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Die Einwohnergemeinde Bremgarten erlasst, gestitzt auf § 15 des
Gesetzes Uber Raumplanung, Umweltschutz und Bauwesen (Bauge-
setz, BauG) vom 19. Januar 1993,

die nachstehende

Bau- und
Nutzungsordnung (BNO)

1. Allgemeines

§1
Geltungsbereich ' Die Bau- und Nutzungsordnung umfasst das kommunale Raumpla-
nungs-, Umweltschutz- und Baurecht.

? Sie gilt fur das gesamte Gemeindegebiet.

§2

Kommunale Pléne Der Bauzonenplan 1:2'500 und der Kulturlandplan 1:5'000 sind
grundeigentimerverbindliche Bestandteile dieser Bau- und Nut-
zungsordnung. Planverkleinerungen dienen zur Orientierung und
sind nicht rechtsverbindlich.

§3
Sondernutzungs- Innerhalb der blau bandierten Flachen dirfen Neu- und grdssere
planungspflicht Umbauten nur im Rahmen eines Erschliessungsplans, innerhalb der

schwarz bandierten Flachen nur im Rahmen eines Gestaltungsplans
bewilligt werden.
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2. Zonenvorschriften

2.1 Bauzonen

8§84
Bauzonen ' Der Bauzonenplan scheidet folgende Bauzonen aus:
| ] '
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Altstadtzone A - - 4 4 4 4 - 1] §5,6
Gartenzone G [} §7
Kernzone K 0.90 " - 13.00 16.00 6.00 8.00 - 11 §8
Wohn- und Gewerbezo- 0.70 25% 13.00 16.00 6.00 10.00 40.00 11 §9
ne WG 4
Wohn- und Gewerbezo- 0.60 25% 10.00 13.00 5.00/ 10.00/ i 30.00 11 §9
ne WG 3 4002 | 8.002
Wohnzone W3 0.60 - 10.00 13.00 5.00/ 10.00/ i 30.00 - §10
4.002 § 8.002
Wohnzone W2 0.40 --- 7.00 10.00 4.00 7.00 25.00 Il §10
Arbeitszone A1 - 15% 8.00/ 8.00/ 4 - - 1 §11
14.00/ 14.00/
18.00 > | 18.00 %
Arbeitszone A2 - 10% 14.00/ 14.00/ 4 - - 1\ §12
18.00% | 18.00°
Zone fur éffentliche - - 4 4 4 - - 1/ §13
Bauten und Anlagen
OeBA
Waffenplatzzone WP1 - --- --- --- - - - 1] §14
Grinzone GR Il § 15
Allmendzone AL I §16

V" Davon maximal 0.60 fiir Wohnen
2 Der jeweils kleinere Abstand gilt fir Bauten bis 7.00 m Gebau-

dehoéhe.
¥ In den im Bauzonenplan bezeichneten larmvorbelasteten Gebie-

ten gilt die Empfindlichkeitsstufe lll, fur alle Gbrigen Flachen die
Empfindlichkeitsstufe Il.

4 Uber diese Masse entscheidet der Stadtrat unter Beriicksichti-
gung der betroffenen 6ffentlichen und privaten Interessen.

5)

Richtwerte
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Altstadtzone A;

Ziel

Nutzung

Abbruch

Bauweise

Neubauten
Unterstadt

Hofe

Altstadtzone A;
Reglement

Beurteilung von
Bauvorhaben

Férderungs-
massnahmen

§5

' Die Altstadt ist in ihrem Gesamtbild und ihrer Struktur zu erhalten.
Ihre pragenden Elemente sind die Strassen-, Platz- und Grinraume,
die Umrisse und Kubaturen der Gebdude, die dussere Gestaltung der
Bauten (inkl. Materialien, Farbgebung und kinstlerischem
Schmuck), die Dachformen und -materialien sowie die gemischte
Nutzung.

2 Zulassig sind Wohnungen sowie massig stérende Dienstleistungs-
und Gewerbebetriebe.

3 Gebaude oder Gebiudeteile diurfen nur abgebrochen werden,
wenn schwerwiegende Grinde vorliegen. Dies trifft namentlich
dann zu, wenn eine Erhaltung aus baulichen oder hygienischen
Grunden nicht mehr zumutbar ist. Eine Abbruchbewilligung setzt
voraus, dass der Ersatzbau rechtskraftig bewilligt und dessen Finan-
zierung ausgewiesen ist. Ausgenommen sind Falle, wo im o6ffentli-
chen Interesse Freiflachen geschaffen werden sollen.

* Massgebend fur allfallige Um- oder Neubauten sind die bestehen-
den Gebaudeumrisse (inkl. Dachform). Sofern historische Belege vor-
liegen und das Stadt- und Gassenbild nicht gestért wird, kann in be-
grindeten Fallen auf einen friheren Bestand zurlickgegriffen wer-
den.

> Innerhalb des rot bandierten Bereichs in der Unterstadt sind von
den bestehenden Kubaturen abweichende Neubauten im Rahmen
eines Gestaltungsplans zulassig, sofern sie sich gut ins Stadtbild ein-
fagen und bestehende Nachbarbauten nicht Gbermassig beeintrach-
tigen.

® Hinterhofe sind freizuhalten resp. freizulegen. In allseitig geschlos-
senen Innenhoéfen sind mit Zustimmung der direkten Anstésser ein-
geschossige Bauten zulassig.

§6

' Die Gemeindeversammlung erlésst ein Reglement fur das Bauen in
der Altstadt mit ergdnzenden Vorschriften zum Bauen in der Alt-
stadt.

? Der Stadtrat bestimmt im Rahmen der Zielsetzung dieser Zone die
weiteren Anforderungen, insbesondere bezlglich Wahl der Materia-
lien, der Farben und der Strukturen. Jedes Bauvorhaben ist aus sei-
ner speziellen Situation heraus zu beurteilen.

