Gemeinde Thalheim Kanton Aargau

Gesamtrevision Nutzungsplanung
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12.06.2023 Gesamtentwurf Entwurf fir die Planungskommission
28.06.2023 Gesamtentwurf Entwurf fur den Gemeinderat
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Gemeinde Thalheim
Revision Bau- und Nutzungsordnung (BNO)

Bisher giiltige Fassung Neuer Entwurf Bemerkungen
1 Geltungsbereich 1 Geltungsbereich, ilibergeordnetes Recht
§1 §1
Inhalt, Geltungsbereich Geltungsbereich

' Die Bau- und Nutzungsordnung (BNO) umfasst das kommunale " Die Bau- und Nutzungsordnung (BNO) umfasst das kommunale Raumpla-
Raumplanungs-, Umwelt- und Baurecht. nungs-, Umwelt- und Baurecht
Zlhre Vorschriften finden Anwendung auf alle Bauten und Anlagen, de- 2 hre Vorschriften finden Anwendung auf alle Bauten und Anlagen, deren Nut-
ren Nutzung sowie den Schutz des Bodens. zung sowie den Schutz des Bodens.
*Die BNO gilt fiir das gesamte Gemeindegebiet. 3Die BNO gilt fiir das gesamte Gemeindegebiet.
1.2 Ubergeordnetes Recht
§2 §2

Eidgendssisches und kantonales Recht Ubergeordnetes Recht
" Die einschlagigen Vorschriften des eidgendssischen und kantonalen 1Die einschlagigen Vorschriften des eidgendssischen und kantonalen Rechts beibehalten
Rechts sowie hierzu ergangene Entscheide, insbesondere zu Stras- sowie hierzu ergangene Entscheide bleiben vorbehalten
sen- und Wasserbauprojekten, bleiben vorbehalten. !

Handbuch BNR

2Einen Uberblick Gber die wichtigsten Bestimmungen des (ibergeord- Nicht mehr in M-

neten Rechts gibt das kantonale Handbuch zum Bau- und Nutzungs-
recht (BNR).

Stand: 19.12.2025

BNO, keine rechts-
wirksame Bestim-
mung
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Gemeinde Thalheim

Revision Bau- und Nutzungsordnung (BNO)

Bisher giiltige Fassung

Neuer Entwurf

Bemerkungen

2 Raumplanung
21 Planungsgrundsatze

§3

Das Ziel der Siedlungsentwicklung der Gemeinde ist ein harmonisches
und kontinuierliches Wachstum.

Stand: 19.12.2025

Siedlungsentwicklung

2 Raumplanung
21 Planungsgrundsatze
§3

Planungsgrundsatze

' Der Siedlungsausbau und die Siedlungsentwicklung nach innen haben in den
nachgeordneten Planungs- und Bewilligungsverfahren besondere Rechnung zu
tragen hinsichtlich:

- der qualitatsvollen Quartierstrukturen, namentlich im Ortskern,
- der Aufwertung von Aussenraumen,
- der Abstimmung unterschiedlicher Nutzungen in Mischzonen.

2Nebst allen Gesetzesgrundlagen ist das Inventar schiitzenswerter Ortsbilder
Schweiz (ISOS) zu beachten.

3 Uberbauungen sind sorgféltig zu gestalten. Baugesuche sind griindlich zu erar-
beiten und vollstandig zu dokumentieren.

4Die Strassenrdume sind attraktiv, bedlrfnisgerecht, vielfaltig nutzbar zu gestal-
ten und mit Baumbepflanzungen angemessen zu begriinen.

5Die Landschaft ist in ihrer Eigenheit zu erhalten und aufzuwerten. Die Naherho-
lungsrdume sowie deren umweltschonende Erreichbarkeit sind zu férdern.

6 Der Ausbau der notwendigen Rad- und Fusswegverbindungen ist zu berlick-
sichtigen.

"Bauten, Strassen- und Freirdume sind klimaangepasst zu planen und zu
bauen.

Kantonale Grundla-
gen: ,die kommu-
nale BNO ist syste-
matisch auf die
hochwertige Sied-
lungsentwicklung
nach innen auszu-
richten”

Wichtiger Hinweis

Vollstédndigkeit Bau-
gesuche

Ergénzung bzgl. Be-
griinung von Stras-
senrdumen

Siehe Netzplan
Fuss- und Velover-
kehr
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Gemeinde Thalheim
Revision Bau- und Nutzungsordnung (BNO)

Bisher giiltige Fassung

Bemerkungen

2.2 Sondernutzungsplanungspflicht

§4

Sondernutzungsplanung

" Die im Bauzonenplan speziell bezeichneten Flachen dirfen nur er-
schlossen und tberbaut werden, wenn ein rechtskraftiger Erschlies-
sungs- oder Gestaltungsplan vorliegt und, sofern erforderlich, eine

Landumlegung oder Grenzbereinigung durchgefihrt wurde (§ 16 Abs.

3 BauG).

Stand: 19.12.2025

Neuer Entwurf
2.2 Erschliessungs- und Gestaltungspldne
§4

Entwicklungsgebiet ,,Oberdorf*

' Das im Bauzonenplan speziell bezeichnete Gebiet ,Oberdorf* (1) darf nur er-
schlossen und Uberbaut werden, wenn ein rechtskraftiger Gestaltungsplan und
ein bewilligtes Wasserbauprojekt fir die Offnung des Glandbaches vorliegen.

2Es gelten, gestiitzt auf das REL, die folgenden Zielsetzungen:

¢ Neubauten haben sich sorgfaltig und mit hoher Qualitat in das bestehende
Ortsbild einzufligen. Die ortsbauliche Grundstruktur mit strassenbegleiten-
den Bauten und innerem Freiraum ist fortzufihren. Neubauten sollen sich
bezlglich Charakteristik und Kérnigkeit an die Bauten des schiitzenswerten
Ortsbildes anlehnen.

o Derinnere Freiraum entlang des Baches, resp. Eingedolten Baches ist zu
respektieren und mit einheitlicher Gestaltung zu entwickeln. Die Freirdume
sind hochwertig und mit Iandlich bauerlichem Charakter zu gestalten.

3 Strassenbegleitende Bauten diirfen talseits dreigeschossig in Erscheinung tre-
ten, wenn dies die ortsbauliche Situation nicht wesentlich beeintrachtigt. Stras-
senseitig sind maximal zwei Vollgeschosse zulassig.

4 Ausbauten bestehender Gebaude oder Klein- und Anbauten, welche die Um-
setzung der Ziele gemass Abs. 2 nachweislich nicht behindern, sind ohne Vorlie-
gen eines Wasserbauprojektes oder Gestaltungsplans zulassig.

Unbedingte Gestal-
tungsplanpfilicht

Seite 3




Gemeinde Thalheim
Revision Bau- und Nutzungsordnung (BNO)

Bisher giiltige Fassung

Neuer Entwurf

Bemerkungen

Stand: 19.12.2025

§5
Entwicklungsgebiet ,Hauptli-Mitte“

"Das im Bauzonenplan speziell bezeichnete Gebiet ,Hauptli-Mitte” (2) darf nur
erschlossen und Uberbaut werden, wenn ein rechtskraftiger Gestaltungsplan vor-
liegt.

2Es gelten die folgenden Zielsetzungen:

e Die Gebaude sind sorgfaltig zu gestalten und haben sich mit einer guten Ge-
samtwirkung ins Ortsbild einzufligen. Es sollen Iandliche Bautypologien ge-
wahlt werden.

e Die Bebauung hat soweit mdglich die Topografie zu respektieren und unné-
tige Terrainveranderungen zu vermeiden. Béschungen und Stitzmauern
sind wohlproportioniert und aus dem baulichen Kontext heraus zu entwi-
ckeln. Eine gute Durchgriinung des Hangs ist zu erhalten.

e Die Erschliessung der Grundstiicke ist ibergeordnet zu I6sen und hat sich
gut in das Ortsbild einzufligen. Eine Direkterschliessung ab der Haupt-
strasse ist anzustreben.

e Flachdacher sind nicht zulassig.

3 Ein zusatzliches Vollgeschoss gegeniiber der Grundnutzung kann im Rahmen
eines Gestaltungsplans nicht geltend gemacht werden. Terrassenhduser sind
auch im Rahmen eines Gestaltungsplans nicht zulassig. Die Ausnitzungsziffer
von 0.4 darf nicht Gberschritten werden.

Unbedingte Gestal-
tungsplanpfilicht
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Gemeinde Thalheim
Revision Bau- und Nutzungsordnung (BNO)

Bisher giiltige Fassung

Neuer Entwurf

Bemerkungen

Stand: 19.12.2025

§6
Entwicklungsgebiet Gishiibel

"Das im Bauzonenplan speziell bezeichnete Gebiet ,Gishlibel“ (3) darf nur er-
schlossen und Uberbaut werden, wenn ein rechtskraftiger Erschliessungsplan
vorliegt.

2Es gelten die folgenden Zielsetzungen:

e Die Gebaude sind sorgfaltig zu gestalten und haben sich mit einer guten Ge-
samtwirkung in die Bebauung entlang der Hauptstrasse einzufiigen.

e Die Erschliessung der Grundstucke ist Ubergeordnet zu I6sen und hat sich
gut in das Ortsbild einzufligen. Eine Direkterschliessung ab der Haupt-
strasse ist anzustreben.

e Der Ubergang zum Kulturland ist besonders sorgféltig zu gestalten.

§7

Entwicklungsgebiet ,Mulimatt*

' Das im Bauzonenplan speziell bezeichnete Gebiet ,Milimatt* (4) darf nur er-
schlossen und Uberbaut werden, wenn ein rechtskraftiger Gestaltungsplan vor-
liegt.

2 Es gelten die folgenden Zielsetzungen:

- haushalterische Bodennutzung (keine reinen Umschlag- und Lagerplatze)
- vertraglicher Ubergang zur angrenzenden Landwirtschaftszone
- fur den Ortskern vertragliches Verkehrsaufkommen

Gestaltungsplan-
pflicht
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Gemeinde Thalheim
Revision Bau- und Nutzungsordnung (BNO)

Bisher giiltige Fassung Neuer Entwurf Bemerkungen
23 Weitere Planungsinstrumente 2.3 Weitere Planungsinstrumente
§5 §8

Erschliessungsprogramm Raumliches Entwicklungsleitbild (REL)
' Der Gemeinderat erstellt ein Erschliessungsprogramm gemass § 33 ' Das raumliche Entwicklungsleitbild (REL) wird vom Gemeinderat angeordnet, Verankerung REL
BauG. Er berticksichtigt dabei das Ziel einer harmonischen und gleich- ist behdrdenverbindlich und hat fiir das betroffene Grundeigentum keine direkte

massigen Entwicklung der Gemeinde. . . . . .
9 g Rechtswirkung. Es ist in die Beurteilung von Bauvorhaben zwecks Auslegung

der Vorschriften der BNO beizuziehen und dient zur Vorbereitung der Son-
dernutzungsplanung.

§9
Weitere Planungsinstrumente Kommunale Richtplane
? Weitere Planungsinstrumente wie Inventare, Richtpléne, Konzepte u. ' Kommunale Richtplane (Masterplane, Entwicklungsrichtplane, Richtkonzepte,
dergl. sind grundsatzlich behdrdenverbindlich und haben gegeniber kommunaler Gesamtplan Verkehr) zeigen die erwiinschte raumliche Entwicklung

den Grundeigentlimern keine Rechtswirkung. auf. Sie beruhen auf dem raumlichen Entwicklungsleitbild (REL) und enthalten

Konzepte zu einzelnen Sachbereichen wie Siedlung, Verkehr, Energie, Frei-
raumgestaltung, Natur und Landschaft usw. oder fur bestimmte Gebiete.

2Kommunale Richtplane werden bei Vorliegen eines 6ffentlichen Interesses
oder zur Unterstiitzung der Innenentwicklung durch den Gemeinderat ausgear-
beitet. Sie sind behérdenverbindlich.

§10
Inventare

' Die Inventare und Grundlagenpléane dienen zur Orientierung lber bestehende
Verhaltnisse und sind bei der Beurteilung von Bauvorhaben beizuziehen.

2 Das Bauinventar der kantonalen Denkmalpflege ist behérdenverbindlich und
bei der Beurteilung von Substanzschutzobjekten gemass §26 beizuziehen.

3 Der Gemeinderat kann Inventare zu einzelnen Sachbereichen ausarbeiten.

Stand: 19.12.2025 Seite 6




Gemeinde Thalheim
Revision Bau- und Nutzungsordnung (BNO)

Bisher giiltige Fassung

Neuer Entwurf

Bemerkungen

3.1 Bauzonen

§6

3

Zonenvorschriften

Bauzonen

" Der Bauzonenplan scheidet folgende Bauzonen aus:
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gemdss | ten
LSV
Dorizone blgun 2% 0.50* 7.50 m* | 12.50 m* (4.00 m 1l 57
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Stand: 19.12.2025

3 Zonenvorschriften
3.1 Bauzonen
§11

Bauzonen

" Der Bauzonenplan scheidet folgende Bauzonen aus:
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Kantonale Begriff-
lichkeit tibernehmen
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Gemeinde Thalheim
Revision Bau- und Nutzungsordnung (BNO)

Bisher giiltige Fassung

Neuer Entwurf

Bemerkungen

Mit "o" bezeichnete Masse

2Die mit "o" bezeichneten Werte und Masse legt der Gemeinderat un-
ter Abwagung der betroffenen privaten und o6ffentlichen Interessen im
Einzelfall fest.

Mit "x" bezeichnete Masse

Die mit "x" bezeichneten Werte und Masse gelten bei Neubauten als
Richtwert. Der Gemeinderat kann Abweichungen von diesem Richt-
wert bewilligen, falls der Zonenzweck nicht beeintrachtigt wird. Bei be-
stehenden Bauten legt der Gemeinderat die Werte und Masse in Ab-
wagung der betroffenen privaten und 6ffentlichen Interessen im Einzel-
fall fest.

nkn

Bezeichnung

Innerhalb des Perimeters der Sondernutzungsplanungspflicht Hauptli-
Geissacher gelten auch die Vorschriften des Uberbauungsplanes
Hauptli-Geissacher und dessen Spezialbauvorschriften.

Bauweise

3Wo nachfolgend nichts anderes festgelegt wird, ist sowohl die offene
als auch die geschlossene Bauweise zulassig.

Stand: 19.12.2025

2Die mit "o" bezeichneten Masse legt der Gemeinderat unter Abwagung der be-
troffenen privaten und o6ffentlichen Interessen im Einzelfall fest.

3 Die mit "x" bezeichneten Masse gelten nur bei Neubauten als Richtwert. Der
Gemeinderat kann, insbesondere bei sehr steilen Hangsituationen, Abweichun-
gen von diesem Richtwert bewilligen, falls das Bauvorhaben den Zonenzweck
nicht beeintrachtigt und sich besonders gut in das Orts- und Landschaftsbild ein-
fugt.

4 Messweisen ohne Vorgabe sind mit einem Gedankenstrich ,—" gekennzeich-
net.

5Die mit * bezeichneten Ausniitzungsziffern diirfen nur erreicht werden, wenn
Gebaude mit mindestens zwei eigenstandigen Wohneinheiten oder Reiheneinfa-
milienhauser oder Doppeleinfamilienhauser erstellt werden.

