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Geltungs-
bereich

Ubergeordne-
tes Recht

Offentliche
Dienste

Stadt Aarau
Bau - und Nutzungsordnung (BNO) vom 24.3.2003

Der Einwohnerrat der Stadt Aarau, gestitzt auf § 13 des Gesetzes Uber
Raumplanung, Umweltschutz und Bauwesen (BauG vom 19.1.1993) be-
schliesst:

1. Einleitung

§1

! Die Bau- und Nutzungsordnung (BNO) umfasst das kommunale Raum-
planungs-, Umwelt- und Baurecht.

2 Ihre Vorschriften finden Anwendung auf alle Bauten und Anlagen, de-
ren Nutzung sowie den Schutz des Bodens.

® Die BNO gilt fiir das gesamte Gemeindegebiet.

§2

Die einschlagigen Vorschriften des eidgendssischen und kantonalen
Rechts bleiben vorbehalten.

83

! Uber Errichtung, Unterhalt und Benutzung der 6ffentlichen Dienste gel-
ten besondere Vorschriften und Rechtsverhaltnisse.

2 Der Einwohnerrat erlasst Reglemente oder erteilt Konzessionen beziig-
lich:

— Abwasserbeseitigung,

— Fernwarmeversorgung,

— Wasser-, Elektrizitats- und Gasversorgung,

— Kehrichtbeseitigung

® Die bei Inkrafttreten dieser Bauordnung bestehenden Reglemente und
Konzessionsvertrage bleiben in Kraft.



2. Raumplanung

84
Der Zonenplan M. 1:2000 ist ein Bestandteil dieser Bauordnung.
85

! Beziiglich der zulassigen Larmimmissionen werden folgende Emp- Empfindlich-
findlichkeitsstufen gemass Larmschutzverordnung (LSV) vom 15. De-  keitsstufen
zember 1989 unterschieden:
— Empfindlichkeitsstufe Il in Zonen, in denen keine stérenden

Betriebe und Anlagen zugelassen sind,
— Empfindlichkeitsstufe I11 in Zonen, in denen massig storende Be-

triebe und Anlagen zugelassen sind.

2 Die Empfindlichkeitsstufen sind im Zonenplan M. 1:2000 zugeord-
net.

Zonenplan

3. Zonenvorschriften
3.1 Bauzonen

3.1.1 Wohnzonen

86
! Die Wohnzonen sind in erster Linie fir Wohnbauten bestimmt. Nutzungen

2In der Zone E sind Ein- und Zweifamilienhauser gestattet. Am Hun-
gerberg sind auch terrassierte Bauten mit bis zu 4 Wohnungen zul&s-
sig, sofern sich diese gut ins gewachsene Terrain einfligen und der
Umschwung zusammenhéngende, 6kologisch wertvolle Flachen frei-
halt.

* Der Anteil der Wohnnutzung an der realisierten Bruttogeschoss-
flache hat in den Zonen E, W2, W3 und W3"* mindestens 60 % zu be-
tragen.

* Ubertragungen von Wohnanteilen sind, wie solche von Ausniitzung,
zuléssig, wenn keine tiberwiegenden 6ffentlichen Interessen entge-
genstehen. Der Stadtrat kann Reduktionen der verlangten Wohnantei-
le bis zur Halfte zugunsten gewerblicher und geschéftlicher Nutzung
gestatten, wenn ein Betrieb in erster Linie der Quartierversorgung
dient oder die angemessene Entwicklung eines Kleinbetriebes dies



W3 im
Besonderen

Grundmasse

erforderlich macht, namentlich wenn die Inhaberin resp. der Inhaber
im gleichen Geb&dude wohnt und keine 6ffentlichen und Quartierinte-
ressen entgegenstehen.

% Bei Bauvorhaben in larmvorbelasteten Gebieten wird auf Gesuch hin
der vorgeschriebene Wohnanteil reduziert, wenn die L&rmimmissionen
trotz geeigneter Grundrissanordnung und Schallschutzmassnahmen
nicht auf das nach L&rmschutzverordnung zuldssige Mass herabgesetzt
werden kdnnen.

87

! Die Wohnzone W3* dient der strukturellen Erhaltung und massvol-
len Verdichtung der zentrumsnahen, durch eine starke Durchgriinung
gepragten Wohnquartiere mit weitgehend einheitlicher Bebauungs-
struktur.

2 Die Durchgriinung mit Baumen, Strauchern, Hecken usw. ist soweit
maglich zu erhalten oder entsprechend neu zu gestalten. Flachdécher
sind soweit mdglich zu begrunen.