3 Die Stadt fordert die Erhaltung und Erneuerung der Altstadt, in-
dem sie

a) Bauwillige kostenlos berat

b) im Rahmen der verfiigbaren Mittel gezielte Beitrage fur beson-
dere Mehraufwendungen leistet

¢) vorhandene bauhistorische Aufnahmen und Inventare sowie das
Stadtmodell fur die Projektierung zur Verfliigung stellt
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Gartenzonen
G1und G2

Zuldssige Bauten

Parkplatze

Stitzmauern

Kernzone K

Wohn- und Gewerbe-
zonen
WG 3 und WG 4

§7

' Der Sinn der Gartenzone G1 und G2 ist, den sich vor der Altstadt
durchziehenden Gringurtel und innerstadtische Grianflachen nicht
zu schmalern und das mittelalterliche Stadtbild soweit méglich zu
erhalten.

?Bei guter, zuriickhaltender Gestaltung sind in den Gartenzonen G1
und G2 folgende Bauten zulassig:

a) Offene Uberdachungen und dgl. mit einer Maximalhéhe von
3.00 m innerhalb eines Streifens von 1.50 m ab Fassadenflucht

b) nicht sichtbare Tiefbauten ohne Verédnderung des bestehenden
Terrainverlaufes

*In der Gartenzone G1 sind oberirdische Parkplatze nicht zulassig. In
der Gartenzone G2 kdénnen einzelne oberirdische, nicht versiegelte
Parkplatze bewilligt werden, wenn dies zu keiner Beeintrachtigung
des Stadt- und Gassenbildes fUhrt.

4 Stutzmauern dirfen im Rahmen der bestehenden Verhaltnisse er-
halten bzw. erneuert werden.

§8

Die Kernzone K ist fir massig stérende Gewerbe- und Dienstleis-
tungsbetriebe inkl. Gaststatten sowie Wohnungen bestimmt. Ein-
kaufszentren und Fachmarkte sind zulassig.

§9

' Die Wohn- und Gewerbezonen WG 3 und WG 4 sind fir Wohnun-
gen sowie massig storende Gewerbe- und Dienstleistungsbetriebe
bestimmt.

2In der Zone WG 3 sind keine Einkaufszentren und Fachmarkte zu-
lassig.

*Entlang des Augrabens gelten in einem Bereich von 20 m ab Nord-
westgrenze Augrabenstrasse folgende zusatzlichen Einschrankun-
gen: Die Gebaudehdhe darf maximal 9.00 m, die Tiefe bzw. Breite
von Bauten parallel zum Augraben maximal 15.00 m betragen. Bau-
ten und Anlagen sind innerhalb dieses Bereiches besonders sorgfal-
tig zu gestalten.

* Innerhalb der gelb bandierten Bereiche der Zone WG 4 beidseits
der Zufikerstrasse kénnen erdgeschossige Gewerbe- und Verkaufs-
flachen Uber die zonengemass zulassige AusnUtzungsziffer hinaus
erstellt werden, wenn

a) ihre H6he maximal 5.00 mi.L. betragt

b) die gesamte EG-Flache pro Parzelle nicht mehr als 70% der anre-
chenbaren Grundstiicksflache beansprucht.
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Wohnzonen
W2 und W3

Arbeitszone A1

§10

' Die Wohnzonen W2 und W3 dienen vorwiegend dem Wohnen,
Ebenfalls zuldssig sind nicht stérende Gewerbe- und Dienstleis-
tungsbetriebe.

%2 Innerhalb der schraffierten Bereiche in den Gebieten Bibenlos und
Isenlauf ist besondere Ricksicht auf das Landschaftsbild zu nehmen.
Nicht zuldssig sind Hochbauten. Gestattet sind bei zurltckhaltender
Gestaltung und ausserhalb des Gewasserabstandes der Reuss aus-
schliesslich Stlutz- und Futtermauern bis 1.00 m Hbéhe, Schutzgelan-
der, Einfriedungen und Weidezaune bis max. 1.20 m Héhe sowie be-
festigte Aussenflachen wie Sitzpldatze und dgl. Alle diese Bauten
sind bewilligungspflichtig.

§ 11

! Die Arbeitszone A1 ist fur Industrie-, Gewerbe- und Dienstleis-
tungsbetriebe bestimmt. Es gelten folgende Einschrankungen:

a) Verteil- und Logistikzentren und vergleichbare Nutzungen mit
einem hohen Schwerverkehrsaufkommen sowie Anlagen fur
Sport, Freizeit und dgl. mit einem grossen Freiflachenbedarf sind
nicht zuldssig.

b) Fachmarkte und Einkaufszentren bis zu einer Nettoverkaufsfla-
che von 3'000 m? pro Anlage sind in der stdlichen Zone A1
Oberebene zugelassen. In der nérdlichen Zone A1 Oberebene
sind Verkaufsgeschafte auf eine maximale Nettoverkaufsflache
von 500 m? beschrankt und in der Zone A1 Bibenlos auf 700 m>.
In der Zone A1 Wohlerstrasse sind Fachmarkte bis zu einer Net-
toverkaufsflache von 3'000 m? pro Anlage zulassig, Verkaufsge-
schafte des taglichen und periodischen Bedarfs jedoch nur bis
500 m”’,

> Wohnungen sind nur fir Betriebsinhaber/-innen sowie betrieblich

an den Standort gebundenes Personal gestattet.

? Unter Vorbehalt der Abséatze 4 und 5 entscheidet der Stadtrat Gber
die zulassigen Gebdaudehoéhen und -ldngen, Grenz- und Gebdudeab-
stande sowie allfallige weitere Gestaltungsauflagen, namentlich be-
zuglich Farbgebung und Begriinung. Er berlcksichtigt dabei die be-
trieblichen Erfordernisse sowie die 6ffentlichen und privaten Inte-
ressen.