6 Dacher mit einer Neigung von weniger als 6° sind 6kologisch wertvoll zu begri-
nen, gemass SIA-Norm 564 312. Eine Kombination mit Energiegewinnung und
Wasserrickhalt ist mdglich.

Prézisierung ge-
méss Vorpriifung

§ 33 wird gelbscht,
nur noch Kriterium
einer zusétzlichen
Wohneinheit

Seite 8




Gemeinde Thalheim
Revision Bau- und Nutzungsordnung (BNO)

Bisher giiltige Fassung Neuer Entwurf Bemerkungen
3.1.2 Dorfzone
§7 §12
Nutzung Dorfzonen
" Die Dorfzone ist bestimmt fiir Wohnen, Dienstleistungsbetriebe, mas- 1 Die Dorfzonen D1 und D2 sind bestimmt fir Wohnen, privates und o6ffentliches Kantonale Begriff-

sig storendes Gewerbe (vergl. § 32 Abs. 2) sowie Landwirtschaft.

Zweck

2Die Dorfzone dient der Erhaltung des historisch wertvollen Ortskerns.
Die baulichen Veranderungen haben dies zu berlcksichtigen. Fir die
Beurteilungskriterien ist § 43 Abs. 1 massgebend.

Baukubus

3Bei der Festlegung der Baumasse und der Gestaltungsvorschriften
orientiert sich der Gemeinderat am Charakter der bestehenden Uber-
bauung und Umgebung.

Beratung
' Der Gemeinderat gewahrleistet die fachliche Beratung und kann ins-
besondere bei geplanten substanziellen Baueingriffen (wie Fassaden-
renovationen, Umbau, Unterkellerung, Auskernung, Abbruch, Bauaus-
hub) vor Einleitung des Baubewilligungsverfahrens die kantonalen
Fachstellen beiziehen. Hierzu sind Bauvorhaben mdglichst vor Beginn
der Projektierung anzuzeigen.

Abweichungen

8Beim Nachweis einer besseren Lésung im Sinne von Abs. 1 kann der
Gemeinderat Abweichungen von den oben aufgefiihrten Bauvorschrif-
ten gestatten.

Stand: 19.12.2025

Gewerbe und Dienstleistungsbetriebe, Restaurants, Verkaufsgeschafte bis max.
500 m? Verkaufsflache sowie Landwirtschaft. Zulassig sind nicht stérende sowie
massig stérende Betriebe. Betriebe des Sexgewerbes wie Massagesalons, Ero-
tikmarkte und dgl. sind nur zugelassen, wenn sie unauffallig in die bestehende
Bebauung integriert und vom 6ffentlichen Raum nicht direkt einsehbar sind.

2Der Gemeinderat strebt die Erhaltung und Pflege der schiitzenswerten alten Ort-
steile an. Der Bauherrschaft wird empfohlen, méglichst friih mit der Baubehdrde
Kontakt aufzunehmen, um eine allféllige Beratung im Planungsprozess abzukla-
ren. Das Ausmass der Veranderungen von Gebaudeteilen sind im Rahmen einer
Voranfrage zu klaren. Alternativ kann der Gemeinderat die Bauherrschaft beauf-
tragen, ein Fachgutachten zur Beurteilung einzuholen.

3 Nach aussen in Erscheinung tretende Anderungen wie z.B. Fassadenrenovati-
onen sind nach Massgabe des Ubergeordneten Rechts bewilligungspflichtig.
Vorhaben, welche gemass kantonalem Recht bewilligungsfrei sind, wie Umge-
bungsgestaltungen, Aussenanstriche, Neueindeckungen von Dachern, und der
Ersatz von Tlren, Fenstern, Fensterladen bedirfen die Zustimmung des Ge-
meinderates. Die Gestaltung dieser Elemente ist analog zur ortstypischen ge-
bauten Umgebung auszufiihren und muss sich gut einordnern.

lichkeit (ibernehmen

sh. § 8, Abs. 1 BNO
Aarburg, 30.3.2016

Zonenzweck wird in
die Tabelle Absatz
10 integriert
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Gemeinde Thalheim
Revision Bau- und Nutzungsordnung (BNO)

Bisher giiltige Fassung

Neuer Entwurf

Bemerkungen

Dachgestaltung

4 Die Dachneigung muss mindestens 35° und darf hdchstens 50° be-
tragen. Es sind nur Dacher mit symmetrischer Neigung zugelassen.
Auf Klein- und Anbauten sind andere Dachformen gestattet. First- und
Traufabschlisse sind feingliedrig auszubilden. Die Dacher sind in der
Regel mit Ziegeln einzudecken, ausgenommen landwirtschaftliche Oe-
konomiegebaude. Im Ubrigen gilt § 44.

® Dachdurchbriiche auf der ersten Dachebene sind bei einwandfreier
architektonischer Gestaltung auf maximal 1/3 der Fassadenlange zu-
gelassen. Dacheinschnitte sind nur in schleppgaubenahnlicher Ausfiih-
rung erlaubt. Dachaufbauten - zugelassen sind einzelne Schleppgau-
ben oder Giebellukarnen - sind um mindestens 1 m vom Traufab-
schluss bzw. 1.50 m von der Giebelfassade zurlickzusetzen. lhr oberer
Ansatz muss - senkrecht gemessen - mindestens 0.50 m unter dem
Dachfirst sein (vergl. Anhang). Die Hohe der Dachaufbauten darf
1.50 m, gemessen von Dachoberflache zu Dachoberflache (bei Gie-
bellukarnen an der Seitenfassade gemessen), nicht Ubersteigen (vergl.
Anhang).
Dachflachenfenster sind, vorbehaltlich § 16 Abs. 1 ABauV, bis max.
1.1 m? (Einbaugrosse) gestattet. Sie sind hochformatig anzuordnen.
Bestehen die Dacheinschnitte eines Geschosses ausschliesslich aus
Dachflachenfenstern, durfen sie insgesamt 1/5 der Fassadenlange
nicht Gberschreiten.

Fassaden

5In der Regel ist verputztes Mauerwerk und Holz zu verwenden. Die
Langsfassade von Hauptgebauden ist z. B. durch Wechseln des Mate-
rials und/oder der Anordnung der Gestaltungselemente (Fenster, TU-
ren u.a.) zu gliedern. Es sind nur hochformatige Fenster gestattet. Fas-
sadenveranderungen sind bewilligungspflichtig.

Stand: 19.12.2025

4 Bauten haben sich bezlglich Stellung, Ausmass und Gestaltung dem Dorfbild
anzupassen. Sie dirfen umgebaut, umgenutzt und erweitert werden, sofern die
Schutzziele und der Charakter der Bauten dadurch nicht beeintrachtigt werden.
Unter den gleichen Bedingungen kann der Gemeinderat Erganzungsbauten be-
willigen.

5In der Regel ist fiir die Fassaden verputztes Mauerwerk und Holz zu verwen-
den.

6 Es ist ein Material- und Farbkonzept mit Angaben zu allen sichtbaren Bauteilen
wie z.B. Fassadenputz, Fenster, Storen, Mauern, Dacheindeckungen usw. einzu-
reichen und vor Ort zu bemustern.

Seite 10




Gemeinde Thalheim
Revision Bau- und Nutzungsordnung (BNO)

Bisher giiltige Fassung Neuer Entwurf Bemerkungen
Umgebung
" Strassenseitig sind Freiraume mit Baumen, Vorgarten und differen- 7 Die Freiraume sind attraktiv und entsprechend dem Dorfcharakter mit Garten, Textoptimierung

zierter Vorplatzgestaltung zu erhalten bzw. anzustreben. Der Gemein-
derat kann einen Umgebungsplan verlangen, der auch die Gestaltung
des Vorplatzes und die Bepflanzung aufzeigt.

Antennen

°Die Errichtung von Aussenantennen und Parabolspiegeln ist bewilli-
gungspflichtig.

Stand: 19.12.2025

Vorplatzen, Baumen zu gestalten. Es ist ein Umgebungsplan mit Angaben zu Be-
lagen, Einzaunungen, allfalligen Mauern, zur Bepflanzung usw. einzureichen. Ab-

stellplatze sind sorgfaltig einzuflgen.

8 Die im Bauzonenplan ausgeschiedenen Dorfzonen, Dorfzone 1 (D1) und

Dorfzone 2 (D2), unterscheiden sich wie folgt:

Dorfzone 1 (D1)

Dorfzone 2 (D2)

a) Zweck

Die Dorfzone dient der Erhaltung der historisch wertvollen Substanz
des Dorfkerns.

Die Dorfzone 2 dient der Erhaltung des Ortsbildes
sowie der Entwicklung und Aufwertung des Dor-
fes.

b) Abbruch

Gebaude sind mit ihrer Umgebung, den Vorgarten- und Vorplatzberei-
chen sowie den charakteristischen Umzaunungen zu erhalten und
durfen nicht abgebrochen werden. Der Gemeinderat kann flr einzelne
Gebaude aufgrund einer fachlichen Beurteilung Ausnahmen bewilli-
gen, sofern das Gebaude fiir das Ortsbild unwichtig oder die Erhaltung
der Bausubstanz unzumutbar ist.

Der Abbruch von Gebauden ist zugelassen.

c) Ersatzneubauten

Wird ein Gebaude abgebrochen, muss ein Ersatzneubau unter Einhal-
tung von Stellung, Volumen und generellem Erscheinungsbild des ab-
gebrochenen Gebaudes gesichert sein. Von diesen kann nur abgewi-
chen werden, wenn dadurch eine fiir das Ortsbild gleichwertige oder
bessere Losung entsteht. Aus verkehrstechnischen und verkehrspla-
nerischen Griinden oder zum Schutz der Gewasser kann eine gering-
fuigige Standortverschiebung verlangt werden.

Ersatzneubauten dirfen in Einzelfallen von der
bisherigen Stellung und vom bisherigen Volumen
abweichen.
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d) Einpassung

Die Gestaltung und Materialisierung neuer Elemente ist analog zur
ortstypischen, gebauten Umgebung auszufiihren und hat sich beson-
ders gut in das Ortsbild einzuordnen. Der Umgebungsgestaltung ist
grosste Beachtung beizumessen. Ortstypische Elemente (Garten-
mauer, Zaune, Bepflanzung etc.) sind nach Méglichkeit zu tiberneh-
men.

Die Gestaltung und Materialisierung neuer Ele-
mente hat sich gut in das Ortsbild einzuordnen.

e) Dachgestaltung

Es sind nur Satteldacher mit symmetrischer Neigung und Ziegeleinde-
ckung zugelassen. Fir Klein- und Anbauten sind bei guter Gestaltung
andere Dachformen und Dachneigungen gestattet, dazu gehoren
auch Flachdacher. Ort- und Traufabschlusse sind feingliedrig auszu-
bilden.

Es sind nur Satteldacher zulassig. Dies gilt jedoch
nicht fiir die Klein- und Anbauten. Hier sind bei
guter Gestaltung auch andere Dachformen zulas-
sig, wozu auch Flachdacher gehoéren.

f) Dachdurchbriiche

Dachdurchbriiche auf der ersten Dachebene sind bei einwandfreier

architektonischer Gestaltung auf maximal 1/3 der Fassadenlange zu-

gelassen. Hierbei gelten folgende Richtwerte:

- Mind. 1.50 m Abstand Giebelfassade — Schleppgaube / Giebel-
lukarne

- Mind. 0.50 m Abstand Dachfirst - Schleppgaube / Giebellukarne

- Max. 1.50 m Hoéhe bei Schleppgauben / Giebellukarnen

(vergl. Anhang C).

Dachdurchbriiche auf der ersten Dachebene sind
bei einwandfreier architektonischer Gestaltung
auf maximal 1/3 der Fassadenlange zugelassen.
Dachaufbauten und Dacheinschnitte haben sich
dem Dach unterzuordnen. Zusatzliche Dachfla-
chenfenster sind zugelassen, wenn sie die Dach-
form nicht stéren.

'9Das im Bauzonenplan speziell bezeichnete Gebiet innerhalb der Dorfzone 1
darf nur zusatzlich Uberbaut werden, wenn ein bewilligtes Wasserbauprojekt fur
die Offnung des Glandbaches vorliegt. Zudem gelten die folgenden Vorgaben:

- Die Erschliessung hat Uber die bestehende Strasse (Parzelle Nr. 205) im

Nordosten zu erfolgen.

- Ein Neubau hat auf die exponierte Lage am Siedlungsrand Rucksicht zu
nehmen. Gegenliber dem Kulturland ist mittels Bepflanzungen ein hochwer-

tig gestalteter Siedlungsrand zu erstellen.
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313 Wohnzone 2 (W2)
§8

Nutzung

" Die Wohnzone W2 dient dem Wohnen. Nicht storendes, den oértlichen
Verhaltnissen angepasstes Gewerbe (vergl. § 32 Abs. 1) ist zugelas-
sen.

2Die Wohnzone W2 ist firr Ein- und Zweifamilienhduser bestimmt.
Mehrfamilienhduser bis 4 Wohneinheiten und Reihenh&user sind nur
im Rahmen von Arealtiberbauungen oder Gestaltungsplanen erlaubt.

Eingliederung
3 Die Bauten mussen sich einwandfrei in die landschaftliche und bauli-
che Umgebung eingliedern. Die langere Gebaudeseite ist parallel zum
Hang anzuordnen.

Stlitzmauern

4 Massive Stitzmauern durfen die Hohe von 1.5 m nicht tiberschreiten.
Bei schwierigen Verhaltnissen gilt § 19 Abs. 2 ABauV.

Stand: 19.12.2025

§13
Wohnzonen

' Die Wohnzonen W2, W2G und W2H dienen dem Wohnen. Kleinbetriebe (Ge-
werbe, Dienstleistungsbetriebe, Rebbau, Kleintierhaltung) sind zugelassen, so-
fern es sich um nicht stdrende Betriebe handelt. Betriebe des Sexgewerbes wie
Massagesalons, Erotikmarkte und dgl. sind nur zugelassen, wenn sie unauffallig
in die bestehende Bebauung integriert und vom o6ffentlichen Raum nicht direkt
einsehbar sind.

2Zugelassen sind freistehende Ein- und Zweifamilienhduser sowie Doppeleinfa-
milienhauser mit einer oder zwei Einliegerwohnungen. In der W2 und W2H sind
auch Reiheneinfamilienhduser und in der W2 Gebaude bis maximal 4 Wohnein-
heiten zulassig. Terrassenhauser sind nicht zugelassen.

3 Die Bauten missen sich einwandfrei in die landschaftliche und bauliche Umge-
bung eingliedern. Die langere Gebaudeseite ist parallel zum Hang anzuordnen.

4Bei einem Bauvorhaben wird der Bauherrschaft empfohlen, friihzeitig mit der
Behorde Kontakt aufzunehmen, um eine allféllige Beratung im Planungsprozess
abzuklaren und bauliche Veranderungen anzumelden.