® Die Vorgarten und die Art der Abschliisse gegeniiber dem Stras-
senraum sind quartiertypisch zu gestalten. Hohenunterschiede gegen-
Uber der Strasse sind mit Stlitzmauern zu gestalten, welche direkt an
die Grundstlicksgrenze anschliessen. Zugange, Zufahrten und Ab-
stellplatze durfen in der Regel hochstens ein Drittel der Grundstiicks-
breite beanspruchen.

*Wo stidtebauliche Interessen im Sinne von Abs.1 es erfordern,
kann von den Grundmassen abgewichen werden.

> Mit dem Baugesuch ist ein Plan iiber die Umgebungsgestaltung ein-
zureichen.

§8
E W2 W3 w3
Ausnutzungsziffer 0,4 0,5 0,6 0,6
Anzahl Vollgeschosse 2 2 3 3
Grenzabstand einheitlich 4 4 - -
kleiner - - 5 5
grosser - - 8 8
max. Gebdudeldnge - 50m 60m 30m
max. Gebdudetiefe - 15m 15m -



3.1.2 Misch- und Arbeitszonen

Wohn- und Gewerbezonen

§9

! Die Wohn- und Gewerbezonen sind fiir eine gemischte Nutzung mit
Wohn-, Geschéfts- und Gewerbebauten bestimmt.

2 WG3 WG4 WG5
Ausnitzungsziffer 0,65 0,9 1,2
Wohnanteil an der zuléssigen

Bruttogeschossflache hdchstens 75 % 75 % 75 %
Wohnanteil an der realisierten

Bruttogeschossflache mindestens 33 % 25 % 15%
Geschosszahl 3 4 5
Gebéaudehdhe 10m 13m 16 m
Gebaudehdhe Gebiet Schachen 7m
Firsththe Gebiet Schachen 11m
Max. Gebaudetiefe Wohnen 15m 15m 15m
Grenzabstand 4m 4 m* 4 m*

* Bei mehr als 3 Geschossen erhdhen sich die Grenzabstande fir die zusétzlichen Ge-
schosse um je 2 m pro Geschoss.

* Ubertragungen von Wohnanteilen sind, wie die Ausniitzung von
solchen, zuldssig, wenn keine liberwiegenden 6ffentlichen Interessen
entgegenstehen. Der Stadtrat kann Reduktionen von den verlangten
Wohnanteilen flir quartiervertragliche gewerbliche und geschaftliche
Nutzungen unter Berlicksichtigung der erschliessungs- und immis-
sionsmassigen Lage des Bauvorhabens zulassen, wenn dies im
oOffentlichen Interesse liegt.

* Im Erdgeschoss und im 1. Obergeschoss ist die geschlossene Bau-
weise zuldssig, sofern sich die Nachbarinnen resp. Nachbarn ein ge-
genseitiges Grenzbaurecht einrdumen.

% In der Zone WG3 an der Tellistrasse sind die Gebaude mit First-
richtung langs der Strasse anzuordnen.

Nutzungen

Grenzbau



Nutzungen

Bauweise

Zentrumszone

§10

! Die Zentrumszone dient der Entwicklung des Stadtzentrums vorab
mit Geschafts- und Gewerbebauten sowie Dienstleistungsbetrieben.

- Inder Telli sind Einkaufszentren und Fachmdrkte bis total maximal
10'000 m? Nettoladenflache zugelassen. Davon sind total maximal
7'500 m? Nettoladenflache fiir Fachmarkte moglich. *

* Im Teilgebiet zwischen Altstadt und Bahnhof SBB sind Einkaufzen-
tren uneingeschrankt zulassig. *

2 Wohnungen sind ab 1. Obergeschoss zuléssig. Der Anteil der Wohn-
nutzung an der realisierten Bruttogeschossflache hat bei drei- und
mehrgeschossigen Bauten mindestens 15 % zu betragen.

* Ubertragungen von Wohnanteilen sowie die Ausniitzung von solchen
sind in Zonen mit Ausnutzungsziffern zuléassig, wenn keine Uber-
wiegenden 6ffentlichen Interessen entgegenstehen. Der Stadtrat kann
Reduktionen von den verlangten Wohnanteilen zulassen, wenn die
massgeblichen Immissionsgrenzwerte bei den Wohnungen Uber-
schritten wirden oder ein Geb&ude 6ffentlichen Zwecken dient.

§11

! In der Zentrumszone herrscht eine geschlossene Bauweise.

2 Der riickwartige Grenzabstand betragt 8 m. Wenn sich die Nachba-
rinnen resp. Nachbarn ein rlickwértiges Grenzbaurecht einrdumen,
kann an die Grenze gebaut werden. Wenn das riickwartige Grenz-
baurecht nicht in der vollen Gebdudehdhe ausgelibt wird, reduziert
sich der Grenzabstand um die Halfte der Hohe des an die Grenze ge-
bauten Gebaudeteiles (vgl. Abb. 4 Anhang 1I1).