“ Die Gebdudehdhen gemaéss § 4 gelten als Richtwerte, die nur beim
Vorliegen triftiger betrieblicher Grinde Uberschritten werden dur-
fen:

a) 8.00 m: Zone A1 im Gebiet Bibenlos/Badenerstrasse

b) 14.00 m: Zone A1 Oberebene fur Bauten mit einer Ost-/Nordost-
Fassade von mehr als 36 m Breite und einer fur die Héhenbe-
stimmung massgebenden Terrainkote von tber 390.00 m.G.M.

¢) 18.00 m: Zone A1 Oberebene fur Bauten mit einer Ost-/Nordost-
Fassade von maximal 36 m Breite oder einer fir die H6henbe-
stimmung massgebenden Terrainkote von weniger als 390.00
m.0.M.
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Arbeitszone A2

> Der Grenzabstand gegeniiber benachbarten Wohn- oder Wohn -
und Gewerbezonen betragt bei Bauten bis 8.00 m Héhe 6.00 m. Bei
hoheren Gebauden ist der Abstand um das Mass der Mehrhéhe zu
vergrossern. Der Abstandsbereich ist als Grunflache zu gestalten.
Abweichungen sind im Rahmen eines Gestaltungsplans moglich.

§12

' Die Arbeitszone A2 ist fur Industrie-, Gewerbe- und Dienstleis-
tungsbetriebe bestimmt. Es gelten folgende Einschrankungen:

a) Anlagen fiur Sport, Freizeit und dgl. mit einem grossen Freifla-
chenbedarf sind nicht zulassig.

b) Westlich der Fischbacher- und Oberebenestrasse sind Fachmarkte
bis zu einer Nettoverkaufsflache von 3'000 m? pro Anlage zulas-
sig. In allen Ubrigen Bereichen der Zone A2 sind Verkaufsge-
schafte des aperiodischen Bedarfs auf eine maximale Nettover-
kaufsflache von 500 m? beschrankt, innerhalb der gesamten Zo-
ne A2 Verkaufsflachen fur den taglichen und periodischen Be-
darf ausgeschlossen.

2 Wohnungen sind nur fir betrieblich an den Standort gebundenes
Personal gestattet.

? Unter Vorbehalt der Absétze 4 bis 6 entscheidet der Stadtrat Gber
die zulassigen Gebaudehdhen und -langen, Grenz- und Gebaudeab-
stande sowie allfallige weitere Gestaltungsauflagen, namentlich be-
zuglich Farbgebung und Begriinung. Er bertcksichtigt dabei die be-
trieblichen Erfordernisse sowie die 6ffentlichen und privaten Inte-
ressen.

“ Die Gebdudehdéhen gemaéss § 4 gelten als Richtwerte, die nur beim
Vorliegen triftiger betrieblicher Grinde Uberschritten werden dur-
fen:

a) 14.00 m: Zone A2 Oberebene fir Bauten mit einer Ost-/Nordost-
Fassade von mehr als 36 m Breite und einer fur die Héhenbe-
stimmung massgebenden Terrainkote von tuber 390.00 m.u.M.

b) 18.00 m: Zone A2 Oberebene fur Bauten mit einer Ost-/Nordost-
Fassade von maximal 36 m Breite oder einer fir die Hohenbe-
stimmung massgebenden Terrainkote von weniger als 390.00
m.0.M.

> Der Grenzabstand gegeniiber benachbarten Wohn- oder Wohn -
und Gewerbezonen betragt bei Bauten bis 8.00 m Héhe 6.00 m. Bei
hoheren Gebauden ist der Abstand um das Mass der Mehrhéhe zu
vergrossern. Mit Ausnahme bestehender und betriebsnotwendiger
neuer Erschliessungsflachen ist der Abstandsbereich als Granflache
zu gestalten.

U:\Revision BNO_Zopla\Genehmigte BNO\Aktuelle Version 23.5.2012\Originale\1BNO_Bau- und Nutzungsordnung 23.5.2012.doc = 8 =



Zone fur 6ffentliche
Bauten und Anlagen
OeBA

Waffenplatzzone WP1

Griinzone GR

® Innerhalb der Arbeitszone ,Bleiche”/Au gelten zusatzlich folgende
Vorschriften:

In diesem Gebiet ist auf das Landschafts- und Stadtbild besonders
Rucksicht zu nehmen. Dies gilt insbesondere fur die Einpassung in
die bestehende Bepflanzung entlang dem Reussufer und eine op-
tisch wirksame Trennung von den Bauten der Altstadtzone. Mit ei-
nem Umgebungsplan ist nachzuweisen, dass diese Bedingungen er-
fallt sind.

Neubauten dirfen mit Ausnahme allfalliger betriebsnotwendiger Si-
los eine H6he von 382.00 m.U.M. nicht Gberragen.

Ersatzbauten und Erweiterungsbauten vorhandener Gebaude dir-
fen auf die bestehende Gebaudeflucht gesetzt werden, auch wenn
ein allfalliger Mehrhéhenzuschlag gemass Abs. 5 nicht eingehalten
werden kann.

§13

' Die Zone OeBA ist fir Bauten und Anlagen bestimmt, die dem 6f-
fentlichen Interesse dienen.

% In der Zone OeBA Augraben sind Erschliessungsanlagen fiir angren-
zende Privatgrundstiicke gestattet, soweit sie die 6ffentliche Nut-
zung nicht beeintrachtigen.

? Der Stadtrat legt die Baumasse und Abstande unter Bericksichti-
gung privater und 6ffentlicher Interessen fest. Gegentber angren-
zenden Wohn- bzw. Wohn- und Arbeitszonen sind mindestens de-
ren Abstandsvorschriften einzuhalten.

§14

' Die Waffenplatzzone WP 1 ist fir Bauten und Anlagen der Armee
bestimmt. Mit den Gebaudehéhen muss Ricksicht auf das Stadt-
und Landschaftsbild genommen werden. Gegenlber angrenzenden
Wohnzonen sind angemessene Grenzabstdnde einzuhalten und die
Immissionen sind auf ein den értlichen Verhaltnissen angepasstes
Mass zu beschranken.

