Der Aussentherapieplatz darf eine Flache von maximal
300 m? umfassen.

7 Mit dem Baugesuch sind a.) ein Umgebungsplan und b.) ein
Farb- und Materialkonzept einzureichen.

8 Bauprojekte innerhalb der Spezialzone Berg sind dem Ge-
meinderat friihzeitig anzumelden. Sie sind durch den Orts-
bildberater gestalterisch zu begleiten und zu begutachten.

9 Der Ortsbildberater berat die Bauherrschaft insbesondere bei
der Gestaltung der Bauten und Anlagen sowie des Terrains
hinsichtlich der Einpassung gemass Abs. 4 sowie der Ziele
gemass Abs. 2.

10 Es sind 6kologische Ausgleichsmassnahmen im Umfang von
15 % der durch das Bauvorhaben veranderten Flache vorzu-
sehen. Die dkologischen Ausgleichsmassnahmen sind im
Umgebungsplan gemass Abs. 7 zu verorten und mit einem
verwaltungsrechtlichen Vertrag spatestens mit dem ersten
Baugesuch festzulegen und im Grundbuch anzumerken. Sie
haben folgenden Vorgaben zu gentigen:

— Massnahmenumsetzung nach Mdglichkeit innerhalb der
Spezialzone;

— Schaffung von neuen und Férderung von bestehenden
standorttypischen Strukturen und Naturobjekten wie He-
cken, Trockenmauern, Einzelbaume etc.;

— Ersatz von standortfremden Arten;

— Fur die Strukturen und Naturobjekte sind Pflege- und Er-
haltungsmassnahmen festzulegen, abgehende Objekte
sind dkologisch gleichwertig zu ersetzen.

11 Der Baumbestand ist zu erhalten. Bei einer notwendigen Be-
seitigung von Baumen sind diese durch 6kologisch wertvolle
Neupflanzungen zu ersetzen.

12 Bauten und Anlagen sind zurtickzubauen, wenn sie nicht
mehr zonenkonform genutzt werden. Wird die zuldssige Nut-
zung aufgegeben, gelten automatisch die Vorschriften der
Landwirtschaftszone und der sie Uberlagernde Landschafts-
schutzzone.

13 Es gilt die Empfindlichkeitsstufe III.
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Bau- und Nutzungsordnung (BNO)

Ausnitzungsziffer

Nutzungsbonus
Energiesparen

3. BAUVORSCHRIFTEN
3.1 Nutzungsvorschriften
§ 47

1 Bei der Ausnutzungsziffer werden Flachen in Dach-, Attika-
und Untergeschossen nicht angerechnet.

2 Davon ausgenommen sind:

a. Dach- und Attikageschosse von neuen Gebauden, welche
die zonengemasse, maximal zulassige Anzahl Vollge-
schosse nicht ausschopfen;

b. Dach-, Attika- und Untergeschosse von neuen Gebauden
in den folgenden Gebieten:

— Wohnzone Schopflihuse;
— Zone Bahnhofareal.

3 Bei neuen Gebauden in der Zone Landstrasse, der Zone
Bahnhof Nord, den drei- bis flinfgeschossigen Wohn- und Ar-
beitszonen sowie in der dreigeschossigen Wohnzone gilt eine
Mindestausnutzung von 85 % des zonengemassen Grund-
masses. Der Gemeinderat kann Ausnahmen bewilligen, wenn
das Grundstiick wegen Baubeschrankungen nicht vollstandig
Uberbaubar ist.

§ 48

1 Die zulassige Ausnutzungsziffer kann in den folgenden Fallen
um maximal 10 % erhéht werden:

a. In den Dammungsperimeter einbezogene bestehende Bal-
kone und gedeckte Sitzplatze, wenn mit einer fachgerech-
ten Energiebilanzberechnung nachgewiesen wird, dass
kein erhdhter Energieverbrauch auftritt;

b. bestehende Balkone und gedeckte Sitzplatze, die verglast
werden, ohne heiztechnische Installationen;

c. neue verglaste Balkone, gedeckte Sitzplatze, Veranden,
Vorbauten und Wintergarten ohne heiztechnische Installa-
tionen, wenn sie dem Energiesparen dienen.

2 Der Nutzungsbonus berechnet sich ab der zulassigen Aus-
nutzung fiir die Regelbauweise. Er ist mit der erhdhten Aus-
nutzungsziffer der Arealliberbauung kumulierbar.

Hinweise des Gemeinderats (erlauternd)

Als neue Gebéude sind solche zu verstehen, welche nach Inkrafttre-
ten von § 50 Abs. 2 BauG, d. h. nach dem 1.4.1994, erstellt wurden.

Berechnungsbeispiel: WA3 (Arealiiberbauung):

0.90 (AZ Arealiiberbauung) + [0.75 (AZ Regelbauweise) * 10 %]
=0.975

Fir Geb&ude, die den MINERGIE-P®-Standard erreichen, kann
ein zusétzlicher Nutzungsbonus beansprucht werden. Dies gilt fiir
die Regelbauweise wie auch fiir Arealiiberbauungen. Die Hbhe
des Nutzungsbonus berechnet sich ab dem zonengemé&ssen Nut-
zungsmass fiir die Regelbauweise.

Gesetze / Grundlagen

§ 32 Abs. 2 BauV

§ 50 Abs. 2 BauG

§ 35 Abs. 1 BauV
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Bau- und Nutzungsordnung (BNO)

§ 49
Nutzungsbonus 1 Die zulassige Ausnultzungsziffer kann in den folgenden
preisglinstiges Wohnen Bauzonen um maximal 10 % erhéht werden, wenn die ge-

samte fir das Wohnen beanspruchte, anrechenbare Ge-

schossflache als preisglinstiger Wohnraum im Sinne der

Wohnraumforderungsverordnung erstellt und dauerhaft in
Kostenmiete angeboten wird:

a. Zone Landstrasse;
b. Zone Bahnhof Nord;
c. drei- bis flinfgeschossige Wohn- und Arbeitszonen;

d. dreigeschossige Wohnzone.

2 Der Nutzungsbonus berechnet sich ab der zulassigen Aus-
nutzung fiir die Regelbauweise. Bei Mischnutzungen kann er
nur anteilsmassig beansprucht werden. Er ist mit der erhéh-
ten Ausnutzungsziffer der Arealliberbauung kumulierbar.

3 Das in der Baubewilligung anzuordnende Zweckentfrem-
dungsgebot sowie eine Berichterstattungspflicht durch die Ei-
gentimer sind vor Baubeginn im Grundbuch anzumerken.

Hinweise des Gemeinderats (erlauternd)

Als Kostenmiete gelten (Kosten-)Mietmodelle, welche sich aus-
schliesslich aus Finanzierungskosten, Baurechtszins uns Be-
triebskosten zusammensetzen, d. h. auf eine Rendite wird ver-
zichtet; die Wohnungen sind nicht gewinnstrebig.

Mit dem Baugesuch hat die Bauherrschaft das Kostenmietmodell
inkl. die Anfangsmietzinssumme (= Mietzinsspiegel aller Woh-
nungen) aufzuzeigen. Das Kostenmietmodell ist durch eine aner-
kannte und unabhéngige Revisionsstelle bestétigen zu lassen.
Alternativ kénnen fiir die Berechnung der Anfangsmietzins-
summe die entsprechenden (Anlage-)Kostenlimiten fiir Wettin-
gen geméss Bundesamt fiir Wohnungswesen (BWOQO) verwendet
werden, wobei diese in einem angemessenen Mass unterschrit-
ten werden miissen. Mit der Baubewilligung werden die Anfangs-
mietzinssumme sowie die Pflicht zur Berichterstattung als Auf-
lage verfligt. Die Auflagen werden im Grundbuch angemerkt.

Wéhrend der Mietdauer und bei Wiedervermietung der Wohnun-
gen kénnen die Kostenmieten nach der vereinbarten Berech-
nungsmethode angepasst werden. Anpassungen an die Orts- und
Quartieriiblichkeit sowie an Marktsteigerungen sind nicht gestattet.

Berechnungsbeispiel: WA3 (Arealiiberbauung):

0.90 (AZ Arealliberbauung) + [0.75 (AZ Regelbauweise) * 10 %]
=0.975

Berechnungsbeispiel: WAS (mit Mischnutzung, 80 % Wohnen):

1.00 (AZ Regelbauweise) + [1.00 (AZ Regelbauweise) * 10 %
* 80 % (Anteil Wohnen)] = 1.08

Der preisgtinstige Wohnraum muss die gesamten fiir das Woh-
nen beanspruchten Fldchen einer Liegenschaft oder Gebdude
umfassen. Als Wohnraum gelten alle sténdig dem Wohnen die-
nenden Rdume. Nicht stdndig dem Wohnen dienende Rdume wie
z. B. Gewerberdume und dergleichen sind in Abzug zu bringen.
Der Nutzungsbonus ist mit weiteren Nutzungsboni kumulierbar.

Die Eigentiimerschaft muss der Gemeinde im Sinne einer Be-
richterstattung alle 5 Jahre entweder einen Nachweis einer aner-
kannten und unabhéngigen Revisionsstelle oder die aktuelle
Mietzinssumme zur Uberpriifung vorlegen. Gemeinniitzige Orga-
nisationen im Sinne von Art. 37 der Wohnraumférderungsverord-
nung (WFYV) sind davon befreit, wenn sie dafiir Statutendnderun-
gen zur Uberpriifung einreichen, wenn diese fiir die Gemeinn(it-
zigkeit geméss Art. 37 der WFV wesentlich sind.

Gesetze / Grundlagen

WFG
WFV
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Bau- und Nutzungsordnung (BNO)

Areallberbauungen

§ 50

1 Arealiiberbauungen sind in den nachfolgenden Bauzonen zu-
Iassig, wenn die jeweiligen Mindestarealflachen erreicht und
die kantonalen Bewilligungsvoraussetzungen fiir Areallber-
bauungen erfiillt sind. Es kann von den zonengeméassen
Grundmassen wie folgt abgewichen werden:

Hinweise des Gemeinderats (erlauternd)

Arealliberbauungen dienen der qualitativen Innenentwicklung
und diirfen daher von der Regelbauweise abweichen. Im Gegen-
zug miissen gemdéss den kantonalen Vorschriften erh6hte Anfor-
derungen an die Anordnung und Gestaltung der Bauten und An-
lagen sowie der Umgebung efflillt werden.

Der Gemeinderat setzt fiir die qualitative Beurteilung von Areal-
tiberbauungen in der Regel die Ortsbildkommission ein. Der Ge-
meinderat empfiehlt, bereits vor Projektierungsbeginn Kontakt mit
der Abteilung Bau und Planung aufzunehmen und die massge-
benden Planungsgrundlagen und -vorgaben einzuholen.

Der Gemeinderat beauftragt, nach Anhérung der Bauherrschaft
auf deren Kosten, eine unabhdngige Fachperson mit der Ausar-
beitung einer Stellungnahme dariiber, ob die Arealiiberbauung
eine gesamthaft bessere Lésung als die Regelbauweise ermbg-
licht. Die Stellungnahme wird mit dem Baugesuch aufgelegt.

Fir Gebédude einer Arealiiberbauung, die den MINERGIE-P®-
Standard erreichen, kann zusétzlich zur erhéhten Ausnlitzungs-
ziffer ein Nutzungsbonus von 5 % beansprucht werden. Die Héhe
des Nutzungsbonus berechnet sich ab dem zonengemé&ssen Nut-
zungsmass fiir die Regelbauweise.

In Gestaltungsplangebieten sind die Vorschriften fiir Arealiiber-
bauungen nicht anwendbatr.

Gesetze / Grundlagen

§ 50 BauG

§ 39 BauV

§ 7 Abs. 1 BNO

§ 40 BauV

§ 35 Abs. 2 BauV

§ 8 Abs. 4 BauV
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Zone Bahnhof Nord ) Die Messweise ist in § 54 Abs. 1 BNO geregelt. Die Fassa-
— Teilgebiet A ZBN 5 1 1.10 -- 0.30 17.80 1'000 m? denhéhe erhdht sich geméss § 54 Abs. 2 BNO bei fassa-
5 1 1.20 . 0.35 17.80 2'000 m2 denbL'indigen Attikageschossen in der Ebene um 2.0 m.
— Teilgebiet B ZBN 5 0 1.10 - 0.30 17.80 1'000 m?
5 0 1.20 - 0.35 17.80 2'000 m?
— Teilgebiet C ZBN 5 0 1.00 - 0.40 17.80 1'000 m?
5 0 1.10 - 0.45 17.80 2'000 m?
Zone Landstrasse ZL 5 1 1.20 -- - 18.60 1'000 m?
5 1 1.35 - - 18.60 2'000 m?
— Teilgebiet Zentrum ZL 5 1 1.20 -- -- 19.30 1'000 m?
5 1 1.35 - - 19.30 2'000 m?
— Teilgebiet A ZL 5 1 1.20 - - 18.60 1'000 m?
5 1 1.35 - - 18.60 2'000 m?
— Teilgebiet C ZL 4 1 0.75 - 0.30 15.20 1'000 m?
4 1 0.90 - 0.30 15.20 2'000 m?
Wohnzonen
— Wohnzone 2 W2 2 1 0.60 -- 0.30 8.20 1'500 m?
— Wohnzone 3 W3 4 1 0.80 0.45 14.60 1'500 m?
Wohn- und Arbeitszonen
— Wohn- und Arbeitszone 2 WA2 2 1 0.60 - 0.30 8.20 1'500 m?
— Wohn- und Arbeitszone 3 WA3 4 1 0.90 0.40 14.60 1'500 m?
— Wohn- und Arbeitszone 4 WA4 5 1 1.10 - 0.35 17.80 1'000 m?
5 1 1.20 0.40 17.80 2'000 m?
— Wohn- und Arbeitszone 5 WAS5 6 1 1.20 -- 0.45 21.00 1'000 m?
6 1 1.30 0.50 21.00 2'000 m?
Arbeitszone | A1 - - - 6.00 0.20 17.80 2'000 m?
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Bau- und Nutzungsordnung (BNO)

Grinflachenziffer

§ 51

1 Die an die Grinflachenziffer anrechenbaren Griinflachen ha-
ben die folgenden qualitativen Anforderungen zu erfillen:
a. Einen natirlichen Bodenaufbau mit intaktem Stoffhaushalt;
b. eine minimale Bepflanzung;

c. eine Starke der Uberdeckung von unterirdischen Bauten
von mindestens 0.6 m.

Hinweise des Gemeinderats (erlauternd)

Die Griinflachenziffer (GZ) ist das Verhéltnis der anrechenbaren
Griinfliche (aGrF) zur anrechenbaren Grundstiicksflache. Als
anrechenbare Griinfliche gelten natlirliche und / oder bepflanzte
Bodenfldchen eines Grundstiicks, die nicht versiegelt sind und
nicht als Abstellflachen dienen. D. h. Hauszugénge, Gartensitz-
plédtze, Abstellfldchen mit Rasengittersteinen, Dachbegriinungen
oder Bodenflachen aus Kunststoff bei Spielflaéchen sind nicht an-
rechenbar; Rasenfldchen, Ruderalfldchen, bepflanzte Kiesfla-
chen ohne Folie/Unkrautflies oder Biotope sind anrechenbar.

Griinflachen sind vornehmlich zusammenhédngend anzulegen
und haben eine Mindestbreite von 1.0 m sowie eine Mindestfla-
che von 4 m? aufzuweisen. Sie haben zudem, auch bei Uberde-
ckungen, einen natiirlichen Bodenaufbau mit Ober- und Unterbo-
den aufzuweisen. Dieser besteht aus natlirlich gewachsenem Bo-
denmaterial, idealerweise vom Standort selbst (kein Bauschutt;
kein Aushubmaterial aus dem C-Horizont).

Das geméss Griinflachenziffer einzuhaltende Mindestmass ist dau-
erhaft und auch bei der Erstellung von baubewilligungsfreien Bau-
ten und Anlagen geméss § 49 BauV einzuhalten. Die Griinfldchen-
ziffer ist mit dem Baugesuch im Umgebungsplan auszuweisen.

e -

I
Anbaute 1

Gebéude

T T T russweq I T T 1T 1]

HE N SN EEEEREEEE

Hauszugang
| Zufahrt

Der Gemeinderat kann die Ubertragung von Nutzungsziffern zwi-
schen benachbarten Grundstiicken bewilligen, wenn das Orts-,
Quartier- und Landschaftsbild nicht (ibermé&ssig beeintréchtigt

Gesetze / Grundlagen

BauV Anhang 1

§ 53 Abs. 1 BNO

Anrechenbare Grinflache

Grunflachen / Dachbegriinung
HH Unversiegelte Flache (Steinplatten / Kies)
[ 1 Versiegelte Flachen

§ 34 BauV
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Bau- und Nutzungsordnung (BNO)

Nutzweise
Erdgeschosse
(erstes Vollgeschoss)

2 Der Gemeinderat kann das zonengemasse Mass der Griinfla-
chenziffer in der Zone Landstrasse, der Zone Bahnhof Nord
und den Wohn- und Arbeitszonen in begrindeten Fallen an-
gemessen herabsetzen, wenn die konkreten Verhaltnisse es
erfordern. Das konkrete Mass legt der Gemeinderat im Bau-
bewilligungsverfahren fest.

§ 52

1 In den im Bauzonenplan bezeichneten Strassenbereichen
sind im ersten Vollgeschoss publikumsorientierte Nutzungen
vorzusehen.

2 In den im Bauzonenplan bezeichneten Strassenbereichen
sind im ersten Vollgeschoss strassenseitig gewerbliche
und/oder gemeinschaftliche Nutzungen vorzusehen. Im riick-
wartigen, von der Strasse abgewandten Bereich sind auch
Wohnnutzungen zulassig.

3 Die konkrete Abgrenzung der Bereiche in Bezug auf Raum-
tiefe und Ausdehnung legt der Gemeinderat im Baubewilli-
gungsverfahren fest.

Hinweise des Gemeinderats (erlauternd)

wird. Die Ubertragung (iber eine Zonengrenze ist nur innerhalb
von Sondernutzungspldnen und Arealliberbauungen zulassig.

Die Abteilung Bau und Planung empfiehlt bei unterirdischen Bau-
ten eine Mindestiiberdeckung von 1.5 m fiir grosskronige Bdume
und 1.0 m fiir die (brigen Bdume. Diese kann auch mit Terrain-
modellierungen umgesetzt werden. Um einen alterungsféhigen,
langfristigen Baumbestand zu erhalten, sollten bei unterirdischen
Bauten Aussparungen eingeplant werden. Bei unterbauten Griin-
flachen kénnen die Retention sowie der Wasserhaushalt bei Tro-
ckenperioden mittels Speichervolumen verbessert werden.