Hinweis aus Vorpri-
fung nicht umsetzen

sh. § 8, Abs. 1 BNO
Aarburg, 30.3.2016

Empfehlung aus
Vorpriifung
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§14
Wohnzone 2 Hauptli (W2H)

"In der Wohnzone 2 Hauptli (W2H) gelten aufgrund der steilen Hanglage nebst
den Zonenvorschriften gemass § 13 zusatzliche Anforderungen an die Gestal-
tung der Bauten und Freirdume.

2Die Bauten sind besonders sorgféltig in die landschaftliche und bauliche Umge-
bung einzugliedern.

3 Die Firstrichtung ist parallel zum Hang anzuordnen.

4Zugelassen sind Sattel- und Walmdacher. Die Dacheindeckung hat mit dunkel-
braunen Tonziegeln zu erfolgen.

5 Stiitzmauern sind als unverputzte Bruchsteinmauern aus Juragestein auszu-
fuhren. Die alten Bruchsteinmauern sind mdglichst zu erhalten.

6Die Garage kann entlang der Strasse ,Hauptli“ talseitig bis auf 2 m an das
Strassenmark gestellt werden, falls diese parallel zur Strasse angeordnet ist und
der Bereich zwischen Garage und Strasse begrint wird. Zusatzliche Langspark-
felder im Unterabstand der Strasse kdnnen bewilligt werden, wenn es sich nicht
um Pflichtparkfelder handelt, eine Breite ab Strassenrand von 2.30 m zur Verfu-
gung steht und der Untergrund wasserdurchlassig gestaltet wird.

" Der Vorplatz einer parallel zur Strasse angeordneten Garage, muss mindes-
tens 6 m Lange aufweisen. Dabei darf die strassenseitige Fassadenhdhe der
Garage max. 2.2 m betragen.

8 Die Fassadengestaltung hat sich der Umgebung anzupassen. Die farbliche Ge-
staltung der Fassaden ist bewilligungspflichtig. Auffallende Farbtdne sind nicht
gestattet. Vor der Bauausfiihrung sind dem Gemeinderat Farbmuster vorzule-
gen. Die talseitige Fassade soll so gegliedert sein, dass grossere zusammen-
hangende Wandflachen vermieden werden.

9 Es sind maximal 3 Bautiefen zulassig.
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3.1.4 Wohnzone 1 Gland (W1G)
§9

Nutzung
" Die Wohnzone W1G dient dem Wohnen. Nicht stérendes, den ortli-
chen Verhaltnissen angepasstes Gewerbe (vergl. § 32 Abs. 1) ist zu-
gelassen.
2Die W1G ist fur Ein- und Zweifamilienhduser bestimmt.

Dachgestaltung
3 Die Dachneigung muss mindestens 35° und darf héchstens 45° be-
tragen. Es sind nur Satteldacher zugelassen. Auf Klein- und Anbauten
sind andere Dachformen gestattet. Die Firstrichtung ist entsprechend
der langeren Gebaudeseite anzuordnen.
Orientierung der Bauten

“Die langere Gebaudeseite ist parallel zum Hang anzuordnen.

Abgrabung bei Garagen

SFur Garagen und Eingangstiren kann die Abgrabung des Unterge-
schosses bis zu 1/2 der Fassadenlange betragen.

Stutzmauern

6 Massive Stiitzmauern dirfen die Héhe von 1.5 m nicht Uberschreiten.
Bei schwierigen Verhaltnissen gilt § 19 Abs. 2 ABauV

3.1.5 Gewerbezone (G)

§10 §15

Nutzung Arbeitszone

"Die Gewerbezone ist fiir massig storendes Gewerbe (vergl. § 32
Abs. 2) sowie fir Dienstleistungen bestimmt.

Stand: 19.12.2025

"In der Arbeitszone sind Bauten und Anlagen fiir gewerbliche und landwirt-

schaftliche Nutzungen zulassig. Es sind nicht stérende und massig stérende Be-

triebe zulassig. Betriebe des Sexgewerbes wie Massagesalons, Erotikmarkte
und dgl. sind nur zugelassen, wenn sie unauffallig in die bestehende Bebauung
integriert und vom 6ffentlichen Raum nicht direkt einsehbar sind.

Die Zonenbestim-
mungen der Wohn-
zone 1 Gland flies-
sen in die Wohn-
zone 2 Gland ein.

Kantonale Begriff-
lichkeiten liberneh-
men
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2Wohnungen sind nur fiir die Betriebsinhaber sowie fiir betrieblich an
den Standort gebundenes Personal gestattet.

Grunanlagen
5Der Ubergang zu anderen Zonen, zur Strasse und zur offenen Land-

schaft ist mit einheimischen Strauchern und Baumen zu gestalten. Da-
bei ist insbesondere dem Ortseingang Beachtung zu schenken.

Umgebung, Materialien

3 Mit dem Baugesuch ist ein Umgebungsplan einzureichen.

4Vor der Ausflihrung sind dem Gemeinderat Material- und Farbmuster
vorzulegen.

3.1.6 Zone fir 6ffentliche Bauten und Anlagen (Oe)

§11
Nutzung

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

Baumasse, Abstande

2Der Gemeinderat legt die Baumasse und Abstande unter Berticksich-
tigung privater und 6ffentlicher Interessen fest. Gegenliber angrenzen-
den Wohnzonen sind deren Abstands- und Héhenvorschriften einzu-
halten.

Stand: 19.12.2025

2 Wohnungen sind nur flr die Betriebsinhaber sowie flir betrieblich an den
Standort gebundenes Personal gestattet.

3Der Ubergang zu anderen Zonen, zur Strasse und zur offenen Landschaft ist als
Trennglrtel mit einheimischen Strauchern und Baumen zu gestalten. Dabei ist
insbesondere dem Ortseingang bei der Arbeitszone ,Langmatt‘ Beachtung zu
schenken. In der Arbeitszone ,Mulimatt” ist der bestehende Trenngdrtel in seiner
Dimension und Vegetation zu erhalten.

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

5Mit dem Baugesuch ist ein Umgebungsplan einzureichen.

6Vor der Ausfiihrung sind dem Gemeinderat Material- und Farbmuster vorzule-
gen.

§16
Zone fur 6ffentliche Bauten und Anlagen

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

2Der Gemeinderat legt die Baumasse und Abstande unter Beriicksichtigung pri-
vater und o6ffentlicher Interessen fest. Gegenuber angrenzenden Wohnzonen
sind deren Abstands- und Héhenvorschriften einzuhalten.

2 Freiraume sind offentlich zuganglich und dienen moglichst vielen Bevolke-
rungsschichten zum attraktiven und sicheren Aufenthalt. Sie sind so anzuordnen
und zu gestalten, dass innerhalb des Orts-, Quartier- und Landschaftsbilds eine
gute Gesamtwirkung entsteht.

Geméss wichtigem
Hinweis in Vorpri-
fung
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31.7 Griinzone (Gr)

§12
Zweck

"Die Griinzone dient der Siedlungsdurchgriinung und Erholung. Sie
bildet einen 6kologischen Korridor entlang des Talbaches und ermdg-
licht die rechtliche Sicherung der Erschliessung des Baugebietes.

Nutzung
2Die Griinzone ist von allen Bauten freizuhalten. Spazierwege, Erho-
lungseinrichtungen (Gartenbanke, Kinderspielplatze usw.) sowie zur

Pflege der Griinzone notwendige Kleinbauten sind zugelassen. Der
Gewasserabstand ist einzuhalten.

Ausnitzung

3 Die Flachen in der Griinzone entlang dem Talbach kénnen zur Netto-
bauflache angerechnet werden.

3.2 Landwirtschaftszonen
3.21 Landwirtschaftszone (LWZ)

§13
Nutzung

" Die Landwirtschaftszone ist flr die bodenabhangige landwirtschaftli-
che und gartenbauliche Produktion sowie fur die innere Aufstockung
im Sinne der Art. 16 und 16a Abs. 1 und 2 RPG bestimmt.

Stand: 19.12.2025

3 Bei einem Bauvorhaben, wird der Bauherrschaft empfohlen, friihzeitig mit der
Behoérde Kontakt aufzunehmen, um eine allfallige Beratung im Planungsprozess
abzuklaren und bauliche Veranderungen anzumelden.

§17
Griinzone

' Die Griinzone dient der Siedlungsdurchgriinung sowie der Erholung und ist als
Okologischer Korridor mit einheimischer Vegetation naturnah zu gestalten. Vor-
behalten bleiben die Bestimmungen zur Gewasserraumzone gemass § 23 BNO.

2Die Grlinzone ist mit Ausnahme der nachfolgend genannten bewilligungspflich-
tigen Massnahmen von allen Bauten freizuhalten. Zugelassen sind Spazier-
wege, Erholungseinrichtungen (Gartenbanke, Kinderspielplatze, Cheminées
usw.) zur Pflege der Griinzone notwendige Kleinbauten, sowie Anlagen, welche
der Siedlungsentwéasserung dienen.

3Kleinere Terrainveranderungen und Anlagen fiir den 6kologischen Ausgleich
und die Gewasserrenaturierung kénnen bewilligt werden, wenn sie auf den
Standort angewiesen sind und keine Uberwiegenden 6ffentlichen Interessen ent-
gegenstehen.

3.2 Landwirtschaftszonen
§18
Landwirtschaftszone

' Die Landwirtschaftszone LW ist flr die bodenabhéngige landwirtschaftliche und
gartenbauliche Produktion bestimmt.

Die Griinzone ent-
lang des Talbachs
wird belassen und
mit einer Gewésser-
raumzone (berla-
gert.
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2Die Zulassigkeit von weiteren Produktionsmethoden und Nutzungs-
formen richtet sich nach eidgendssischem Recht.

Okologischer Ausgleich

3 Ersatzaufforstungen sowie Anlagen zum 6kologischen Ausgleich bis
50 a pro Anlage sind zul@ssig, soweit keine Uberwiegenden, insbeson-
dere landwirtschaftlichen, Interessen entgegenstehen.

3.2.2 Bauten in der Landwirtschaftszone

§14

Grundsétze
"Fir alle Bauten und Anlagen ist ein in Abwagung samtlicher betroffe-
ner Interessen optimaler Standort zu wahlen. Sie haben sich unter
Wahrung der betrieblichen Erfordernisse in Bezug auf Ausmass, Ge-
staltung, Stellung sowie Umgebungsbepflanzung ins Landschaftsbild
einzufiigen. Mit dem Baugesuch ist ein Umgebungsplan einzureichen.

Baumasse, Abstande

2 Fiir Wohngebaude sind 2 Geschosse erlaubt. Im Ubrigen werden Ge-

baudehdhen und Gebaudeldngen vom Gemeinderat unter Berticksich-
tigung der tatsachlichen Verhaltnisse und der bau- und feuerpolizeili-
chen sowie wohnhygienischen Erfordernisse festgelegt. Es gilt fur alle
Bauten gegenulber den angrenzenden privaten Grundstiicken generell
ein Grenzabstand aus der halben Gebaudehdhe, mindestens aber 4
m.

Empfindlichkeitsstufe

®In der Landwirtschaftszone gilt die Empfindlichkeitsstufe I11.

Rebbau

6Rebbau ist in der Landschaftsschutzzone erlaubt.

Stand: 19.12.2025

2 Die Zulassigkeit von weiteren Produktionsmethoden und Nutzungsformen rich-
tet sich nach eidgendssischem Recht.

3 Ersatzaufforstungen sowie Anlagen zum 6kologischen Ausgleich bis 50 a pro
Anlage sind zulassig, soweit keine Uberwiegenden, insbesondere landwirtschaft-
lichen Interessen entgegenstehen.

4Fir alle Bauten und Anlagen ist ein — in Abwagung samtlicher betroffener Inte-
ressen — optimaler Standort zu wahlen. Sie haben sich unter Wahrung der be-
trieblichen Erfordernisse in Bezug auf Ausmass, Gestaltung, Stellung sowie Be-
pflanzung gut in die Landschaft einzufiigen.

5In der Landwirtschaftszone gilt die Empfindlichkeitsstufe Il1.

§19
Rebbauzone

' Die Rebbauzone ist fiir den Rebbau bestimmt. Sie dient im Weiteren der Erhal-
tung dieses landschaftspragenden Elementes. In der Rebbauzone gilt die Emp-
findlichkeitsstufe Il

2 Zur Bewirtschaftung notwendige Terrainveranderungen sowie Bewasserung
und Umbruch sind zulassig, soweit sie dem Rebbau dienen und keine Gberwie-
genden o6ffentlichen Interessen entgegenstehen. Sie sind auf das Notwendige zu

Aufheben: Bauten
ausserhalb der
Bauzone liegen
grundsatzlich im Zu-
standigkeitsbereich
des Kantons.

Bisher war der Reb-
bau in die Bestim-
mungen der Land-
wirtschaftszone inte-
griert. Neu wird da-
fiir, basierend auf
dem Rebkataster,
eine eigene Zone
ausgeschieden
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3.3 Schutzzonen
3.3.1 Naturschutzzone im Kulturland
§15

Schutzziel

" Die Naturschutzzonen dienen der Erhaltung und Entwicklung von Le-
bensraumen schutzwirdiger Pflanzen und Tiere.

Nutzung

2Soweit nachstehend nichts anderes festgelegt wird, sind Bauten, An-
lagen, Terrainveranderungen (Abgrabungen, Aufschittungen, Ablage-
rungen), Bewasserung, Entwasserung, Dingung, Beweidung, Um-
bruch, Verwendung von Pflanzenschutz- und Unkrautvertilgungsmit-
teln und Aufforstung nicht gestattet.

3|n den Naturschutzzonen ist alles zu unterlassen, was die Pflanzen-
und Tierwelt beeintrachtigen kann.

Stand: 19.12.2025

beschranken. Terrainveranderungen, Mauern und dgl. haben sich gut in die
landschaftliche Umgebung einzupassen.

3 Es sind nur dem Rebbau dienende Bauten und Anlagen gestattet. Rebhaus-
chen sind auf der Talseite der Grundstiicke zu erstellen, miissen ein Satteldach
mit Ziegeln aufweisen und sind in Bezug auf Gestaltung, Material und Farben
gut in die Umgebung einzupassen.

4Wo keine Reben angepflanzt sind, gelten die Bestimmungen der Landwirt-
schaftszone.

3.3 Schutzzonen

§20
Naturschutzzone im Kulturland

' Die Naturschutzzonen NSZ dienen der Erhaltung und Entwicklung von Lebens-
raumen schutzwirdiger Pflanzen und Tiere sowie der Erhaltung von geologisch
wertvollen Objekten.

Nutzung

2 Soweit nachstehend nichts Anderes festgelegt wird, sind Bauten, Anlagen,
dem Schutzziel zuwiderlaufende Terrainveranderungen (Abgrabungen, Auf-
schittungen, Ablagerungen), Bewasserung, Entwasserung, Umbruch, Verwen-
dung von Pflanzenschutz- und Unkrautvertilgungsmitteln, Diingung, Mulchen
und Aufforstung nicht gestattet. Wo ein Schnitt erfolgt, ist das Schnittgut nach
der Mahd abzurdumen.