2 Beim Neubau oder der Verdnderung von Bauten und Anlagen so-
wie bei wesentlichen Terrainveranderungen ist die Stellungnahme
des Stadtrates einzuholen.

§15

' Die Grinzone dient der  Freihaltung und der
Siedlungsdurchgrinung.

2 Zulassig sind in der Griinzone Spazierwege, Erholungseinrichtun-
gen wie Gartenbanke, kleine Spielplatze usw. sowie Kleinbauten,
welche zur Pflege und zum Unterhalt der Griinzone nétig sind. Ent-
lang der Eisenbahnlinien sind ausserdem fir den Bahnbetrieb not-
wendige Bauten und Einrichtungen gestattet. Alle Gbrigen Bauten
sind nicht gestattet.
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Allmendzone AL

Landwirtschaftszone

*Im Rahmen eines Sondernutzungsplans kann der Stadtrat das Hin-
einragen unterirdischer Bauteile in die Griinzone in beschranktem
Mass zulassen.

* Innerhalb der blau schraffierten und mit "C" bezeichneten Flache
ist der Weiterbetrieb des Campingplatzes zulassig, solange fiur eine
entsprechende Benltzung der Reussparzelle eine kantonale Bewilli-
gung vorliegt. Der 6ffentliche Zugang zum Reussufer muss auf der
ganzen Anstosslange jederzeit gewahrleistet sein.

Die fur den Campingbetrieb erforderlichen Flachen dirfen bekiest
werden, weitere Bauten und Anlagen sowie Einfriedigungen und
nicht standortheimische Gehdlzpflanzungen sind untersagt.

> Innerhalb der tirkisblau schraffierten und mit "F" bezeichneten
Flache ist der Betrieb einer Fischzucht- und Brutanlage zulassig. Ne-
ben den in Absatz 2 aufgefihrten baulichen Massnahmen sind be-
festigte Zucht- und Brutbecken inkl. notwendigen Abdeckungen
sowie weitere betriebnotwendige Einrichtungen gestattet, soweit
sie standortgebunden sind.

§ 16

Die Allmendzone AL ist bestimmt fir Landwirtschafts- und Erho-
lungsnutzung, die den Landschaftscharakter nicht verandert. Bauten
und Anlagen, grdssere Terrainveranderungen und grossflachige
Hartbeldge sind nicht gestattet.

2.2 Nutzungszonen ausserhalb des Baugebietes

§ 17

' Die Landwirtschaftszone ist fiir die bodenabhangige landwirt-
schaftliche und gartenbauliche Produktion sowie fur die innere Auf-
stockung bestimmt.

> Die Zulassigkeit von weiteren Produktionsmethoden und Nut-
zungsformen richtet sich nach dem eidgendéssischen und kantonalen
Recht.

? Ersatzaufforstungen sowie Anlagen zum 6kologischen Ausgleich
bis 50 a pro Anlage sind zulassig, soweit keine Uberwiegenden, ins-
besondere landwirtschaftlichen Interessen entgegenstehen.

* Fur alle Bauten und Anlagen ist ein in Abwagung samtlicher be-
troffener Interessen optimaler Standort zu wahlen. Sie haben sich
bezliglich Ausmass, Gestaltung, Stellung sowie Bepflanzung in die
Landschaft einzufiigen.

> Es gilt die Empfindlichkeitsstufe II1.

U:\Revision BNO_Zopla\Genehmigte BNO\Aktuelle Version 23.5.2012\Originale\1BNO_Bau- und Nutzungsordnung 23.5.2012.doc = 1 0 =



Spezialzone
Fohlenweid

Materialabbauzone

Waffenplatzzone WP2

Naturschutzzone
Wald

§18

Die Spezialzone Fohlenweid dient der Errichtung von Bauten und
Anlagen fur die Pferdehaltung und den Pferdesport. Gestattet sind
ausserdem samtliche in der Landwirtschaftszone zuldssigen Nutzun-
gen.

§19

"In der Materialabbauzone kénnen Kies, Sand und Steine abgebaut
werden sowie unverschmutzte Aushubmaterialien abgelagert wer-
den.

2 Teilflachen, die noch nicht gerodet und abgebaut sind oder als
Wald rekultiviert sind, unterstehen den Bestimmungen Uber den
Wald.

3Es gilt die Empfindlichkeitsstufe IV.

§ 20

' Die Waffenplatzzone WP2 dient der militarischen Nutzung.

> Im Rahmen der militarischen Nutzung ist auf die Erhaltung der
Pflanzen- und Tierwelt, insbesondere derjenigen der Nassstandorte,
besonders Rlcksicht zu nehmen.

3 Beim Neubau oder der Verdnderung von Bauten und Anlagen so-
wie bei wesentlichen Terrainveranderungen ist die Stellungnahme
des Stadtrates einzuholen.

2.3 Schutzzonen

§ 21

' Die Naturschutzzone Wald dient der Erhaltung und Férderung sel-
tener Waldgesellschaften und besonderer Waldstrukturen als Le-
bensraum schutzwdurdiger Pflanzen und Tiere.

2 Soweit nachstehend oder vertraglich nichts anderes festgelegt
wird, sind die Bestande soweit mdglich mit standortheimischen
Baumarten und auf natlrliche Art zu verjingen. Bereichernde
Strukturen und Totholz sind zu belassen.

