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Wegleitung zur BNO

Der Gemeinderat erlasst die Wegleitung zuhanden von Bauwilligen und Planern.
Sie dient der Erlauterung und dem besseren Verstandnis der Bau- und Nutzungs-
ordnung (BNO) und zeigt u.a. deren Zusammenhang zum Ubergeordneten Recht
auf. Sie dient gleichzeitig auch den Gesuchstellern und der Behérde als Anleitung
und Richtlinie bei der Beurteilung von Bauvorhaben.

Die Wegleitung enthélt auch Vorschriften und Erlauterungen gemass der Muster-
BNO des Kantons Aargau (z.B. Ubergeordnetes Recht, Planungsgrundséatze).
Diese sind nicht in der Bau- und Nutzungsordnung enthalten und sind als
Richtlinien und Empfehlungen zu verstehen.

Die Wegleitung hat keine Rechtswirkung und erhebt keinen Anspruch auf
Vollstandigkeit. Sie kann bei Bedarf aufgrund der Anwendungspraxis im Bewilli-
gungsverfahren ergénzt werden und ist deshalb auch nicht Gegenstand der
Festsetzung durch die Gemeindeversammlung.
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1 Basisregelungen

Ubergeordnetes Recht

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

2 Raumplanung

Planungsgrundsatze

Die BNO dient der Verwirklichung der Planungsgrundsatze hinsichtlich der
angestrebten raumlichen Ordnung und Abstimmung. Die Planungsgrundsatze
bilden zudem den Beurteilungsmassstab fur raumwirksame Tétigkeiten.

Die Planungsgrundséatze bezwecken:

— die Forderung einer guten Lebensraumqualitat, umfassend fir eine gute
Siedlungs-, Freiraum und Wohnqualitat,

— die Durchmischung der Nutzungen Wohnen, Arbeiten und Erholung,

— die haushélterische sowie 6konomisch und 6kologisch zweckméassige Nutzung
des Baugebietes und die Erneuerung der Bausubstanz entsprechend den
ortsbaulichen Voraussetzungen,

— die Pflege des Orts- und Landschaftsbildes, der pragenden Bauten und Anlagen
sowie der Naturwerte,

— die Schaffung gunstiger Rahmenbedingungen fiur die wirtschaftliche Entwicklung

— den Schutz der Menschen, Tiere und Pflanzen, ihrer Lebensgemeinschaften und
Lebensraume vor schadlichen oder lastigen Einwirkungen.

Die Planungsgrundsétze sind (Aufzahlung nicht abschliessend):

— Uberbauungen sind sorgfaltig zu gestalten und zu strukturieren.

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

— Die Landschatft ist in ihrer Eigenheit zu erhalten und aufzuwerten. Die Naherho-
lungsraume sowie deren umweltschonende Erreichbarkeit sind zu férdern.

— Eine ausreichende Verkehrsqualitat und die Verkehrssicherheit sind zu schaffen
und zu erhalten. Der Ausbau des offentlichen Verkehrs sowie die Rad- und
Fusswegverbindungen sind gebietsgerecht zu férdern.

— Verdichtetes Bauen ist an Standorten mit gutem 6ffentlichen Verkehrsanschluss
zu fordern.

— Der Siedlungsausbau und die Siedlungsverdichtung haben in den nachgeordne-
ten Planungs- und Bewilligungsverfahren besondere Rechnung zu tragen
hinsichtlich:

— der qualitatsvollen Quartierstrukturen, namentlich im Ortskern
— der Aufwertung von Aussenrdumen
— der Abstimmung unterschiedlicher Nutzungen in Mischzonen.

Weitere Planungsinstrumente

Als Grundlage und erganzende Informationen zur Bau- und Nutzungsordnung
(BNO) dienen folgende Planungsinstrumente:
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— Das "Leitbild zur rAumlichen Entwicklung" bildet die konzeptionelle Grundlage
zur Nutzungsplanung.

— Das "Bauinventar" der kantonalen Denkmalpflege und das "Bundesinventar der
schutzenswerten Ortsbilder der Schweiz (ISOS)" bilden die Grundlage zur
Beurteilung der raumlichen Struktur und der baulichen Werte in der Gemeinde.

— Das "Bundesinventar der historischen Verkehrswege der Schweiz (IVS)" bildet
die Grundlage fiir die Erhaltung wichtiger Zeitzeugen. Das "Betriebs- und Ge-
staltungskonzept (BGK)" bezweckt die Steuerung der zu erneuernden Kantons-
strasse.

— Das "Landschaftsinventar Oberrohrdorf" bildet die Grundlage zur Erhaltung und
Férderung der Naturwerte.