3 In den Naturschutzzonen ist alles zu unterlassen, was die Pflanzen- und Tier-
welt beeintrachtigen kann. Verboten sind insbesondere das Verlassen der
Wege, das Campieren, Lichtemissionen, das Anziinden von Feuern ausserhalb
der daflir vorgesehenen Stellen, die Durchflhrung von Festen und sportlichen
Veranstaltungen, das freie Laufenlassen von Hunden.

Geméss Vorbehalt
in Vorpriifung.

Geméss Hinweisen
in Vorpriifung
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4Massnahmen zur Erhaltung und Férderung der Naturwerte und zur
Optimierung des Schutzzieles kénnen bewilligt werden.

Ausnahmen

5 Naturschutzzonen durfen betreten werden

a) fir die Bewirtschaftung und Unterhaltsarbeiten

b) fiir die Uberwachung

c) fur wissenschaftliche Untersuchungen

d) fir gefuhrte Exkursionen

e) fur Jagd und Fischerei gemass entsprechendem Pachtvertrag

Far c) und d) ist vorgangig die Bewilligung des Gemeinderates sowie
die Erlaubnis der Grundeigentimerinnen und Grundeigentiimer einzu-
holen.

6Vorbehalten bleiben Vereinbarungen zwischen den Grundeigentiime-
rinnen und Grundeigentimern bzw. Bewirtschaftenden und der Ge-
meinde bzw. dem Kanton zur Abgeltung 6kologischer Leistungen, wo-
bei nach Bedarf weitere, dem Schutzziel entsprechende und im Einzel-
fall festzulegende Anforderungen und Bedingungen zu erfllen sind.

"Folgende Naturschutzzonen werden ausgeschieden:

Zone Schutzziel Bewirtschaftung und
Unterhalt, Nutzungsein-
schrankungen

Schliterich Erhaltung und Ent- | Keine Dingung und Be-

Lahe wicklung der arten- | weidung.

Bei fehlendem Bewirt-
schaftungsvertrag erster
Schnitt ab 1. Juli

Schamattli-Hard | reichen Heuwiese
und des Lebens-
raumes flr Repti-

lien

Stand: 19.12.2025

4 Die Einfihrung von Tier- und Pflanzenarten (sowohl exotischer als auch einhei-
mischer Arten), die nicht mit dem Schutzziel der jeweiligen Naturschutzzone ver-
einbar sind, sind verboten.

5 Bauten, Anlagen und andere Massnahmen zur Erhaltung und Forderung der
Naturwerte und zur Optimierung der Schutzziele kénnen bewilligt werden.

Ausnahmen
6 Naturschutzzonen dirfen betreten werden

a) fur die Bewirtschaftung und Unterhaltsarbeiten

b) fiir die Uberwachung

c) fur wissenschaftliche Untersuchungen

d) fur gefihrte Exkursionen

e) fir Jagd und Fischerei gemass entsprechendem Pachtvertrag

Fir ¢) und d) sind vorgangig die Bewilligung des Gemeinderats, der zustandigen
kantonalen Fachstelle des Departements Bau, Verkehr und Umwelt sowie die
Erlaubnis der Grundeigentimerinnen und Grundeigentimer einzuholen.

7 Vorbehalten bleiben Vereinbarungen zwischen den Bewirtschaftenden und der
Gemeinde bzw. dem Kanton zur Abgeltung 6kologischer Leistungen, wobei nach
Bedarf abweichende oder weitere, dem Schutzziel entsprechende und im Einzel-
fall festzulegende Anforderungen und Bedingungen zu erfillen sind.

8 Folgende Naturschutzzonen werden ausgeschieden:

Zone Schutzziel Bewirtschaftung und Unterhalt,
Nutzungseinschrankungen
Magerwiese Erhaltung und Férderung Artenreiche Heuwiese (hoher Anteil Ma-

der typischen, auf einen Le- | gerkeitszeiger), bei fehlendem Bewirt-
bensraum mit nahrstoffar- | schaftungsvertrag, erster Schnitt ab 15.
men, trockenen Bedingun- | Juni, Schnittnutzung, in Ausnahmeféllen
gen angewiesenen Pflan- ist eine schonende Herbstbeweidung
zen und Tierarten. mdglich

Gemadss wichtigem
Hinweis in Vorprii-
fung

Geméss Hinweis in
Vorpriifung

Muster-BNO

Geméss Vorbehalt
in Vorpriifung
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3.3.2 Magerwiesen, nahrstoffarme Feuchtwiesen
§16

Schutzziel

"Magerwiesen und nahrstoffarme Feuchtwiesen sind als Lebensraume
fur eine grosse Zahl von seltenen, gefahrdeten Pflanzen- und Tierar-
ten, die nicht in andere Biotope ausweichen kénnen (Spezialisten), ge-
schutzt, zu erhalten und zu fordern.

Nutzung

2Magerwiesen und Feuchtwiesen dirfen nicht gediingt und nicht be-
weidet werden. Sie sind jahrlich einmal (ev. zweimal) zu mahen. Die
erste Mahd darf nicht vor Mitte Juni, auf Streuwiesen ab Mitte Septem-
ber erfolgen. Das Schnittgut ist zu entfernen.

3 Diuingung, Aufforstung oder andere Veranderungen, welche die Zu-
sammensetzung der Magerwiesen und der nahrstoffarmen Feuchtwie-
sen beeinflussen, sind nicht gestattet.

3.4 Uberlagerte Schutzzonen

§19
Schutzziel Ortsbildschutzperimeter

"Der bezeichnete Perimeter umfasst die fir das Ortsbild besonders
wertvollen Ortsteile, die in ihrem Charakter oder Bestand erhalten wer-
den sollen.

Objektschutz

2Es gelten zusétzlich zu den Zonenbestimmungen fiir alle bestehen-
den Bauten die Bestimmungen des Volumenschutzes (§ 22 Abs. 3).
Zudem kann der Gemeinderat zur Erfullung des Erhaltungszieles ei-
nen Gestaltungsplan erlassen.

3 Es gelten zusétzlich zu den Zonenbestimmungen fiir die im Anhang

bezeichneten Objekte erhdhte Anforderungen flr einen Abbruch ge-
mass § 22 Abs. 2.

Stand: 19.12.2025

Feuchtstandort

Erhaltung und Férderung
der Amphibienbestande so-
wie Férderung der regiona-
len Feucht- / Sumpf-Wie-
senvegetation

keine Beweidung, kein Betreten, Schnitt-
zeitpunkt bei Streuwiesen (Riedwiese) im
Herbst/Winter

3.4 Uberlagerte Schutzzonen

Geméss wichtigem
Hinweis und Hinweis
BAFU in Vorpriifung

Siehe Tabelle Natur-
schutzzonen unter
Kap. 3.3.1

Der Ortsbildschutz-
perimeter wird auf-
gehoben. Stattdes-
sen werden die
Dorfzone 1 und
Dorfzone 2 ausge-
schieden.

Seite 21




Gemeinde Thalheim
Revision Bau- und Nutzungsordnung (BNO)

Bisher giiltige Fassung Neuer Entwurf Bemerkungen
3.4.2 Landschaftsschutzzone
§20 §21

Schutzziel Landschaftsschutzzone
' Die Landschaftsschutzzone ist der Landwirtschaftszone tberlagert. ' Die Landschaftsschutzzone LSZ ist der Landwirtschaftszone und der Reb-
Sie dient der Erhaltung der weitgehend unverbauten und naturnahen bauzone (berlagert. Sie dient der Erhaltung der weitgehend unverbauten und
Landschaft in ihrem Aussehen und ihrer Eigenart und der Freihaltung L . . . .
im Interesse der Siedlungstrennung. naturnahen Landschaft.m ihrem Aussehen und ihrer Eigenart sowie der Freihal-

tung im Interesse der Siedlungstrennung.

Areale um die landwirtschaftlichen Siedlungen
2Von der Landschaftsschutzzone ausgenommen sind die Areale um siehe Absatz 4

die bestehenden landwirtschaftlichen Siedlungen. Diese sind im Zo-
nenplan mittels kreisférmiger Markierung angedeutet. Die effektive Fla-
che der Hofareale richtet sich nach den betrieblichen Bedurfnissen.

Nutzung
% Die zulassige Nutzung richtet sich unter Vorbehalt nachstehender
Einschrankungen nach § 13. Von den in den Absatzen 4 und 5 ge-
nannten Ausnahmen abgesehen sind Bauten und Anlagen, Terrainver-
anderungen (Abgrabungen, Aufschittungen, Ablagerungen) und lan-
ger als drei Monate dauernde Abdeckungen verboten.

Bauliche Massnahmen

4Bauten, Anlagen und Installationen wie

Kleinere Terrainverdnderungen

Bienenhauschen

Weide- und Feldunterstadnde

Fahrnisbauten

betriebsnotwendige Installationen, die der Bewirtschaftung dienen

(wie Hagelschutznetze)

Reservoirs, Pumpwerke und ahnliche Installationen

. Installationen der lokalen Versorgung mit Elektrizitat, Telefon und
Kabelfernsehen (wie Transformatorenstationen und Verteilkabi-
nen)

. Flur- und Wanderwege

. Terrainveranderungen fur den 6kologischen Ausgleich

Stand: 19.12.2025

2Die zulassige Nutzung richtet sich unter Vorbehalt nachstehender Einschran-
kungen nach der Landwirtschaftszone und Rebbauzone. Von den in den Abséat-
zen 3 und 4 genannten Ausnahmen abgesehen sind Bauten und Anlagen sowie
Terrainveranderungen verboten, soweit sie dem Zonenzweck widersprechen.

3 Die nachfolgenden Vorgaben sind zuldssig, wenn sie auf den Standort in der
Landschaftsschutzzone angewiesen sind und ihnen keine Uberwiegenden o6ffent-
lichen Interessen entgegenstehen:

a. Untergeordnete betriebsnotwendige Neubauten und Installationen (z.B.
Weide- und Feldunterstande, Fahrnisbauten und Witterungsschutzanla-
gen) sowie Bienenhduschen und kleinere Terrainveranderungen, die der
Bewirtschaftung dienen (z.B. Terrassierungen von Rebbergen)

b. Bauten und Anlagen fiir den Hochwasserschutz oder Ahnliches

c. Flur- und Wanderwege

Alle Vorhaben sind optimal ins Landschaftsbild und ins Terrain einzupassen.

Aufzdhlung von be-
triebsnotwendigen
Installationen (Er-
wéhnung von kon-
kreten Beispielen
méglich)
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. Renaturierungsmassnahmen

kdénnen bewilligt werden, wenn sie auf den Standort angewiesen sind
und keine uberwiegenden 6ffentlichen Interessen entgegenstehen.

Neue Hochbauten

5Neue Hochbauten wie landwirtschaftliche Siedlungen, Gewéachshé&u-
ser oder andere Einrichtungen mit vergleichbaren Auswirkungen auf
die Landschaft kdnnen nur an den im Zonenplan bezeichneten Stand-
orten bewilligt werden.

3.3.3 Naturschutzzone im Wald

§17
Schutzziel

" Die Naturschutzzone im Wald dient der Erhaltung und Férderung sel-
tener Waldgesellschaften und besonderer Waldstrukturen als Lebens-
raum schutzwirdiger Pflanzen und Tiere.

Nutzung
2Wenn nachstehend oder vertraglich nichts anderes festgelegt wird,
sind die Bestande soweit moglich mit standortheimischen Baumarten
und auf naturliche Art zu verjungen. Bereichernde Strukturen und Tot-
holz sind zu belassen.

Stand: 19.12.2025

4 Darlber hinausgehende, neue landwirtschaftliche Bauten und Anlagen kénnen
nur an den im Zonenplan mit Symbol "L" bezeichneten Standorten bewilligt wer-
den. Sie dirfen das Schutzziel nicht ibermassig beeintrachtigen. Bei der Festle-
gung der Baumasse und der Gestaltungsvorschriften gelten hohe Anforderun-

gen an die Einpassung in die Landschaft. Sie haben sich in Bezug auf Ausmass,
Gestaltung, Stellung, Material, Farbe etc. optimal in die Landschaft einzupassen.

5 In den Gebieten entlang den Gemeindegrenzen sind Bauten und Anlagen, die
das Wandern von Wildtieren behindern, nicht zulassig. Betrieblich notwendige
Einzaunungen sind so auszufiihren, dass sie fur Wildtiere keine Barriere bilden.

§22
Naturschutzzone Wald

' Die Naturschutzzone Wald dient der Erhaltung und Foérderung seltener Wald-
gesellschaften und besonderer Waldstrukturen als Lebensraum schutzwirdiger
Pflanzen und Tiere.

2Die Bestande sind nach Moglichkeit auf natiirliche Art zu verjiingen, wobei
standortheimische Baumarten zu erhalten und férdern sind. Bereichernde Struk-
turen und Totholz sind zu belassen. Samtliche Holzschlage auf kleinflachigem
Waldeigentum (kleiner als 20 ha) sind durch den Revierférster vorgangig anzu-
zeichnen (§ 28 Verordnung zum Waldgesetz des Kantons Aargau

(AWwaV)).

3 Soweit vertraglich keine abweichenden Vereinbarungen bestehen, gelten die
Bestimmungen gemass Absatz 4.

LSiedlungseier”

* seltene Waldge-
sellschaften vgl.
Kap. 5 der Publika-
tion "die Waldstand-
orte des Kantons
Aargau", herausge-
geben vom Finanz-
departement AG,
Abteilung Wald,
2002 (abrufbar un-
ter: www.ag.ch/bvu
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3 Es wird folgende Naturschutzzone im Wald ausgeschieden:

Be- Schutzziel Pflegemassnahmen,

zeich- Nutzungseinschriankungen

nung im

Plan

Hard naturwaldge- - Verjliingung ausschliesslich mit

(H) masse Besto- standortheimischen Baumarten
ckung, Totholz- - Totholzanteil halten

bereiche, Altholz- standortfremde Baumarten mit-

bestande, gute
Besonnung in

telfristig entfernen
Verwaldung der stidexponierten

stidexponierten Blockschutthalde stoppen, of-

Lagen, Verzah- fene Flachen fordern

nung mit angren- Regelmassige Pflege seltener

zender Mager- Pflanzenstandorte (Schnittgut
wiese, Erhaltung

und Foérderung

wegflhren)
Pflege von Waldrand und an-

des Lebensrau- grenzenden Magerwiesen
mes gefahrdeter
Tierarten, insbe-
sondere der Rep-

tilien

3.3.4 Besondere Waldstandorte

§18
Schutzziel

" Die besonderen Waldstandorte dienen der Erhaltung und Férderung
seltener Waldgesellschaften und besonderer Waldstrukturen als Le-
bensraum schutzwirdiger Pflanzen und Tiere.