3Fur die einzelnen Naturschutzzonen im Wald gelten folgende spe-
zifische Zielsetzungen:

a) Bibelosholz: Lichter bis lockerer, totholzreicher Laubwald mit al-
ten, grosskronigen Buchen und Eichen

b) Reussufer Chesselboden: Naturgemasser Laubwald mit einge-
sprengten Pionierbaumarten (Birken, Weiden, Schwarzerlen,
Traubenkirschen)

¢) Chesselboden: Extensive Bewirtschaftung

U:\Revision BNO_Zopla\Genehmigte BNO\Aktuelle Version 23.5.2012\Originale\1BNO_Bau- und Nutzungsordnung 23.5.2012.doc - 1 1 -



Umgebungsschutzzone
Altstadt

Landschaftsschutzzone

d) Bleichi: Stabilitatspflege, ansonsten keine Bewirtschaftung

e) Promenade: Wiederherstellen des ehemaligen Charakters als
waldartiger Park; abwechslungsreicher Laubwald mit wesentli-
chem Anteil grosskroniger Baume

f) Zopfhau: Erhalten des lichten bis lockeren Laubmischwaldes mit
Eichen

g) Landgericht: Keine Bewirtschaftung mehr, der Natur Gberlassen

h) Stockweiher: Forderung naturnaher Bestockungen und ab-
wechslungsreicher Strukturen

i) Eichwald/Dickholzli: Férderung Eichenbestande

j) Hegnau: Erhalten und Férdern einer naturnahen Uferbestockung
im Auengebiet; Reaktivieren und Neuschaffen von Altwasser-
strukturen

2.4 Uberlagerte Schutzzonen

§ 22

' Die Umgebungsschutzzone Altstadt umfasst das empfindliche und
fur den Schutz des Altstadtbildes massgebende Umfeld.

% In der Umgebungsschutzzone kann gemass BNO gebaut werden,
sofern dadurch das Stadtbild nicht beeintrachtigt wird. Nétigenfalls
stellt der Stadtrat ergdnzende Bedingungen beziglich Gebaudestel-
lung, Dachform, Farbgebung usw. auf.

*Die zonengemaéssen Gebaude- und Firsthéhen dirfen im Rahmen
von Gestaltungsplanen und Arealtberbauungen nicht Gberschritten
werden.

§ 23

' Die Landschaftsschutzzone ist der Landwirtschaftszone Gberlagert.
Sie dient der Erhaltung der Landschaft in ihrem Aussehen und ihrer
Eigenart.

? Die zulassige Nutzung richtet sich unter Vorbehalt der nachstehen-
den Einschrankungen nach § 17 BNO. Von den in den Absatzen 3
und 4 genannten Ausnahmen abgesehen sind Bauten und Anlagen
sowie Terrainveranderungen (Abgrabungen, Aufschittungen, Abla-
gerungen) verboten.
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Schutzzone
Kleinstandorte

Altholzinseln und
Reservate

Eichenmanagement

Naturobjekte,
Allgemeines

? Bestehende Bauten und Anlagen diirfen zeitgemass unterhalten,
erneuert und ausgebaut werden, wenn das Schutzziel nicht Gber-
massig beeintrachtigt wird. Kleinere Terrainveranderungen, Bienen-
hauschen, Weide- und Feldunterstdnde, und betriebsnotwendige In-
stallationen die der Bewirtschaftung dienen, sowie weitere Bauten
und Anlagen far den Okologischen Ausgleich,
Renaturierungsmassnahmen, Flur- und Wanderwege und Ahnliches
kénnen bewilligt werden, wenn sie auf den Standort angewiesen
sind und keine
Uberwiegenden 6ffentlichen Interessen entgegenstehen.

§24

' Die Schutzzonen fir Kleinstandorte sichern bestehende und ge-
plante Lebensrdume und Vernetzungselemente fur Pflanzen und
Tiere innerhalb des Baugebietes oder an dessen Rand. Diesem Ziel
dienen die Anlage und der Erhalt von standortheimischen Hecken,
Kleingeholzen, Uferbestockungen oder nahrstoffarmen Wiesenfla-
chen.

2 Innerhalb dieser Zonen sind Bauten und Anlagen, Terrainverande-
rungen, Umbruch, Dingung, Beweidung, Aufforstung oder andere
Veranderungen, welche die Zusammensetzung des Bodens und der
Vegetation beeinflussen, nicht gestattet.

§ 25

"In der Altholzinsel Dickhélzli und den Reservaten Hegnau und
Stockweiher ist die forstliche Bewirtschaftung einzustellen. Es erfol-
gen keine Eingriffe zur Pflege, Verjingung oder Ernte von Bestan-
den.

2 Innerhalb der bezeichneten Bereiche ist der Wald zu Gunsten der
okologisch wertvollen Eichen und weiterer fur diese Standorte typi-
scher und seltener Baumarten zu pflegen. Im Interesse des Erhalts
und der Férderung des Eichenbestandes ist dieser - namentlich auf
den Verjungungsflachen aufgrund der Lothar-Schaden - gezielt zu
fordern. Konkurrierende Baume anderer Arten sind zu entfernen.
Eichenverjingungen sind gegen Wildverbiss zu schitzen und des-
halb einzuzaunen.

2.5. Schutzobjekte

§ 26

' Die im Bauzonen- und Kulturlandplan bezeichneten Naturobjekte
sind geschitzt, dirfen nicht beseitigt werden und sind artgerecht zu
unterhalten. Detaillierte Nutzungs- und Pflegebestimmungen wer-
den in den Richtlinien zum Vollzug Naturschutz oder in Vertragen
mit den Eigentimern resp. Eigentimerinnen oder den fir die Be-
wirtschaftung Zustéandigen geregelt.
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Hecken, Feldgehélze,
Uferbestockungen

Einzelbdume,
Baumreihen

Waldrénder

Magerwiesen

Weiher

Uferschutzstreifen im
Kulturland

’Die in den Nutzungsplanen bezeichneten Hecken, Feldgehélze und
Uferbestockungen sind landschaftlich und biologisch wertvoll und
durfen nicht gerodet werden. Sie sind abschnittsweise zu pflegen.
Entlang der Hecken, Feldgehdlze und Uferbestockungen ist ein Puf-
ferstreifen von 3 m Breite extensiv zu bewirtschaften. Innerhalb die-
ses Bereichs sind die Dingung, das Verwenden von Pflanzenschutz-
und Unkrautvertilgungsmitteln, (die Beweidung), der Umbruch so-
wie das Erstellen von (Hoch)bauten nicht gestattet.