® Die Gebaudehohe betragt:
a) innerhalb des im Zonenplan umrandeten Gebietes 19 m,
b) im ubrigen Gebiet 16 m.

! Ergénzt durch Revision vom 21. Mérz 2005



Kernzonen

§12

! Die Kernzone A ist fiir die Entwicklung zentrumsnaher Wohn-,
Geschéfts- und Gewerbegebiete unter besonderer Riicksichtnahme
auf die benachbarte Altstadt bestimmt. Der Anteil der Wohnnutzung
an der realisierten Bruttogeschossflache hat bei drei- und mehrge-
schossigen Bauten mindestens 25 % zu betragen. Im Weiteren gilt
fir die Ubertragungen oder Reduktionen § 10 Abs. 3 BNO.

2 Geschlossene Bauweise ist maglich. Im Ubrigen gelten folgende
Grundmasse:
— Gebédudehohe innerhalb des im Zonenplan

gestrichelt umrandeten Gebietes 12m
— Gebéudehdhe im Gbrigen Gebiet 9m
— Dachneigung 45 — 559
— Grenzabstand 5m

¥ Wo es berechtigte Interessen erfordern, kann unter Wahrung der
stadtebaulichen Zielsetzung von den Grundmassen abgewichen wer-
den.

* Aussenantennen sind nicht zulassig.

§13

! Die Kernzone L ist fir die Erhaltung der geschichtlich und archi-
tektonisch wertvollen Héuserreihen auf der Nordseite der Lau-
renzenvorstadt bestimmt. Es gelten die gleichen Bestimmungen tber
den Wohnanteil wie in der Kernzone Altstadt (§ 12 Abs. 1 BNO).

2 Veranderungen des vorhandenen Baubestandes diirfen das Gesamt-
bild, insbesondere die Einheit und Eigenart der geschlossenen Hau-
serreihen, nicht beeintréchtigen.

® Soweit nicht die geschlossene Bauweise besteht, bestimmt der
Stadtrat die Grundmasse und die weiteren Anforderungen.

* Aussenantennen sind nicht zulassig.

Kernzone A

Kernzone L



Zielsetzung

Erhaltung
a) der Gebéude

b) der Bau-
struktur und der
Stadtmauer

10

> Zusatzlich ist eine Bewilligung nétig fiir:

a) Farbgebung von Fassaden,
b) Anderung der Bedachungsmaterialien.

® Folgende zusatzliche Unterlagen sind fiir das Baugesuch notwen-

dig:

a) Darstellung im Fassadenplan des Strassenzuges (vom Stadtbau-
amt zur Verflgung gestellt),

b) Detailpléne der Fassaden,

c) Muster der vorgesehenen Materialien und Farben.

Altstadt

§14

! Die Altstadt ist in ihrer Einheit und Eigenart zu erhalten oder nach
Maéglichkeit wieder herzustellen.

2 Ihre wichtigsten Merkmale sind:
— der Grundriss,

— die kubische Gliederung,

— der Fassadenaufbau,

— die Gestalt der Décher,

— die Nutzungsdurchmischung.

§15

! Die geschichtlich, architektonisch oder stadtebaulich wertvollen
Gebéude und Gebaudeteile missen erhalten bleiben.

2 Sije sind so zu unterhalten, dass Bestand und gutes Aussehen gesi-
chert sind.

® Es sind ferner zu erhalten:
a) die bestehende Brandmauerordnung,
b) die noch vorhandenen Teile der Stadtmauer.



§16

! Der Abbruch von Gebéuden und Gebéudeteilen kommt nur bei
Vorliegen schwerwiegender Griinde in Frage, so namentlich, wenn
die Erhaltung nicht mehr mdglich ist oder der Grundeigentiimerin
resp. dem Grundeigentiimer nicht mehr zugemutet werden kann.

2 Der Abbruch setzt voraus, dass der Ersatzbau rechtskraftig bewil-
ligt und die Finanzierung ausgewiesen sind. Ausgenommen sind die
Félle, wo im offentlichen Interesse Freiflachen geschaffen werden
sollen.

§17

! Hinterhéfe sind freizulegen und freizuhalten.

2 In geschlossenen Innenhdfen sind mit Zustimmung der direkten
Anstdsserinnen resp. Anstdsser eingeschossige Bauten zuldssig. De-
ren Dachflachen muissen begehbar sein.

§18

! Aussenreklamen und andere Einrichtungen auf Fassaden miissen
sich ins Altstadtbild einfligen.