Die zuséatzlichen Planungsinstrumente haben fir das betroffene Grundeigentum
keine direkte Rechtswirkung. Sie kénnen zur Beurteilung von Bauvorhaben sowie
von Arealtuberbauungen und Sondernutzungsplanungen beigezogen werden.

Gestaltungsplan-Pflicht / Gemeinsame Bestimmungen, § 3

Der Begriff "hochwertiges Wohnraumangebot fir alle Generationen" wird wie folgt
definiert:

— "hochwertig" umfasst solide Baukonstruktion, wenig Immissionen, zweckmassi-
ge Raumaufteilung, Nachhaltigkeit in Bezug auf Unterhalt und Energieverbrauch

— "fur alle Generationen" bedeutet unterschiedliche Wohnungsgrossen, flexibel
nutzbare Grundrisse und hindernisfreie Zuganglichkeit, welche sich fur Junge,
Singles, Paare, Familien, Wohngemeinschaften und Betagte eignen.

3 Zonenvorschriften

Massvorschriften, § 4

Die 10 % Hangneigung gemass § 4 Abs. 1 lit. e misst sich wie folgt:
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Abb. 1: Skizze Messweise Hangneigung (Quelle: PLANAR, 2016)

In der Kernzone besteht sehr wenig Entwicklungspotential. Den verbleibenden
Flachen ist in enger Zusammenarbeit mit der Gemeinde ein mdglichst grosser
Spielraum einzuraumen. Auf die Festlegung einer max. zulassigen Nutzungsziffer
wird daher bewusst verzichtet. Einerseits kdnnte die Nutzungsziffer zu einem
vermeintlichen Anspruch auf Ausschdpfung derselben fiihren. Anderseits gehen in
der Dorfkern- und Kernzone die qualitativen Anforderungen den quantitativen
Massvorschriften vor.



WWW.PLANAR.CH

Wegleitung zur BNO

Zentrumszone Z, 8 7

Die in Abs. 2 formulierten hohen ortsbaulichen und architektonischen Anforderun-
gen an Bauten und Freiraume betreffen vor allem die Gestaltung und Aufwertung
des Strassenraums und der angrenzenden Vorplatze. Bestehende Gewerbebetrie-
be sollen erhalten und weiterentwickelt werden kdnnen, ohne durch unverhaltnis-
massige Einschrankungen behindert zu werden.

Wohnzonen W2 und W3, Wohn- und Arbeitszonen WA2 und WA3, § 8 und 9

Der Begriff "rationelle Weise" bezieht sich auf ausniitzungseffiziente Grundstlick-
nutzung. Diese umfasst eine funktionell und wirtschaftlich angemessene Gebé&u-
degrundflache und Grundrissgestaltung sowie eine gute volumetrische und
zweckmassige Einordnung in den ortsbaulichen Kontext.

Wohnzonen W2 und W3, § 8

Abs. 3: Das Ziel dieses Absatzes ist, die Aussicht des bergseitigen Nachbarn nicht
vollstandig zu verbauen. Die betroffenen Gebiete sind im Bauzonenplan gekenn-
zeichnet. Das Ziel wird mit einer Gebaudeldngenbeschrankung sowie eine
Anordnungsvorgabe des Attikas erreicht. Die Gebiete mit empfindlicher Hanglage
sind vom § 4 Abs. 1 lit. e ausgenommen.

Arbeitszone A, § 10

Die Arbeitszone A dient in erster Linie der Schaffung von Arbeitsplatzen und
Gewerbeflachen unterschiedlichster Art. Aus diesem Grund sind Wohnungen nur
in sehr beschranktem Umfang zul&ssig, da kein ansprechendes Wohnumfeld
besteht oder geschaffen werden kann. Im Grundsatz ist je Geb&ude eine Wohnung
zulassig fur den Betriebsinhaber oder betrieblich an den Standort gebundenes
Personal. Bei grosseren Gebauden mit mehreren Betrieben kann diese Beschréan-
kung in begriindeten Féllen angemessen erweitert werden. Eine direkte betriebli-
che Anbindung der Bewohner ist jedoch Voraussetzung.

Griinzone G, § 12

Die Griinzone G dient der Siedlungsdurchgriinung, der Siedlungsrandgestaltung,
der 6kologischen Vernetzung und der Erholung. Damit auch gréssere Baume
gemass dem Bepflanzungskonzept fur die Griinzone wurzeln kdénnen, muss die
Erduberdeckung auf unterirdischen Gebé&udeteilen mind. 1.5 m betragen.