2Wenn nachstehend oder vertraglich nichts anderes festgelegt wird,
sind die Bestande soweit moglich mit standortheimischen Baumarten

Stand: 19.12.2025

4 Die Zone wird wie folgt unterteilt:

Schutzziele

Pflegemassnahmen,

Nutzungseinschrankungen

Naturwaldgemasse
Bestockung

Schutz, Erhalt und For-
derung des Lebens-
raums

- Verjungung ausschliesslich mit standortheimi-
schen Baumarten

Totholzanteil halten

standortfremde Baumarten mittelfristig entfer-
nen (mind. 80 % standortheimischer Laubhdlzer
und max. 5 % Exoten)

Verwaldung der stidexponierten Blockschutt-
halde stoppen

Regelmassige Pflege seltener Pflanzenstand-
orte (Schnittgut wegfuhren)

Pflege von Waldrand und angrenzenden Mager-
wiesen

Felsflur, Block-
schutthalde

Erhalt seltener und ge-
fahrdeter Arten, Wald-
gesellschaften sowie
wertvoller Strukturen

Felsen / Blockschutthalden periodisch freiholzen

Orchideenreicher
Foéhrenwald

Sicherung Lebensraum

Periodische Mahd oder Beweidung offener Teil-
flachen

Verjungung ausschliesslich mit standortheimi-
schen Baumarten

standortfremde Baumarten mittelfristig entfer-
nen

Pflege von Waldrand (stufig) und angrenzenden
Magerwiesen

Altholzinsel / Natur-
waldreservat

Prozessschutz

Verzicht auf jegliche Holznutzung und Pflege-
eingriffe

> Wald > Grundla-
gen > Publikatio-
nen).

Naturschutzgebiete
von kantonaler Be-
deutung im Wald
NkBW geméss
Richtplan sind als
Naturschutzzonen
im Wald umzuset-
zen. Die im Wald lie-
genden Partien des
Naturschutzgebiets
von kantonaler Be-
deutung geméss
Richtplan im Gebiet
,Hard“und ,Schen-
kenberg®, welche
nicht durch eine an-
dere Kategorie (iber-
lagert sind, als Na-
turschutzzonen im
Wald (naturwaldge-
maésse Bestockung)
umzusetzen.

Der rechtskréftige §
18 wird aufgehoben
und in den neuen
§23 integriert
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und auf naturliche Art zu verjungen. Bereichernde Strukturen und Tot-
holz sind zu belassen.
3 Folgende besondere Waldstandorte werden ausgeschieden:
Bezeichnung im Schutzziel Pflegemassnahmen, Nut-
Plan zungseinschrankungen
Altholzinsel | (A) | Altholzinsel; unbeein- |- Verzicht auf jegliche
Sunneberg flusster Alterungs- Holznutzung und Pflege-
Gislifluh und Zerfallsprozess eingriffe
im bezeichneten Ge-
biet

Hard (H) | naturwaldgemasse - Verjungung ausschliess-
Bestockung, Totholz- lich mit standortheimi-
bereiche, Altholzbe- schen Baumarten
sténde, gute Beson- | - Totholzanteil halten
nung in stidexponier- | - Begriindung von Bestan-
ten Lagen, Verzah- den mit standortfremden
nung mit angrenzen- Baumarten ist nicht zuge-
der Magerwiese lassen

- Verwaldung der stidexpo-
nierten Blockschutthalde
stoppen

- Regelmassige Pflege sel-
tener Pflanzenstandorte
(Schnittgut wegfuhren)

- Pflege von Waldrand und
angrenzenden Magerwie-
sen

Egg, (N) | naturwaldgemasse - Verjingung ausschliess-
Schiineflue Bestockung lich mit standortheimi-
Buessge schen Baumarten
Unterbuech - Totholzanteil halten
Chlab - standortfremde Baumar-
Chillholz ten mittelfristig entfernen
Chilerai

Schenken- (S) [ Altholzbestand, Ei- - Verjungung ausschliess-
berg chenwald lich mit standortheimi-
Schlitterich schen Baumarten

- standortfremde Baumar-
ten mittelfristig entfernen

- Pflege von Waldrand
(stufig) und angrenzen-
den Magerwiesen

Stand: 19.12.2025 Seite 25
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Stand: 19.12.2025

§23
Gewasserraumzone

T Als Gewasserraumzone wird das Gewasser mit seinen Uferstreifen bezeichnet.
Die Gewasserraumzone ist der Grundnutzungszone Uberlagert.

2Innerhalb der Gewasserraumzone richtet sich die Zulassigkeit von Bauten, An-
lagen und Nutzungen nach den Bestimmungen des Bundesrechts, insbesondere
nach Art. 41¢c GSchV. Die Ufervegetation ist geschutzt. Es sind ausschliesslich
einheimische, standortgerechte Pflanzen zulassig.

3 Bei offenen Fliessgewassern ausserhalb Bauzonen mit einer Gerinnesohle von
weniger als 2 m Breite betragt der Gewasserraum 11 m. Zusatzlich gilt der Ab-
stand fir Bauten und Anlagen gegeniiber Gewassern gem. § 24.

§24
Abstand fiir Bauten und Anlagen gegeniber Gewassern im Kulturland

" Bei offenen Fliessgewassern mit einer Gerinnesohle von weniger als 2 m Breite
betragt der Mindestabstand fur Bauten und Anlagen 6 m ab dem Rand der Ge-
rinnesohle, sofern diese nicht gestutzt auf Art. 41¢c GSchV im Gewasserraum er-
stellt werden durfen.

§ 25
Pufferzonen

' Pufferzonen sind der Grundnutzungszone iberlagert.

2 Soweit nachstehend nichts anderes festgelegt wird, sind den Schutzzielen und
der Funktion der jeweiligen Pufferzone zuwiderlaufende Bauten, Anlagen und
Terrainveranderungen, Be- und Entwasserung, Umbruch, Verwendung von
Pflanzenschutz- und Unkrautvertiigungsmitteln sowie Diingen und Mulchen nicht
gestattet.

8 Zulassig sind Bauten, Anlagen und andere Massnahmen zur Optimierung der
Schutzziele und der Funktion der jeweiligen Pufferzone. Im Ubrigen richtet sich
die Zulassigkeit von Bauten, Anlagen und Nutzungen unter Vorbehalt nachste-
hender Einschrankungen nach der Grundnutzungszone.

Geméss Hinweis in
Vorpriifung

Geméss Vorbehalt
aus Vorpriifung
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4 Vorbehalten bleiben Vereinbarungen zwischen den Bewirtschaftenden und der
Gemeinde beziehungsweise dem Kanton zur Abgeltung 6kologischer Leistun-
gen, wobei nach Bedarf abweichende oder weitere, dem Schutzziel entspre-
chende und im Einzelfall festzulegende Anforderungen und Bedingungen zu er-
fullen sind.
5 Folgende Pufferzonen werden ausgeschieden:
Zone Bezeich- | Funktion Bewirtschaftung und Unterhalt,
nung Nutzungseinschrankungen
Nahrstoff- | NPu Vermeidung von - Extensive Nutzung als Wiese oder Weide,
puffer- oberflachlichen zwei oder mehr Nutzungen wie Schnitte
zone oder oberflachen- oder Bestossungen pro Jahr
nahen Nahrstoff- - Schnittgut nach Mahd abfiihren
und Pflanzen- - keine Standweide, keine Zufiitterung, kein
schutzmitteleintra- Ackerbau
gen in angren-
zende Naturschutz-
zone
Seite 27
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3.5 Schutzobjekte 3.5 Schutzobjekte
§21 §26
Schutzziel Naturobjekte
' Die im Bauzonen- oder Kulturlandplan bezeichneten und nachfolgend ' Die im Bauzonen-/Kulturlandplan bezeichneten und im Anhang aufgelisteten
aufgelisteten Naturobjekte sind geschitzt; sie diirfen nicht beseitigt Naturobjekte sind geschiitzt, diirfen nicht beseitigt werden und sind fachgerecht
werden und sind artgerecht zu unterhalten.
zu unterhalten.
?Folgende Naturobjekte sind geschiitzt: 2Folgende Naturobjekte sind geschiitzt:
Naturobjekte Schutzziel Pflegemassnahmen, Naturobjekte Schutzziel Pflegemassnahmen,
Nutzungseinschrankung Nutzungseinschrinkung
Hecken mit Puf- [ - Brut- und Nah- | - Struktur erhalten - -
ferstreifen rungsbiotop - Periodisch zuriickschneiden/ver- Hecken mit Puf- | - Brut- und Nahrungsbio- - Struktur erhalten
- Gliederung der jlingen ferstreifen top - Periodisch zuriickschneiden/verjingen
Landschaft - Gliederung der Land- - Im gleichen Jahr nicht mehr als 1/3 auf
Geschiitzter - Windschutz - Waldrand stufig strukturiert anle- schaft den Stock setzen
Waldrand - Vielféltiger Uber- gen und erhalten (periodisch - Trittstein, Vernetzungs- | - Vorgelagerter Krautsaum von 3 m Breite
gangsbereich pﬂfsge”) element - Keine Bauten, Ablagerungen und De-
Wald - Kulturland | - keine vorgelagerten Aufforstun- - Windschutz pots innerhalb des Pufferstreifens
gen = " Ry - " -
_ extensiv bewirtschafteten Kraut- Okologisch - Vielfaltiger Ubergangs- - Waldrand stufig strukturiert anlegen und
saum vorlagern wertvoller Wald- bereich Wald-Kulturland erhalten (periodisch pflegen)
Hochstamm- - Artenreichtum - Abgehende Baume i.d.R. mit rand - Artenreichtum - Vorgelagerten Krautsaum von 3m Breite
obstbestand Hochstamm-Obstbdumen erset- nur extensiv bewirtschaften (kein Mul-
zen chen, keine Siloballen lagern)
- Er_ganﬁngs')ﬂanzungen er Einzelbiaume - Siedlungs- / land- - Pflege auf lange Lebensdauer
- m - e - schaftspragendes Natu- | - Freistehender Baum: bei natiirlichem
Uferschutzstrei- | - Nahrstoffein- - Verwendung von Dinger und
fen schwemmung in Pflanzenschutzmittel verboten relement. Abgang ersetzen
Gewasser bzw. | - Umbruch nicht zulassig - Kulturrelikt
Schutzobjekt - Artenreichtum
verhindern Erholungsort - Langfristiger Erhalt - Offentlicher Zugang bewahren
Einzelbdume - Artenreichtum - abgehende Baume in der Regel - keine kommerzielle Nutzung
mit. Hochstammobstbaumen er- - keine Beeintrachtigung der umliegenden
setzen Natur
Aussichtspunkt | - Aussicht freihal- | - Keine auss'_ChtSbehmdemde Aussichtspunkt | - Aussicht auf Dorfkern - Keine aussichtsbehindernden Bauten
ten Bauten und bleibende Pflanzun- . X
gen freihalten und bleibende Pflanzungen
Geologische " Erhaltung geolo- | - Erhaltung Geologisches - Erhaltung geologisches - Erhaltung
Objekte gisches Objekt Objekt Objekt
Stand: 19.12.2025 Seite 28
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§ 22
Objekte mit Substanzschutz

" Die im Bauzonen-/Kulturlandplan violett bezeichneten Objekte sind

von kulturgeschichtlichem oder symbolischem Wert. Sie sind zu unter-

halten und durfen nicht abgebrochen werden.

Beratung

°Der Gemeinderat und die kantonalen Fachstellen gewahrleisten eine
unentgeltliche fachliche Beratung. Zu diesem Zweck sind Bauvorha-
ben mdglichst friih anzuzeigen.

Stand: 19.12.2025

§ 27
Hochstamm-Obstbestand

"Das Landschaftsbild wird wesentlich von hochstammigen Obstbaumen mitge-
pragt. Sie besitzen neben dem asthetischen auch einen hohen dkologischen
Wert. Die Gemeinde kann sich deshalb fiir deren Schutz und Férderung einset-
zen.

2Die Hochstamm-Obstbaume im ganzen Gemeindegebiet ausserhalb der
Bauzone sind nach Mdglichkeit zu erhalten. Ist der Erhalt aufgrund von Bewirt-
schaftungseinschrankungen nicht zumutbar, kann ein Ersatz an einem anderen
Standort innerhalb des Gemeindegebiets bewilligt werden.

3 Die Gemeinde kann sich finanziell an Neu- und Ersatzpflanzungen sowie an
der Pflege von alteren Hochstammbaumen im ganzen Gemeindegebiet beteili-
gen.

4 Als Ersatz werden Hochstamm-Obstbaume und 6kologisch wertvolle Feld-
baume wie Eichen, Linden, Ahorne und Vogelkirsche anerkannt.

§28
Gebaude mit Substanzschutz

' Die im Bauzonen-/Kulturlandplan bezeichneten Bauten und Objekte sind von
kulturhistorischem, baugeschichtlichem oder symbolischem Wert und in ihrer
Substanz, das heisst in der Grundstruktur, der Fassadengestaltung, der inneren
Raumordnung und in ihrer wertvollen historischen Oberflache geschuitzt. Sie
sind zu unterhalten und durfen nicht abgebrochen werden. Soweit dies mit dem
Schutzziel vereinbar ist, durfen sie aus- und umgebaut werden.

2Der Gemeinderat gewahrleistet die fachliche Beratung. Hierzu sind Bauvorha-
ben moglichst vor Beginn der Projektierung anzuzeigen. Die Gemeinde kann
Beitrage an die Kosten der Beratung von Bauten und Objekten mit Substanz-
schutz leisten.

M-BNO
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Gebaude mit erhdhten Anforderungen flr einen Abbruch Regelung tliber Zo-
nenvorschriften
Dorfzone 1

2Die im Anhang speziell bezeichneten Gebaude pragen das Ortsbild
massgeblich. Sie diirfen nur abgebrochen werden, wenn der Nachweis
erbracht ist, dass die Gebaudesubstanz mit verhaltnismassigem Auf-
wand nicht saniert werden kann und wenn der Ersatzbau unter Einhal-
tung von Stellung, Volumen und dem generellen Erscheinungsbild ge-
sichert ist. Einem Abbruchgesuch ist zwingend ein Fachgutachten bei-
zulegen.

Gebaude mit Volumenschutz

3 Die im Bauzonenplan blau bezeichneten Bauten und sdmtliche Bau-
ten innerhalb des Ortsbildschutzperimeters sind fiur das Ortsbild von
besonderem Wert und in ihrem Volumen geschutzt. Zuséatzlich zu den
in Abs. 1 zugelassenen baulichen Massnahmen durfen sie abgebro-
chen werden, sofern die Erstellung von Ersatzbauten gesichert ist. Sie
mussen an gleicher Stelle und mit den bisherigen Aussenmassen wie-
der aufgebaut werden. Von diesen kann nur abgewichen werden,
wenn dadurch eine fur das Ortsbild gleichwertige L6sung entsteht. Aus
Griunden der Verkehrssicherheit kann eine geringfligige Standortver-
schiebung verlangt werden. Gesamthaft ist auf eine besonders gute
Einpassung in das Ortsbild und auf eine angemessene Umgebung der
Schutzobjekte zu achten.

4 Werden die gesetzlichen Abstdnde zu Kantonsstrassen unterschrit-

ten, so setzt ein Wiederaufbau die Zustimmung des kantonalen Bau-
departementes voraus.

Stand: 19.12.2025

§29
Kulturobjekte

' Die im Bauzonen-/Kulturlandplan bezeichneten Kulturobjekte sind geschitzt.
Sie dirfen nicht beseitigt werden und sind fachgerecht zu unterhalten.