2 Aussenantennen sind nicht zuléssig.

819

! Die vorherrschenden Dachneigungen und Firsthéhen sind beizu-
behalten oder wiederherzustellen.

% Die Décher missen mit alten oder dunkel engobierten Biber-
schwanzziegeln gedeckt werden.

® Als Dachaufbauten sind nur Lukarnen zulassig. Sie konnen, ebenso
wie Dacheinschnitte, Dachterrassen und liegende Fenster nur gestat-
tet werden, wo sie das Altstadt- und Strassenbild nicht beeintrachti-
gen.

Abbruch

Hofe

Reklamen

Aussen-
antennen

Dachgestaltung

11



Nutzung

Beurteilung von
Bauvorhaben

Richtlinien

Bewilligungs-
pflicht

Forderungs-
massnahmen

12

§20

! Die gemischte Nutzung der Gebaude mit Laden, Kleingewerbe und
vor allem Wohnungen ist zu erhalten oder nach Mdglichkeit wieder-
herzustellen. Es gelten die gleichen Bestimmungen tiber den Wohn-
anteil wie in der Kernzone Altstadt (§ 12 Abs. 1 BNO).

2 Dachgeschosse kénnen soweit als Wohn- und Arbeitsraume ausge-
baut und benutzt werden, als durch Fenster oder Lukarnen eine ge-
nuigende Belichtung und Beltftung moglich ist.

§21

! Der Stadtrat bestimmt im Rahmen der Zielsetzung dieser Zone die
Grundmasse und die weiteren Anforderungen, namentlich auch be-
zuglich Wahl der Materialien, der Farben und der Strukturen.

2 Der Stadtrat ist befugt, Richtlinien fiir die Beurteilung von Bau-
vorhaben in der Altstadt zu erlassen.

® Zusatzlich ist eine Bewilligung nétig fiir:

a) Farbgebung von Fassaden,

b) Anderung der Bedachungsmaterialien,

c) Aussenbeleuchtungen,

d) Malereien und Skulpturen heraldischer und anderer Art (Dach-
untersicht usw.).

* Folgende zusatzliche Unterlagen sind fiir das Baugesuch nétig:

e) Darstellung im Fassadenplan des Strassenzuges (vom Stadtbau-
amt zur Verfligung gestellt),

f) Detailpléne der Fassaden,

g) Muster der vorgesehen Materialien und Farben.

§22

! Die Stadt fordert die Erhaltung, Erneuerung und Nutzung der Alt-

stadt u.a. durch:

h) Beratung der Grundeigentiimerinnen resp. Grundeigenttimer
und der Bauherrschaften,

i) Auflagen und Bedingungen in Baubewilligungen und Verfi-
gungen,

j) gezielte Beitrdge oder Darlehen.

2 Die erforderlichen Mittel werden mit dem Voranschlag be-
reitgestellt.



Industriezone

§23

! Die Industriezone ist fiir industrielle und gewerbliche Betriebe be-
stimmt.

2 Zuléssig sind auch betriebs- und unternehmenszugehérige Verwal-
tungs-, Forschungs- und technische Raume sowie Wohlfahrtseinrich-
tungen.

® Wohnungen fiir standortgebundene Betriebsangehérige sind gestat-
tet.

§24

In der Industriezone bestimmt der Stadtrat nach den Umsténden des
Einzelfalles die Grundmasse und die weiteren Anforderungen wie z.
B. Begriinung und Umgebungsgestaltung.

Arbeitszone

§25

! In der Arbeitszone sind Bauten und Anlagen fiir alle Arbeitsaktivi-
taten, inkl. Gastwirtschaftsbetriebe, Bildung, Sport und Freizeit so-
wie kulturelle Zwecke, erlaubt. Pro Betrieb ist eine Wohnung ge-
stattet. Der Stadtrat kann weitere Wohnungen zulassen, wenn deren
Anordnung die (ibrige, namentlich gewerbliche Entwicklung der Ar-
beitszone nicht beeintrachtigt.

2 Bauten, die ausschliesslich als Lagerhauser und Verteilzentren ge-
nutzt werden, sind in der Regel nicht gestattet.

% Baumassenziffer max. 8
Geschosszahl frei
Gebéaudeldange frei

Grenzabstand innerhalb Arbeitszone mind. 4m
Grenzabstand gegeniiber Parzellen
ausserhalb Arbeitszone mind. 10 m

In der Arbeitszone bestimmt der Stadtrat nach den Umsténden des
Einzelfalls die hochstzulassige Gebaudehdhe.

Nutzungen

Grundmasse

Nutzungen

Grundmasse

13



Grenzbau

Telli

Kuttigerstrasse
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* In betrieblich begriindeten Fallen und bei Mehrfachnutzung, na-
mentlich bei der Parkierung, kann der Stadtrat beziiglich der Bau-
massenziffer Erh6hungen gestatten.