*Die in den Nutzungsplanen bezeichneten, markanten Einzelbdume
oder Baumreihen dirfen nicht gefallt werden und sind angemessen
zu pflegen. Bei Uberalterung oder wenn zwingende Grinde es er-
fordern, kann der Stadtrat eine Schlagbewilligung mit Ersatzaufla-
gen erteilen.

“ Bei der Pflege der Waldrander ist ein biologisch und landschaftlich
wertvoller, stufiger Waldmantel mit Strauchsaum zu erhalten resp.
Anzustreben.

> Magerwiesen und néahrstoffarme Feuchtwiesen sind als Lebens-
raume vieler seltener Pflanzen- und Tierarten geschltzt. Bauten und
Anlagen, Terrainveranderungen, Umbruch, Dingung, Beweidung,
Aufforstung oder andere Veréanderungen, welche die Zusammenset-
zung des Bodens und der Vegetation beeinflussen, sind nicht gestat-
tet. Magerwiesen sind jahrlich ein- bis zweimal zu mahen, wobei der
erste Schnitt nicht vor Mitte Juni erfolgen darf. Das Schnittgut ist zu
entfernen.

® Die geschiitzten Weiher und ihre Umgebung sind als wertvolle Le-
bensraume flur Pflanzen und Tiere zu erhalten. Der umgebende
Wald resp. die Bestockung ist im nahen Umfeld periodisch auszu-
lichten. Die Weiher sind in ihrer Ausdehnung zu erhalten und vor
Verlandung zu schitzen.

" Der ehemalige Reuss-Prallhang in der Fohlenweid ist ungeschma-
lert zu erhalten und hinsichtlich seiner landschaftlichen Wirkung
sowie der Bedeutung fur die Tier- und Pflanzenwelt aufzuwerten.

§ 27

! Beidseits samtlicher im Kulturlandplan aufgefiihrter Bache wird ein
Uferschutzstreifen von 3.00 m ab Gewassergrenze ausgeschieden.
Diese entspricht der Uferlinie bei mittlerem Sommerwasserstand
resp. der Grenze der Gewadsserparzelle bei ausgemarkten Gewas-
sern.

>Veranderungen am Gewasser und an der Uferbestockung sind ver-
boten. Ausgenommen davon sind im 6ffentlichen Interesse erforder-
liche Unterhalts- oder Sicherungsarbeiten. Bauten und Anlagen sind
mit Ausnahme bewilligter Einleitungen oder notwendiger Erschlies-
sungsanlagen innerhalb des Uferschutzstreifens untersagt, ebenso
das Pflugen und Beweiden sowie die Verwendung von Dinge-,
Pflanzenschutz- und Unkrautvertilgungsmitteln.
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Kulturobjekte mit
Substanzschutz

Archédologische
Interessensgebiete

Ausnitzung Dach- und
Attikageschoss

Massgebende Brutto-
geschossflédche

Gewerbe

§ 28

' Die im Bauzonenplan mit einem weissen Quadrat bezeichneten
und im Anhang 1 aufgelisteten Kulturobjekte von kommunaler Be-
deutung dirfen nicht abgebrochen, zerstoért oder in ihren wesentli-
chen Grundzigen verandert werden. Sie sind gebthrend zu unter-
halten. Erweist sich die vollstandige Erhaltung als unzumutbar, kann
eine wesentliche bauliche Veranderung oder ausnahmsweise ein
Abbruch vom Stadtrat bewilligt werden.

2> Samtliche bauliche Massnahmen an diesen Objekten - auch Ande-
rungen am Innenausbau, der Farbgebung usw. - sind bewilligungs-
pflichtig.

? Far Renovationen und Umbauten kann der Stadtrat eine kostenlo-
se Bauberatung vermitteln. Beitrdge fir besondere Aufwendungen
der Eigentimer zur Erhaltung der Kulturobjekte sind gemass dem
entsprechenden Beitragsreglement maoglich.

§ 29

Die archaologischen Interessensgebiete bezeichnen Bereiche im Um-
feld bis heute bekannter archdologischer Fundstellen. Sie werden im
Bauzonen- resp. Kulturlandplan festgehalten. Geplante Grabarbei-
ten innerhalb dieser Gebiete sind rechtzeitig der Kantonsarchaolo-
gie zu melden.

3. Baubestimmungen

§ 30

Flachen in Dach- und Attikageschossen zahlen nicht zur anrechen-
baren Bruttogeschossflache.

§ 31

Mit Ausnahme der AusnUtzungsermittlung sind bei samtlichen Ubri-
gen Berechnungen, wie z.B. der Ermittlung der Parkpldtze und
Spielflachen, den Anschlussgebihren usw., die effektiven Bruttoge-
schossflachen ohne Berticksichtigung von § 30 BNO massgebend.

§ 32

' Als nicht stérendes Gewerbe gelten in Wohnquartiere passende
Kleinbetriebe mit geringem Zubringerverkehr wie Laden, Blros und
Geschafte, die keine erheblich grosseren Auswirkungen entfalten,
als sie aus dem Wohnen entstehen.

U:\Revision BNO_Zopla\Genehmigte BNO\Aktuelle Version 23.5.2012\Originale\1BNO_Bau- und Nutzungsordnung 23.5.2012.doc = 1 5 =



Mehrldngenzuschlag

Absténde,
Nachisolation

Gewdsserabstand

Reduktion Gebédude-
bzw. Firsthéhe

2 Als massig stérend gelten Betriebe mit Auswirkungen, die im Rah-
men herkémmlicher Handwerks- und Gewerbetriebe bleiben und
auf die Gblichen Arbeits- oder Offnungszeiten beschrankt sind. Be-
triebe, die ein hohes Mass von quartierfremdem Verkehr verursa-
chen, gelten nicht als massig stérend.