§30
Historische Verkehrswege

' Die im Kulturlandplan bezeichneten historischen Verkehrswege sind in ihrer Li-
nienfihrung und Substanz (gemass Inventarbeschrieb) geschitzt. Bauliche Ein-

Aufhebung Volu-
menschutz

Unterschutzstellung
von Wegkreuzen,
Brunnen, Grenz-
steine, Parkanlagen,
Bauerngérten, geo-
logische Objekte,
usw.
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Stand: 19.12.2025

griffe an historischen Verkehrswegen dirfen dem Schutzzweck nicht zuwiderlau-
fen. Die Fachleute zum Inventar historischer Verkehrswege der Schweiz (IVS)
kénnen beratend beigezogen werden.

§31
Wiederherstellungspflicht

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

3.6 Gefahren- und Uberflutungszonen

§32
Hochwassergefahrenzone

" Die Hochwassergefahrenzonen HWZ sind den Grundnutzungszonen (berla-
gert. Sie dienen dem Schutz von Personen, Bauten und Anlagen vor Schadigun-
gen durch Hochwasserereignisse.

2In der Hochwassergefahrenzone HWZ 1 ist der Gefahrdungssituation ange-
messen Rechnung zu tragen. Gebaudeoéffnungen wie Hauszugange, Fensteroff-
nungen, Abfahrten und Lichtschachte sind ausreichend erhéht oder wasserdicht
auszufiihren. Potenziell gefahrliche Anlagen wie Oltanks sind zu sichern. Wohn-
raume, sensible Nutzungen (wie schwer evakuierbare oder publikumsintensive
Einrichtungen, unterirdische Lager flir umweltgefahrdende Stoffe oder grosse
Sachwerte usw.) sind in Untergeschossen nicht zulassig.

3 Als massgebliche Projektierungs- und Uberpriifungsgrundlagen gelten nament-
lich Gefahrenkarte, Ereigniskataster, Schutzdefizitkarte und die Massnahmen-
planung, welche auf der Gemeindeverwaltung eingesehen werden kdnnen.

4Der Gemeinderat kann, wenn nétig, auf Kosten der Bauherrschaft eine Begut-
achtung durch Fachleute anordnen sowie, unter Abwagung samtlicher bertihrter
Interessen, Ausnahmen und weitergehende Massnahmen verfugen.

Hochwassergefah-
renzonen werden
zur Umsetzung der
Gefahrenkarte dort
ausgeschieden, wo
ein Schutzdefizit be-
steht und mittelfristig
keine Anderung der
Geféhrdung abseh-
bar ist.

Im Baugebiet von
Thalheim wird die
Hochwassergefah-
renzone 1 ausge-
schieden.
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4 Definitionen 4 Baubegriffe, Messweisen und Nutzungsziffern

4.2 Abstande 4.1 Abstinde und Hohenmasse

§ 26 §33

Grenz- und Gebaudeabstand Gebaudeabstand

" Grenz- und Gebaudeabstande kénnen mit einem Dienstbarkeitsver- " Wenn auf Nachbargrundstiicken bereits Bauten mit zu geringem Grenzabstand | Geméss § 47 BauG

trag reduziert oder aufgehoben werden. Der Vertrag ist mit dem Bau- stehen. kann der Gebaudeabstand ohne Dienstbarkeitsvertrag verringert wer- und § 27 BauV ist

gesuch einzureichen. ’ . . . BT . fiir einen reduzierten
den, wenn dies ortsbaulich tragbar ist. Der Grenzabstand ist in diesem Fall ein- Gebiudeabstand
zuhalten. zum bestehenden

Nachbarobjekt ein

2 Gegenuiber Mehrfamilienhdusern ist nur die ungleiche Verteilung der
Grenzabstande moglich.

§25
Abstand

" Gegenuber dem Kulturland ist fiir Gebaude der zonengemasse
(kleine) Grenzabstand einzuhalten.

2Dieser Grenzabstand kann weder aufgehoben noch reduziert werden
(§ 47 Abs. 2 BauG).

§27
Reduktion des Gebaudeabstandes

" Wenn auf Nachbargrundstiicken bereits Bauten mit zu geringem Ab-
stand stehen, die eine ordnungsgeméasse Uberbauung eines Grund-
stlickes verunmdglichen, kann der Gebaudeabstand verringert wer-
den, sofern die architektonischen, gesundheits-, feuer- und sicher-
heitspolizeilichen Anforderungen gewahrt bleiben. Der vorgeschrie-
bene Grenzabstand ist einzuhalten.

Stand: 19.12.2025

Dienstbarkeitsver-
trag zwingend. Der
betroffene Eigentii-
mer kann sich aber
weigern und der ak-
tuell Bauwiillige ist
der Leidtragende.
Die Gemeinden kén-
nen in der BNO ab-
weichende Lésun-
gen treffen.
Beispiel:. § 77, Abs.
1 BNO Windisch,
18.12.2019
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§28
Einfriedigungen und StUtzmauern zwischen privaten Grundsticken

" Einfriedigungen diirfen keine scharfen Spitzen, Stacheldrahte und
dergl. aufweisen.

2Entlang der Baugebietsgrenze dlrfen Einfriedigungen bis auf 60 cm
an die Grenze gesetzt werden. Ausserhalb des Baugebietes gelten
hinsichtlich der Einfriedigungen die Vorschriften von § 89 EG ZGB.

§29
Stitzmauern

Stlitzmauern bis zu einer Hohe von 1.00 m dirfen an die Grenze ge-
stellt werden. Héhere Stitzmauern sowie Mauern ausserhalb des Bau-
gebietes und entlang der Baugebietsgrenze sind um das Mehrmass ih-
rer Héhe, mindestens jedoch um 60 cm, von der Grenze zuriickzuver-
setzen und mit einer Schutzbepflanzung (ev. Schutzgelander) zu ver-
sehen.

§30
Strassenabstand Stiitzmauern

' Stitzmauern haben gegeniiber Gemeinde- und Privatstrassen einen
Abstand von 60 cm ab Strassengrenze einzuhalten. Der Abstand wird
aufgehoben, wenn neben der Fahrbahn ein Gehweg besteht.
Bdschungen

2Fur den Béschungsabstand gegentiber Gemeindestrassen gelten die

Abstandsvorschriften von § 19 Abs. 3 ABauV sinngemass.

Stand: 19.12.2025

§34
Gebaude am Hang

' Bei Gebauden am Hang mit symmetrischer Dachneigung darf die Fassaden-
héhe gemass § 11 talseitig um maximal jenes Mass Uberschritten werden, um
welches die bergseitige Fassadenhdhe reduziert wird. Voraussetzung ist, dass

sich die Gebaude gut eingliedern und der Zonenzweck nicht beeintrachtigt wird.

2 In der Wohnzone W2H diirfen Gebaude talseitig nicht dreigeschossig in Er-
scheinung treten.

§35
Stutzmauern

1 Stiitzmauern bis zu einer Hohe von 0.80 m diirfen an die Grenze gestellt wer-
den. Hohere Stitzmauern missen um das Mehrmass ihrer Hohe von der
Grenze zurlickversetzt werden.

2 Stiitzmauern dirfen eine Hohe von maximal 1.5 m aufweisen. Wo es die Ge-
l&ndeverhaltnisse erfordern, sind jedoch Ausnahmen zulassig.

In § 28 BauV gere-
gelt

In § 28 BauV

In § 111 BauG gere-
gelt

In § 28 BauV gere-
gelt
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4.1 Ausniitzung

§24
Grinflachenziffer

"Die Griinflachen sollen maglichst als 6kologische Ausgleichsflachen
bepflanzt werden (Magerwiesen, Hecken, Hochstammbaume u.
dergl.). Begriinte Dachflachen werden zu einem Drittel angerechnet.
Fur einen Hochstammbaum werden 30 m? Griinflaiche angerechnet.

2Die Grinflachen sind so anzulegen, dass

e sie als Trennglrtel gegenuber den Nachbarparzellen und dem
Bauzonenrand wirken,

e die Eingliederung in das Orts- und Landschaftsbild gewahrleistet ist
und

e der Strassenraum durch eine Baumbepflanzung durchgriint wird.

§23
AusnUltzungszuschlag fir Zwischenklimazonen

Fir nicht beheizte Zwischenklimazonen wie z. B. Wintergarten (Dach-

und Wandkonstruktion mehrheitlich aus Glas) wird ein Ausnitzungszu-
schlag gewahrt. Er betragt 5 % der BGF, maximal 20 m? pro Wohnein-
heit.

4.3 Arealiiberbauung

§ 31
Zonenzulassigkeit

' Arealiiberbauungen sind in den Zonen D und W2 zuldssig. Die mini-
mal notwendige Arealflache (anrechenbare Grundstlicksflache NBF)
und die maximale Ausnutzungsziffer sind wie folgt festgelegt:

Zone D W2
Minimale NBF (Richtwert) 3000 m2 2500 m2
Max. AZ 0.55 0.35

Stand: 19.12.2025

4.2 Nutzungsdichte

§36
Ausnitzungsziffer

" Dachgeschosse werden nicht zur anrechenbaren Geschossflache gezahlt.

4.3 Arealiiberbauung

§37
Areallberbauung

' Arealiiberbauungen sind in den Zonen D2 und W2 (ohne W2H und W2G) zu-
I&ssig. Sie sind ab zusammenhangenden anrechenbaren Grundsticksflachen
von 2’500 m2 maglich.

Das Baugesetz stellt
es den Gemeinden
indessen frei, fiir die
einzelnen Zonen
Nutzungsziffern fest-
zulegen.

Kantonale Begriff-
lichkeit tibernehmen
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Zonencharakter, Geschosszahl

2 Der Zonencharakter ist zu wahren. Eine Erhéhung der Geschosszahl
ist grundsatzlich nicht gestattet.

Abstellplatze

3 Die erforderlichen Abstellplatze, ausgenommen die Besucherplatze,
sind in unterirdischen Sammelgaragen zusammenzufassen. Bei Areal-
Uberbauungen mit Einfamilienhauscharakter kann der Gemeinderat
auch andere, bezuglich Wohnqualitat und Einpassung in die Umge-
bung gleichwertige Losungen bewilligen.

§32
Gewerbe

Nicht stérend

" Als nicht stérend gelten in Wohnquartiere passende Kleinbetriebe mit
geringem Zubringerverkehr wie Laden, Blros und Geschéafte, die keine
erheblich grosseren Auswirkungen entfalten, als sie aus dem Wohnen

entstehen.

Massig storend

2 Als méssig storend gelten Betriebe mit Auswirkungen, die im Rahmen
herkdmmlicher Handwerks- und Gewerbebetriebe bleiben, auf die ubli-
chen Arbeits- oder Offnungszeiten beschrankt sind und nur voriiberge-
hend auftreten. Nicht unter diesen Begriff fallen Betriebe, die ein hohes
Mass an quartierfremdem Verkehr verursachen.

§33

Abgrabungen

Abgrabungen dirfen héchstens 1/3 der Fassadenlange betragen (§ 15
Abs. 1 ABauV). Bei Fassadenlangen unter 9 m ist fur Hauseingange

oder Garageneinfahrten eine Abgrabung von maximal 3 m gestattet. In
der Wohnzone Gland gelten spezielle Bestimmungen.

Stand: 19.12.2025

2Der Zonencharakter ist zu wahren. Eine Erhéhung der Geschosszahl ist nicht
gestattet.

3 Die erforderlichen Abstellplatze, ausgenommen die Besucherplatze, sind in un-
terirdischen Sammelgaragen zusammenzufassen. Sie haben méglichst unter
den Gebauden zu liegen. Bei Arealiiberbauungen mit Einfamilienhauscharakter
kann der Gemeinderat auch andere, beziiglich Wohnqualitat und Einpassung in
die Umgebung gleichwertige L6sungen bewilligen.

Zur Bewahrung des
léndlichen Charak-
ters wird auf ein zu-
sétzliches Geschoss
verzichtet.

Gestrichen, da liber-
geordnet in der
BauV geregelt

In § 23 BauV gere-
gelt
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5.1 Erschliessung
5.1.2 Strassenbezeichnung, Beniitzung von Privateigentum
§34

Strassenbezeichnung

"Fir die Benennung der Strassen, Wege und Platze sowie fir die
Strassennummerierung ist der Gemeinderat zustandig

Benlitzung von Privateigentum

2Die Gemeinde kann 6ffentlichen Zwecken dienende Vorrichtungen
wie Verkehrs- und Werkleitungstafeln, Lampen, Leitungsmasten, Hyd-
ranten usw. auf oder an Privateigentum anbringen lassen.

Grenzabstand
3 Offentliche Brunnen, Kabelverteilkasten, Personenunterstéande bei
Bushaltestellen und andere im &ffentlichen Interesse liegende Einrich-

tungen durfen an die Grenze der Privatgrundstiicke gestellt werden.

4 Auf die Interessen der betroffenen Grundeigentiimer ist Ricksicht zu
nehmen.

5.2 Technische Bauvorschriften
5.2.1 Allgemeine Anforderungen
§35

Regeln der Baukunst
"Hinsichtlich Sicherheit, Fundation, Konstruktion, Material und Feuch-

tigkeitsisolation gelten die anerkannten Regeln der Baukunst als Richt-

linie.

Stand: 19.12.2025

5

5.1

§38

Bauvorschriften

Technische Bauvorschriften

Die Gemeinden kén-
nen in die BNO spe-
zielle Vorschriften
zur Erschliessung
aufnehmen, wenn
diese nicht ins Er-
schliessungspro-
gramm integriert
werden kénnen.

Wird bereits teil-
weise im § 19 Abs. 3
BauV, §§ 101 Abs. 2
und 110 Abs. 1 lit. d
BauG geregelt

Abs. 1 weglassen,
ist bereits mit § 52
BauG genligend ab-
gedeckt
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Begutachtung

2Der Gemeinderat kann auf Kosten der Bauherrschaft eine Begutach-

tung durch Fachleute anordnen und besondere Massnahmen verlan-
gen, soweit Uberwiegend o6ffentliche Interessen dies erfordern.

Stand: 19.12.2025

' Der Gemeinderat kann, wenn nétig, auf Kosten der Bauherrschaft eine Begut-
achtung durch Fachleute hinsichtlich Einhaltung der Regeln der Baukunst anord-
nen und besondere Massnahmen verlangen, soweit es Uberwiegende offentliche
Interessen erfordern.

§39
Beschadigte Bauten und Anlagen

" Der Gemeinderat kann verfligen, dass beschadigte oder zerstorte Bauten und
Anlagen innert zwei Jahren wiederhergestellt oder beseitigt werden. Er ordnet
die allenfalls nétigen Sofortmassnahmen auf Kosten der Grundeigentiimer an.

§40
Lichtemissionen

" Aussenbeleuchtungen haben mdglichst prazise, grundsatzlich von oben nach
unten und ohne unnétige Abstrahlungen in die Umgebung zu erfolgen.

2Die Intensitat ist dem Beleuchtungszweck anzupassen. Dort, wo Normen aus
Sicherheitsgrinden Mindestanforderungen an die Helligkeit stellen, ist iber
diese moglichst nicht hinauszugehen.