®> Sofern sich die Nachbarinnen resp. Nachbarn ein gegenseitiges
Grenzbaurecht einrdumen, ist die geschlossene Bauweise zulassig.

Spezialzonen

§26

! Die Spezialzone Telli umfasst Flachen fiir:

a) Wohnbauten,

b) Geschéfts- und Gewerbebauten sowie Dienstleistungsbetriebe,
c) offentliche Bauten und Anlagen.

2 Die Uberbauung hat gestiitzt auf einen Gestaltungsplan zu erfolgen.

§ 27

! Die Spezialzone Kiittigerstrasse umfasst Flachen fiir Geschafts-,
Gewerbe- und Wohnbauten. Inshesondere sind Bauten und Anlagen
fir alle Arbeitsaktivitaten (inkl. Dienstleistungs- und Gastwirt-
schaftsbetriebe, Bildung, Sport und Freizeit) sowie kulturelle Zwe-
cke mdoglich.

2 In Abweichung zu § 9 Abs. 2 BNO gelten weder minimale noch
maximale Wohnanteile.

® Umbauten und Erweiterungen bestehender Bauten bis maximal +
60 % der bestehenden Bruttogeschossflache (10'890 m2) kann der
Stadtrat nach den Umstanden des Einzelfalls bewilligen. Er ist hier-
bei - mit Ausnahme der Grenzabstande gegentiber Nachbarzonen
und der Gebdudehdhe in einem Streifen von 25 m ab 6stlicher Par-
zellengrenze (Gysulastr.) - nicht an die Grundmasse nach § 9 Abs. 2
BNO gebunden.

* Sowohl bei wesentlichen baulichen Veranderungen, bei denen die
Neuerschliessung wirtschaftlich tragbar ist, als auch bei neuen Nut-
zungen innerhalb der bestehenden oder zu erweiternden Bauten, die
eine zusatzliche Parkplatzerstellungspflicht auslésen oder zu einer
erheblichen Zunahme der Fahrzeugbewegungen gegeniiber der
friheren Fabriknutzung fuhren, verlangt der Stadtrat - unter Vorbe-
halt der Bewilligung des Kantons - zwingend die Erschliessung auch
der bestehenden Parkplétze direkt via Kiittigerstrasse sowie geeigne-
te Sicht- und Schallschutzmassnahmen gegenuber den Parzellen
2480 und 2519. Bis zur Inbetriebnahme der 2. Aarebriicke (NK 107)



sind insgesamt maximal 180 Parkplatze zuldssig, wobei hochstens
120 als Parkplatze fir Kundinnen resp. Kunden und Besucherinnen
resp. Besucher verwendet werden dirfen. Zudem sind kundeninten-
sive Verkaufsgeschéfte (Gruppe 1 gemdss VSS-Norm 640 290) nur
bis gesamthaft 100 m2 Verkaufsflache zul&ssig.

®> Neubauten, die mit einem vollstandigen oder weitgehenden Ab-
bruch von Gebaude 1255 (alte Bally-Fabrik) und / oder 4208 (Shed-
bau) verbunden sind, haben auf der Grundlage eines Gestaltungspla-
nes zu erfolgen.

§28

! Die Spezialzone Kasernenareal umfasst Flachen fiir:
a) offentliche Bauten und Anlagen,
b) Geschéfts- und Gewerbebauten sowie Dienstleistungsbetriebe.

2 Die Uberbauung hat gestiitzt auf einen Gestaltungsplan zu erfolgen.

8§29

! Die Spezialzone Bahnhof umfasst Flachen fiir:

a) Bahn-, Bus- und Postbetriebe,

b) Geschéfts- und Dienstleistungsbetriebe (wovon Einkaufs-
nutzungen mit hochstens 6'000 m? Nettoladenflache), *

c) Wohnungen

2 Wohnungen sind ab 1. Obergeschoss zuléssig. *

® Entlang der Gleisanlagen darf ein in der Lange nicht begrenzter
hdchstens 30 m tiefer und 27 m hoher Baukérper erstellt werden. Zu-
lassig ist zudem die Aufstockung des Westtraktes des bestehenden
Bankgeb&udes auf hochstens 22 m Hohe. Uber den ganzen Perimeter
sind zwei unterirdische Geschosse zuldssig, ein zusatzliches Unter-
geschoss nur fiir Keller-, Schutz- und Technikraume. *

* Die Uberbauung hat gestiitzt auf einen Gestaltungsplan zu erfol-
gen, der die Masse gemass Abs. 2 einschrénken, aber nicht erhhen
darf.