Erhaltung Quartierstruktur EQS, § 14 und 15

Die Gebiete sind charakterisiert durch eine einheitliche und teilweise einzigartige
Bebauungsstruktur. Sie pragen das Siedlungsbild und dienen auch als Orientie-
rungspunkte (Identitat).

Bei der EQS steht die Erhaltung der Quartierstruktur in Bezug auf Bauten und
Freiraume im Vordergrund, keinesfalls jedoch der Substanzschutz. Die Siedlungs-
und Wohnqualitat soll in diesen Quartieren erhalten und gefordert werden.

Da es sich bei diesen Gebieten wohl ausnahmslos um Arealiiberbauungen
handelt, sind die einzelnen Eigentiimer der Parzellen eines solchen Quartiers in
ihrem Handeln bisher stark eingeschrankt und auf die Zustimmung von andern
angewiesen (Gestaltung, Erhéhung der anrechenbaren Geschossflache durch
Ausbau und Umnutzung usw.). Mit einer EQS soll Spielraum fiir eine Erhaltung,
Erneuerung und bauliche Erweiterung geschaffen werden.
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4 Innere Siedlungsentwicklung

Massnahmen zur Inneren Siedlungsentwicklung

Es sind mehrere Massnahmen fir eine innere Verdichtung mit der Nutzungspla-
nung vorgesehen:

— Reduktion der Grenzabstande (8 4; bei kleinen Grundstiicken entscheidend)

— Abschaffung Ausnutzungsziffer in Erhaltung Quartierstruktur (8 14 und 15)

— bauliche Dichte, Anreizsystem mit Erh6hung der Ausnitzungsziffer, Einlieger-
wohnungen, mehr als 3 Wohneinheiten pro 1'000 m2? Grundsttckflache, Terras-
senh&user (8§ 16)

— AreallUberbauung (8 17)

— Aufzonungen

— Gestaltungsplanpflichtige Gebiete

Bauliche Dichte, § 16

ADbs. 1: Die im ersten Satz stipulierte optimale Nutzung wird im zweiten Satz mit
Beurteilungsaspekten erlautert. Eine unzweckmassige Nutzung bezieht sich auf
die Stellung, Kubatur und Nutzweise eines Gebaudes. Eine deutliche Unternutzung
bezieht sich auf eine massgebliche Unterschreitung der zonengemassen Ausnut-
zungsziffer.

Abs. 2: Der Bonus ist fiir Grundstickflachen unter 2'000 m2 ausgelegt, weil
grossere Grundsttickflachen von Arealliberbauungen mit separatem Bonus von 15
% profitieren.

Abs. 3: Eine Einliegerwohnung ist eine selbstandige Kleinwohnung mit separatem
Zugang.

Arealiiberbauung, § 17

Abs. 1: Arealiiberbauungen sind in den Zonen K, Z, W2, W3, WA2 und WA3
zuléssig. In empfindlichen Hanglagen sollen die fur die Wohnqualitédt massgebliche
Durchgriinung, lockere Bauweise, Fernsicht etc. erhalten bleiben (vgl. § 8 Abs. 3).

5 Definitionen und Bauvorschriften
Abstand gegentber dem Kulturland, § 18

Gemass § 29 BauV gilt ein zonengemasser kleiner Grenzabstand ohne Mehrlan-
genzuschlag. Zur sukzessiven Erreichung des "griinen Schleiers" gemass
Entwicklungsleitbild (Kap. 1.1) werden ein Grenzabstand von 6.0 m und ein
Grunstreifen von 3.0 m vorgeschrieben.

Abgrabungen, § 20

Insbesondere in Hanglagen storen Uberméssige Freilegungen des Untergeschos-
ses das Ortsbild empfindlich (vgl. auch § 29).
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Die Masse gemass 8§ 20 Abs. 1 sind wie folgt zu verstehen:
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natirlich gewachsener
15.00m % (5m) Gelandeverlauf
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Abb. 2: Skizze Messweise Abgrabungen Abs. 1 (Quelle: PLANAR, 2016)

Die Masse gemass § 20 Abs. 2 sind wie folgt zu verstehen:

Attikageschoss 3.00m

3.00m

Vollgeschoss

Voligeschoss

Voligeschoss

W‘x max. 0.80m

_W massgebendes Terrain
Untergeschoss

Abb. 3: Skizze Messweise Abgrabungen Abs. 2 (Quelle: PLANAR, 2016)

Ausrichtung der Wohnungen

Die Ausrichtung der Wohnungen ist auf die ortlichen Verhaltnisse wie Larm,
Besonnung, Nutzung der Raume, Einordnung usw. abzustimmen. Ausschliesslich
nach Norden orientierte Wohnungen sind nicht zulassig.
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Raummasse, Fenstergrésse, Nebenrdaume