Eine Herabsetzung der Griinflachenziffer kann nur dann erfolgen,
wenn die konkreten Verhéltnisse es erfordern, z. B. bei gewerbli-
chen und 6&ffentlichen Nutzungen, zugunsten von 6&ffentlich zu-
génglichen Vorzonen, aufgrund der Topografie, bei Strassenzii-
gen mit Ensemblecharakter, beim Erhalt bestehender Gebédude
(Anbauten, Veloparkplétze, barrierefreie Parkfelder) oder falls die
vorgegebene Mindestiiberdeckung bei bestehenden Sammelga-
ragen technisch nicht méglich ist. Eine Herabsetzung ist mit einer
Okologisch wertvolleren Umgebungsgestaltung und/oder Dach-
/Fassadenbegriinungen zu kompensieren.

Die Voraussetzungen fiir die Bewilligung von weiteren Ausnah-
men sind in § 67 BauG geregelt.

Nutzungen gelten als publikumsorientiert, wenn sie einen hohen
Offentlichkeitsgrad aufweisen wie Betriebe fiir den Detailhandel
(z. B. Lebensmittel-, Haushalt-, Verkaufsgeschéfte), fiir Gastro-
nomie (z. B. Restaurant, Café, Take-Away), fiir Dienstleistungen
(z. B. Optiker, Coiffeur) und fiir das Kleingewerbe mit Laufkund-
schaft (z. B. Druckerei).

Als gemeinschatftlich gelten Nutzungen, die fiir die Bewohner-
schaft oder das Quartier einen Mehrwert darstellen. Darunter zu
verstehen sind z. B. Siedlungslokale, zeitliche begrenzte Zu-
schaltzimmer (Biirozimmer, Géastezimmer etc.), gemeinschaftli-
che Hobbyrdume (Musikzimmer, Werkstétten, Sportrdume eftc.),
Waschkiichen, Paketstationen, &ffentliche Nutzungen usw. Ein
untergeordneter Anteil der Fldchen darf durch Gebdudezugénge,
Eingangshallen, Rdume flir Veloabstellpldtze und Kinderwagen
sowie Zufahrten zu Sammelgaragen belegt werden. Kombiniertes
Wohnen und Arbeiten (Atelierwohnen) ist nicht zuldssig. Die Ge-
staltung der Fassade und der Vorzonen muss einen Bezug zum
Strassenraum aufweisen.

Die Abgrenzung der Bereiche legt der Gemeinderat zur Hauptsa-
che aufgrund der értlichen Situation, der architektonischen Aus-
gestaltung und der Nutzungsanforderungen fest.

Gesetze / Grundlagen

VZR Landstrasse

Hinweise des Gemeinderats im Anhang
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Bau- und Nutzungsordnung (BNO)

§ 53

Nutzungen mit hohem 1 Nutzungen mit hohem Personenverkehr sind in den Gebieten

Personenverkehr und fir hohere Gebaude «H1», in dem im Bauzonenplan bezeich-

Verkaufsnutzungen neten Gebiet «Jura-/Tagerhardstrasse» sowie in dem im
Bauzonenplan bezeichneten Teilgebiet «Zentrum» der Zone
Landstrasse zulassig.

Es ist ein Mobilitdtskonzept gemass § 89 BNO erforderlich.
Besteht die Verkaufsflache lGberwiegend in Ausstellungsfla-
chen, entscheidet der Gemeinderat Gber die Notwendigkeit
eines Mobilitatskonzepts im Einzelfall gestiitzt auf die beste-
hende Verkehrssituation am Betriebsstandort sowie auf das
erwartete Verkehrsaufkommen und dessen Auswirkungen.
Der Gemeinderat kann beim Gesuchsteller als Grundlage fiir
diesen Entscheid zusétzliche Unterlagen verlangen.

2 Mittelgrosse Verkaufsnutzungen von maximal 1'000 m? pro
Ladengeschaft sowie geschlossene und offene Verkaufsfla-
chen fiir das Autogewerbe von maximal 3'000 m? pro Laden-
geschaft sind in der Zone Landstrasse im Rahmen eines Ge-
staltungsplans oder einer Areallberbauung zulassig, wenn
die Erschliessungsvoraussetzungen erfllt sind.

3 Kleine Verkaufsnutzungen bis zu einer Verkaufsflache von
500 m?2 pro Ladengeschéft sind in der Zone Landstrasse, der
Zone Bahnhofareal, der Zone Bahnhof Nord, den Wohn- und
Arbeitszonen, der Dorfzone und den im Bauzonenplan be-
zeichneten Strassenbereichen mit einer vorgeschriebenen
Erdgeschossnutzung zulassig.

Hinweise des Gemeinderats (erlauternd)

Als Nutzungen mit hohem Personenverkehr gelten Betriebe mit:
— mehr als 300 Parkfeldern, oder

— mehr als 3000 m? Verkaufsfldache, oder

— mehr als 1’500 PW-Fahrten / Tag

An Standorten fiir Nutzungen mit hohem Personenverkehr sind
auch mittelgrosse und kleine Verkaufsnutzungen zuldssig.

Ab folgenden Schwellenwerten ist geméass der Verordnung des
Bundes (iber die Umweltvertraglichkeitspriifung (UVPV) eine Um-
weltvertréglichkeitspriifung erforderlich:

— Parkh&user und -plétze fiir mehr als 500 Motorwagen

— Einkaufszentren und Fachmérkte mit einer Verkaufsflache von
mehr als 7’500 m?

Ein Kapazitdtsnachweis muss gemdss GVK Raum Baden und
Umgebung bereits fiir Bauvorhaben ab 500 Fahrten pro Tag er-
stellt werden.

Als anrechenbare (Verkaufs-)Fldchen gelten alle dem Kunden zu-
génglichen Flachen inkl. Fldchen fiir Gestelle, Auslagen usw., aber
ohne Fléchen fiir die Verkehrserschliessung, Sanitdrrdume eftc.

Wichtige Planungsgrundlagen:

— Kantonale Empfehlung «Nutzungen mit hohem Verkehrsaufkom-
men und mittelgrosse Verkaufsnutzungen — Empfehlungen zur
Umsetzung des Richtplankapitels S 3.1», BVU, 28. Januar 2013

Gesetze / Grundlagen

kRP, Kap. S 3.1

VSS-Norm SN 640 281
§ 34d BNO
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Bau- und Nutzungsordnung (BNO)

Fassadenhohe

Vollgeschosse

3.2 Technische Bauvorschriften

§ 54

1 Fur die Fassadenhohe gilt:
a. die traufseitige Messweise bei Schragdachern;
b. die talseitige Messweise bei Flach- und Pultdachern am Hang.

2 Die maximal zulassige Fassadenhdhe erhoht sich bei fassa-
denbindigen Attikageschossen in der Ebene um 2.0 m.

§ 55

1 Der Gemeinderat kann bei bestehenden Bauten in der
Ebene, deren unterstes Vollgeschoss im Mittel nicht mehr als
1.2 m Uber die Fassadenlinie hinausragt, ein zusatzliches
Vollgeschoss bewilligen, wenn eine gute Einordnung in das
Quartierbild gewahrleistet und die zonengemasse Fassaden-
héhe eingehalten wird.

Hinweise des Gemeinderats (erlauternd)

Fiir Geb&ude mit Flachdach in der Ebene gilt die allseitig gemes-

sene Fassadenhbhe.

Bei Flachdachbauten wird die Fassadenhdhe bis zur Oberkante
der Briistung gemessen. Als Briistungen gelten auch durchbro-

chene Abschliisse, wie Gelanderkonstruktionen.

Als Hang qilt eine Neigung des massgebenden Terrains von mehr
als 10 %, das librige Gebiet gilt als «Ebenex.

Fassadenhdhe
(Traufseite)

VG

Fassadenhdhe
(Traufseite)

)

7///////////////////%

Attikageschoss |

VG

Fassadenhéhe

(Talseite)

Fassadenhéhe
max. 11.4 m

VG

VG

i

VG v

/

7

Aufstockung
maglich

Gesetze / Grundlagen

§ 21a BauV
BauV, Anhang 1, 5.2

§ 17a BauV

Fassadenhdhe
inkl. Zuschlag

Attikageschoss

7%
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Bau- und Nutzungsordnung (BNO)

§ 56
Grenz- und 1 Der Gebaudeabstand entspricht der Summe des vorhande-
Gebaudeabstand nen Grenzabstands des benachbarten Gebaudes und des

zonengemassen Grenzabstands des projektierten Gebaudes.

2 Zugunsten von Kletterhilfen und Unterkonstruktionen fiir Fas-
sadenbegriinungen diirfen die kommunalen Grenzabstande
und Baulinien sowie die Gebaudeabstande um maximal
0.3 m herabgesetzt resp. Uberschritten werden.

3 In der Hangwohnzone erhoht sich bei der Erstellung von Ter-
rassenhausern der seitliche Grenzabstand auf 5.0 m.

4 Bei Aufstockungen von bestehenden Gebauden sind Abwei-
chungen gemass § 36 BauV auch fiir den aufgestockten Ge-
baudeteil zulassig.

Hinweise des Gemeinderats (erlauternd)

Die architektonischen, gesundheits- und feuerpolizeilichen sowie
wohnhygienischen Anforderungen bleiben vorbehalten.

Gegeniiber dem Kulturland gelten die Regelungen geméss BauV.

Zugunsten einer Warmeddmmung oder zur besseren Nutzung
einheimischer erneuerbarer Energien, wie z.B. Fassadensolaran-
lagen, darf geméss § 36 Abs. 1 BauV bei bestehenden Bauten
und Anlagen von den Vorschriften um héchstens 0.2 m abgewi-
chen werden.

m
m
om

E
3|3 % al R %

Bestand Neubau Bestand Neubau

Regelfall § 27 BauV

Kletterhilfen und Unterkonstruktionen sind Bestandteile des Ge-
bédudekdrpers. Die Grenz- und Strassenabstédnde sowie Baulinien
sind deshalb einzuhalten. Sie kénnen aber als vorspringender
Gebéudeteil im Sinne von § 21 BauV ausgebildet werden.

Fassadenbegriinungen ohne Kletterhilfen oder Unterkonstruktio-
nen gelten nicht als Bestandteil des Gebdudekdrpers. Flir sie sind
keine Abstandsvorschriften einzuhalten.

Terrassenhduser sind in der Héhe gestaffelte Gebdude, welche
die Anforderungen geméss § 17 Abs. 1 BauV erfiillen.

Wichtige Planungsgrundlagen:

— Richtlinie fiir die Gestaltung von Neu-, Um- und Ersatzbauten
in der zweigeschossigen Hangwohnzone HW2, Februar 2007

Gesetze / Grundlagen

§ 47 BauG
§ 52 BauG
§ 27 BauV
§ 29 BauV
§ 36 BauV

7

30m

N
3 | 7

Bestand Neubau

§ 56 Abs. 1 BNO

§ 17 Abs. 1 BauV

VZR Bauen am Hang
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Bau- und Nutzungsordnung (BNO)

§ 57

Pflanzabstand 1 Pflanzen, insbesondere Baume, mit einer Héhe von Uber
7.0 m, gemessen ab Stockmitte, durfen in Abweichung von
§ 73 Abs. 1 lit. c und d sowie Abs. 2 lit. b EG ZGB bis 2.0 m
an die Grenze gesetzt werden. Gegeniliber Rebland gelten
die Grenzabstande gemass § 73 EG ZGB.

2 In Abweichung zu Abs. 1 diirfen Pflanzen, insbesondere
Baume, an der Grenze zwischen 6ffentlichem Grund und an-
grenzenden Privatgrundstiicken beidseits bis an die Grenze
gesetzt werden, wenn das Nachbargrundstick nicht Gber-
massig beeintrachtigt wird.

3 Im Rahmen von Strassenbauprojekten dirfen hochstammige
Baume bis an die Grenze gesetzt werden, wenn das Anstos-
sergrundstuck nicht Ubermassig beeintrachtigt wird.

§ 58

Strassenabstand 1 Der Gemeinderat kann gegeniiber Gemeindestrassen Bo-
schungen, Stlitzmauern und Einfriedungen bis an die Stras-
sengrenze sowie Parkfelder mit einem Abstand von 0.5 m zur
Strassengrenze bewilligen, wenn eine besonders gute Vorzo-
nen-/Vorgartengestaltung gewahrleistet ist, die Fahrbahn
eine genlgende Breite fiir den massgebenden Begegnungs-
fall aufweist sowie der Strassenunterhalt und die Verkehrssi-
cherheit gewahrleistet sind.

Hinweise des Gemeinderats (erlauternd) Gesetze / Grundlagen

Bei Neupflanzungen ist die Baumart so zu wéhlen, dass sie das § 73 EG ZGB
Nachbargrundstiick langfristig durch Ast- und Wurzelwerk nicht
liberméssig beeintrachtigt. Gemessen wird ab der Stammmitte.

i
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Als «&ffentlicher Grund» sind Grundstiicke erfasst, die in der Zone Art. 18b Abs. 2 NHG
fiir 6ffentliche Bauten und Anlagen (OeBA) liegen oder sonstige § 73 EG ZGB
Grundstiicke im Eigentum der Gemeinde, die unmittelbar einem

6ffentlichen Zweck dienen (Verwaltungsvermégen), aber keine 6f- § 80 Abs. 2 lit. f) BauG

fentlichen Strassen (Strassen, Wege, Platze) darstellen. § 111 Abs. 2 BauG

FRK «Baumreihen»

Innerhalb des Strassenabstands liegende Parkfelder sind sorgfdl- § 111 Abs. BauG
tig in die Umgebung einzufiigen und erfordern"e/ne besonders § 71 Abs. 3 BNO
gute Umgebungsgestaltung der Vorzonen/-gérten. Gedeckte
Parkfelder sind innerhalb des Strassenabstands nicht zulédssig. § 73 Abs. 2 BNO

Bei Strassen ohne Gehweg miissen Einfriedungen, Stiitzmauern
und Parkfelder innerhalb des Strassenabstands in der Regel wei-
terhin einen minimalen Abstand von 0.6 m einhalten. Wenn fiir
den massgebenden Begegnungsfall eine geniigende Breite der
Fahrbahn sowie die Verkehrssicherheit nachgewiesen ist, kbnnen
diese auch bis an die Strassengrenze bewilligt werden. Die Sicht-
zonen sind in jedem Fall einzuhalten.

Die vom Strassenmark gemessenen Abstédnde betragen fiir ein- § 111 Abs. 1 d) BauG
zelne Bdume gegeniiber Kantonsstrassen 2.0 m; gegeniiber Ge-
meindestrassen 0.6 m. Gemessen wird ab der Stammmitte.

Die Abstdnde gegeniiber Gemeindestrassen gelten ebenfalls ge- § 111 Abs. 1 BauG
genliber Privatstrassen im Gemeingebrauch.
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Bau- und Nutzungsordnung (BNO)

§ 59

—_

Bauweise Erdgeschosse In der Zone Landstrasse entlang der Landstrasse sowie in

(erstes Vollgeschoss) den im Bauzonenplan bezeichneten Strassenbereichen mit
einer vorgeschriebenen Erdgeschossnutzung muss das erste
Vollgeschoss von neuen Gebauden eine Geschosshéhe von
mindestens 3.4 m aufweisen.

2 In dem im Bauzonenplan bezeichneten Teilgebiet «Zentrum»
der Zone Landstrasse sowie in der 5-geschossigen Wohn-
und Arbeitszone muss das erste Vollgeschoss von neuen Ge-
bauden entlang der Landstrasse und der Alberich Zwyssig-
Strasse in Abweichung zu Abs. 1 eine Geschosshéhe von
mindestens 4.1 m aufweisen.

§ 60

Abgrabungen 1 Bei Abgrabungen sind das Terrain und die Umgebung beson-
ders sorgféltig zu gestalten.

2 Untergeschosse am Hang diirfen auf einer Lange von maxi-
mal 25 % der projizierten Fassadenlinie abgegraben werden.

3 Der Gemeinderat kann Abgrabungen am Hang bis auf maximal
50 % der projizierten Fassadenlinie bewilligen, wenn eine gute
Einpassung in das Orts- und Landschaftsbild gewahrleistet ist.

4 Wenn bei einem Untergeschoss gemass Abs. 2 und 3 mehr als
ein Drittel der Fassadenlange abgegraben wird, ist nur 1 dem
Wohnen oder Arbeiten dienendes Untergeschoss zulassig.

§ 61

—_

Abstimmung Bebauung/ In den Wohnzonen sowie den Wohn- und Arbeitszonen ndrd-
Hangabwindsystem lich der Zone Landstrasse sind parallel zum Hang gestellte
Gebéude nur in offener Bauweise zulassig.

2 Der Gemeinderat kann in begriindeten Fallen die geschlos-
sene Bauweise bewilligen, wenn der Nachweise erbracht ist,
dass diese keine wesentlichen Nachteile nach sich zieht.

Hinweise des Gemeinderats (erlauternd) Gesetze / Grundlagen

Die Gestaltung und Funktionsweise der Erdgeschosse sind ein § 52 BNO
wichtiger Bestandteil eines attraktiven, von Fassade zu Fassade

i . VZR Landstrasse
gestalteten Strassenraums. Ein Bezug zwischen dem Innern des
Erdgeschosses und der Umgebung ist daher zu gewéhrleisten.

Die Geschossh6he wird von Oberkante bis Oberkante der ferti- § 22 Abs. 1 BauV
gen Bbéden gemessen.

Untergeschosse in der Ebene dlirfen auf maximal einem Drittel § 23 Abs. 2 BauV
der Fassadenldnge abgegraben werden.

Als Hang gilt eine Neigung des massgebenden Terrains von § 17a BauV

o/ S o
mehr als 10 %, das (brige Gebiet gilt als «Ebenex. VZR Bauen am Hang

Mit Hang sind die Lagern und der Sulperg zu verstehen.

Die geschlossene Bauweise kann nur dann bewilligt werden, wenn
die konkreten Verhéltnisse es erfordern, z. B. aus Griinden des
Lédrmschutzes oder aufgrund der Funktion des Gebé&udes. Der
Nachweis muss aufzeigen, dass das geplante Bauvorhaben die Si-
tuation im Vergleich zur bestehenden Situation oder im Vergleich
zu einem Referenzprojekt in offener Bauweise nicht verschlechtert.
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Bau- und Nutzungsordnung (BNO)

Energie

Spiel-, Aufenthalts-
und Erholungsflachen

§ 62

1 Bei neuen Gebauden mit Wohn-, Dienstleistungs- und
Mischnutzungen muss der Energiebedarf fur Heizung, Warm-
wasser, Liftung und Klimatisierung mit erneuerbarer Energie
und/oder Abwarme gedeckt werden.

§ 63

1 Die Grosse der Spiel-, Aufenthalts- und Erholungsflachen von
Mehrfamilienhdusern hat gesamthaft mindestens 15 % der fir
das Wohnen beanspruchten, anrechenbaren Geschossflache
inkl. der Flachen in Dach-, Attika- und Untergeschossen zu
betragen.