§33

' Wird die Fassadenlange von 20.00 m bei Gebauden mit drei und
mehr Geschossen Uberschritten, erhéht sich der zugehdérige kleine
Grenzabstand um einen Viertel der Mehrldnge, maximal jedoch um
4.00 m. Fur die Kernzone gilt kein Mehrlangenzuschlag.

2 Bei der Bemessung der Fassadenldnge werden vorspringende Bau-
teile und Anbauten nicht berlcksichtigt. Die Fassadenlange redu-
ziert sich um das Mass allfalliger Rickspringe innerhalb der Fassade.

§34

' Zwischen Hauptgebauden (ohne Mehrfamilienhduser) kann der
Gebsudeabstand auf minimal 5.00 m reduziert werden. Ebenfalls
maoglich ist der Zusammenbau.

2 Aussenwande durfen nachisoliert werden, selbst wenn dadurch die
Vorschriften Uber die Grenz- und Gebdudeabsténde nicht mehr in
vollem Masse eingehalten werden und die Ausnitzungsziffer Gber-
schritten wird.

§35

' Gegenuliber der Reuss betragt der Abstand fir Bauten 20 m, gemes-
sen ab Uferlinie bei mittlerem Sommerwasserstand, mindestens je-
doch 12 m ab vermarkter Grenze der Gewasserparzelle.

2 Ausgenommen von dieser Bestimmung sind folgende Bereiche:

a) Altstadtzone A, in welcher die bestehenden Geb&udefluchten
massgebend sind.

b) Gebiet zwischen der Reussbriicke BDWM bis zur WallismUhle, wo
ein Gewasserabstand von 12 m ab Uferlinie einzuhalten ist.

¢) Waffenplatzzone WP1 stdlich der Reuss, wo der Gewasserab-
stand fur Bauten, die das gewachsene Terrain um mehr als 2 m
Uberragen, 50 m betragt.

§ 36

' Abgrabungen gegeniiber dem gewachsenen Terrain sind auf ein
Minimum zu beschranken. Wird das an eine Gebaudefassade an-
schliessende Terrain auf mehr als einem Drittel der Fassadenlange
abgegraben, reduziert sich die zulassige Gebaude- bzw. Firsthéhe
auf dieser Seite um die H6he der Abgrabung.

2 \Werden innerhalb einer Dachfliche Dachaufbauten mit einer Ge-
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Raumhoéhen

Fensterfldchen

Abstellrdume

Velos, Kinderwagen,
Entsorgung

Autoabstellplatze

Spiel- und Aufenthalts-
bereiche

Arealtiberbauungen

samtbreite von mehr als einem Drittel der Fassadenlange angeord-
net, reduziert sich die zulassige Gebaudehdéhe um die durchschnittli-
che Hohe dieser Aufbauten.

4. Bauvorschriften

§ 37

' Fir Wohn-, Schlaf- und Arbeitsrdume in Neubauten gelten folgen-
de Anforderungen:

Minimalhdéhe 2.30 m. In Raumen unter Schragdachern ist diese Hohe
Uber einer Bodenflachen von mindestens 5 m? einzuhalten.

Min. 1/10 der Bodenflache mit einer Raumhdéhe von mehr als 1.50 m,
wenigstens aber 0.80 m?. Die Fenster mussen ins Freie fuhren. Aus-
nahmsweise kdnnen einzelne Raume Uber einen Wintergarten oder
eine verglaste Veranda belichtet und beliiftet werden, sofern eine
einwandfreie BellUftung gewahrleistet ist.

2 Abstellrdume in Mehrfamilienhdusern: Pro Wohnung mindestens
4 m? auf dem gleichen Geschoss oder im Estrich sowie im Unterge-
schoss 4 m? fur eine 1-Zimmer-Wohnung + 1 m? zusatzlich fir jedes
weitere Zimmer.

*In jedem Mehrfamilienhaus sind genligend grosse, gut zugédngliche
und abschliessbare Abstellrdaume fur Velos und Kinderwagen sowie
gemeinsame Entsorgungseinrichtungen vorzusehen.

“ Bei Mehrfamilienhdusern mit mehr als 10 Wohnungen sind 2/3 der
far die Bewohnerinnen und Bewohner erforderlichen Abstellplatze
unterirdisch anzulegen oder in das Gebaude zu integrieren.

§ 38

' Die Grésse der Kinderspielplatze bei Mehrfamilienhdusern und
AreallUberbauungen hat gesamthaft mindestens 15 % der effektiven
Bruttogeschossflache zu betragen. Die Spielplatze sind zweckmassig
und den Spielbedurfnissen der Kinder unterschiedlicher Altersstufen
anzulegen.

2 Zusatzlich ist bei Mehrfamilienhdusern mit mehr als 8 Wohnungen
ein gedeckter Aufenthaltsbereich oder ein Gemeinschaftsraum fur
Freizeitbeschaftigung zu schaffen.

§ 39

1Arealt‘Jberbauungen sind in den Zonen K, WG4, WG3, W3 und W2
zulassig. Sie erfordern in den Zonen W2 eine minimale zusammen-
hadngende Landflache von 2'000 m? in den Ubrigen Zonen eine sol-
che von 3’000 m°.

%In der Zone W2 sind die zonengemassen Geb&dude- und Firsthéhen
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Ortsbildgestaltung

Hochwassergeféhrde-
tes Gebiet

einzuhalten, in den Ubrigen Zonen kdénnen sie um maximal 3.00 m
Uberschritten werden. Gegentber Nachbargrundstiicken ist der zo-
nengemasse Abstand um das halbe Mass der Mehrhéhe zu vergrés-
sern, wenn die Gebaudehéhe gemass Regelbauweise Uberschritten
wird. Abweichungen bei den internen Gebdudeabstanden und der
maximalen Gebaudelange sind mdglich, sofern die betroffenen
Wohnungen ausreichend belichtet und besonnt sind.