Fur Neubauten gelten folgende Masse:

a) Wohn-, Schlaf- und Arbeitsrdume

Lichte H6he Geschoss =224 m

Lichte Hohe Dachgeschoss 2 2.4 m auf mind. der Halfte der
anrechenbaren Bodenflache

Fensterflache 1/10 der Bodenflache mind. jedoch
0.8 mz;

die Fenster missen direkt ins Freie
fuhren, Ausnahmen sind bei Sanitar-
rdumen durch kunstliche Belichtung
oder Beluiftung mdaglich.

Dachflachenfenster Bei Dachflachenfenstern kann die
Fensterflache (Luftungs6ffnung) bis
auf 1/15 der anrechenbaren Boden-
flache reduziert werden.

b) Nebenrdume in Mehrfamilienhdusern

Abstellraum pro Wohnung mind. 4 m2 (in der Wohnung)
Keller fir eine 1-Zimmer-Wohnung mind. 6 m?
Keller fur jedes weitere Zimmer zusatzlich mind. 1 m2

Bezug von Wohnungen und Arbeitsrdumen

Der Gemeinderat kann den Bezug von Wohnungen und Arbeitsraumen verwei-
gern, wenn das Gebdaude nicht gentigend ausgetrocknet ist, die Sicherheits- und
Schutzvorkehren oder die Anforderungen des Schall- oder Warmeschutzes nicht
erfallt sind.

Parkfelder, § 25

ADbs. 1: Gemass § 43 BauV richtet sich die Anzahl Parkfelder (Minimum und
Maximum) fur Personenwagen nach der VSS-Norm SN 640 281.

Garagen und Abstellplatze sind zusammengefasst und so anzuordnen, dass die
Wohn- und Freiraumqualitéat nicht ibermassig beeintrachtigt werden. Parkfelder fir
Besucher sind in der Regel oberirdisch und gut auffindbar zu erstellen.

Bei Mehrfamilienhdusern und Wohniberbauungen mit mehr als 8 Wohneinheiten
kann der Gemeinderat verlangen, dass die Abstellplatz mit Ausnahmen der
Besucherparkplatze unterirdisch oder innerhalb der Gebaude angeordnet werden.

Velos, Kinderwagen

In jedem Mehrfamilienhaus sind gentigend grosse, gut zugangliche und teilweise
abschliessbare Abstellrdume fur Velos, Veloanhanger, Kinderwagen, usw.
vorzusehen.
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Ein ausreichender Anteil der erforderlichen Veloabstellplatze ist oberirdisch,
Uberdeckt und in der Nahe der Hauseingénge anzuordnen.

Spiel- und Aufenthaltsbereiche

Die Grdsse gemeinschaftlich benutzbarer Spiel- und Aufenthaltsbereiche bei
Mehrfamilienhdusern und Arealiiberbauungen hat gesamthaft ein angemessener
Anteil der anrechenbaren Geschossflache zu betragen. Die Spiel- und Aufent-
haltsbereiche sind zweckmassig und den Bedurfnissen unterschiedlicher Altersstu-
fen entsprechend anzulegen.

Die Benutzungsmdglichkeit und der Unterhalt der Spiel- und Aufenthaltsbereiche
sind bei Abparzellierungen oder Eigentumsbegriindungen durch Dienstbarkeiten
im Grundbuch sicherzustellen.

Abfall- und Kompostieranlagen

Fur die getrennte Abfallentsorgung sind gut gestaltete, im Geléande integrierte und
zusammengefasste Entsorgungsstellen vorzusehen.

Allgemeine Bauanforderungen

Fir die Erstellung und den Betrieb von Bauten und Anlagen gelten die anerkann-
ten Regeln der Baukunst als Richtlinie.

6 Schutzvorschriften

Gebaude mit Substanzschutz, 8§ 26

Abs. 1: Bei Einhaltung der im Bauinventar formulierten Schutzziele ist die
Errichtung von An- und Aufbauten sowie von zusatzlichen Kellerraumen wie z.B.
Tank- und Schutzrdumen zuléssig. Massgebend fir die Beurteilung der baulichen
Veranderungen sind die im Inventar formulierten Ziele sowie generell die Wahrung
der Gesamterscheinung. Dies betrifft insbesondere auch diejenigen Gebaude,
welche im Zonenplan als Ganzes markiert, aber im Inventar nur zum Teil mit
Substanzschutz belegt sind.