Hinweise des Gemeinderats (erlauternd)

Die Gemeinde Wettingen verlangt bei Arealiiberbauungen und Ge-
staltungsplénen ein Energiekonzept. Die Anforderungen an ein
solches Konzept beinhalten den Gebédudestandard, die effiziente
Energienutzung, die Energieversorgung sowie die Baumaterialien.

Wichtige Planungsgrundlagen:

— Energieleitbild Wettingen, Gemeinde Wettingen, 2021
— Energie Wettingen (energiewettingen.ch)

— Minergie (minergie.ch)

— Standard Nachhaltiges Bauen Schweiz
(snbs-hochbau.ch)

— Labelfinder (label-finder.ch)
— EcoTool (ecotool.org)

Zugunsten einer Wérmedédmmung oder zur besseren Nutzung
einheimischer erneuerbarer Energien, wie z. B. Fassadensolaran-
lagen, darf geméss BauV bei bestehenden Bauten und Anlagen
von den Abstédnden um héchstens 0.2 m abgewichen werden.

Fir Geb&ude, die den MINERGIE-P®-Standard erreichen, kann
ein Nutzungsbonus beansprucht werden.

Der jeweilige Anteil an Spiel-, Aufenthalts- und Erholungsfldchen
sowie deren Ausstattung richtet sich nach der zu erwartenden
Bewohnerstruktur. Spielflichen im Sinne eines Spielplatzes ge-
madss § 54 BauG sind in jedem Fall zu errichten. Die Fldchen sind
im Umgebungsplan zu unterscheiden.

Bei der Planung von Spiel-, Aufenthalts- und Erholungsflachen
sind die folgenden Anforderungen zu beachten:

— Eine gute Aufenthalts- und Nutzungsqualitat fiir unterschiedli-
che Altersgruppen;

— eine attraktive und klimagerechte Gestaltung mit besonnten
sowie beschatteten Bereichen;

— eine zweckmdssige Form der Spiel-, Aufenthalts- und Erho-
lungsflachen (keine Restfldchen; minimale Breite von 5 m);
es darf sich auch um naturnah gestaltete Flachen handeln;

— eine Anordnung der Spielplétze, die Kindern erlaubt, diese
mdoglichst unbeaufsichtigt zu erreichen und zu benlitzen;

Gesetze / Grundlagen

Art. 45a EnG (Solarpflicht)
§ 36 BauV

§ 35 Abs. 1 BauV

§ 54 Abs. 1 BauG
§ 18 BauV
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Bau- und Nutzungsordnung (BNO)

2 Die Spiel-, Aufenthalts- und Erholungsflachen sind in der Re-
gel ebenerdig anzuordnen und angemessen auszustatten.
Ein Anteil darf auf gemeinschaftlichen Dachterrassen ange-
ordnet werden, wenn eine vergleichbare Qualitat wie bei
ebenerdigen Flachen erreicht werden kann.

3 Der Gemeinderat kann in begriindeten Fallen Abweichungen
vom Mass gemass Abs. 1 bewilligen, wobei ein kindergerech-
ter Spielplatz in jedem Fall herzurichten ist.

Wenn der Gemeinderat eine Abweichung bewilligt, hat die
Bauherrschaft eine Ersatzabgabe zu leisten, deren Hohe sich
nach den voraussichtlich eingesparten Erstellungskosten der
Anlage richtet. Der Erlds aus der Ersatzabgabe ist fur die Er-
stellung neuer oder den Ersatz und die Aufwertung bestehen-
der, 6ffentlich zuganglicher Spiel- und Erholungsflachen zu
verwenden. Die Einzelheiten richten sich nach dem entspre-
chenden Reglement.

§ 64

Einstellraume fur Gerate 1 Fir jedes Mehrfamilienhaus sind geniigend grosse, gut zu-

gangliche und abschliessbare Einstellrdume flr Spielgerate,
Kinderwagen, Mobilitatshilfen usw. vorzusehen. Sie sind in
der Regel ebenerdig anzuordnen.

Hinweise des Gemeinderats (erlauternd)

— eine gut gestaltete Abgrenzung zwischen privaten und éffent-
lichen Aussenbereichen sowie geniigend Abstand zu den
Wohnrdumen.

Wichtige Planungsgrundlagen:
— «Richtlinien fiir Spielrdume», Pro Juventute, 2019

— «Spielplétze» — Fachdokumentation 2.348, bfu — Beratungs-
stelle fiir Unfallverhiitung, Bern 2020

Spiel-, Aufenthalts- und Erholungsflachen kénnen bei Bedarf auf
anderen Grundstiicken realisiert werden, sofern sie in Gehdis-
tanz und gefahrlos erreichbar sind sowie dauernd rechtlich gesi-
chert werden kénnen. Als Gehdistanz wird ein Fussweg von ma-
ximal 200 m zu gehende Distanz betrachtet. Es darf keine (iber-
geordnete resp. viel befahrene Strasse gequert werden. Die Ver-
pflichtung ist vor Baubeginn als 6ffentlich-rechtliche Eigentums-
beschrénkung im Grundbuch anzumerken.

Gemeinschaftliche Dachterrassen miissen der gesamten Bewoh-
nerschaft zur Verfiigung stehen. Fiir eine vergleichbare Qualitét
ist bei der Gestaltung vor allem eine in Teilen natiirliche Beschat-
tung sowie die Zuganglichkeit der Spielfldchen zu beachten.

Wichtige Planungsgrundlagen:

— «Reglement (iber die Spiel- und Erholungsfldcheny,
Einwohnerrat Wettingen, 17. November 2016

Wenn Fldchen in oder bei den Wohnungen bereitgestellt werden,
diirfen sie in den Obergeschossen angeordnet werden. Ein Anteil
flir Spielgeréte muss jedoch ebenerdig angeboten werden. Die-
ser darf auch mit Velordumen kombiniert werden. Falls ein eben-
erdiger Standort nicht méglich ist, diirfen die Einstellrdume im Un-
tergeschoss angeordnet werden. Bei einer nicht ebenerdigen An-
ordnung sind sie (ber einen genligend grossen Lift und barriere-
frei zu erschliessen. Die Anzahl Tiiren ist gering zu halten und
deren Offnung nach Bedarf zu automatisieren.

Als Spielgeréate sind Kindervelos, Trottinette usw. zu verstehen;
als Mobilitétshilfen sind Rollatoren, elektrische Antriebe fiir Roll-
stiihle und dergleichen zu verstehen.

Gesetze / Grundlagen
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Bau- und Nutzungsordnung (BNO)

§ 65

Gemeinschaftsraume fir 1 In Gesamtiberbauungen mit Mehrfamilienhdusern mit 20 oder
Freizeitbeschaftigungen mehr Wohneinheiten miissen Gemeinschaftsraume fiir Frei-
zeitbeschaftigungen in angemessener Grosse erstellt werden.

2 Gemeinschaftsrdume sind fur gemeinschaftliche Nutzungen
bestimmt. Sie sind in der Regel gut zugénglich und an zweck-
massiger Lage anzuordnen, angemessen auszustatten sowie
attraktiv zu gestalten.

§ 66

Wohnqualitat 1 Ausschliesslich nach Norden orientierte Wohnungen sind
nicht zuldssig. Der Gemeinderat kann in begriindeten Fallen
einzelne Ausnahmen bewilligen.

Hinweise des Gemeinderats (erlauternd)

Als Mehrfamilienhduser gelten Gebdude mit vier und mehr
Wohneinheiten. Einfamilienhausiiberbauungen wie Reihenhé&u-
ser und zusammengebaute Gebdude ohne gemeinsamen Haupt-
eingang fallen nicht darunter. Terrassenhduser mit vier und mehr
Wohneinheiten gelten als Mehrfamilienhduser, wenn sie Teil ei-
ner Arealiiberbauung sind.

Als Gemeinschaftsrdume gelten Nutzungen, die fiir die Bewoh-
nerschaft einen Mehrwert darstellen und dauerhaft durch alle ge-
nutzt werden kénnen. Darunter zu verstehen sind z. B. Siedlungs-
lokale, Biirozimmer, Géastezimmer, Musikzimmer, Werkstétten,
Sportrdume usw. Nutzungen wie Einstellrdume, die ohnehin er-
stellt werden miissen, kbnnen nicht angerechnet werden,; eben-
erdige Waschkiichen kénnen zur Hélfte angerechnet werden. Die
Gemeinschaftsrdume sind, abgestimmt auf ihre Nutzung, ange-
messen auszustatten.

Als angemessene Grésse wird 1 m? pro Wohneinheit, zumindest
aber 25 m?, betrachtet; als angemessene Ausstattung zumindest
fliessend Wasser und WC sowie weitere auf die angestrebte Nut-
zung abgestimmte Ausstattungselemente.

In der Regel sind die Gemeinschaftsrdume ebenerdig anzuord-
nen. Je nach Nutzung diirfen sie im Dach-/Attikageschoss oder
in den tbrigen Vollgeschossen angeordnet werden. Eine Anord-
nung im Untergeschoss ist nicht zuldssig. Nach Méglichkeit sol-
len sie einen Bezug zum Aussenraum aufweisen. Gedeckte Aus-
senbereiche kénnen zur Hélfte angerechnet werden.

Gemeinschaftsrdume in Mehrfamilienhdusern und Wohnsiedlun-
gen miissen gemdss § 32 Abs. 2 b) BauV nicht an die anrechen-
bare Geschossfldche (aGF) angerechnet werden.

Der Gemeinderat ermutigt Grundeigentiimer und Bauherrschaf-
ten, die Nutzung der Gemeinschaftrdume nachtréglich mit der Be-
wohnerschaft, d. h. nachfrageorientiert, zu planen.

Eine Bewilligung von nach Norden orientierten Wohnungen kann
nur dann erfolgen, wenn die konkreten Verhéltnisse es erfordern.
z. B. bei Schutzobjekten, Umnutzungen etc. Bei Neubauten sind
Ausnahmen ausgeschlossen. Die architektonischen, gesund-
heits- und feuerpolizeilichen sowie wohnhygienischen Anforde-
rungen bleiben vorbehalten.

Der Gemeinderat kann den Bezug von Wohnungen und Arbeits-
rdumen verweigern, wenn das Geb&ude den Anforderungen ge-
maéss § 52 BauG nicht geniigt. Er kann eine Begutachtung durch

Gesetze / Grundlagen

§ 54 Abs. 2 BauG
§ 18 BauV
§ 32 Abs. 2 b) BauV

§ 52 BauG

§ 52 BauG
§ 50 BNO
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Bau- und Nutzungsordnung (BNO)

Allgemeine
Anforderungen

2 Die Wohnungen haben ausreichende und gut benltzbare
Gartensitzplatze, Terrassen, Balkone oder Loggien aufzuwei-
sen. Davon ausgenommen sind Klein- und Dachwohnungen.

3.3 Gestaltungsvorschriften

§ 67

1 Der Gemeinderat beurteilt die Einordnung von Bauten und
Anlagen in das Ortsbild nach den Kriterien geméass BauV.

2 Er kann bei Baugesuchen auf Kosten der Bauherrschaft:

a. zusétzliche Unterlagen verlangen wie Farbmuster, Material-
angaben, Pflanzlisten, Dachaufsichten, Aufnahmeplane des
Altbestandes, Modelle, Situationsplan mit Gebaudeprofilen,
Analysen des Lokalklimas, Energieberechnungen usw.;

b. Vorschlage zur besseren Einordnung und zu einer klima-
gerechteren Gestaltung verlangen;

c. Verbesserungen oder die Beseitigung stérender Anlagen
und Bauteile verlangen, wenn dies technisch méglich und
wirtschaftlich tragbar ist;

Hinweise des Gemeinderats (erlauternd)

Fachleute anordnen und besondere Massnahmen verlangen,
wenn es (iberwiegende 6ffentliche Interessen erfordern.

Gebédude miissen sich hinsichtlich Grésse, Gestaltung und Ober-
fliche des Baukérpers sowie dessen Aussenraumes so in die
Umgebung einordnen, dass eine gute Gesamtwirkung entsteht.
Bauten und Anlagen, Anschriften, Bemalungen, Antennen und
Reklamen diirfen insbesondere Landschaften sowie Orts-, Quar-
tier- und Strassenbilder nicht beeintréchtigen.

Der Gemeinderat beurteilt die Einordnung von Gebduden und
Freirdumen nach den folgenden Kriterien:

— Stellung und Wirkung im Strassenraum,

— Proportionen und Dimensionen der Bauten,
— Form, Staffelung und Gliederung der Bauten,
— Dachform, Dachneigung und Dachaufbauten,

— Gestaltung, Materialisierung und Farbgebung von Fassaden
und Déchern,

— Ausgestaltung von Aussenrdumen wie namentlich Grund-
stiickzufahrten und -zugénge, Abstellpldtze, Vorgérten und
Griinfléachen.

Gesetze / Grundlagen

§ 42 BauG

§ 15e BauV
§ 52 Abs. 1 BNO
§ 53 BNO

«Hilfsmittel Graue Energie», Minergie, 2021;
Weiterentwicklung Einfamilienhduser (meta-
morphouse.ch); EcoTool (ecotool.org
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Bau- und Nutzungsordnung (BNO)

Dachgestaltung

Dachbegrinung

§ 68

1 Die Dacher sind besonders sorgféltig zu gestalten. Bei der
Wahl der Dachform und der Dachaufbauten ist sowohl auf
das Quartier- und Strassenbild als auch auf den darunterlie-
genden Gebaudekdrper Riicksicht zu nehmen.

2 Dachdurchbriiche diirfen pro Gebaudeeinheit nicht breiter
sein als ein Drittel der Fassadenlange.

3 Die grosse Kniestockhdhe (Mass d) darf nicht mehr als 1.2 m
betragen.

4 Die Geschosshohe des Attikageschosses darf maximal 3.5 m
betragen.

§ 69

1 Dacher bis zu einer Neigung von 10° sind mindestens exten-
siv und 6kologisch wertvoll zu begrinen, als begehbare Ter-
rassen und/oder fir Solaranlagen zu nutzen. Klein- und An-
bauten unter 25 m? sind von der Pflicht zur Dachbegriinung
ausgenommen. Die Starke der Vegetationstragschicht hat
mindestens 0.15 m zu betragen.

Hinweise des Gemeinderats (erlauternd)

Die Décher gelten als fiinfte Fassade und sind daher mit beson-
derer Sorgfalt zu gestalten. Dachaufbauten sind auf das Notwen-
dige zu beschrénken und kompakt anzuordnen. Fiir eine bessere
gestalterische Einordnung sind sie zu verkleiden oder zu begrui-
nen. Pergolen und Nebenrdume sind als Dachaufbauten zuléssig.

Wenn in einer Zone kein Dach-/Attikageschoss zuléssig ist, kann
das oberste Vollgeschoss als Dach-/Attikageschoss ausgestaltet
werden, wobei dieses weiterhin an die Ausniitzungsziffer ange-
rechnet wird. Mansarden- und Tonnend&cher gelten geméss
BauV im baurechtlichen Sinn als Vollgeschoss.

Solaranlagen unterliegen generell dem Meldeverfahren, sofern
sie «geniigend angepasst» sind. Solaranlagen auf geschiitzten
oder inventarisierten Einzelbauten oder Ensembles sowie in Zo-
nen mit erhéhten Anforderungen an das Orts- und Landschafts-
bild bedtirfen einer Baubewilligung. In diesen Féllen gelten ho-
here gestalterische Anforderungen.

Wichtige Planungsgrundlagen:

— Richtlinie zur Gestaltung und Einordnung von Solaranlagen,
Februar 2008 / revidiert November 2014

— Grundlagen «Solaranlagen», BVU Aargau, November 2016

Beim Bau neuer Gebéude mit einer anrechenbaren Gebéaudefla-
che von mehr als 300 m? besteht die Pflicht, auf den Déchern
oder an den Fassaden eine Solaranlage zu erstellen.

Die Héhe des Attikageschosses wird an der héchsten Stelle der
Dachkonstruktion gemessen.

Folgende Normen und Richtlinien sind zu beachten:

— Norm SIA 312 «Begriinung von Déchern»,
SIA, 1. November 2013

— «Richtlinie fiir extensive Dachbegriinung», Schweizerische
Fachvereinigung Gebdudebegriinung (SFG)

— Merkblatt «Dachbegriinung und Solarenergieanlageny,
Swissolar, 2021

Der Gemeinderat empfiehlt die Kombination von Dachbegriinung
und Solaranlagen. Nicht von Solaranlagen belegte Anteile sind zu
begriinen. Okologisch wertvolle Wasserfldchen auf Déchern kén-
nen an die Dachbegriinung angerechnet werden. Die Dachbegrii-
nung ist im Umgebungsplan geméss § 53 BNO nachzuweisen.

Gesetze / Grundlagen

§ 69 BNO

§ 24 Abs. 3 BauV
§ 47 Abs. 2 a. BNO

Art. 18a Abs. 4 RPG
RPV

§ 49a BauV

VZR Solaranlagen

Art. 18a RPG
Art. 32a RPV
Art. 45a EnG

§ 19 BauV
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Bau- und Nutzungsordnung (BNO)

Umgebungsgestaltung

2 Die Pflicht zur Dachbegriinung besteht bei neuen Gebauden
sowie bei grésseren Umbauten mit Anderungen am Dach.
Letzteres gilt, wenn die Dachbegriinung technisch maoglich
und wirtschaftlich tragbar ist.

§ 70

1 Die Umgebungsgestaltung bildet einen Bestandteil des Bau-
projekts und ist im Baugesuch in einem Umgebungsplan aus-
zuweisen. Der Gemeinderat erlasst gegebenenfalls Auflagen
in der Baubewilligung.

Hinweise des Gemeinderats (erlauternd)

Die Umgebung muss sich geméss § 42 Abs. 1 BauG so einord-
nen, dass eine gute Gesamtwirkung entsteht.

Ein Umgebungsplan ist bei bewilligungspflichtigen Bauvorhaben
mit Auswirkungen auf die Umgebungsgestaltung sowie bei bewil-
ligungspflichtigen Umgestaltungen der Umgebung geméss § 59
BauG einzureichen. Davon ausgenommen sind die baubewilli-
gungsfreien Bauten und Anlagen geméss § 49 BauV.