® In der ganzen Zone gilt Empfindlichkeitsstufe 111,

! Ergénzt durch Revision vom 15. Dezember 2003

Kasernenareal

Bahnhof

15



Freiverlad

Torfeld Nord

16

§30

! Die Spezialzone Freiverlad umfasst Flachen fiir Gewerbe und
Dienstleistungen sowie 6ffentliche Nutzung. Wohnungen sind nicht,
bzw. nur fur betrieblich an den Standort gebundenes Personal, zuge-
lassen.

2 Fachmarkte iiber 3000 m* Nettoladenflache sind zulassig. Die ma-
ximale Nettoladenflache wird auf 10'000 m? beschrankt.

® Die zulassige Baumassenziffer betragt maximal 9.

* Die Uberbauung hat gestiitzt auf einen Gestaltungsplan zu erfolgen,
der die Masse geméss Abs. 2 einschrénken, aber nicht erhéhen darf.

®In der ganzen Zone gilt Larmempfindlichkeitsstufe I1I. Larm-

schutzvorschriften werden im Gestaltungsplan geregelt.

® Freiflachen

a) Die Freiflache kann fiir Freiluftausstellung und Verkauf genutzt
und als Hartbelag ausgebildet werden.

b) Die horizontale Minimalfl&che fir den nach Art. 18b NHG not-
wendigen 6kologischen Ausgleich betragt 2'000 m2. Dafiir sollen
in erster Linie Freiflachen und nach Bedarf Flachdécher in An-
spruch genommen werden.

¢) Mit dem Baugesuch ist hierzu ein detaillierter Umgebungsplan
einzureichen, fir den eine Fachkraft des Naturschutzes beizuzie-
hen ist.

§ 30bi5

! Die Spezialzone Torfeld Nord umfasst Flachen fur Arbeits-
aktivitaten (Dienstleistung, Verkauf, Gewerbe und andere Produkti-
onsbetriebe, Gastgewerbe), Wohnen, Bildung, Kultur, Freizeit und
Sport.

2 Das ehemalige Zeughaus ist im Wesentlichen zu erhalten. Ein Ab-
bruch ist in Abweichung von § 35 Abs. 2 BNO nicht zulassig.

®Firr die ganze Zone gilt Gestaltungsplanpflicht. Der Gestaltungs-
plan hat auszuscheiden:

a) Baufelder mit einer Gesamtflache von maximal 50'000 m? und
von minimal 45'000 m?, ausserhalb derer nur Tief-, Klein- und An-
bauten zulassig sind,;

b) einen 6ffentlichen Park mit einer Flache von minimal 3'500 m?;
€) naturnah zu gestaltende Flachen.



*Es gelten folgende Baudaten:

a) Der minimale Wohnanteil betrégt ab drittem Geschoss 60 % der
ab diesem Geschoss realisierten Bruttogeschossflache. Fir die ersten
beiden Geschosse gilt kein minimaler Wohnanteil.

b) Ladenflachen dirfen maximal 2 % der gemass lit. c realisierba-
ren Bruttogeschossflache in Anspruch nehmen.

c) Gebdude und gebdudedhnliche Bauten durfen bis zur Hohe der
ersten zwei Geschosse gemdss lit. d maximal 80 % der Parzellenfla-
che, ab drittem Geschoss maximal 50 % der Parzellenfl&che inner-
halb der Baufelder in Anspruch nehmen.

d) Die maximale Gebaude- und Firsthohe betragt flr die ersten
beiden Geschosse maximal 8.5 m, flir alle Geschosse maximal 17 m,
je einschliesslich von Attikageschossen. Die maximalen Geschoss-
héhenvorschriften geméss 8 46 BNO sind nicht anwendbar.

e) Die geschlossene Bauweise ist seitlich und riickwértig zulassig.
Wird nicht geschlossen gebaut, ist bis oberkant Erdgeschoss ein
Grenzabstand von minimal 2 m bzw. ein Gebaudeabstand von mini-
mal 4 m, mit den Obergeschossen ein Grenzabstand von minimal 4
m bzw. ein Geb&udeabstand von minimal 8 m einzuhalten. Die Re-
duktion dieser Abstande geméss 8 47 Abs. 2 BauG ist nicht zuléssig.