Abs. 4: Die erste fachliche Beratung durch die Gemeinde und externe Fachleute
ist kostenlos. Daruiber hinaus gehende Unterstiitzungen in der Planung erfolgen
nach vorgangiger Ankiindigung auf Kosten der Bauherrschaft.

Abs. 5: Die Bemessungsgrundlage fir die Gemeindebeitrége wird in der Revision
des Uberbauungsplans "Dorfkern Oberrohrdorf" festgelegt.

Orts- und Landschaftsbildgestaltung, § 27

Abs. 1: Ziel ist es, unerwiinschte Lichtemissionen aus 6kologischen und &astheti-
schen Griinden zu vermeiden. Dazu dienen folgende Grundlagen:

— Empfehlungen zur Vermeidung von Lichtemissionen, BUWAL 2005
— Norm SIA 491 Vermeidung unndtiger Lichtemissionen im Aussenraum

Aussenbeleuchtungen an Geb&auden und in Freirdumen sind nach folgenden
Grundsatzen auf ein erforderliches und sinnvolles Mass zu beschranken:

— Notwendigkeit: Nur sicherheitsrelevante Beleuchtung vorsehen. Gesamtlicht-
strom minimieren.

— Ausrichtung: Lichtstrom von oben nach unten richten. Lichtlenkung von unten
nach oben vermeiden.
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— Lichtlenkung: Verminderung von unndétigen Emissionen durch prazise Lichtlen-
kung.

— Helligkeit: Objekte nur so hell beleuchten wie notwendig.

— Lichtsteuerung: Beriicksichtigung der Nachtruhe durch Abschaltung oder
Verwendung von Bewegungsmeldern.

Dachgestaltung, § 28

Abs. 1: Damit sollen ortsuntypische und nicht gut eingepasste Dachformen wie
z.B. Tonnen- oder tberhohe Pultdacher vermieden werden.

ADbs. 2: Die Lange von Dachaufbauten ist in § 24 Abs. 1bis BauV neu auf 2/3 der
Fassadenlange erhoht worden. Dies kann besonders in Hanglagen zu dominanten
Erscheinungsbildern und dem Eindruck eines zusatzlichen Geschosses fihren,
was in keiner Zone erwinscht ist.

Aussenraumgestaltung, § 29

Abs. 3: Die Grundidee dieser Bestimmung ist, dass attraktive Strassenrdume
entstehen sollen. Parkierungsflachen und Carports zum Strassenraum tragen nicht
dazu bei, weshalb eine minimale Anstosslange von 50 % zu begriinen und optisch
wirksam zu bepflanzen ist. Die Strassenanstosslange ist wie folgt zu verstehen:

Hauptgebéude

Garage

Strasse

max. 50 % der Strassenanstosslange

) o i .
min. 50 % der Strassenanstosslénge ist zu begriinen darf fiir Zufahrt / Zugéinge benutzt werden

Abb. 4: Skizze Strassenanstosslénge (Quelle: PLANAR, 2017)

Abs. 4: Wie in Abs. 3 beschrieben, sollen auch private Garten zu einem attraktiven
und abwechslungsreichen Strassenraum beitragen. Vorgarten mit kahlen Steinbe-
reichen und vereinzelten Polsterpflanzen oder Grasern erfillen die Anforderungen
an durchgrinte Quartiere nicht. Aus diesem Grund sind reine, d.h. héchstens
punktuell mit kleinsten Pflanzen aufgelockerte mit Kies-, Splitt- oder Schotterfla-
chen in feiner oder grober Kérnung nicht erwiinscht. lhre Ausdehnung ist darum
auf max. 3 m2 beschrankt. Dies gilt auch fir hinterliegende Umgebungsflachen,
wobei 6kologisch wertvoll gestaltete Bereiche nicht grundsétzlich untersagt sind.
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Abs. 5: Der Begriff "optisch wirksam" bedeutet, dass die Bepflanzung in der An-
und Fernsicht (Terrassenhauser) als solche gut erkennbar sein muss in Form von
Biischen oder Baumen.

7 Kulturland

Landwirtschaftszone, § 31

Als "innere Aufstockung" (Art. 16a Abs. 2 RPG) gilt die Errichtung von Bauten und
Anlagen fiir die bodenunabhéngige Tierhaltung bzw. den bodenunabhangigen
Gemiuse- und Gartenbau. Die Ausfuhrungen sind in den Art. 34, 36 resp. 37 RPV
festgehalten.

8 Vollzug und Verfahren
Begutachtung und Beratung, § 44 und 46

Die Bauverwaltung berat Bauwillige bei Fragen und vermittelt, wenn nétig
Fachpersonen.
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