Der Umgebungsplan enthélt der in der Regel die nachfolgenden
Angaben. Der Umfang und Detaillierungsgrad kann projektab-
héngig und in Absprache mit der Abteilung Bau und Planung an-
gepasst werden:

— Neue, bestehende und zu entfernende Vegetation mit Anga-
ben zur Art und Qualitét der Bepflanzung sowie Lage, Umfang
und ungefdhrer Kronen- und Stammdurchmesser von Bé&u-
men. Der Gemeinderat kann geméss § 67 Abs. 2 BNO eine
Pflanzliste verlangen;

— Nachweis der Griinflaichen im Sinne der Griinflichenziffer
(inkl. Mindestiiberdeckung) geméss § 51 BNO;

— Nachweis der Spiel-, Aufenthalts- und Erholungsfldchen ge-
méss § 63 BNO, bei Bedarf differenziert;

— Nachweis der Dachbegriinung geméss § 52 BNO;

— Okologisch wertvoll gestaltete Fldchen geméss § 70 Abs. 2
BNO inkl. Kompensation und Durchldssigkeit geméss § 77
Abs. 1 und 3 BNO;

— Geldndegestaltung mit bestehendem, massgebendem und neuem
Terrain sowie Anschliissen an die benachbarten Grundstiicke;

— Ausstattungselemente wie Sitzbédnke, Spielgeréte, Velopark-
plétze, Parkfelder, Entsorgungseinrichtungen, Beleuchtung etc.
mitsamt deren Lage, Anordnung, Gestaltung und Materialisierung;

— Lage der Werkleitungen sowie der Unterniveaubauten und der
unterirdischen Bauten;

Bei grésseren Bauvorhaben sind die Entsorgungseinrichtungen
in das Gebdude zu integrieren oder nach Méglichkeit Unterflur-
container (UFC) einzurichten.

Die Umgebungsarbeiten inkl. Bepflanzung sind sofort nach Fer-
tigstellung der Geb&dude auszufiihren und miissen spétestens ein
Jahr nach Bezug der Geb&dude abgeschlossen sein.

Gesetze / Grundlagen

§ 42 Abs. 1 BauG
§ 59 BauG
§ 49 BauV
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Bau- und Nutzungsordnung (BNO)

Vorzonen/-garten

2 Die Umgebung ist zu begriinen und ein angemessener Anteil
ist 0kologisch wertvoll zu gestalten. Darunter zu verstehen sind
Uberwiegend einheimische und standortgerechte Pflanzen un-
terschiedlicher Wuchshdéhe inkl. Baumpflanzungen. Stein- und
Schotterflachen ohne 6kologischen Wert sind nicht zulassig.

3 Die Umgebung ist so zu gestalten, dass sie Oberflachenwas-
ser versickern kann. Erschliessungsflachen sowie die Versie-
gelung von Flachen sind auf das Notwendige zu beschranken.

§ 71

1 Das Vorland zwischen strassenseitiger Fassade und Stras-
sengrenze ist sorgfaltig zu gestalten und in der Regel zu be-
grinen. Dabei ist der angrenzende 6ffentliche Raum zu be-
rucksichtigen. Bestehende Vorgarten sind zu schonen und
nach Moglichkeit zu erhalten.

Hinweise des Gemeinderats (erlauternd)

Der Anteil der 6kologisch wertvoll gestalteten Umgebungsfldchen
gemdss § 39 Abs. 2 f) BauV (6kologische Ausgleichsfldchen) soll
bei Arealiiberbauungen mindestens 20 % der anrechenbaren
Grundstiicksfldche betragen; In der Regelbauweise wird ein Anteil
von mindestens 15 % angestrebt. Dachbegriinungen sowie 6kolo-
gisch wertvolle Fassadenbegriinungen kénnen zur Hélfte ange-
rechnet werden. Der Baumbestand ist bei Bau- und Planungsvor-
haben nach Méglichkeit zu berticksichtigen und zu schonen.

Ruderalflidchen mit z. B. ungewaschenem Wandkies und ohne
Unkrautvlies zéhlen nicht als Schotterfldchen, da solche Fldachen
fur Pflanzen, Tiere und Regenwasser durchléssig sind.

Wichtige Planungsgrundlagen:

— Leitfaden zur Umgebungsgestaltung beim Bauen und Bio-
diversitétsférderung im Siedlungsraum, Gemeinde Wettingen

— Merkblatt SIA 2066 «Freirdume nachhaltig planen, bauen und
pflegen», SIA, 1. Februar 2024

— Tool «BioValues» (Biodiversitétsrechner)
— «Toolbox Siedlungsnatur»

— Verordnung tiber den Umgang mit Organismen in der Umwelt
(Freisetzungsverordnung, FrSV) — Neophyten

— Vollzugshilfen des «Cercle Exotique» (kvu.ch)
— Dokumente von «info flora» (infoflora.ch)
Wichtige Planungsgrundlagen:

— Generelles Entwésserungsprojekt (GEP) der Gemeinde Wet-
tingen, insbesondere Versickerungsplan 1:5°000

— Departement Bau, Verkehr und Umwelt, Abteilung fiir Umwelt:
Kapitel 14 des Ordners «Siedlungsentwésserung»: Versicke-
rung im Liegenschaftsbereich

Die Vorzonen/-gérten sind unter Berlicksichtigung der unter-
schiedlichen Gartenstadt-Typen zu begriinen. D. h. in den Wohn-
zonen, den Wohn- und Arbeitszonen sowie dem im Bauzonen-
plan speziell bezeichneten Teilgebiet C der Zone Bahnhof Nord
soll die strassenseitige Grenze in der Regel mindestens zur
Haélfte begriint werden. Bei gewerblichen, gemeinschaftlichen
oder 6ffentlichen Nutzungen, 6ffentlich zugénglichen Vorzonen
oder Grundstiicken mit einer nachteiligen rdumlichen Situation
kann die Begriinung entsprechend reduziert werden.

Gesetze / Grundlagen

GSchG
§ 118 BauG

REL «Gartenstadt-Typen»
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Bau- und Nutzungsordnung (BNO)

Siedlungsrand

Terrainveranderungen

2 Einfriedungen und Sichtschutzwande dirfen entlang dem 6f-
fentlichen Raum in der Regel auf maximal einem Drittel der
Anstosslange eine grossere Hohe als 1.0 m aufweisen.

§72

1 Der Ubergang von der Siedlung ins Kulturland ist sorgfaltig
zu gestalten und in der Regel zu begrinen. Dabei ist das
Landschaftsbild zu beriicksichtigen und die Einordnung von
Bauten und Anlagen, Einfriedungen sowie Freirdumen auf die
angrenzende Landschaft abzustimmen.

§73

1 Bauten und Anlagen sind so in das Terrain einzuordnen, dass
der Gelandeverlauf ablesbar bleibt und naturlich in Erscheinung
tritt. Das Terrain soll nicht unnétig verandert werden. Terrain-
veranderungen mussen sich einwandfrei in die Umgebung ein-
ordnen und diirfen die Verkehrssicherheit nicht beeintrachtigen.

Hinweise des Gemeinderats (erlauternd)

Wichtige Planungsgrundlagen:

— Ré&umliches Entwicklungsleitbild, REL (31. Mé&rz 2022):
«Wettinger Gartenstadt», «Griine Korridore»,
«Wichtige siedlungsorientierte Strassenrdume»

— Masterplan Landstrasse (17. Juli 2014)
— Freiraumkonzept Wettingen, FRK (4. Juli 2013)

Gestaltung und Begriinung Vorzone
gemdss § 53a Abs. 1 BNO

1/2 des Strassenanstosses begriint
(Praxis)

Eine Erhéhung der maximalen Héhe fiir Einfriedungen und Sicht-
schutzwénden kann nur dann erfolgen, wenn die konkreten Ver-
héltnisse es erfordern, z. B. am Hang, bei Tierhaltung oder an-
dere darauf angewiesene Nutzungen. Flir Hecken wird eine ma-
ximale H6he von 1.2 m empfohlen.

Hecken innerhalb des Strassenabstandes fallen geméss den Er-
lduterungen zum Bau- und Nutzungsrecht des Kantons Aargau
unter die Abstandsvorschriften fiir Einfriedungen geméss § 111
BauG. Zwischen Privatgrundstiicken gilt § 72 EG ZGB.

Gegeniiber dem Kulturland gelten die Regelungen geméss BauV.
Wichtige Planungsgrundlagen:

— Arbeitshilfe «Vielféltig gestaltete Siedlungsréndery,
Brugg Regio und Jurapark Aargau, 15. Oktober 2019

Gesetze / Grundlagen

VZR Bauen am Hang

REL «Wichtige siedlungs-
orientierte Strassenrdume»

BNR, Rz. 601

§ 42 Abs. 2 BauG

§ 15e BauV

§ 29 BauV

REL «Siedlungsrand»
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Bau- und Nutzungsordnung (BNO)

Plakatierung

Lichtemissionen

Freileitungen

2 Wenn an einem Grundstiick die Hohenlage verandert wird, ist
das Erdreich mit Bdschungen und nétigenfalls mit Kunstbau-
ten zu sichern, wobei diese auf das Notwendige zu beschran-
ken sind. Stitzmauern sind sorgfaltig zu gestalten, in der Re-
gel abzustufen und optisch wirksam zu bepflanzen sowie in
gutem Zustand zu erhalten.

§ 74

1 Die Plakatstellen haben ein einheitliches Erscheinungsbild
aufzuweisen. Nach jeder Plakatstelle oder -gruppe hat ein
plakatloser Abschnitt zu folgen.

2 In den folgenden Gebieten ist kommerzielle Plakatwerbung
nur auf offentlichem Grund zulassig:

a. Zone Klosterhalbinsel,
b. Dorfzone;

c. Wohnzone Schopflihuse;

d. Wohnzone Altenburg / Au;

e. Bestandeszone Hueb, Empert, Berg

Die Eigenwerbung von in diesen Gebieten domizilierten Fir-
men ist auch auf privatem Grund zulssig.

§ 75

1 Zur Begrenzung von Lichtemissionen sind Aussenbeleuch-
tungen so auszuwahlen, zu platzieren, auszurichten und ab-
zuschirmen, dass nur der erforderliche Bereich beleuchtet
wird. Storende Auswirkungen auf die Nachbarschaft und him-
melwarts gerichtete Lichtemissionen sind nicht gestattet. Die
Lichtintensitat ist dem Zweck anzupassen und die Betriebs-
zeit nach Mdglichkeit zu begrenzen.

§ 76

1 Leitungen fir die Ver- und Entsorgung des Siedlungsgebietes
sind unterirdisch zu erstellen.

Hinweise des Gemeinderats (erlauternd)

Zur Erhaltung und Férderung qualitativ ansprechender Ortsbilder,
Strassenrdume und Plétze hat der Gemeinderat Grundsétze fiir
die Ausgestaltung der Aussenwerbung und deren Integration in
die Umgebung formuliert. Diese Grundsétze sind einer Vollzugs-
richtlinie geméss § 10 BNO zusammengefasst. Sie erldutern die
wesentlichen Anforderungen, die bei der Konzeption der Aussen-
werbung zu beriicksichtigen sind. Die Grundsétze dienen dem
Gemeinderat als Grundlage flir die Beurteilung von Gesuchen fiir
Aussenwerbungsanlagen.

Wichtige Planungsgrundlagen:

— Vollzugsrichtlinie zur Aussenwerbung, September 2016

Wichtige Planungsgrundlagen:

— Vollzugsrichtlinie zur Aussenwerbung
(Stand September 2016)

— Ordnung SIA 491 «Vermeidung unnétiger Lichtemissionen im
Aussenraumy, SIA, 2013

— Vollzugshilfe «Empfehlungen zur Vermeidung von Lichtemis-
sionen», BAFU, 2021

— Merkblatt «Begrenzung von Lichtemissioneny,
SGV/SVKI/SSV/Cercl’Air/BAFU, 2021

Gesetze / Grundlagen

VZR Plakatierung

Art. 11-14, 16-18 USG
VZR Plakatierung
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Bau- und Nutzungsordnung (BNO)

Tierfreundliche
Gestaltung

§ 77

1 Bei Umbauten, Renovationen sowie dem Ersatz bestehender
Gebaude sind die vorhandenen Nistplatze oder Quartiere von
Schwalben, Seglern, Sperlingen und Fledermausen zu erhal-
ten oder gleichwertig zu ersetzen. Die Bauherrschaft hat die
Anforderungen vor Projektierungsbeginn bei der Abteilung
Bau und Planung anzufordern.

2 Glasfassaden und andere grosse transparente Bauteile sind
in der Regel so zu gestalten, dass von ihnen keine Ubermas-
sige Gefahr fiir Vogel ausgeht.

3 Einfriedungen und Mauern sind fiir Kleintiere in der Regel
durchlassig zu gestalten.

Hinweise des Gemeinderats (erlauternd)

Die Kompensationspflicht umfasst auch den Verlust von Nistplét-
zen und Quartieren in der Umgebungsgestaltung. Unter einer
gleichwertigen Kompensation sind eine vergleichbare Qualitét
und Umfang zu verstehen.

Wichtige Planungsgrundlagen:

— «Nistplatze fiir Mauer- und Alpensegler»,
Vogelwarte Sempach, 2016

— Merkblétter flir den Seglerschutz, BirdLife Schweiz

— «Checkliste Tierfreundliche Gestaltung», Minergie, 2020
Wichtige Informationsquellen:

— vogelwarte.ch

— vogelglas.vogelwarte.ch

— birdlife.ch

— fledermausschutz.ch

— karch.ch

— pro-igel.ch

Wichtige Planungsgrundlagen:

— Merkblatt «Vogelkollisionen an Glas vermeiden», Vogelwarte
Sempach, 2016

— Broschiire «Vogelfreundliches Bauen mit Glas und Licht», Vo-
gelwarte Sempach, 2022

— «Checkliste Tierfreundliche Gestaltung», Minergie, 2020

Einfriedungen und Mauern sollten bodennah ca. alle 10 m eine
Offnung von ca. 15 cm Durchmesser aufweisen. Einfriedungen
kbnnen alternativ nicht durchgehend bis an den Boden gezogen
werden und sollten einen Abstand zum Boden von mindestens
15 cm aufweisen. Der Gemeinderat empfiehlt Hecken statt Ein-
friedungen und Mauern.

Gesetze / Grundlagen

NHG
JSG

§ 36b BauV
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Bau- und Nutzungsordnung (BNO)

Geschlitzte
Einzelbauten

Geschlitzte
Ensembles

4, SCHUTZ- UND INVENTARISIERTE OBJEKTE
4.1 Einzelbauten und Ensembles
§78

1 Die im Bauzonenplan und im Kulturlandplan bezeichneten und
im Anhang A.7.1 aufgefuhrten, geschitzten Einzelbauten sind
architektonisch, stéddtebaulich, kulturhistorisch oder typologisch
besonders wertvoll. Sie sind in ihrer Substanz, wenn sie fur
das aussere Erscheinungsbild und den Eigenwert des Objekts
von Bedeutung ist, zu erhalten und diirfen weder beseitigt
noch beeintrachtigt werden. Anderungen an einem Schutzob-
jekt missen die Besonderheiten des Objekts berticksichtigen.

2 Schutzobjekte diirfen auch durch bauliche Massnahmen, Un-
terhaltsarbeiten und Nutzungsanderungen, fir die keine bau-
rechtlichen Bewilligungen notwendig sind, nicht beeintrachtigt
werden. Das Beeintrachtigungsverbot gilt auch fir Materialien
und Farben.

3 Massnahmen im Sinne von Abs. 2 sind, wenn sie das
aussere Erscheinungsbild oder den Eigenwert des Schutzob-
jekts tangieren, dem Gemeinderat vor Baubeginn zu melden.
Solche Massnahmen dirfen ausgefiihrt werden, wenn der
Gemeinderat innert 30 Tagen nach Eingang der Meldung
keine Einwande erhebt.

4 Schutzobjekte sind so zu unterhalten, dass ihre Qualitat und ihr
Wert erhalten bleiben. Der Unterhalt ist Sache der Eigentiimer.

5 Werden Schutzobjekte rechtswidrig verandert, beeintrachtigt,
vernachlassigt oder beseitigt, ist der Eigentiimer des Objekts
zur Instandstellung bzw. Wiederherstellung auf eigene Kos-
ten verpflichtet.

§79

1 Die im Bauzonenplan bezeichneten und im Anhang A.7.2 auf-
gefiihrten, geschitzten Ensembles wirken mit ihren Bauten,
und Anlagen sowie Freirdumen stadtebaulich und/oder archi-
tektonisch als Einheit und sind besonders wertvoll. Sie dirfen
nicht beseitigt werden und ihre einheitliche Gesamtwirkung
darf nicht beeintrachtigt werden. Zur einheitlichen Gesamtwir-
kung zahlen insbesondere:

Hinweise des Gemeinderats (erlauternd)

Der Eigenwert von Bauten und Anlagen wird durch den Bautyp,
die architektonische Qualitat, die Handwerkstechniken, Authenti-
zitét der dusseren Erscheinung, den Erhaltungszustand und den
Seltenheitswert bestimmt. Fiir die Beurteilung von Anderungen
ist der Beschrieb im Bauinventar wegleitend.

Der Gemeinderat setzt fiir die qualitative Beurteilung von Bauvorha-
ben an geschilitzten Einzelbauten in der Regel die Ortsbildkommis-
sion ein. Bei Bedarf kann er Bauvorhaben der Ortsbildberatung un-
terstellen. Der Gemeinderat berét die Bauherrschaft bei geschiitzten
Einzelbauten auf Kosten der Gemeinde im (blichen Rahmen.

Der Zweck bzw. die Funktion eines Objekts darf verdndert wer-
den, soweit die mit dieser Anderung einhergehende bauliche An-
derung die Besonderheiten des Schutzobjekts beriicksichtigt.

Die bewilligungsfreien baulichen Massnahmen richten sich nach
der BauV. Sobald eine bewilligungsfreie Massnahme das
dussere Erscheinungsbild oder den Eigenwert des Schutzobjekts
tangiert, gilt eine Meldepfilicht.

Weitergehende Vorschriften (iber das Bewilligungsverfahren, die
sich aus Gestaltungspldnen ergeben, gehen den Vorschriften
dieses Absatzes vor.

Der Schutzumfang von Ensembles unterscheidet sich von dem-
jenigen der geschiitzten Einzelbauten. Die Gebéude sind nicht
als Einzelbauten, sondern infolge ihrer einheitlichen Gesamtwir-
kung geschiitzt. Die konkrete Gesamtwirkung hdngt vom jeweili-
gen Objekt ab. Fiir die Beurteilung von Anderungen ist der Be-
schrieb im Bauinventar wegleitend.

Der Gemeinderat setzt fiir die qualitative Beurteilung von Bauvorha-
ben an geschlitzten Ensembles in der Regel die Ortsbildkommission

Gesetze / Grundlagen

§ 7 Abs. 1 BNO
§ 7 Abs. 2 BNO
§ 7 Abs. 4 BNO

§ 49 BauV

§ 7 Abs. 1 BNO
§ 7 Abs. 2 BNO
§ 7 Abs. 4 BNO
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Bau- und Nutzungsordnung (BNO)

Inventarisierte Einzel-
bauten und Ensembles

a. die besonders pragenden Bebauungs- und Freiraumstruk-
turen, die Stellung der Bauten zum Strassenraum sowie
die charakteristischen Volumina;

b. die das dussere Erscheinungsbild des Ensembles pragen-
den charakteristischen Gestaltungselemente wie Fassa-
den- und Dachgestaltung.