> Der Gestaltungsplan kann namentlich folgende Abweichungen von
den Baudaten gemass Abs. 4 enthalten:

a) den Verzicht auf einen Wohnanteil geméss Abs. 4 lit. a fir ein-
zelne Baufelder oder firr Erweiterungen und Umbauten von Bauten
und Betrieben, welche im Zeitpunkt des Inkrafttretens des Gestal-
tungsplans bestehen;

b) die Erhéhung des Ladenflachenanteils geméss Abs. 4 lit. b im
Bereich der ehemaligen Villa Jaggi auf maximal 150 m?;

¢) den Verzicht auf die zusitzliche Uberbauungsflachenbegrenzung
ab drittem Geschoss gemdss Abs. 4 lit. ¢ fir einzelne Baufelder,
wobei der Ladenflachenanteil geméss Abs. 4 lit. b nicht erhdht wer-
den darf;

d) die baufeldinterne und -externe Ubertragung von Wohn- und
Ladenfl&chenanteilen geméss Abs. 4 lit. a und b sowie die baufel-
dinterne Ubertragung von Uberbauungsflachen geméss Abs. 4 lit. c;

e) die Heraufsetzung der maximalen Gebaude- und Firsthéhe fir
alle Geschosse gemass Abs. 4 lit. d bis 27 m sowie die minimale

17



Torfeld Sud
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Festsetzung solcher Hohen je in der Westspitze der Zone (Linden-
hofareal); der Gestaltungsplan schreibt fiir die Planung des entspre-
chenden Baufeldes ein Konkurrenzverfahren vor.

® Arealiiberbauungen sind nicht zuléssig.
" In der ganzen Zone gilt Empfindlichkeitsstufe 111.*

§ 30t€l’

! Die Spezialzone Torfeld Siid umfasst Flachen fiir Wohnbauten,
Produktion, Gewerbe, Dienstleistung, Einkaufen, Gastgewerbe, Bil-
dung, Kultur, Freizeit und Sport. Nicht zuldssig sind transportorien-
tierte Nutzungen (z. B. Logistik- und Verteilzentren) sowie Lager-
hauser. Verkaufsladen sind nebst dem Einkaufszentrum gemass Abs.
2 lit. b nur soweit zuldssig, als sie von ihm und untereinander unab-
hangig sind und eine Verkaufsflache von je 300 m? nicht iiberschrei-
ten.

% 1m Ostbereich sind - nebst anderen Nutzungen geméss Abs. 1, je-

doch unter Vorbehalt von Abs. 9 lit. a - zulassig:

a) ein Stadion fir maximal 10'000 Besucherinnen und Besucher;

b) ein Einkaufszentrum mit maximal 11'000 m* Verkaufsflache, un-

terteilt in

- maximal 8'000 m? fiir taglichen, periodischen und aperiodischen
Bedarf, davon minimal 3'000 m? firr taglichen und periodischen
Bedarf,

- rund 2'000 m2 fiur Sportartikelverkauf,

- rund 1'000 m2 flr Gastronomie;

nicht den einzelnen Betrieben direkt zugeordnete interne Erschlies-
sungsflachen, die gleichzeitig anderen Nutzungen dienen, sind nur
zur Halfte als Verkaufsflache anrechenbar;

c) verkehrsintensive Sport- und Freizeitnutzungen (wie z. B. Fit-
ness/Wellness) mit maximal 2'000 m? Bruttogeschossflache.

Das Einkaufszentrum kann nur als Mantelnutzung des Stadions be-
willigt werden.

® Der Stadtrat kann fiir bestehende Bauten Zwischennutzungen be-
willigen. Zwischennutzungen dirfen von der zul&ssigen Nutzung
abweichen, jedoch nicht mit Erweiterungen und wesentlichen Um-
bauten verbunden werden. Die Bewilligung ist angemessen zu befris-
ten, langstens jedoch auf 10 Jahre.

! Ergénzt durch Revision vom 31. Mérz 2008



* Die Zone untersteht der Gestaltungsplanpflicht.

> Fiir die Erweiterung oder den Ersatz des bestehenden Hochhauses
in der Westspitze der Zone kann der Gestaltungsplan wiederum ein
Hochhaus mit einer maximalen Geb&ude- und Firsthéhe von 50 m
(einschliesslich allfalliges Attikageschoss) vorsehen. In der Nordost-
ecke des Zonenperimeters kann der Gestaltungsplan ein Hochhaus
mit einer maximalen Geb&ude- und Firsthéhe von 40 m (einschliess-
lich allfalliges Attikageschoss) vorsehen.

® Folgende (im Gestaltungsplan zu markierende) Gebaude bzw. Ge-
baudeteile sind als Kulturobjekte zu erhalten:

a) Gebdude Nr. 951 (Wohnhaus ohne An- und Nebenbauten);

b) Gebaude Nr. 1690 ("Westbau");

c) Teil von Gebaude Nr. 1775 ("Aeschbach-Halle™): 1910 erbau-
ter, norddstlicher Teil;

d) Teil von Gebaude Nr. 3556 ("Testhaus™): 1952 erbauter, stdli-
cher Teil.