3 Die Beleuchtung ist nach Méglichkeit bedarfsgerecht zu steuern und zweit-
weise auszuschalten oder zu reduzieren. Nicht sicherheitsrelevante Beleuchtun-
gen (z.B. 6ffentliche oder private Zierbeleuchtungen) sind zwischen 22 Uhr und
6 Uhr auszuschalten. Ausgenommen sind Sportanlagen und Strassenbeleuch-
tungen.

4 Der Einsatz von Skybeamern und &hnlichen himmelwéarts gerichteten Licht-
quellen ist verboten. Ausnahmen kann der Gemeinderat bewilligen.

Beispiel: § 52, Abs.
1 BNO Windisch,
18.12.2019

Geméss Hinweis in
Vorpriifung
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5.2.2 Energiesparmassnahmen

§ 36

Zentral- oder Gruppenheizung

"Es sollen nach Méglichkeit keine Einzelfeuerungsanlagen erstellt wer-
den, sofern ein Zusammenschluss zu einer Gruppenheizung oder die
Versorgung mit Abwarme oder zentral hergestellter Warme mdglich,
sinnvoll und zumutbar ist.

Abstande, Ausnitzung

2 Aussenwande durfen nachisoliert werden, selbst wenn dadurch die
Vorschriften Uiber die Grenz- und Gebaudeabstande nicht mehr in vol-
lem Masse eingehalten werden und die Ausnutzungsziffer Uberschrit-
ten wird. Der Charakter der Gebaude und schutzwirdige Bausubstanz
sind angemessen zu berlcksichtigen.

Minergie

3 Gebaude, die den Minergie-Standard erfiillen, erhalten einen Ausniit-
zungsbonus von 5 %.

5.3 Wohnhygiene

§ 37
Kriterien

Die Ausrichtung der Wohnungen ist auf die értlichen Verhéltnisse
(Larm, Besonnung, Nutzung der Raume, Einpassung usw.) abzustim-
men.

5.3.2 Raummasse, Fenstergrossen, Nebenraume
§ 38

"Fur Neubauten gelten nachstehende Masse:
Raummasse

Stand: 19.12.2025

§41
Energieeffizienz

1 Steht Fernwarme aus erneuerbarer Energie oder aus Abwarme zur Verfligung,
ist ein Anschluss namentlich unter den Gesichtspunkten der technischen Mach-
barkeit und des langerfristigen Verhaltnisses zwischen Aufwand und Ertrag zu
prifen.

Zentral- oder Gruppenheizung

2Es ist moglichst ein Zusammenschluss zu einer Gruppenheizung oder die Ver-
sorgung mit Abwarme oder zentral hergestellter Warme zu prifen, sofern dies
sinnvoll und zumutbar ist.

5.2 Wohnhygiene

§42
Ausrichtung der Wohnungen

' Die Ausrichtung der Wohnungen ist auf die ortlichen Verhaltnisse (Larm, Be-
sonnung, Nutzung der Rdume, Einpassung usw.) abzustimmen. Ausschliesslich
nach Norden orientierte Wohnungen sind zu vermeiden.

Die Ausrichtung der
Wohnungen ist
wichtig fiir die
Wohnqualitat.
Teilweise gestri-
chen, da (ibergeord-
net im § 36a BauV
geregelt
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Wohn-, Schlaf- und Arbeitsraume
« Raumhohe

-Vollgeschoss mind. 2.30 m
-Dachgeschoss mind. 2.30 m auf mind. 5 m? der Flache
Fensterflache

mind. 1/10 der anrechenbaren Bruttoge-
schossflache (die Fenster missen direkt
ins Freie fuhren)

Dachflachenfenster

Bei Dachflachenfenstern kann die Fen-
sterflache (Luftungséffnung) bis auf 1/15
der anrechenbaren Bruttogeschossfla-
che reduziert werden

Kochnischen, Nassraume

Kochnischen, Badezimmer und WC
kénnen kunstlich belichtet und beliiftet
werden

Nebenrdume in Mehrfamilienhdusern

+ Abstellraum mind. 4 m? (im Estrich oder auf
-pro Wohnung dem gleichen Geschoss wie die
Wohnung)
« Keller

- fur eine 1-Zimmer-Wohnung mind. 4 m?
- fir jedes weitere Zimmer 1 m? zusétzlich

Garten-, Terrassen- oder Balkonflachen

° Die Wohnungen haben ausreichende und gut benutzbare Garten-, 2Die Wohnungen haben ausreichende und gut benutzbare Garten-, Terrassen-
Terrassen- oder Balkonflachen aufzuweisen (ausgenommen Kiein- oder Balkonflachen aufzuweisen (ausgenommen Klein- und Dachwohnungen).
und Dachwohnungen).

2In der Zone D kann der Gemeinderat Abweichungen bewilligen.
Balkone

4 Die Mindesttiefe von Balkonen hat bei Mehrfamilienhdusern 1.50 m
zu betragen.

Gelander, Bristungen, Handlaufe

°Die Empfehlungen der SIA-Normen sind einzuhalten.

Stand: 19.12.2025 Seite 39
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§39 §43
Bezug von Wohnungen und Arbeitsraumen Bezug von Wohnungen und Arbeitsrdumen
Der Gemeinderat kann den Bezug von Wohnungen und Arbeitsrau- - Der Gemeinderat kann den Bezug von Wohnungen und Arbeitsrdumen verwei-
men verweigern, wenn das Gebaude nicht geniigend ausgetrocknet ist gern, wenn das Gebaude nicht genligend ausgetrocknet ist, die Sicherheits- und
oder wenn die Sicherheits- und Schutzvorkehren oder die Anforderun- Schut keh der die Anford des Schall- oder W3 hut icht
gen des Schall- oder Warmeschutzes nicht erfilllt sind. chutzvorkenren oder die Aniorderungen des ochall- oder vwarmeschutzes nic
erfullt sind.
5.4 Ausstattung 5.3 Ausstattung
§40 §44
Anordnung der Parkplatze Parkierung
' Garagen und Parkierungsanlagen sind so anzuordnen, dass die ' Die Berechnung der notwendigen Anzahl Parkfelder richtet sich nach den kan-
Wohnbereiche nicht unzumutbar beeintrachtigt werden. tonalen Vorschriften und der Norm VSS 40 281
?Der Garagenvorplatz muss, von der Strassen- bzw. Gehweggrenze 2 Der Garagenvorplatz muss vom Strassenmark- bzw. vom Gehweg gemessen,
gemessen, eine Tiefe von mindestens 5.00 m aufweisen. In der eine Tiefe von mindestens 6 m aufweisen. In den Dorfzonen kann der Gemein-
Dorfzone kann der Gemeinderat Ausnahmen von dieser Bestimmung . .
derat Ausnahmen von dieser Bestimmung gestatten.
gestatten.
3 Die Parkfelder sind wasserdurchlassig und so zu gestalten, dass eine gute
Freiraum- und Strassenraumqualitat entsteht.
3 Es darf kein Platzwasser auf die Strasse fliessen.
§# §45
Abstellrdume Spielgerate, Kinderwagen
'In jedem Mehrfamilienhaus sind gentigend grosse, gut zugéngliche 'In jedem Mehrfamilienhaus sind geniligend grosse, gut zugangliche und ab-
gggeibSCh“eSSbare Absteliraume fur Velos, Kinderwagen usw. vorzu- schliessbare Abstellrdume fiir Spielgeréate (Kindervelos), Kinderwagen, Mobili-
' tatshilfen (Rollatoren, elektrische Antriebe fur Rollstlihle) usw. vorzusehen.
Abstellplatze
2Bei Gebauden und Anlagen mit erheblichem Publikumsverkehr (z. B.
Laden, Verwaltung, Schulen, Sportanlagen, Haltestellen &ffentlicher
Verkehrsmittel u. dergl.) sind genligend Veloabstellplatze vorzusehen.
Stand: 19.12.2025 Seite 40




Gemeinde Thalheim
Revision Bau- und Nutzungsordnung (BNO)

Bisher giiltige Fassung Neuer Entwurf Bemerkungen
§ 42 §46
Spielplatze Spielplatze, Aufenthalts- und Erholungsflachen
' Die Grosse der Spielplatze bei Mehrfamilienhausern oder grosseren "Die Grosse der Spielplatze, Aufenthalts- und Erholungsflachen bei Mehrfamili-
Gesamtliberbauungen hat gesamthaft mindestens 15 % der anrechen- enhausern oder grosseren Gesamtliberbauungen hat gesamthaft mindestens 15
baren Bruttogeschossflache zu betragen. Die Spielplatze sind nach o h h flach Di ielbl3 . h
den neusten Erkenntnissen uber kindergerechte Wohnumfelder und 70 der anrechenbaren .Gesc __OSS a_c e zu betragen' ie Spielplatze sind nac
den verschiedenen Altersgruppen entsprechend auszugestalten. den neusten Erkenntnissen Uber kindergerechte Wohnumfelder und den ver-

schiedenen Altersgruppen entsprechend auszugestalten.
?Die Bereitstellung von Kinderspielplétzen und Spielflachen kann auf 2 Die Bereitstellung von Kinderspielplatzen und Spielflachen kann auf einem an-
einem anderen Grundstick oder gemeinsam mit einem anderen deren Grundstiick oder gemeinsam mit einem anderen Grundeigentimer erfol-
Grundeigentumer erfolgen. Die Anlage muss aber in nutzlicher Distanz . . P . .
(Sichtkontakt) zu den Wohnhausern liegen und von den Kindern ge- gen. Die Anlage muss aber in nitzlicher Distanz (S!chtkontakt) zu den Wohn-
fahrlos erreicht werden koénnen. Eine solche Anordnung ist grundbuch- hausern liegen und von den Kindern gefahrlos erreicht werden kénnen. Eine sol-
lich sicherzustellen. che Anordnung ist grundbuchlich sicherzustellen.
*Bei der Anlage der Spielplétz&: ist darauf zu achten, dass die Kinder 3Bei der Anlage der Spielplatze ist darauf zu achten, dass die Kinder diese
g'eense Platze moglichst unbeaufsichtigt erreichen und benttzen kon- Platze méglichst unbeaufsichtigt erreichen und bentiitzen kénnen.

§47

Abstellplatz flr Abfallcontainer

Bei Mehrfamilienhausern und Arealiiberbauungen ist mindestens ein Abstellplatz

fur Abfallcontainer auszuweisen.

§48 .

Offentlich zugéngli-

Stand: 19.12.2025

Gestaltung offentlicher Raum

1 Offentlich zugangliche Freirdume, Bauten und Anlagen wie Platze, Griinanla-
gen, Vorplatze, Parkierungsanlagen sind nutzerfreundlich, sorgfaltig und attraktiv
zu gestalten sowie angemessen mit grosskronigen Baumen zu beschatten.

2Die Gestaltung der angrenzenden Fassaden, die Nutzung der raumbegrenzen-
den Bauten und die Funktionen des 6ffentlichen Raums sind aufeinander abzu-

stimmen. Es empfiehlt sich, fur die Gestaltung qualifizierte Fachpersonen beizu-
ziehen.

che Freirdume, Bau-
ten und Anlagen wie
Platze, Griinanla-
gen, Vorplétze, Par-
kierungsanlagen, In-
nenhdéfe, Passarel-
len, Strassen und
Wege, Einkaufs-
und Freizeitanlagen,
Parkhéuser, Toilet-
ten, Unterfiihrungen
sind nutzerfreund-
lich, sorgféltig und

Seite 41




Gemeinde Thalheim
Revision Bau- und Nutzungsordnung (BNO)

Bisher giiltige Fassung

Neuer Entwurf

Bemerkungen

Stand: 19.12.2025

3Den Sicherheitsbediirfnissen von Passanten aller Altersgruppen ist Rechnung
zu tragen. Der 6ffentlich zugangliche Raum ist Gibersichtlich, einsehbar, hell und
beleuchtet zu gestalten.

4Velofahrer sollen sicher und moglichst ohne Hindernisse gefiihrt werden. Bei
offentlich zuganglichen Bauten und Anlagen ist eine den einschlagigen Normen
entsprechende Anzahl benutzerfreundlicher Veloabstellplatze bereitzustellen.

5Der Gemeinderat kann bauliche und planerische Richtlinien erlassen, um die
Qualitat und die Sicherheit in 6ffentlich zuganglichen Rdumen zu erhdhen.

attraktiv zu gestal-
ten.
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6 Schutzvorschriften 6 Schutzvorschriften

6.1 Ortsbild- und Denkmalschutz 6.1 Ortsbild- und Denkmalpflege

6.1.1 Allgemeine Anforderungen

§ 43 §49

Kriterien Allgemeine Anforderungen

"Der Gemeinderat beurteilt die Einordnung von Bauten und Anlagen in Der rechtskréftige §

das Ortsbild nach folgenden Kriterien:

a) Stellung

) Grosse der Baukuben

¢) Wirkung im Strassenraum

d) Form, Staffelung, Gliederung der Baukuben
e)

f

g) Materialwahl, Farbe
h) Terrain- und Umgebungsgestaltung, Einfriedigungen

Bewilligungsverfahren

2Der Gemeinderat kann bei Baugesuchen

a) zusatzliche Unterlagen (Farbmuster, Materialangaben, Dachaufsich-
ten, Aufnahmeplane des Altbestandes, Modelle, Umgebungsplan mit
Gebaudeprofilen, Angaben uber Gestaltung und Bepflanzung des Aus-
senraumes usw.) verlangen;

b) Vorschlage zur besseren Einordnung unterbreiten;

c) in empfindlicher Umgebung sowie bei aussergewohnlichen Bauten
eine Begutachtung verlangen;

d) Verbesserungen oder die Beseitigung stérender Anlagen und Bau-
teile verlangen, soweit dies technisch mdglich und wirtschaftlich trag-
bar ist, und

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

Bauten am Rand des Baugebietes

3 Der Ubergang vom Baugebiet zum Kulturland ist sorgféltig zu gestal-
ten und mit Baumen und Strauchern zu bepflanzen.

Stand: 19.12.2025

' Der Gemeinderat kann bei Baugesuchen auf Kosten der Bauherrschaft:

a) zusatzliche Unterlagen (Dachaufsichten, Aufnahmeplane des Altbestandes,
Modelle, Angaben Uber Gestaltung und Bepflanzung des Aussenraumes
usw.) verlangen;

b) Vorschlage zur besseren Einordnung unterbreiten;

c) Verbesserungen oder die Beseitigung stérender Anlagen und Bauteile ver-
langen, soweit dies technisch méglich und wirtschaftlich tragbar ist;

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

§50
Siedlungsrander

' Am Siedlungsrand ist die Einordnung von Bauten, Anlagen und Aussenrdumen
auf die angrenzende Landschaft abzustimmen.
2 Fir die Bepflanzung entlang der Siedlungsrander sind standortgerechte, grund-
satzlich einheimische Pflanzen zu verwenden.

43 Abs. 1 wird neu
im § 15e BauV gere-
gelt

Separater §

Mustervorschrift
Kanton Aargau
(Abs. 1+2)
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§ 44

Grundsatz

" Die architektonische Gestaltung der Dacher bedarf besonderer Sorg-
falt.
Flachdachverbot

2Flachdacher sind, ausgenommen bei Klein- und Anbauten, nicht ge-
stattet.
Dachdurchbriiche

3 Bei einwandfreier architektonischer Gestaltung sind Dachdurchbri-
che auf der ersten Dachgeschossebene auf max. 1/3 der massgeben-
den Fassadenlange zugelassen.