2 Schutzobjekte diirfen auch durch bauliche Massnahmen, Un-
terhaltsarbeiten und Nutzungséanderungen, fir die keine bau-
rechtlichen Bewilligungen notwendig sind, in ihrer einheitli-
chen Gesamtwirkung nicht beeintrachtigt werden. Das Beein-
trachtigungsverbot gilt auch fir Materialien und Farben.

3 Massnahmen im Sinne von Absatz 2 sind, wenn sie die ein-
heitliche Gesamtwirkung des Schutzobjekts tangieren, dem
Gemeinderat vor Baubeginn zu melden. Sie diirfen ausge-
fuhrt werden, wenn der Gemeinderat innert 30 Tagen nach
Eingang der Meldung keine Einwénde erhebt.

4 Schutzobjekte sind so zu unterhalten, dass ihre Qualitat und ihr
Wert erhalten bleiben. Der Unterhalt ist Sache der Eigentiimer.

5 Werden Schutzobjekte rechtswidrig verandert, beeintrachtigt,
vernachlassigt oder beseitigt, ist der Eigentiimer des Objekts
zur Instandstellung bzw. Wiederherstellung auf eigene Kos-
ten verpflichtet.

6 Neu-, Um-, Ersatz- und Ergénzungsbauten sowie sonstige
Veranderungen des Ensembles haben die einheitliche Ge-
samtwirkung des Ensembles zu wahren und sich gut einzu-
passen. Die besonders pragenden Bebauungs- und Frei-
raumstrukturen, die Stellung der Bauten zum Strassenraum
sowie die charakteristischen Volumina und ausseren Gestal-
tungselemente sind zu wahren bzw. zeitgemass zu interpre-
tieren. Abweichungen sind nur gestattet, wenn dadurch eine
siedlungs- und landschaftsgestalterisch mindestens gleich-
wertige Losung resultiert und die einheitliche Gesamtwirkung
des Ensembles nicht beeintrachtigt wird. Ersatzbauten setzen
ein qualifiziertes Verfahren voraus. Eine Abbruchbewilligung
darf nur erteilt werden, wenn der Ersatzbau rechtlich und fi-
nanziell sichergestellt ist.

§ 80

1 Veranderungen am &usseren Erscheinungsbild der im Bauzo-
nenplan bezeichneten und im Anhang A.10 aufgeflhrten in-
ventarisierten Einzelbauten und Ensembles sind fiir sich und
in ihrem Zusammenhang mit der baulichen und landschaftli-
chen Umgebung im Ganzen sowie in ihren einzelnen Teilen

Hinweise des Gemeinderats (erlauternd)

ein. Bei Bedarf kann er Bauvorhaben der Ortsbildberatung unterstel-
len. Der Gemeinderat berét die Bauherrschaft bei geschiitzten En-
sembles auf Kosten der Gemeinde im (iblichen Rahmen.

Die bewilligungsfreien baulichen Massnahmen richten sich nach der
BauV. Sobald eine bewilligungsfreie Massnahme die einheitliche
Gesamtwirkung des Schutzobjekts tangiert, gilt eine Meldepfiicht.

Weitergehende Vorschriften (iber das Bewilligungsverfahren, die
sich aus Gestaltungspldnen ergeben, gehen den Vorschriften
dieses Absatzes vor.

Der Umbau und der Ersatz von einzelnen Gebé&uden eines En-
sembles sowie der Ergdnzungsbau sind bei geschlitzten Ensem-
bles grundsétzlich zuldssig, sofern die einheitliche Gesamtwir-
kung des Ensembles gewahrt bleibt und die verénderte oder das
neue Gebé&ude sich gut in das Ensemble einfiigt.

Der besonders prédgende Charakter der einzelnen Gebdude und
des Ensembles muss bei sémtlichen baulichen Anderungen er-
halten bleiben, wobei zeitgemésse Interpretationen zugelassen
sind, sofern diese die einheitliche Gesamtwirkung des Ensembles
wahren. Abweichungen finden ihre dussere Grenze am Beein-
trdchtigungsverbot.

Die Sicherstellung der Ersatzbaute in rechtlicher und finanzieller
Hinsicht wird von der Baubewilligungsbehérde vor Erteilung der
Abbruchbeuwilligung gepriift; es dlirfen die entsprechenden Nach-
weise verlangt werden.

Fiir die Verdnderung von inventarisierten Einzelbauten und En-
sembles gelten erh6hte Gestaltungsanforderungen. Nebst dem
Beeintréchtigungsverbot mit Blick auf den Eigenwert der Einzel-
baute wird (berdies eine gestalterisch gute Gesamtwirkung ver-
langt. Die Anforderungen miissen jeweils bezogen auf einzelne

Gesetze / Grundlagen

§ 49 BauV

§§ 49a, 49b
§ 49¢
§ 49cc
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Bau- und Nutzungsordnung (BNO)

Geschitzte
Kulturobjekte

S0 zu gestalten, dass sie in ihrem Eigenwert nicht beeintrach-
tigt werden und eine gute Gesamtwirkung erreicht wird.

2 Diese Anforderungen gelten auch flr bauliche Massnahmen,
Unterhaltsarbeiten und Nutzungsé&nderungen, die nach aussen
in Erscheinung treten und fiir die keine baurechtliche Bewiilli-
gung notwendig ist, insbesondere fiir Materialien und Farben.

3 Fdir den Ersatz von inventarisierten Einzelbauten sowie fiir
den teilweisen oder gesamthaften Ersatz von inventarisierten
Ensembles gelten diese Anforderungen sinngemass.

4.2 Kulturobjekte

§ 81

1 Die im Bauzonenplan und im Kulturlandplan bezeichneten
und im Anhang A.8 aufgelisteten Kulturobjekte sind ge-
schitzt. Sie dirfen nicht beseitigt werden und sind fachge-
recht zu unterhalten.

2 Der Schutz der Kulturobjekte richtet sich nach Anhang A.5.

Hinweise des Gemeinderats (erlauternd)

Teile einer Einzelbaute oder eines einzelnen Gebéaudes eines En-
sembles sowie auch auf das Ganze bezogen erfiillt sein.

Der Eigenwert von Bauten und Anlagen wird durch den Bautyp,
die architektonische Qualitat, die Handwerkstechniken, Authenti-
zitét der dusseren Erscheinung, den Erhaltungszustand und den
Seltenheitswert bestimmt. Fiir die Beurteilung von Anderungen
ist der Beschrieb im Bauinventar wegleitend.

Der Gemeinderat setzt fiir die qualitative Beurteilung von Bauvor-
haben an inventarisierten Einzelbauten und Ensembles in der Re-
gel die Ortsbildkommission ein. Bei Bedarf kann er Bauvorhaben
der Ortsbildberatung unterstellen. Der Gemeinderat berét die
Bauherrschaft bei inventarisierten Einzelbauten und Ensembles
auf Kosten der Gemeinde im (iblichen Rahmen.

Die bewilligungsfreien baulichen Massnahmen richten sich nach
der BauV.

Die inventarisierten Einzelbauten und Ensembles diirfen in Teilen
oder gesamthaft ersetzt werden. Flir die Ersatzbauten gelten die
Anforderungen an das Beeintrdchtigungsverbot und die gestalte-
risch gute Gesamtwirkung sinngemass.

Archéologische Funde:

Die Bauherrschaft hat archédologische Funde wie Streufunde, Ur-
nengréber, Reste von Siedlungen usw. unverziiglich der Abtei-
lung Bau und Planung bekanntzugeben. Die Abteilung Bau und
Planung meldet dies sowie Bauvorhaben im Bereich von archéo-
logischen Fundstellen, der Zone Klosterhalbinsel, der Dorfzone
sowie historischen Verkehrswegen der Kantonsarchéologie. Eine
fachgerechte archéologische Untersuchung und Dokumentation
wird nétig, falls eine Zerstérung unumgénglich ist.

Wichtige Planungsgrundlagen:
— Online-Karte «Archdologische Fundstellen», AGIS

Gesetze / Grundlagen

§ 7 Abs. 1 BNO
§ 7 Abs. 2 BNO
§ 7 Abs. 4 BNO

§ 49 BauV

§ 49 BauV

§ 41 KG
§ 44 KG
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Bau- und Nutzungsordnung (BNO)

Klosterwasserleitung

§ 82

1 Die im Bauzonenplan und im Kulturlandplan bezeichnete
Klosterwasserleitung und deren Einzugsgebiet ist kulturhisto-
risch und fir die Speisung der Brunnen und Griinanlagen im
Kloster Wettingen besonders wertvoll.

2 Der historische Teil der Leitung ist in seiner Substanz zu er-
halten und darf weder entfernt, umgelegt noch sonst in ir-
gendeiner Form beeintrachtigt werden.

3 Der nicht historische Teil der Leitungsfiihrung darf verandert
werden. Die ungehinderte Wasserfuhrung, die Dichtigkeit der
neuen Leitung und die Dichtigkeit von Anschlissen an die
bestehende Leitung missen gewahrleistet werden.

4 Die unterirdischen Fliessverhaltnisse im Einzugsgebiet zur
Klosterwasserleitung dirfen nicht verandert werden. In Bau-
gruben auftretendes Grundwasser oder unterirdisch fliessen-
des Hangwasser ist umzuleiten, damit es der Klosterwasser-
leitung weiterhin zur Verfiigung steht.

5 Die Bauherrschaft meldet in einer Baugrube auftretendes
Grundwasser resp. unterirdisch fliessendes Hangwasser un-
verzuglich der Abteilung Bau und Planung.

Hinweise des Gemeinderats (erlauternd)

Bauvorhaben im nicht historischen Teil der Leitung, welche eine
Verédnderung der Leitungsflihrung zur Folge haben kénnten, wer-
den von der Abteilung Bau und Planung bei Erteilen der Baube-
willigung dem Vertreter des Eigentiimers der Klosterwasserlei-
tung (zusténdiger Portfoliomanager der Abteilung Immobilien
Aargau des Departements Finanzen und Ressourcen des Kan-
tons Aargau) gemeldet.

Das im Untergrund des Einzugsgebietes zirkulierende Grund-
und Hangwasser gelangt teilweise in die Klosterwasserleitung.
Die Wasserfiihrung der Leitung ist kulturhistorisch von grossem
Wert. Das Wasser dient im Kloster Wettingen zum Betrieb von
Brunnen und Bewésserungsanlagen. Die Wasserfiihrung soll
langfristig in der bisherigen Menge erhalten bleiben.

Wenn das Bauvorhaben im Einzugsgebiet der Klosterwasserlei-
tung liegt, ist bei Aushubarbeiten mit Grund- resp. unterirdisch
fliessendem Hangwasser zu rechnen. Der Beginn der Aushubar-
beiten ist der Abteilung Bau und Planung méglichst friihzeitig,
d. h. mindestens 2 Wochen vor Beginn, zu melden.

Der Beginn der Aushubarbeiten von Bauvorhaben im Einzugsge-
biet der Klosterwasserleitung wird von der Abteilung Bau und Pla-
nung der Firma, welche bisher die Tétigkeiten zum Schutz der
Klosterwasserleitung und deren Einzugsgebiet in hydrogeologi-
scher Hinsicht begleitet hat (Jackli Geologie AG, Baden), weiter-
gemeldet, damit diese die Aushubarbeiten begleitet, hinsichtlich
wasserfiihrender Schichten (iberwacht, bauseits geplante Mass-
nahmen zur fachgerechten Umleitung von in der Bau-grube auf-
tretendem Grund- oder unterirdisch fliessendem Hangwasser be-
gutachtet und die Ausfiihrung derselben genehmigt.

Gesetze / Grundlagen
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Bau- und Nutzungsordnung (BNO) Hinweise des Gemeinderats (erlauternd) Gesetze / Grundlagen

4.3 Naturobjekte

§83
Geschlitzte 1 Die im Bauzonenplan und im Kulturlandplan bezeichneten
Naturobjekte und im Anhang A.9 aufgelisteten Naturobjekte sind von kom-

munaler Bedeutung. Sie sind geschutzt, dirfen nicht beseitigt
oder beeintrachtigt werden und sind fachgerecht zu unterhal-
ten. Der Unterhalt im Baugebiet ist Sache der Gemeinde.

2 Der Gemeinderat kann in begriindeten Fallen und bei geeig-
netem Ersatz Ausnahmen bewilligen.

3 Vorbehalten bleiben Vereinbarungen zwischen den Bewirt-
schaftenden und der Gemeinde bzw. dem Kanton zur Abgel-
tung 6kologischer Leistungen.

4 Naturobjekte von lokaler Bedeutung kdnnen mit Sondernut-
zungsplanen gesichert werden.

5 Der Schutz der Naturobjekte richtet sich nach Anhang A.6.
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Bau- und Nutzungsordnung (BNO)

Parkfelder-Angebot
Personenwagen

Autoarme oder
autofreie Nutzungen

5. MOBILITAT UND ERSCHLIESSUNG

5.1 Parkierung

§84

1 Der Gemeinderat legt die Parkfelderzahl im Baubewilligungs-
verfahren fest. Er kann in begriindeten Fallen zusatzliche
oder weniger Parkfelder verlangen und bewilligen.

2 Fir das vereinfachte Verfahren gemass der VSS 40 281 ist
das minimal erforderliche und das maximal zulassige Parkfel-
der-Angebot fiir Bewohnende, Personal und Besu-
chende/Kunden gemass Anhang A.1 BNO zu ermitteln.

§ 85

1 Bauvorhaben mit der ausdricklichen Zielsetzung der autoar-
men oder autofreien Nutzung sind zuldssig. Das Parkfelder-An-
gebot darf die Richtwerte gemass Anhang A.1 unterschreiten.

2 Die Bewilligungsvoraussetzung fir autoarme oder autofreie
Nutzungen ist ein Mobilitatskonzept gemass § 89 BNO.

3 Der Gemeinderat kann kleinere Bauvorhaben in begriindeten
Fallen von der Pflicht zur Erarbeitung eines Mobilitatskon-
zepts befreien.

Hinweise des Gemeinderats (erlauternd)

Die Berechnung der notwendigen Parkfelderzahl richtet sich nach
den kantonalen Vorschriften:

— VSS-Norm 40 281 «Parkieren; Angebot an Parkfeldern fiir
Personenwagen», 31. Méarz 2019

Eine Bewilligung zusétzlicher Parkfelder kann nur zugunsten von
Nachtarbeit, Dienstfahrzeugen, Fahrzeugen mit Wechselnummer
efc. oder bei besonderen Nutzungen wie z. B. Pflegeheimen er-
folgen. Der Gemeinderat kann zusétzliche Parkfelder verlangen,
wenn mit der geplanten Anzahl Parkfelder die Mobilitét nicht ge-
wébhrleistet werden kann. Eine Reduktion von Parkfeldern ge-
méss § 84 Abs. 1 BNO kann bspw. erfolgen, um aufgrund einer
starken Innenentwicklung das Strassennetz vor einer Uberlas-
tung zu schlitzen, z. B. bei Arealiiberbauungen oder Gestaltungs-
pldnen. Das minimale Parkfelder-Angebot darf dabei nicht unter-
schritten werden.

Geméss Massnahmenblatt «MMO02 Regelung Parkierung in kom-
munaler Nutzungsplanung» des GVK Raum Baden und Umge-
bung (Stand Entwurf) soll fiir Bauvorhaben ab 500 Fahrten pro
Tag ein Kapazitatsnachweis erstellt werden.

Das Parkfelder-Angebot darf auf 0 % des Richtwerts gesenkt
werden. Das minimale Angebot an rollstuhlgerechten Parkfeldern
ist bei Mehrfamilienhdusern in jedem Fall zu realisieren.

Im Mobilitdtskonzept ist aufzuzeigen, warum der Bedarf an Park-
feldern tiefer liegt und mit welchen Massnahmen dieser gerin-
gere Bedarf dauerhaft sichergestellt wird. Das Mobilitdtskonzept
ist als Auflage in die Baubewilligung aufzunehmen und im Grund-
buch anzumerken.

Eine Befreiung von der Erarbeitung eines Mobilitdtskonzepts kann
z. B. bei Einfamilienhédusern, kleineren Erweiterungen bestehender
Gebédude, wertvollen Vorzonen/-gérten, Gebieten mit geniigend
Strassenparkierung erfolgen. Der Nicht-Bedarf ist zu begriinden.

Gesetze / Grundlagen

§ 43 Abs. 1, 2 BauV
§§ 55ff BauG
VSS-Norm 40 281

§ 43a BauV

§ 89 BNO
§ 43a BauV
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Bau- und Nutzungsordnung (BNO)

Ersatzabgaben

Gestaltung und
Ausstattung Parkfelder
Personenwagen

Veloparkplatze

§ 86

1 Die Ersatzabgaben richten sich nach dem entsprechenden
Reglement.

2 Fur Parkfelder, die gestiitzt auf ein Mobilitdtskonzept nicht er-
stellt werden, gilt keine Abgabepflicht.

§ 87

1 Parkfelder sind sorgfaltig zu gestalten und in der Regel mit
Hecken, Strauchern, Rankengewachsen und Baumen zu be-
grinen. Offene Parkfelder sind in der Regel wasserdurchlas-
sig auszuflihren oder das Oberflachenwasser ist mittels Ver-
sickerung abzuleiten.

2 Nicht gedeckte Verkaufsflachen wie Ausstellungsflachen fir
Motorwagen und deren Anhanger sind gegeniiber Wohnbau-
ten zu begrunen.

3 Der Gemeinderat kann gemeinsame Parkierungsanlagen so-
wie die Blindelung von Zu- und Wegfahrten inkl. die Er-
schliessung von benachbarten Grundstiicken uber beste-
hende Parkierungsanlagen verlangen, wenn die Verhaltnisse
es erlauben. Er kann zudem unterirdische Parkierungsanla-
gen verlangen, wenn die Umgebungsgestaltung durch die
Anordnung von Parkfeldern zu stark beeintrachtigt wiirde
oder unerwiinschte Immissionen auf einzelne Wohnungen zu
erwarten waren.

4 Bei Mehrfamilienhausern und Gebauden mit einer gemeinsa-
men Parkierungsanlage ist eine ausreichende Infrastruktur
fur Elektrofahrzeuge bereitzustellen.

§ 88

1 Fir den Standorttyp A sowie die zentralen Entwicklungsge-
biete ist die Anzahl Veloparkplatze gegeniiber dem Standard-
bedarf gemass § 43 Abs. 4 BauV um 25 % zu erhéhen.