5. Schutzvorschriften

§40

' Der Stadtrat beurteilt die Einordnung von Bauten und Anlagen ins
Ortsbild nach folgenden Kriterien:

a) Stellung (Firstrichtung)

b) Grosse der Baukuben

¢) Wirkung im Strassenraum

d) Form, Gliederung der Baumasse

e) Dachform, Dachneigung

f) Fassadengliederung

g) Materialwahl, Farbe

h) Terrain- und Umgebungsgestaltung

2 Besondere Rucksicht wird gefordert in der Altstadt, in der Nahe
von Bauwerken mit geschichtlicher oder kinstlerischer Bedeutung
oder von Aussichtspunkten.

*Der Stadtrat kann bei Baugesuchen:

a) zusatzliche Unterlagen (Farb- und Materialmuster, Aufnahme-
plane des Altbestandes, Modelle, Bepflanzungsplan usw.) ver-
langen.

b) Verbesserungen oder die Beseitigung stérender Anlagen und
Bauteile verlangen, soweit dies technisch méglich und wirt-
schaftlich tragbar ist.

§ 41

' Wer in hochwassergefadhrdetem Gebiet baut, hat im Baugesuch
darzulegen, dass er mit dem Projekt die erforderlichen Massnahmen
zur Gefahrenbeseitigung und Schadenminderung getroffen hat. Die
Schutzmassnahmen sind abhangig von der vorgesehenen Nutzung.
Sie sind in der Regel auf das hundertjdhrige Hochwasser HQ_ auszu-
richten.

2 Als massgebende Projektierungs- und Uberprifungsgrundlagen
gelten namentlich die Gefahrenhinweiskarte, der aktuelle Stand der
Gefahrenkarte, der Schutzhéhenkarte und des Ereigniskatasters so-
wie die Massnahmenplanung. Die Unterlagen kénnen auf der Bau-
verwaltung eingesehen werden.
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? Die Baubewilligungsbehérde kann, wenn nétig, auf Kosten der
Bauherrschaft eine Begutachtung durch Fachleute anordnen. Soweit
Uberwiegende 6ffentliche Interessen dies erfordern, kann sie wei-
tergehende Massnahmen verlangen oder Bauvorhaben untersagen.

6. Vollzug und Verfahren

§42

Gebuhrenreglement ' Die Gebihren sowie die Verrechnung weiterer Verfahrenskosten
(Auslagen fur externe Fachleute und regionale Stellen, Expertisen
usw.) werden in einem separaten Reglement geregelt.

Fachgutachten > Der Stadtrat kann auf Kosten der Bauherrschaft Fachgutachten
einholen, wenn z.B. ortsbaulich, architektonisch, juristisch oder bau-
und larmschutztechnisch problematische Lésungen zu beurteilen
sind.

§43

Vollzugsrichtlinien Der Stadtrat kann ergdnzende Richtlinien zum Vollzug der Bau- und
Nutzungsordnung erlassen.

7. Schluss- und Ubergangsbestimmung

§ 44

Authebung bisherigen Durch diese Bau- und Nutzungsordnung werden aufgehoben:
Rechts

a) der Bauzonenplan von 9. Dezember 1999

b) der Nutzungsplan Kulturland vom 17. Juni 1990

¢) die Bauordnung vom 25. Oktober 1990 inkl. Teilrevision vom
9. Dezember 1999

d) die Nutzungsordnung Kulturland vom 17. Juni 1990

Beschlossen durch Gemeindeversammlung vom 17. Januar 2008
Ergédnzung §§ 10, 13 vom 15.12.10

Robert Bamert Rolf Kiing
Stadtammann Stadtschreiber

Durch den Regierungsrat genehmigt an der Sitzung vom 5. November 2008
Ergdnzung §§ 10, 13 vom 23.5.2012
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Anhang 1

Kommunale Kulturobjekte mit Substanzschutz ausserhalb der Altstadt
gemass § 28 BNO

Nr.

901
902
903
904

905
906
907
913
916
923
924
924B
924C
925
926

Objekt

Rest. Bijou (ehem. Schitzenhaus), 1570/Umbau 1907

Eisenbahnbrlcke Reuss, 1911
Casino, 1934/1935, Bausubstanz z.T. alter

St. Josef-Stiftung ("Klosterli"),
1760/61, 1889, 1896)

Ehem. Bruggmuhle, 1939

Wohnhaus WallismUhle, 1621
Stallscheune zum Siechenhaus, um 1800?
Ehem. Hanketurm, um 1800

Reformierte Pfarrkirche, 1900
Wettersaule, 1903

Wegkreuz, 1667

Wegkreuz 1660

Wegkreuz1722/1783

Diverse Brunnen

Historischer Grenzstein, 1575

Adresse

Reussweg 2

Badstrasse 1

Luzernerstrasse 1
Wohlerstrasse 2
Wohlerstrasse 16
Wohlerstrasse
Bleicheweg 2
Zugerstrasse

Platz beim Spittelturm
nordl. Haus Luzernerstr. 5
Luzernerstrasse 1

Schulhausplatz,

Kinderspielplatz Fliederweg

Kulturobjekte unter kantonalem Denkmalschutz ausserhalb der Altstadt
(zur Orientierung)

Nr.
4

8

32
46
49
52

Objekt

Katzenturm (Meissturm) mit Katzentorli, vor 1415

Reussbricke, 1544-49

Bollhaus, um 1500

Ehem. Siechenhaus, 1654
Stadtschulhaus, 1895
Wegkreuz ,Hohes Kreuz”, 1553

Adresse

Reussweg 2

bei der Reussbricke
Wohlerstrasse
ZUurcher-/Zugerstrasse

Wohler-/Fischbacherstrasse

Turbinen und Generator Kraftwerk Bruggmuhle, 1906 Reussinsel

Beschlossen durch die Gemeindeversammlung vom 17. Januar 2008

Robert Bamert Rolf Kiing
Stadtammann Stadtschreiber
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