4In der Dorfzone gelten die speziellen Bestimmungen von § 7 Abs. 4
und 5.

§45
Aussenraumgestaltung

Grundsétze

"Terrainveranderungen missen sich einwandfrei in die Umgebung ein-
ordnen und dirfen die Verkehrssicherheit nicht beeintrachtigen. Ver-
siegelte Flachen sind auf das Notwendige zu beschranken. Okologisch
wertvolle Objekte sind zu schonen.

Terrainsicherung

2Wer an seinem Grundstiick die Hohenlage verandert, hat das Erd-
reich mit Béschungen und nétigenfalls mit Stiitzmauern zu sichern.
Stltzmauern sind in genligender Starke zu erstellen, in gutem Zustand
zu erhalten und nach Mdéglichkeit zu bepflanzen.

Baubewilligung

3 Die Aussenraum- und Umgebungsgestaltung bildet einen Bestandteil
des Bauprojektes und ist im Baugesuch auszuweisen. Der Gemeinde-
rat erlasst gegebenenfalls entsprechende Auflagen in der Baubewilli-

gung.

Stand: 19.12.2025

§51

Aussenraumgestaltung

' Das Terrain soll nicht unnétig verandert werden. Terrainveranderungen sind
auf ein geringes Mass zu beschranken und mussen sich einwandfrei in die Um-
gebung einordnen und durfen die Verkehrssicherheit nicht beeintrachtigen. Ver-
siegelte Flachen sind auf das Notwendige zu beschranken. Okologisch wertvolle
Objekte sind zu schonen.

2Wer an seinem Grundstiick die Hohenlage verandert, hat das Erdreich mit Bo-
schungen und nétigenfalls mit Stitzmauern zu sichern. Stitzmauern sind in ge-
nigender Starke zu erstellen, in gutem Zustand zu erhalten und nach Mdglich-
keit zu bepflanzen.

3 Die Aussenraum- und Umgebungsgestaltung bildet einen Bestandteil des Bau-
projektes und ist im Baugesuch auszuweisen. Der Gemeinderat erlasst gegebe-
nenfalls entsprechende Auflagen in der Baubewilligung. Mit dem Bauprojekt ist

Bereits abschlies-
send im Kapitel 2
»~Raumplanung” ge-
regelt

Bestimmungen zu
Stiitzmauern siehe
§ 31

Textanpassung ge-
maéss Vorpriifung
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dem Gemeinderat ein Umgebungsplan mit Angaben zu Bepflanzung, Terrainge- | Alternativer Formu-
lierungsvorschlag: ,,

6.1.4 Weitere Vorschriften liber Ortsbildschutz und Siedlungs
gestaltung
§ 46

Alternativenergieanlagen
Anlagen fir die Gewinnung von Energie (Kollektoren, Warmeaustau-

scher und dergleichen) haben sich in das Orts- und Landschaftsbild
einzufligen.

6.3 Umweltschutz

§ 47
Einwirkungen

" Jedermann ist verpflichtet, sich bei Auslibung seines Eigentums, wie
namentlich beim Betrieb eines gewerblichen oder industriellen Unter-
nehmens, aller Uberméssigen Einwirkungen auf das Eigentum der
Nachbarn und die weitere Umgebung zu enthalten.

Massnahmen
2Es sind alle baulichen und betrieblichen Massnahmen zu treffen, um

Einwirkungen auf die Umgebung méglichst gering zu halten, soweit
dies technisch und betrieblich mdglich und wirtschaftlich tragbar ist.

Stand: 19.12.2025

staltung, Materialisierung und Entwasserung vorzulegen. Fir die Begrinung
sind standortgerechte, mehrheitlich einheimische Pflanzen zu verwenden. Es ist
eine artenreiche Bepflanzung anzustreben. Zu empfehlen sind auch Hochstam-
mobstbaume. Stein- und Schottergarten ohne 6kologischen Wert sind zu ver-
meiden.

6.2 Umweltschutz

§52
Einwirkungen

' Alle Personen sind verpflichtet, sich bei Auslibung ihrer Tatigkeiten, wie na-
mentlich beim Betrieb eines gewerblichen oder industriellen Unternehmens, aller
Ubermassigen Einwirkungen auf das Eigentum der Nachbarn und die weitere
Umgebung zu enthalten.

2Es sind alle baulichen und betrieblichen Massnahmen zu treffen um Einwirkun-
gen auf die Umgebung maglichst gering zu halten, soweit dies technisch und be-
trieblich mdglich und wirtschaftlich tragbar ist.

§53
Materialablagerungen

' Die Ablagerung von Material (Schiittgut) fiir eine Dauer von mehr als 2 Mona-
ten kann in der Arbeitszone bewilligt werden.

Stein- und Schotter-
gérten mit versiegel-
tem Unterbau sind
zu vermeiden.”

Die Gemeinden kén-
nen Vorschriften
liber geruchsinten-
sive Gewerbe festle-
gen (Intensivtierhal-
tung usw.), damit
Standort und Aus-
riistung geplanter
Bauten und Anla-
gen, zum Beispiel
hinsichtlich Geruchs-
absténde (FAT-
Richtlinien), friihzei-
tig abgestimmt wer-
den kénnen.

Gemdss § 49 Abs. 2
e) BauV geregelt

Die Gemeinde kann
einerseits Ein-
schrénkungen fiir
die bewilligungs-
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7 Vollzug und Verfahren
71 Zustandigkeit
§ 48

Kommissionen, Fachleute

"Der Gemeinderat kann Kommissionen mit beratender Funktion be-
stellen. Er kann fur die Prifung von Gesuchen und fiir Vollzugskontrol-
len externe Fachleute sowie regionale Stellen beiziehen.
Bauverwaltung
2 Der Gemeinderat kann die Bewilligung von Bauvorhaben, die weder
nachbarliche noch 6ffentliche Interessen berlhren, an eine Baukom-
mission delegieren. Im Ubrigen ist fir Verfligungen und Entscheide al-
ler Art der Gemeinderat zustandig.

Reglement

®Der Gemeinderat regelt die Einzelheiten in einem Reglement.

Stand: 19.12.2025

2Der Gemeinderat kann Auflagen lber die zugelassenen Materialien sowie die
Hohe, Abstande und Gestaltung der Ablagerung und des Lagerplatzes verfligen.
Er kann nétigenfalls eine Umzaunung verlangen.

7 Vollzug und Verfahren

§54
Zustandigkeit
Der Gemeinderat kann Beirate mit beratender Funktion bestellen. Er kann fiir die

Prifung von Gesuchen und fir Vollzugskontrollen externe Fachleute sowie regi-
onale Stellen beiziehen.

§55
Fachgutachten durch Fachberater
' Bei der Beurteilung von ortsbaulich wichtigen Bauvorhaben kann der Gemein-

derat die Bauherrschaft beauftragen, auf eigene Kosten ein Fachgutachten ei-
nes unabhangigen und sachverstandigen Fachberaters einzuholen.

freien Materialabla-
gerungen, insbeson-
dere in Schutzzo-
nen, vornehmen, an-
dererseits auch die
bewilligungspfilichti-
gen Materialablage-
rungen von mehr als
2 Monaten prézisie-
ren.
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§49
Gebuhrenreglement

Die Gebuhren und die weiteren Verfahrenskosten (Auslagen fur ex-
terne Fachleute und regionale Stellen, Expertisen usw.) richten sich
nach dem Reglement der Gemeinde Thalheim Uber Gebuhren in Bau-
sachen vom 19. August 2005.

8 Schluss- und Ubergangsbestimmungen

§ 50
Aufhebung bisherigen Rechts

Durch diese Bau- und Nutzungsordnung werden aufgehoben:
a) der Zonenplan vom 24.6.1983
b) die Bauordnung vom 24.6.1983

Stand: 19.12.2025

§56
Gebihren
Die Gebihren und die Tragung der weiteren Verfahrenskosten (Auslagen fiir ex-

terne Fachleute und regionale Stellen, Expertisen usw.) richten sich nach dem
Gebulhrenreglement der Gemeinde.

§57

Vollzugsrichtlinien Naturschutz

Der Gemeinderat erlasst Richtlinien zum Schutz und Unterhalt der Naturschutz-
zonen und Naturobjekte.

8 Schluss- und Ubergangsbestimmungen
§58
Ubergangsbestimmung

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

§59
Aufhebung bisherigen Rechts und Inkrafttreten
' Durch diese Bau- und Nutzungsordnung werden aufgehoben:
a) der Bauzonenplan vom 19. August 2005

b) der Kulturlandplan vom 19. August 2005
c) die Bau- und Nutzungsordnung vom 19. August 2005

Die Gemeinde hat in
ihrem Geblihrenreg-
lement zu regeln,
dass dort, wo die zu-
sténdige Behdrde
eine Begutachtung
durch Fachleute an-
ordnen kann, die
Kosten von der Bau-
herrschaft zu tragen
sind.

Befugnis an den Ge-
meinderat, bei Be-
darf neue Richtlinien
zu erlassen.
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Inkrafttreten

2Die allgemeine Nutzungsplanung, bestehend aus der Bau- und Nutzungsord-
nung mit Anhang, dem Bauzonenplan und dem Kulturlandplan tritt mit der kanto-
nalen Genehmigung in Kraft.

3 Anderungen der allgemeinen Nutzungsplanung treten mit der kantonalen Ge-
nehmigung der Anderung in Kraft.

Stand: 19.12.2025 Seite 48
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Zusammenstellung der Schutzobjekte

Einzelbaume gemass § 26

Inventar Nr. | Objekt Standort Parzelle Nr.
B1 Linde Oberdorf 144
B2 Nussbaum Hegi 37
B3 Eiche Gruebmatt 559
Geologische Objekte gemass § 26
Inventar Nr. | Objekt Standort Parzelle Nr.
GO01 Wasserfall mit Felswand Aesch 802
G02 Gesteinsformation mit Auswaschungen Boppehalde 663
G03 Findling Buessge 568
G04 Felswand Chlab 281
G05 Korallenkalk Findlinge Gacket 394
G06 Felswand Gislifluh 574
GOo7 Felswand Grandel 248
G08 Felswand Helgehdlzli 704
GO09 Wasserfall mit Felswand Helgeholzli 762
G10 Sandsteinfelsen Hundshubel 922
G11 Bachklus Hundshibel 530
G12 Wasserfall Huslimatt 493
G13 Felsband Nabeschwummele 568
G14 Felsband Nabeschwummele 568
G15 Doline und Karstfelsen Neu Schlatt 568
G16 Jurafelsschichtung Polenstrasse 424
Zwischenflie
G17 Gratfelsen mit Jurafaltung Schenkenberg 470
G18 Gratfelsen mit Jurafaltung Schliterech 395
G19 Kalkfelswand Schurlimatt 770
G20 Felsen Schurlimatt 791
G21 Felswand Scharlimatt West 791
G22 Felsband Spinnebuehl 281
G23 Felssporn Stigacher 568
G24 Felsband Stigacher 568
G25 4 Bodensenken Stitzli 281
G26 Grosse Felsblockschutthalde Wandfluh / im Hard 281
G27 Felswand Zeiher Homberg 843
Stand 19.12.2025 Seite |
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Gebaude unter Substanzschutz gemass § 28

Inventar Nr. | Objekt Strasse / Nr. Parzelle Nr.
THA902 Alte Muhle (1594, 19. Jh.) Muihle 133 1000
THA904 Kleinbauernhaus (18./19. Jh.) Winkel 119A 52
THA905 Gasthaus «Thalner Bar» (1818, 1834), Hauptstrasse 88 152
ehemals Restaurant Baren
THA907 Restaurant «Frohsinn» (1741) Hauptstrasse 96/98 37
THA915 «Kirchenstock», Nebengebaude bei der Kir- Kirchgasse, bei der 217
che (1856) Kirche
THA916 Bauerlicher Vielzweckbau (1820) Kirchgasse 18 218
THA917 Bauerlicher Vielzweckbau (1837/38) Kirchgasse 17 1003
THA918 Kleinbauernhaus (18. Jh.) Bergstrasse / Schlatt | 665
Kulturobjekte gemass § 29
Inventar Nr. | Objekt Standort Parzelle Nr.
THA909 Tafel Polenstrasse (1941/42) Polenstrasse 2,76
THA910 Wegweiserstein (1829) Gatter 846
2649735 / 1252726
THA911A Oberdorfbrunnen Oberdorf 139
(18. Jh., 1856)
THA911B Unterdorfbrunnen Hauptstrasse / 56
(19. Jh., 1837) Winkel
THA911C Brunnen (19. Jh.) bei Kirchgasse 17 1003
THA912 Schlussstein der abgebrochenen Schloss- am Gemeindehaus, 144
trotte (1638) Gassli 265
THA913A Grenzstein (1717) Obereich / Chalm- 369
berg
2650663 / 1255602
THA913C Grenzstein (1732) Gatter 846
2649735/ 1252726
THA913D Grenzstein (1717) Kasteln, Haupt- 476
strasse
2651091/ 1254675
THA913E Grenzstein (1717) Weidholzli 396
2650917 / 1254900
THA913F Grenzstein (1717) Chalmberg Eich 372
2650736 / 1255360
THA913G Grenzstein (1698) Homberg 843
2649300 / 1256434
THA913H Grenzstein Gislifluh, ostlich des 574
Gipfels
2650824 / 1253007
THA914 Tdrgewande am ehem. Dienstenhaus (1549) | Schenkenberg 143 451
THA919 Aussichtspunkt (1819/29) mit Alpenzeiger Gislifluh 574
(1900) 2650533 / 1252947
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Anhang B Kantonale Denkmalschutzobjekte Orientierungsinhalt
Inventar Nr. | Objekt Strasse / Nr. Parzelle Nr.
THAO001 Ruine Schenkenberg (13. Jh.) Schenkenberg 403
THA002 Ev.-ref. Pfarrkirche Kirchgasse 19 217
THAO003 Ev.-ref. Pfarrhaus (1731/32) Oberdorf 51 197
THAQ004 Oberdorf, Pfarrscheune (1750) Oberdorf 52 133
THAO005 Schlossscheune Schenkenberg (1573) Schenkenberg 144 447-449
Stand 19.12.2025 Seite IV
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Anhang C Messweisen Dachdurchbriiche Dorfzone 1 und 2 (Richtwerte des § 12 Abs. 9 f)

BNO)

Dachfirst

A\

150 m
Giebelfassade

Abbildung 1: Messweisen Schleppgaube

Dachfirst

A\

0.50 m

1.50 m
Giebelfassade

Abbildung 2: Messweisen Giebellukarne

Stand 19.12.2025
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Anhang D Skizze Garage und Garagenvorplatz Wohnzone 2 Hauptli (§ 13a Abs. 6+7 BNO)

zulassige
Bergseitige Strasse Zufahrt

Garagen-
vorplatz

Abbildung 3: Skizze Lédnge Garagenvorplatz (links) und Fassadenhdhe (rechts)

Stand 19.12.2025
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