Hinweise des Gemeinderats (erlauternd)

In der Regel wird eine Ersatzabgabe eingefordert, wenn der Ge-
meinderat von der Pflicht zur Erstellung von Parkfeldern befreit.
Davon ausgenommen sind Befreiung im Offentlichen Interesse
sowie im Rahmen von Mobilitdtskonzepten. Die Art und Hbhe die-
ser Ersatzabgabe richten sich nach dem Parkierungsreglement:

— Reglement (iber das Parkieren von Motorfahrzeugen auf éffent-
lichem Grund und die Leistung von Ersatzabgaben, Parkie-
rungsreglement, Einwohnerrat Wettingen, 6. September 2018

Die Grundlage fiir die Gestaltung von Parkfeldern ist:

— VSS-Norm 40 291a «Parkieren; Anordnung und Geometrie
der Parkierungsanlagen», VSS, 31. Mérz 2019

Die Sichtzonen werden gemdss Merkblatt «Sicht im Strassen-
raum» mit Erlduterungen (BVU, Abt. Tiefbau; 1.2.2021) beurteilt.

Die maximale Neigung von Zufahrten zu Sammelgaragen darf im
Einzelfall von den Vorgaben der VSS-Norm abweichen, sofern der
Gesuchsteller nachweist, dass es die konkreten Verhéltnisse erlau-
ben und die Sicherheit gewéhrleistet. Zufahrten zu Sammelgaragen
sind in der Regel in das Geb&ude zu integrieren oder einzuhausen.

Parkierungsanlagen sind nach Mdbglichkeit so anzuordnen und
konzipieren, dass sie erweitert werden kénnen. Der Bedarf nach
einzelnen, oberirdischen Parkfeldern fiir gréssere Fahrzeuge fiir
Anlieferung, Handwerker, Umzug etc. ist zu beriicksichtigen.

Als Mindestanforderung fiir die Infrastruktur gilt die Ausbaustufe
B geméss dem SIA-Merkblatt 2060 «Infrastruktur fiir Elektrofahr-
zeuge in Gebduden» (Ausgabe 2020).

Die Berechnung der notwendigen Parkfelderzahl richtet sich nach
den kantonalen Vorschriften. Der Richtwert fiir Wohnnutzungen
inkl. Besucher betrégt ein (1) Veloparkplatz pro Zimmer. Dieser
Standardbedarf kann aufgrund besonderer 6rtlicher Verhéltnisse
durch den Gemeinderat erh6ht werden.

— VSS 40 065 «Parkieren; Bedarfsermittlung und Standortwahl
von Veloparkierungsanlagen», VSS, 31. Mé&rz 2019

Gesetze / Grundlagen

§ 58 BauG

VSS-Norm 40 291a§ 42 BauV
§ 44 BauV
§ 70 Abs. 3 BNO

VSS-Norm 40 291a

Neu § 43 Abs. 4 BauV
VSS-Norm 40 065
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Bau- und Nutzungsordnung (BNO)

Hinweise des Gemeinderats (erlauternd)

Die Grundlage fiir die Gestaltung und Dimensionierung von Ve-
loparkplétzen inkl. Spezialvelos ist:

— VSS 40 066 «Parkieren; Projektierung von Veloparkierungs-
anlagen», VSS, 31. Mérz 2019

Fiir Wohnnutzungen ist zwischen Kurzzeit-, Langzeit- und Dau-
erparkpléatze fiir Velos zu unterscheiden:

— Kurzzeitparkplatze: Besuchende (ca. 30 %)
— Langzeitparkplétze: Bewohnende, téglich (ca. 60 %)
— Dauerparkplédtze: =~ Bewohnende, periodisch (max. 10 %)

Flir Spezialvelos wie Velos mit Anhdnger, Lastenvelos, Liegeve-
los, Tandems usw. sowie fahrzeugéhnliche Geréte (f4G) wie Trot-
tinette sind geniigend Fldchen bereitzustellen. Ihr Anteil betrégt
ca. 10 % (Richtwert) an der Anzahl regulérer Veloparkplatze. Die
Flachen fiir Spezialvelos miissen gut zugénglich, in gentigender
Grésse und ohne Hindernisse (z. B. Biigel) ausgestaltet werden.

Bei Mehrfamilienhdusern sind bei der Erstellung von Velopark-
pldtzen, abgestimmt auf ihre Funktion, die folgenden Anforderun-
gen zu erfiillen:

— Kurzzeitparkpldtze miissen fahrend erreicht werden kénnen und
sind ebenerdig sowie in der Néhe der Hauseingénge anzuordnen.
Sie miissen das Anschliessen des Velorahmens ermdglichen;

— Langzeitparkplédtze miissen fahrend erreicht werden kénnen.
Sie sind gedeckt, abschliessbar und gut beleuchtet zu gestal-
ten. Es sind Elektroanschliisse bereitzustellen;

— Dauerparkplétze dtirfen in Nebenrdumen angeordnet werden, wenn
die minimale Fldche der Nebenrdume entsprechend erhéht wird.

Die Langzeitparkpldtze oder zumindest ein Anteil davon sollen
ebenerdig angeordnet werden. Falls ein ebenerdiger Standort
nicht méglich ist, diirfen die Veloparkplétze im Untergeschoss an-
geordnet werden. Dabei sind sie entweder (iber eine Rampe mit
angemessener Neigung oder (iber einen geniigend grossen Lift zu
erschliessen. Die Anzahl Tiiren ist gering zu halten und deren Off-
nung zu automatisieren. In Autoeinstellhallen sind Veloparkpléatze
nahe der Gebé&udeaufgénge zu platzieren. Falls diese auch als
Dauerparkplétze dienen, sind sie zum Schutz vor Russ und Staub
von den Parkfeldern der Motorfahrzeuge lufthygienisch zu trennen.

In den zentralen Entwicklungsgebieten gelten erhéhte Anforde-
rungen: Einerseits ist ein Anteil der Langzeitparkplétze in jedem
Fall ebenerdig anzuordnen, andererseits ist ein Anteil der Kurz-
zeitparkplétze gedeckt zu gestalten.

Der Gemeinderat kann in begriindeten Féllen Abweichungen von den
Anforderungen bewilligen. Diese kénnen nur dann erfolgen, wenn die
konkreten Verhéltnisse es erfordern. z. B. bei einer nachteiligen rdum-
lichen Situation des Grundstticks, kleineren Anpassungen, der Wei-
terentwicklung von Bestandesbauten oder dergleichen.

Gesetze / Grundlagen

Neu § 44 Abs. 2 BauV
VSS-Norm 40 066
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Bau- und Nutzungsordnung (BNO)

Mobilitatskonzept

Grossere
Verkehrserzeuger

Parkleitsystem
und Bewirtschaftung

5.2 Mobilititsmanagement und -konzept

§ 89

1

Das Mobilitatskonzept zeigt auf, wie die Mobilitat aller Nut-
zungsgruppen mit dem Fuss- und Veloverkehr, dem &ffentli-
chen Verkehr sowie einem effizienten Einsatz des Motorfahr-
zeugs in Bezug zu ihrem raumlichen Umfeld zu bewaltigen ist.

Im Mobilitdtskonzept werden insbesondere die zu erreichen-
den Ziele, die erforderlichen Massnahmen, die maximal zu-
I&ssige Parkfelderzahl fir den MIV und die Minimalanforde-
rungen an die Abstellplatze fiir den Veloverkehr definiert so-
wie das Monitoring/Controlling geregelt. Die zum Erreichen
der Ziele erforderlichen Massnahmen sind umzusetzen.

Das Mobilitdtskonzept wird im Rahmen des Sondernutzungspla-
nungsverfahrens und/oder des Baubewilligungsverfahrens ge-
priift und bewilligt. Es ist als Auflage in die Baubewilligung auf-
zunehmen und im Grundbuch anzumerken.

Zeigt das Monitoring/Controlling wiederholt auf, dass die anvisier-
ten Ziele nicht erreicht wurden, kann der Gemeinderat verfligen,
dass bestehende Massnahmen verscharft und weitere Massnah-
men auf ihre Zweckmassigkeit hin geprift und bei Eignung umge-
setzt werden. Alternativ sind die fehlenden Parkfelder nachzuwei-
sen oder es ist eine Ersatzabgabe gemass § 86 BNO zu entrichten.

§ 90

Bei neuen Gebauden, Nutzungserweiterungen und Umnutzun-
gen mit 20 oder mehr Parkfeldern ist ein Mobilitdtskonzept ge-
mass § 89 BNO zu erarbeiten.

Der Gemeinderat kann Bauvorhaben davon befreien, wenn sie auf der
Grundlage eines Gestaltungsplans realisiert werden und die Anforde-
rungen gemass § 89 BNO im Gestaltungsplan nachgewiesen sind.

§ 91

Der Gemeinderat kann Grundeigentiimer dazu verpflichten,
ihre Parkierungsanlage an ein Parkleitsystem anzuschliessen
und die notwendigen baulichen, technischen und organisato-
rischen Massnahmen zur Integration der Parkierungsanlage
in das uUbergeordnete Parkleitsystem zu treffen.

Der Gemeinderat kann eine Bewirtschaftung von 6&ffentlich
benutzbaren, privaten Parkfeldern verlangen. Die Berech-

nung und Verwendung der Parkgebuhren richten sich nach
dem entsprechenden Reglement.

Hinweise des Gemeinderats (erlauternd)

Im Mobilitdtskonzept sind insbesondere die folgenden Massnah-
men zu priifen:

Monetdre Parkraumbewirtschaftung mit verkehrswirksamer
Gebiihrenhéhe, ohne Bewohnende;

Angebot oder Teilnahme an einem bedarfsgerechten Carsha-
ring-Angebot in Gehdistanz von maximal 300 m;

Informationen zum Benlitzen des 6&ffentlichen Verkehrs und
des Fuss- und Veloverkehrs;

Anreize zum Beniitzen des Fuss- und Veloverkehrs sowie des
offentlichen Verkehrs, z. B. in Form eines Okobonus;

Massnahmen, sofern die Ziele nicht erreicht werden;

Des Weiteren sind die Zusténdigkeiten eindeutig zu benennen
sowie das Monitoring/Controlling nachzuweisen.

Wichtige Planungsgrundlagen:

«Umsetzung Regionales Parkraumkonzept», Baden Regio,
26. November 2014

Reglement liber das Parkieren von Motorfahrzeugen auf 6ffent-
lichem Grund und die Leistung von Ersatzabgaben, Parkie-
rungsreglement, Einwohnerrat Wettingen, 6. September 2018

Gesetze / Grundlagen
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Bau- und Nutzungsordnung (BNO)

6. VOLLZUG UND VERFAHREN
§92
Zustandigkeit 1 Der Gemeinderat kann Beirate und Kommissionen mit bera-

tender Funktion bestellen. Er kann fiir die Prifung von Gesu-
chen und fiir Vollzugskontrollen externe Fachpersonen sowie
regionale Stellen beiziehen.

2 Der Gemeinderat kann fir die Bereiche Natur- und Kulturgi-
terschutz einzelne Aufgaben einer kommunalen Natur- und
Landschaftsschutzkommission oder einer privaten Organisa-
tion Ubertragen.

§ 93

Gebiihrenreglement 1 Die Gebuhren und die Tragung der weiteren Verfahrenskos-
ten wie Auslagen fiir externe Fachleute, regionale Stellen,
Expertisen usw. richten sich nach dem Gebiihrenreglement
der Gemeinde.

Hinweise des Gemeinderats (erlauternd)

Der Gemeinderat kann die Bewilligungen von Bauvorhaben, die
weder nachbarliche noch 6éffentliche Interessen beriihren, an die
Abteilung Bau und Planung oder an die Baukommission delegieren:

— «Kompetenzdelegationsreglement des Gemeinderats Wettin-
gen», Gemeinderat Wettingen, 19. Dezember 2011

Fiir Verfiigungen und Entscheide aller Art ist im Ubrigen der Ge-
meinderat zusténdig.

Gesetze / Grundlagen

§ 39 GG
§ 59 BauG
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Bau- und Nutzungsordnung (BNO)

Ubergangs-
bestimmungen

Inkrafttreten

Aufhebung
bisherigen Rechts

7. SCHLUSS- UND UBERGANGSBESTIMMUNGEN

§9%4

1 Baugesuche, die im Zeitpunkt des Inkrafttretens dieser Bau-
und Nutzungsordnung hangig sind, werden nach bisherigem
Recht beurteilt.

2 Als hangig gilt ein Baugesuch, das rechtskraftig publiziert ist und
dessen Auflagefrist vor der Inkraftsetzung zu laufen beginnt.

§ 95

1 Die allgemeine Nutzungsplanung, bestehend aus der Bau-
und Nutzungsordnung mitsamt den Anhangen A.1 bis A.10,
dem Bauzonenplan und dem Kulturlandplan, tritt mit der kan-
tonalen Genehmigung in Kraft.

2 Anderungen der allgemeinen Nutzungsplanung treten mit der
kantonalen Genehmigung der Anderung in Kraft.

§ 96
1 Mit Inkrafttreten dieser allgemeinen Nutzungsplanung werden
die folgenden Dokumente aufgehoben:

a die Bau- und Nutzungsordnung vom 7. Dezember 2000
mit allen zwischenzeitlichen Anderungen;

b. der Bauzonenplan vom 7. Dezember 2000 mit allen zwi-
schenzeitlichen Anderungen;

c. der Kulturlandplan vom 7. Dezember 2000 mit allen zwi-
schenzeitlichen Anderungen.

2 Von der Aufhebung ausgenommen sind:

a. die Teilrevision der Allgemeinen Nutzungsplanung «Spezi-
alzone Berg» (BVUARE.19.35);

b die Teilrevision der Allgemeinen Nutzungsplanung «Fest-
legung Gewasserraum» (BVUARE.23.148).

Hinweise des Gemeinderats (erlauternd) Gesetze / Grundlagen
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Bau- und Nutzungsordnung (BNO) Hinweise des Gemeinderats (erlauternd) Gesetze / Grundlagen

§ 97
Ausgenommene 1 Die folgenden Teilrevisionen sind nicht Gegenstand der vom
Teilrevisionen Einwohnerrat am 4. Dezember 2025 beschlossenen Revision

der Allgemeinen Nutzungsplanung. Diese werden im Rahmen
von nachgelagerten Teilrevisionen der Allgemeinen Nut-
zungsplanung Uberprift und angepasst. Sie unterliegen nicht
der Planbestandigkeit.

a. «Gruebey, «Obere Geisswies» und «Aussiedlung landwirt-
schaftlicher Betrieb» (BVUARE.25.172);

b «Tagerhardacher» (BVUARE.25.107).
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A ANHANG
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AA Berechnung Parkfelder-Angebot

A.2 Standorttypenplan § 84 Abs. 2 BNO

Im vereinfachten Verfahren werden das minimal erforderliche und
das maximal zulassige Parkfelder-Angebot wie folgt ermittelt:

1. Ermitteln der Richtwerte gemass VSS 40 281.

2. Festlegen des Parkfelder-Angebots innerhalb des minimal er-
forderlichen und des maximal zulassigen Parkfelder-Angebots
gemass der nachfolgenden Tabelle, abhangig vom Standort-
typ. Der Standorttyp ergibt sich aus dem Standorttypenplan.
Parkfelder flr Carsharing-Angebote, die 6ffentlich zuganglich
und nutzbar sind, werden nicht an das maximal zulassige Park-
felder-Angebot angerechnet.

3. Festlegen des Parkfelder-Angebots fiir Besuchende der Wohn-
nutzung gemass VSS 40281 (10 % des nicht reduzierten
Richtwerts), das nicht herabgesetzt werden kann und in jedem
Fall zu realisieren ist. Bei Wohnnutzungen in Mehrfamilienh&u-
sern und den Ubrigen Nutzungen ist in der Regel jeweils min-
destens 1 rollstuhlgerechtes Parkfeld zu erstellen.

Parkfelder-Angebot in % der Richtwerte geméass VSS-Norm SN 40 281

Wohnnutzung Ubrige Nutzung

Parkfelder-Angebot fiir
Bewohnende (0. Besuchende)

Parkfelder-Angebot fiir Personal
/ Besuchende / Kunden

Standorttyp  Min. Max. Min. Max.
ZE 10 % 50 % 10 % 20 %
A 30 % 70 % 20 % 40 %
B 40 % 80 % 30 % 60 %
Cc 60 % 100 % 40 % 80 %
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A.3 Naturschutzzonen (Kategorien)

Zone Kirzel Schutzziel

Magerwiese MW Erhaltung und Fdrderung der
typischen, auf einen Lebensraum
mit nahrstoffarmen, trockenen
Bedingungen angewiesenen
Pflanzen und Tierarten.

Magerwiese Mw* Erhaltung und Forderung der typi-

mit erhéhten schen, auf einen Lebensraum mit

Anforderungen nahrstoffarmen, trockenen Bedin-
gungen angewiesenen Pflanzen
und Tierarten, mit dem Schwer-
punkt Férderung von Orchideen.

A4 Naturschutzzonen Wald (Kategorien)

Zone Schutzziel

Naturschutzzone naturwaldgemasse

im Wald Bestockung

Naturwaldreservat

Waldweiher

Altholzinsel (Nutzungsverzicht)

Waldweiher
mit artenreichem Uferbereich

Bewirtschaftung, Unterhalt,
Nutzungseinschrankungen

Artenreiche Heuwiese;

bei fehlendem Bewirtschaftungs-
vertrag erster Schnitt ab 15. Juni.
Das Schnittgut ist abzufiihren;

Keine DUngung und Bewei-
dung, mit Ausnahme einer
schonenden, kurz dauernden
Herbstweide.

Artenreiche Heuwiese;

bei fehlendem Bewirtschaftungs-
vertrag erster Schnitt ab 15. Juni.
Das Schnittgut ist abzufihren.

Keine Dingung und Beweidung.

Bewirtschaftung, Unterhalt,
Nutzungseinschrankungen

jegliche forstliche Nutzung un-
terlassen

Eingriffe nur im Interesse spe-
zifischer Ziele gemass vertrag-
lichen Vereinbarungen

Fordern und Pflegen der arten-
und strukturreichen ufernahen
Flachen rund um Waldweiher;

Standortgerechten Bewuchs mit
vielfaltiger Krautschicht fordern;

Sachgerechter Unterhalt des
Gewassers.

Zone Kirzel
Magerwiese MWB
mit Beweidung

Strukturierter ST
Trockenstandort

Zone

Strukturierter
Trockenstandort
im Wald

Strukturierter
Trockenstandort
mit erhéhten
Anforderungen
im Wald

Schutzziel

Strukturreicher Wiesenbestand

Arten- und strukturreicher
Wiesenbestand mit
Saumcharakter; vereinzelter
Geholzbewuchs ist zulassig.

Schutzziel

Arten- und strukturreicher
lichter Wald

Arten- und strukturreicher lichter
Wald mit dem Schwerpunkt
Forderung von Orchideen.

§ 38 Abs. 7 BNO

Bewirtschaftung, Unterhalt,
Nutzungseinschrankungen

Extensive Beweidung, keine Zu-
satzfltterung;

kurze Bestosszeiten, lange Ru-
hezeiten fiir die Vegetation;
eine gewisse Verbrachung ist
aus Okologischen Grinden er-
wunscht.

Individuelle Pflege mittels
Schnitt und/oder extensive Be-
weidung.

§ 39 Abs. 5 BNO

Bewirtschaftung, Unterhalt,
Nutzungseinschrankungen

Individuelle Pflege mittels Schnitt
und/oder extensiver Beweidung
(nur mit Waldweidebewilligung
maoglich)

Individuelle Pflege mittels Schnitt
und Gehdlzpflege
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A5 Kulturobjekte (Kategorien)

Kulturobjekte

Altar,
Denkmal,
Wegkreuze,
Stationenweg,
Brunnen,
Grenzstein,
Wegstein

A.6 Naturobjekte (Kategorien)
Naturobjekte

Hecken
(mit Pufferstreifen),
Ufergeholze

Hochstamm-
obstbestand

Einzelbdume,
Baumgruppen

Schutzziel

Erhaltung

Schutzziel

— Brut- und Nahrungsbiotop

— Gliederung der Landschaft

— Trittstein, Vernetzungselement
— Windschutz

— Artenreichtum

— Brut- und Nahrungsbiotop
— Trittstein, Vernetzungselement

— vielfaltiger Ubergangsbereich
Wald-Kulturland

— Arten- und Strukturreichtum

— siedlungs- und landschaftspra-
gendes Naturelement

— Kulturrelikt

Pflegemassnahmen,
Nutzungseinschrankungen

— Abbruchverbot

Unterhaltspflicht

Pflegemassnahmen,
Nutzungseinschrankungen

Struktur erhalten

periodisch
zuriickschneiden/verjiingen

im gleichen Jahr nicht mehr als
1/3 auf den Stock setzen

vorgelagerter Pufferstreifen
von 3.0 m Breite

Keine Bauten, Ablagerungen
und Depots innerhalb der He-
cke und des Pufferstreifens

Strukturen mit 6kologischem
Zweck wie Asthaufen und der-
gleichen sind zulassig

abgehende Baume wieder mit
Hochstamm-Obstbaumen er-
setzen

— Gemeinde fordert Neupflanzun-

gen und Pflege auch ausserhalb
der bezeichneten Flachen

Pflege auf lange Lebensdauer

Der Gemeinderat kann aus Si-
cherheitsgriinden sowie aus
weiteren, wichtigen Griinden
eine Beseitigung bewilligen.

Bei Abgang durch geeignete
Baumart zu ersetzen

Historische Wege

Naturobjekte

Baumreihen

Weiher

Trockenmauern

Geologische Objekte

Aussichtspunkte

Linienfiihrung, Wegsubstanz und
inventarisierte
Wegbegleiter erhalten

Schutzziel

— siedlungs- und land-
schaftspragendes Naturele-
ment

— Kulturrelikt

— Laichgebiet, Brutbiotop

— Verlandung verhindern

— Lebensraum fiir Reptilien

— Naturelement

— Aussicht freihalten

§ 81 Abs. 2 BNO

— Hohlwege nicht auffiillen

— Wegoberflache und -breite,
Bdschungen und Stiitzmauern
sowie wegbegleitender Bo-
schungsbewuchs nicht zersto-
ren oder zuschutten; Unterhalt
im traditionellen Sinne

§ 83 Abs. 5 BNO

Pflegemassnahmen,
Nutzungseinschrankungen

— Pflege auf lange Lebensdauer

— Der Gemeinderat kann aus Si-
cherheitsgrinden eine Beseiti-
gung der Baumreihe sowie aus
weiteren, wichtigen Griinden
eine Beseitigung einzelner
Baume bewilligen

— bei Abgang durch geeignete
Baumart zu ersetzen

— kein Betreten und Befahren
— kein Fischbesatz

— kein Einfangen und Aussetzen
von Tieren

— schonender Unterhalt
— Fugen nicht verschliessen
— keine Hinterbetonierung

— Geholzbewuchs verhindern

— keine Beeintrachtigung der
Findlinge und Strukturen

— Zuganglichkeit erhalten

— keine aussichtsbehindernden
Bauten und bleibenden Pflan-
zungen
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A.7A1
Objektnr.

E1
E2
E3
E4
ES
E6
E7
E8
E9
E10
E11
E12
E13
E14
E15
E16
E17
E18
E19
E20
E21
E22
E23
E24
E25
E26
E27

Geschiitzte Einzelbauten und Ensembles

Geschiitzte Einzelbauten

Objektname

Rathaus (1959)

Angestelltenwohnhaus BBC (1919)

Wohnhaus «Schldssli» (1908)

Béuerlicher Vielzweckbau, alte Schule (17./19.Jh.)
Alte Schmiede (1882, 1903)

Altes Schul- und Gemeindehaus Dorf (1808)
Bauerlicher Vielzweckbau «Murihof» (1640)
Speicher (1769)

Lettentrotte (17. Jh.); Wohnungseinbau 1895
Bahnhof Drehscheibe (1876)

Bahnhof Lokremise (1876)

Bahnhof Guterschuppen (1876)

Bahnhof Aufnahmegebaude (1876)
«Lehmannshaus» Frauenthaler Hof (1675, 18./19. Jh.)
«Residenz» Frauenthaler Hof (1816, 1850)
Bauerlicher Vielzweckbau (um 1800)

Hauserzeile Klosterhalbinsel (17. Jh.; 1848/49)
Palazzo (1931)

Drahtseilbriicke «Gwagglibrugg» (1863)

Pavillon und Kegelbahn Gasthof «Sternen» (um 1900)
Verwaltungsgebaude (1859/60)

Klostermuhle (16./17. Jh.)

Nachtwéachtertirmchen (1910) mit Anbau (um 1920)
Baumwollspinnerei (1857/58)

Zauslerhaus (1898)

Baumwollweberei (1857/58)

Schlichterei (1869)

Plan

BZP
BZP
BZP
BZP
BZP
BZP
BZP
KLP
BZP
BZP
BZP
BZP
BZP
BZP
BZP
BZP
BZP
BZP
BZP
BZP
BZP
BZP
BZP
BZP
BZP
BZP
BZP

Bauinventar

BA40459212
WET914
WET918
WET930
WET927
WET929
WET931
WET972
WET956
WET915C
WET915D
WET915B
WET915A
WET924
WET925
WET958
WET909A-D
BA40459355
WET901
WET954
WET905
WET952
WET907
WET902
WET906
WET903
WET904

Objektnr.

E28
E29
E30
E31
E32
E33
E34
E35
E36
E37
E38
E39
E40
E41
E42
E43
E44
E45
E46
E47
E48
E49
ES0
E51
ES52
ES3

Objektname

Angestelltenhauser Limmatkraftwerk (1930-1933)
Angestelltenhauser Limmatkraftwerk (1930-1933)
reformiertes Pfarrhaus (1925)

Wohnhaus mit Kino Orient (1921-1923)

Wohn- und Geschaftshaus (1926)

Wohn- und Geschaftshaus, ehem. Metzgerei (1906)
Wohn- und Geschaftshaus, ehem. Spezerei Humm (1904)

ehemaliges Verwaltungsgebaude EWW (1929-1931)

Bauerlicher Vielzweckbau (um 1800)

Doppelbauernhaus (18. Jh.)

Wohntrakt eines ehem. Bauernhauses (18./19. Jh.)

Bauerlicher Vielzweckbau (um 1800)

Klinik «Sonnenblick» (1932/1933)

Wohnhaus Rebgut «Fahrlileh» (1774)

Scheune Rebgut «Fahrlileh» (1815)
Waschhaus Rebgut «Fahrlileh» (18. Jh.)
Abdankungshalle Friedhof Brunnenwiese (1976)
Mehrfamilienhaus (1965-1966)

Wohn- und Geschaftshaus (1906)

Restaurant «Langenstein» (1899)

Wirtschaft Schloss Schartenfels (1881, 1894/95)
Schulhaus Lagern (1908)

Schulhaus Sulperg (1896)

Schlachthof Baden (1931-1933)
Abdankungshalle Friedhof St. Sebastian (1954)
Badehaus Klosterhalbinsel (2. Halfte 19. Jh.)

Plan

BZP
BZP
BZP
BZP
BZP
BZP
BZP
BZP
BZP
BZP
BZP
BZP
BZP
KLP
KLP
KLP
BZP
BZP
BZP
BZP
BZP
BZP
BZP
BZP
BZP
BZP

§ 78 Abs. 1 BNO

Bauinventar

BA40459205
BV40459012
BA40459392
BA40459042
BA40459387
WET943
WET960
BA40459037
WET928
WET935
WET957
WET936
BA40459038
WET939A
WET939B
WET939C
BA40459231
BA40459207
WET941
WET940
WET955
WET959
WET923
WET913
BA40459230
WET953
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A.7.2
Objektnr.

E101
E102
E103

A.8
Objektnr.

K1
K2
K3
K4
K5
K6
K7
K8
K9
K10
K11
K13
K14
K15
K16
K17
K18
K19
K20
K21
K22
K23
K24
K25

Geschiitzte Ensembles

Objektname

Hochhauser (1961-1963), Wohn- und Geschéaftshaus (1970)
Bezirksschulanlage (1954-1957 / 1975-1976)

Schulhaus Altenburg (1947 / 1983)

Geschiitzte Kulturobjekte

Objektname

Grenzstein (Nr. 119, 18. Jh.)
Grenzstein (Nr. 39, 1860)
Grenzstein (Nr. 246, 18. Jh.)
Grenzstein (Nr. 38, 1860)
Brunnen

Brunnen

Brunnen

Brunnen

Historischer Weg «Lattegassli» (Viehtrieb)
Brunnen

Brunnen

Wegkreuz

Brunnen

Brunnen

Wegkreuz

Brunnen

Brunnen

Grenzstein

Grenzstein

Grenzstein

Grenzstein (Nr. 36, 1860)
Grenzstein (Nr. 257, 1649)
Denkmal

Brunnen

Plan

BZP
BZP
BZP

Plan

KLP
KLP
KLP
KLP
KLP
KLP
KLP
KLP
KLP
KLP
KLP
KLP
KLP
KLP
KLP
KLP
KLP
KLP
KLP
KLP
KLP
KLP
KLP
KLP

Bauinventar

Bauinventar

WET951H
WET951G
WET951F
WET951E

AG 120.0.1

WET951A
WET951C

Objektnr.

E104
E105

Objektnr.

K26
K27
K28
K29
K30
K31
K32
K33
K34
K35
K36
K37
K38
K39
K40
K41
K42
K43
K44
K45
K46
K47
K48
K49

Objektname

Wohnsiedlung «Lindenhof» (1974)

Schulhaus Margelacker (1962-1966 / 1969 / 2001)

Objektname

Brunnen

Brunnen (1929)

Stationenweg (15 Bildstdcke rund um Sulperg-Kapelle, 1926)

Wegkreuz

Altar

Wegkreuz (Friedenskreuz Sulperg, 1940)
Grenzstein (Nr. 141, 1669)
Brunnen

Wegkreuz

Brunnen

Grenzstein

Grenzstein

Wegstein

Brunnen

Brunnen

Historischer Weg (Treppenlauf)
Grenzstein (Nr. 252, 18. Jh.)
Grenzstein (Nr. 37, 1860)
Bahnhofsbrunnen (um 1900)
Brunnen beim «Fahrlileh» (1759)

Brunnen beim «Alten Lowen» (1836)

Brunnen beim Restaurant «Sternen» (19. Jh.)

Brunnen (1872)
Brunnen (1872)

Plan

BZP
BZP

Plan

KLP
KLP
KLP
KLP
KLP
KLP
KLP
KLP
KLP
KLP
KLP
BZP
BZP
KLP
KLP
KLP
KLP
KLP
BZP
KLP
BZP
BZP
BZP
BZP

§ 79 Abs. 1 BNO

Bauinventar

§ 81 Abs. 1 BNO

Bauinventar

WET949H
WET950

WET9490
WET951L

WET949M

WET9510
WET951N

WET951D
WET951B
WET948N
WET948J

WET948A
WET948B
WET948M
WET948L
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K50 Brunnen (um 1910) BZP WET948T K65 Brunnen (1877) BZP WET9480

K51 Brunnen beim Schulhaus Dorf (1924) BZP WET948K K66 Wegkreuz beim Restaurant «Sternen» (um 1620) BZP WET949D

K52 Brunnen (1831) BZP WET948R K67 Wegkreuz (ehem. Friedhofskreuz) (1793) BZP WET949A

K53 Brunnen (1880) BZP WET948H K68 Wegkreuz Freudenplatz (1663) BZP WET949C

K54 Brunnen (1882) BzP WET948G K69 Friedhofkreuz (1868) BzP WET949B

K55 Brunnen (1878) BZP WET948F K70 Wegkreuz bei der Antonius-Kirche (1794) BZP WET949E

K56 Brunnen beim Gluri-Suter-Haus (19.Jh.) BZP WET948| K71 Wegkreuz (1896) BZP WET949|

K57 Brunnen Freudenplatz (19.Jh., 1961) BZP WET948E K72 Gedenkstein Flugzeugabsturz (1937) KLP WET971

K58 Brunnen beim Zehntenhaus (1869) BZP WET948D K73 Wegkreuz KLP WET949J

K59 Brunnen Lindenplatz (1837) BZP WET948C K74 Grenzstein KLP

K60 Brunnen alter Friedhof (um 1910) BZP WET948W K75 Grenzstein KLP

K61 Brunnen (um 1910) BZP WET948U K76 Grenzstein KLP

K62 Brunnen (um 1900) BzP WET948Q K77 Historischer Weg «Buessberg» KLP AG 117/118.1/118.2
K63 Brunnen bei Kreuzkapelle (um 1900) BZP WET948V K78 Historischer Weg «Foreblel» KLP AG 123.0.1

K64 Brunnen (1885) BZP WET948P K79 Historischer Weg «Herternstrasse, Aesch» KLP AG 128

A9 Geschiitzte Naturobjekte § 83 Abs. 1 BNO

A.9.1 Geschiitzte Hecken

Objektnr.  Objektname Plan Objektnr.  Objektname Plan
H1 Hecke KLP H14 Hecke KLP
H2 Hecke KLP H17 Hecke KLP
H3 Hecke KLP H18 Hecke KLP
H4 Hecke KLP H19 Hecke KLP
H5 Hecke KLP H20 Hecke KLP
H6 Hecke KLP H21 Hecke KLP
H7 Hecke KLP H22 Hecke KLP
H8 Hecke KLP H23 Hecke KLP
H9 Hecke KLP H24 Hecke KLP
H10 Hecke KLP H25 Hecke KLP
H11 Hecke KLP H26 Hecke KLP
H12 Hecke KLP H27 Hecke KLP
H13 Hecke KLP H28 Hecke KLP
H29 Hecke KLP H61 Hecke KLP
H30 Hecke KLP H63 Hecke KLP
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H31
H32
H33
H34
H35
H36
H38
H39
H40
H41
H42
H43
H44
H45
H46
H47
H48
H49
H51
H52
H53
H54
H55
H56
H57
H58
H59

Hecke
Hecke
Hecke
Hecke
Hecke
Hecke
Hecke
Hecke
Hecke
Hecke
Hecke
Hecke
Ufergeholz
Ufergeholz
Hecke
Ufergeholz
Ufergeholz
Ufergeholz
Hecke
Ufergeholz
Hecke
Hecke
Hecke
Hecke
Hecke
Hecke

Hecke

KLP
KLP
KLP
KLP
KLP
KLP
KLP
KLP
KLP
KLP
KLP
KLP
KLP
KLP
KLP
KLP
KLP
KLP
KLP
KLP
KLP
KLP
KLP
KLP
KLP
KLP
KLP

H64
H65
H66
H68
H72
H73
H74
H79
H80
H81
H82
H85
H86
H87
H89
H90
H91
H92
H93
H94
H96
H97
Ho8
H99
H100
H101

Hecke
Hecke
Hecke
Hecke
Hecke
Hecke
Hecke
Hecke
Hecke
Hecke
Hecke
Ufergeholz
Hecke
Hecke
Hecke
Hecke
Hecke
Hecke
Ufergeholz
Hecke
Hecke
Hecke
Hecke
Hecke
Hecke (Verzweigung Sulzberg-/Herternstrasse)

Hecke (Sulzbergstrasse)

KLP
KLP
KLP
KLP
KLP
KLP
KLP
KLP
KLP
KLP
KLP
KLP / BZP
KLP
KLP
KLP
KLP
KLP
KLP
KLP
KLP
KLP
BZP
KLP
KLP
BZP
BZP

25648_05A_251016_ANUP_BNO_inkl_Hinweise.docx

Gemeinde Wettingen



76

A.9.2
Objektnr.

o1
02
04
05

A.9.3
Objektnr.

B1

B3

B5

B7

B9

B10
B11
B12
B13
B14
B15
B16
B18
B19
B20
B21
B22
B23
B25
B26
B27
B28
B29

Geschiitzter Hochstammobstbestand

Objektname

Obstgarten
Obstgarten
Obstgarten
Obstgarten

Geschiitzte Einzelbaume und Baumgruppen

Objektname

2 Eschen
Buche
Birnbaum
Nussbaum
Nussbaum
Eiche

Sommer-Linde

2 Nussbaume (zusatzlich 1 Nussbaum und 1 Kirschbaum)

2 Nussbaume

2 Erlen

Erle

Esche
Sommer-Linde
3 Nussbaume
Birke

2 Erlen

Eiche

3 Saulenpappeln
Rosskastanie

1 Eiche, 1 Linde
3 Erlen
Nussbaum

3 Eichen

Plan

KLP
KLP
KLP
KLP

Plan

KLP
KLP
KLP
KLP
KLP
KLP
KLP
KLP
KLP
KLP
KLP
KLP
KLP
KLP
KLP
KLP
KLP
KLP
KLP
KLP
KLP
KLP
KLP

Baumkataster

Objektnr.

06
o7
08

Objektnr.

B30
B32
B39
B40
B41
B42
B43
B44
B45
B46
B47
B48
B49
B50
B51
B52
B53
B54
B55
B56
B57
B58
B59

Objektname

Obstgarten
Obstgarten
Obstgarten

Objektname

4 Spitzahorne
1 Linde, 1 Waldfohre
Rosskastanie
Rosskastanie
Rosskastanie

Rosskastanie

Rotblihende Rosskastanie

Winter-Linde
Rot-Buche
Bastard-Platane
Bastard-Platane
Bastard-Platane
Bastard-Platane
Bastard-Platane
Riesen-Lebensbaum
Riesen-Lebensbaum
Ginkgo

Eibe

Eibe

Rot-Buche
Winter-Linde

Eibe

Eibe

Plan

KLP
KLP
KLP

Plan

KLP
KLP
BZP
BZP
BZP
BZP
BZP
BZP
BZP
BZP
BZP
BZP
BZP
BZP
BZP
BZP
BZP
BZP
BZP
BZP
BZP
BZP
BZP

Baumkataster

2211
2212
2213
2214
2215
2217
2223
2224
2225
2226
2227
2228
2230
2231
2232
2234
2235
2238
2239
2243
2244
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B60
B61
B62
B63
B64
B65
B66
B67
B68
B69
B70
B71
B72
B73
B74
B75
B76
B77
B78
B79
B80
B81
B82
B83
B84
B85
B86
B87
B88
B89
B0
BO1
B92
B93
B94
B131

Edel-Kastanie
Bastard-Platane
Europaische Larche
Winter-Linde
Stiel-Eiche
Winter-Linde
Winter-Linde
Sommer-Linde
Sicheltanne
Sicheltanne
Sicheltanne
Ginkgo
Tulpenbaum

Himalaya-Zeder

Weisser Maulbeerbaum

Rot-Eiche
Rot-Eiche
Rot-Eiche
Rot-Eiche
Rot-Eiche
Rot-Eiche
Rot-Eiche
Rot-Eiche
Rot-Eiche
Rot-Eiche
Rot-Eiche
Rot-Eiche
Rot-Eiche
Rot-Eiche
Rot-Eiche
Rot-Eiche
Rot-Eiche
Rot-Eiche
Rot-Eiche
Amerikanische Eiche

Rosskastanie

BZP
BZP
BZP
BZP
BZP
BZP
BZP
BZP
BZP
BZP
BZP
BZP
BZP
BZP
BZP
BZP
BZP
BZP
BZP
BZP
BZP
BZP
BZP
BZP
BZP
BZP
BZP
BZP
BZP
BZP
BZP
BZP
BZP
BZP
BZP
BZP

2245
2246
2247
2252
2253
2218
2219
2220
2240
2241
2242
2249
2250
2251
2644
2479
2480
2481
2503
2506
2509
2510
2511
2512
2517
2518
2519
2520
2521
2522
2523
2524
2526
2527
1497
1485

B95

B96

B97

B98

B99

B100
B101
B102
B103
B104
B105
B106
B107
B108
B109
B110
B112
B113
B114
B115
B116
B117
B118
B119
B120
B121
B122
B123
B124
B125
B126
B127
B128
B129
B130
B148

Amerikanische Eiche
Hange-Buche
Hange-Buche

Hange-Buche

Gewohnlicher Trompetenbaum

Italienische Saulenpappel

Séuleneibe
Séuleneibe
Bastard-Platane
Winter-Linde
Winter-Linde

Urwelt-Mammutbaum

Riesen-Lebensbaum
Riesen-Lebensbaum
Himalaya-Zeder
Rot-Buche
Rot-Buche
Wald-Foéhre
Hange-Buche
Rot-Buche
Atlas-Zeder
Schwarz-Féhre
Atlas-Zeder
Winter-Linde
Walnussbaum
Stiel-Eiche
Winter-Linde
Walnussbaum
Héange-Birke
Schwarz-Féhre
Ginkgo
Winter-Linde
Winter-Linde
Winter-Linde
Winter-Linde
Berg-Ahorn

BZP
BZP
BZP
BZP
BZP
BZP
BZP
BZP
BZP
BZP
BZP
BZP
BZP
BZP
BZP
BZP
BZP
BZP
BZP
BZP
BZP
BZP
BZP
BZP
BZP
BZP
BZP
BZP
BZP
BZP
BZP
BZP
BZP
BZP
BZP
BZP

1498
1503
1504
1505
1506
1491
1540
2062
2117
2130
2131
2144
2146
2147
2152
2159
2162
2190
2195
2196
2199
2200
2202
2207
2636
2637
2639
2642
2141
2201
2206
2209
1061
1062
1427
1730
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B132
B133
B134
B135
B136
B137
B138
B139
B140
B141
B142
B143
B144
B145
B146
B147

A9.4
Objektnr.

B2
B4
B6
B8
B24
B31

Rosskastanie
Rosskastanie
Rosskastanie
Rosskastanie
Stiel-Eiche
Walnussbaum
Rosskastanie
Rosskastanie
Winter-Linde
Eibe
Stiel-Eiche
Stiel-Eiche
Rot-Buche
Winter-Linde
Rosskastanie

Rosskastanie

Geschiitzte Baumreihen

Objektname

5 Birnbaume
Kopfweiden-Reihe
7 Nussbaume

8 Saulen-Pappeln
11 Eichen (Allee)
9 Birken

BZP
BZP
BZP
BZP
BZP
BZP
BZP
BZP
BZP
BZP
BZP
BZP
BZP
BZP
BZP
BZP

Plan

KLP
KLP
KLP
KLP
KLP
KLP

1486
1487
1488
1489
1548
1550
1551
1552
1553
1554
1599
1600
1701
1714
1724
1725

Baumkataster

B149
B150
B151
B152
B153
B154
B155
B156
B157
B158
B159
B160
B161
B162
B163
B164

Objektnr.

B33
B34
B35
B36
B37
B38

Winter-Linde
Stiel-Eiche

Spitz-Ahorn

Rot-Buche
Bastard-Platane
Rot-Buche
Douglasfichte
Douglasfichte
Nordmann-Tanne
Zuargelbaum
Morgenlandische Fichte
Amerikanischer Amberbaum
Walnussbaum
Winter-Linde
Spitz-Ahorn
Winter-Linde

Objektname

8 Bastard-Platanen & Silber-Ahorn (Rathauskreisel)
26 Bastard-Platanen (Landstrasse Langacker)

15 Bastard-Platanen (Landstrasse Bus-Depot)

42 Krimlinden (Brihlpark)

44 Bastard-Platanen (Landstrasse Sid)

29 Bastard-Platanen (Klosterhalbinsel)

BZP
BZP
BZP
BZP
BZP
BZP
BZP
BZP
BZP
BZP
BZP
BZP
BZP
BZP
BZP
BZP

Plan

BZP
BZP
BZP
BZP
BZP
BZP

2061
2561
2570
1057
1166
1182
1478
1479
1484
1662
1665
1729
2438
2604
854

2727

Baumkataster

2138
2294
2178
991
876
2265
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A.9.5 Geschiitzte Weiher

Objektnr.  Objektname Plan Objektnr.  Objektname Plan
S1 Weiher KLP S6 Weiher KLP
S2 Weiher KLP S7 Weiher KLP
S3 Weiher KLP S8 Weiher KLP
S4 Weiher KLP S9 Weiher KLP
S5 Weiher KLP

A.9.6 Geschiitzte Trockenmauern

Objektnr.  Objektname Plan Objektnr.  Objektname Plan
T Trockenmauer KLP T19 Trockenmauer KLP
T2 Trockenmauer KLP T20 Trockenmauer KLP
T3 Trockenmauer KLP T21 Trockenmauer KLP
T4 Trockenmauer KLP T22 Trockenmauer KLP
TS5 Trockenmauer KLP T23 Trockenmauer KLP
T6 Trockenmauer KLP T24 Trockenmauer KLP
T7 Trockenmauer KLP T25 Trockenmauer KLP
T8 Trockenmauer KLP T26 Trockenmauer KLP
T9 Trockenmauer KLP T27 Trockenmauer KLP
T10 Trockenmauer KLP T28 Trockenmauer KLP
T11 Trockenmauer KLP T29 Trockenmauer KLP
T12 Trockenmauer KLP T30 Trockenmauer KLP
T13 Trockenmauer KLP T31 Trockenmauer KLP
T14 Trockenmauer KLP T32 Trockenmauer KLP
T15 Trockenmauer KLP T33 Trockenmauer KLP
T16 Trockenmauer KLP T34 Trockenmauer KLP
T17 Trockenmauer KLP T35 Trockenmauer KLP
T18 Trockenmauer KLP
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A.9.7 Geschiitztes geologisches Objekt

Objektnr.  Objektname Plan Objektnr.  Objektname Plan
G1 Moranenhugel KLP G6 Aufschluss KLP
G3 Aufschluss KLP G7 Aufschluss KLP
G4 Doline KLP G8 Moranenhugel KLP
G5 Aufschluss KLP G10 Aufschluss KLP
A.9.8 Geschiitzte Aussichtspunkte

Objektnr.  Objektname Plan Objektnr.  Objektname Plan
A2 Schartenfels (mit Panoramatafel) BZP A4 Sulperg KLP
A3 Burghorn (mit Gipfelbuch) KLP

A.9.9 Geschiitzte artenreiche Wiesen

Objektnr.  Objektname Plan Objektnr.  Objektname Plan
W01 Magerwiese KLP W06 Magerwiese KLP
W02 Magerwiese mit erhdhten Anforderungen KLP WO06a Magerwiese KLP
W03 Magerwiese KLP wo7 Magerwiese KLP
Wwo4 Magerwiese KLP W08 Magerwiese KLP
W05 Magerwiese KLP W09 Magerwiese mit Beweidung KLP
WO05a Magerwiese KLP W10 Magerwiese mit Beweidung KLP
A.9.10 Geschitzte strukturierte Naturschutzzonen

Objektnr.  Objektname Plan Objektnr.  Objektname Plan
NO1 strukturierter Trockenstandort KLP NO4 strukturierter Trockenstandort KLP
NO2 strukturierter Trockenstandort mit erhdhten Anforderungen KLP NO5 Schutzzone Limmat KLP
NO3 strukturierter Trockenstandort KLP
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A.10.1

Objektnr.

12
113
114

A.10.2
Objektnr.

1101
1102
1103
1104
1105

Inventarisierte Einzelbauten und Ensembles

Inventarisierte Einzelbauten

Objektname

Terrassenhaus (1969-1971)

Mehrfamilienhaus (1904)

Wohn- und Geschaftshaus mit Restaurant (1963)
Wohn- und Geschaftshaus (1961-1963)
Reiheneinfamilienhaus (1975)

Wohnhaus (1942)

Evangelisch-reformierte Pfarrkirche (1938-1939)
Wohn- und Arzthaus (1903)

Wohnhaus (1906)

Wohnhaus (1907)

Terrassenhaus (1974-1976)

Limmatkraftwerk der Stadt Zirich (1930-1933)
Wohn- und Geschaftshaus (1959, 1961)
Geschaftshaus ((1960)

Inventarisierte Ensembles

Objektname

Wohnsiedlung (1941)

Mehrfamilienhauser (1954)

Kinderheim Klosterli (1963)

Wohnhauser (Mehrfamilienhauser) (1907-1908)
Mehrfamilienhauser (1917-1920)

Plan

BZP
BZP
BZP
BZP
BZP
BZP
BZP
BZP
BZP
BZP
BZP
BZP
BZP
BZP

Plan

BZP
BZP
BZP
BZP
BZP

Bauinventar

BA40459320
WET963

BA40459250
BA40459218
BA40459294
BA40459352
BA40459020
WET966

WET967

WET962

BA40459318
BV40459011
BA40459325
BA40459324

Bauinventar

Objektnr.

115
116
17
118
119
120
121
122
123
124
125
126
127

Objektnr.

1106
1107
1108
1109

Objektname

Wohn- und Geschaftshaus (1964)
Villa «Eden» (1908)

Wohnhaus (1908)

Pfarreizentrum St. Anton (1971-1973)
Einfamilienhaus (1932)
Wohnhaus (1912)
Mehrfamilienhaus (1925)
Terrassenhaus (1980)

Turnhalle (1961)

Wohnhaus (1909)

Wohnhaus und Backerei (1911)
Einfamilienhaus (1970)
Mehrfamilienhaus (1954, 1955)

Objektname

Reihenhaus (1967-1968)

Reihenhauser (1978-1981/1983)

Stadion Altenburg (1959/1961/1975/1976)
Mehrfamilienhauser (1929-1930)

Plan

BZP
BZP
BZP
BZP
BZP
BZP
BZP
BZP
BZP
BZP
BZP
BZP
BZP

Plan

BZP
BZP
BZP
BZP

§ 80 Abs. 1 BNO

Bauinventar

BA40459366
WET922
WET968
BA40459346
BA40459044
WET969
BA40459274
BA40459321
BA40459240
WET964
WET965
BA40459276
BA40459348

Bauinventar
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A.11
Objektnr.

KD1
KD2
KD3
KD4
KD5
KD6
KD7
KD8
KD9
KD10
KD11
KD12
KD13
KD14
KD15
KD16
KD17

Kantonale Denkmalschutzobjekte

Objektname

Rom.-kath. Pfarrkirche St. Anton (1952-54)
Gluri-Suter-Haus (1741)

Kosthauser Baumwollspinnerei (1875)
Zehntenhaus (1670)

Zwei Altarbilder (18. Jh.)

Rom.-kath. Pfarrhaus St. Sebastian (1824-26)
Neutrotte (1783)

Fussgangersteg Uber Kanzlerrainstrasse (19. Jh.)
Ufermauer

Eisenbricke

Kreuzgang und Glasmalerei (13. Jh.)
Kanzlerhaus (1734)

Zollhaus (1767)

Doktorhaus (18. Jh.)

Fahrhaus (1695)

Konventgebaude

Marienkapelle (1230)

Plan

BZP
BZP
BZP
BZP
BZP
BZP
BZP
BZP
BZP
KLP
BZP
BZP
BZP
BZP
BZP
BZP
BZP

Bauinventar

WET029
WETO010
WETO016
WETO011
WETO007
WETO009
WETO013
WETO002
WETO033
WET034
WETO021
WETO017
WET014
WET018
WET019
WET022
WETO020

Objektnr.

KD18
KD19
KD20
KD21
KD22
KD23
KD24
KD25
KD26
KD27
KD28
KD29
KD30
KD31
KD32
KD33
KD34

Objektname

Langbau (17. Jh.)

Klostermauer Peter Schmid innerhalb der Westschopfe (17. Jh.)

Siidost-Schopfe (um 1860)
Parkanlage mit zugehdrigen Bauten und Mauern

Wohnhaus (17. Jh.)

Klosterscheune (1836) mit Restaurant «Alter Lowen» (um 1900)

Lusthauschen Abtgarten (1726)
Gasthaus zum Sternen (1583/84)
Kloster Wettingen, Klosterkirche (1227)
Karrenstall (1662)

Kreuzkapelle (1660)

Rote Trotte (17. Jh.)

Gartenpavillons und Umfassungsmauern (1824-26)

Rom.-kath. Pfarrkirche St. Sebastian
Isis-Inschrift Vorraum Sebastians-Kirche
Sulpergkapelle (1746), Marienkapelle mit Turm
Gedeckte Holzbriicke (1818/19)

Plan

BZP
BZP
BZP
BZP
BZP
BZP
BZP
BZP
BZP
BZP
BZP
BZP
BZP
BZP
BZP
KLP
KLP

Orientierungsinhalt
Bauinventar

WET023
WET024
WETO027
WET028
WETO026
WETO031
WET025
WET015
WETO003
WET032
WETO006
WET012
WETO030
WET004
WETO008
WETO005
WETO001
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A.12  Abkiirzungen

Abkurzung Bedeutung

A1l Arbeitszone | (Gewerbezone)

A2 Arbeitszone Il (Industriezone)

AG Attikageschoss

AZ Ausnitzungsziffer

BauG Gesetz Gber Raumentwicklung und Bauwesen
des Kantons Aargau (Baugesetz)

BauV Bauverordnung des Kantons Aargau

BE Bestandeszone Hueb Empert, Berg

BF Bahnflache

BLN Bundesinventar der Landschaften und
Naturdenkmaler

BMZ Baumassenziffer

BNO Bau- und Nutzungsordnung
der Gemeinde Wettingen

BVU Departement Bau, Verkehr und Umwelt
des Kantons Aargau

BZP Bauzonenplan der Gemeinde Wettingen

D Dorfzone

DG Dachgeschoss

ES Larm-Empfindlichkeitsstufe

EP Erschliessungsplan

EnG Energiegesetz des Bundes

EnergieG Energiegesetz des Kantons Aargau

EnergieV Energieverordnung des Kantons Aargau

FG Familiengartenzone

FRK Freiraumkonzept Wettingen

G Griinzone

GB Gebaudebreite

GEP Generelles Entwasserungsprojekt (Wettingen)

GH
GL
GP
GSchG

Gz

IANB

ICOMOS
INVENTARIO

ISOS

IVHB

IVS

KG

KGS

KH
KLP

KGV
LSV
LSZ
LW
MIV
Mw
MW=
MWB
NHG
OBK

Gesamthodhe
Gebaudelange
Gestaltungsplan

Bundesgesetz tber den Schutz der Gewasser
(Gewasserschutzgesetz)

Grinflachenziffer

Bundesinventar der Amphibienlaichgebiete
von nationaler Bedeutung

Liste historischer Garten und Anlagen der Schweiz

Inventar der Armee- und Kriegsdenkmaler
der Schweiz

Bundesinventar der schitzenswerten Ortsbilder
der Schweiz von nationaler Bedeutung

Interkantonale Vereinbarung Uber die
Harmonisierung der Baubegriffe und Messweisen

Bundesinventar der historischen Verkehrswege
der Schweiz

Kulturgesetz (Aargau)

Schweizerisches Inventar der Kulturgiter von
nationaler und regionaler Bedeutung

Zone Klosterhalbinsel

Kulturlandplan der Gemeinde Wettingen

Kommunaler Gesamtplan Verkehr
Larmschutzverordnung des Bundes
Landschaftsschutzzone

Landwirtschaftszone

Motorisierter Individualverkehr

Magerwiese

Magerwiese mit erhdhten Anforderungen
Magerwiese mit Beweidung

Bundesgesetz tuber den Natur- und Heimatschutz

Ortsbildkommission

Abkulrzung

Oe / OeBA
ov

REL

RPG

RPV

SIA

SN
SNP

ST

TWW

USG

UVP

VF

VG
VSS

VZR

WA
W2H
W2S
W3A
ZBN
ZE
ZL

Bedeutung

Zone fiir offentliche Bauten und Anlagen
Offentlicher Verkehr
Ré&umliches Entwicklungsleitbild

Bundesgesetz uber die Raumplanung
(Raumplanungsgesetz)

Raumplanungsverordnung

Schweizerischer Ingenieur- und
Architektenverein

Schweizer Norm

Sondernutzungsplan

Strukturierter Trockenstandort

Bundesinventar der Trockenwiesen und -weiden
von nationaler Bedeutung

Bundesgesetz tUber den Umweltschutz

Umweltvertraglichkeitsprifung

Verkehrsflache

Vollgeschoss

Schweizerischer Verband der Strassen-
und Verkehrsfachleute

Vollzugsrichtlinie des Gemeinderats
Wohnzone

Wohn- und Arbeitszone
Hangwohnzone

Wohnzone Schopflihuse

Wohnzone Altenburg/Au

Zone Bahnhof Nord

Zentrale Entwicklungsgebiete

Zone Landstrasse
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