Umnutzungen sowie massvolle Um- und Erweiterungsbauten der
Gebéude bzw. Gebadudeteile geméss lit. a — ¢ sind zulassig, soweit
die ursprungliche Erscheinung und die typischen konstruktiven Ele-
mente nicht wesentlich beeintrachtigt werden. Der Abbruch des Ge-
bé&udeteils gemaéss lit. d ist zuldssig, wenn dadurch eine stadtebaulich
und architektonisch eindeutig bessere Losung entsteht. Im Ubrigen
ist sinngemass § 35 Abs. 4 und 5 anwendbar.

" Der Gestaltungsplan hat einen zusammenhangenden 6ffentlichen
Griin- und Freiraum mit einer Minimalflache von 4'500 m? auszu-
scheiden.

& Im Ubrigen gelten folgende Baudaten:
a) Die Nutzungsdichte wird im Gestaltungsplan mit Ausniitzungs-
oder Baumassenziffern oder Mantellinien bereichsweise festgelegt.

b) Der Gestaltungsplan kann fiir einzelne Bereiche der Zone mini-
male Wohnanteile von bis zu 100 % der Bruttogeschossflache vor-
schreiben.

c) Die Geschosszahl ist frei.

d) Die maximale Geb&ude- und Firsththe betrdgt 20 m einschliess-
lich Attikageschosse. Notwendige technische Aufbauten diirfen diese
Hohe Uberschreiten.

e) Die geschlossene Bauweise ist seitlich und riickwértig zuldssig.
Wird nicht geschlossen gebaut, werden die Grenz- und Gebdudeab-
stdnde im Baubewilligungsverfahren nach gestalterischen Anforde-
rungen und nach den vorgesehenen Nutzungen, insbesondere unter

19



20

Berlicksichtigung der Wohnhygiene, festgelegt.

f)  Der Gestaltungsplan kann fir einzelne Bereiche der Zone eine
Griinflachenziffer von bis zu 40 % vorschreiben.

® Der Gestaltungsplan regelt die Uberbauung und Nutzung bereichs-
weise differenziert. Uber § 3 Abs. 2 ABauV hinaus kann der Gestal-
tungsplan folgende Abweichungen vorsehen:

a) die Einschrénkung von Nutzungen gemass Abs. 1 in einzelnen
Bereichen auch in konzeptionellem und gestalterischem Interesse;

b) nebst Abs. 5 die Uberschreitung der Geb&ude- und Firsthéhe
gemass Abs. 8 lit. d aus betrieblichen und gestalterischen Griinden
auf maximal 27 m (einschliesslich allfallige Attikageschosse).

Der Gestaltungsplan definiert zudem die mit der Festsetzung von
Stadion und Einkaufszentrum im kantonalen Richtplan verbundenen
Auflagen. Inshesondere sieht er die lenkungswirksame Parkplatzbe-
wirtschaftung, das obligatorische Angebot eines Hauslieferdienstes
und die Mdglichkeit der Ausfahrdosierung vor. Im Rahmen des zu
erarbeitenden Parkplatzbewirtschaftungskonzepts kénnen fir Veran-
staltungen im Stadion die Grundeigentimer zur Doppelnutzung von
stadionfremden Parkplétzen verpflichtet werden, soweit diese nicht
der Wohnnutzung dienen. Das Gebiet Torfeld Siid, mit dem Ein-
kaufszentrum, muss optimal an das stadtische Busverkehrsnetz an-
gebunden werden.

19 Arealiiberbauungen sind nicht zuléssig.
' In der ganzen Zone gilt Empfindlichkeitsstufe 111.

12 Der Gestaltungsplan kann im Sinne des Planungsausgleichs die
Grundeigentimerinnen und -eigentlimer zur Finanzierung von Infra-
strukturanlagen verpflichten, einschliesslich unentgeltlicher Abtre-
tung von Liegenschaften und Einrdumung von Dienstbarkeiten.*

! Ergénzt durch Revision vom 14. Dezember 2009. Eingefiigt durch Beschluss des
Einwohnerrats vom 31. Mérz 2008.



3.1.3 Zone fir o6ffentliche Bauten und Anlagen

§31

! Die Zone fiir 6ffentliche Bauten und Anlagen ist fir die baulichen
Bedurfnisse der Offentlichkeit bestimmt.

2 Der Stadtrat bestimmt die Grundmasse und die weiteren Anforde-
rungen.

® Am Zonenrand ist auf die Umgebung angemessen Riicksicht zu
nehmen.

3.1.4 Freihaltezonen

8§32
! Die Griinzone dient vorwiegend Zwecken der Freihaltung.

2 Der Stadtrat entscheidet, welche Bauten dem Zweck der einzelnen
Griinzonen entsprechen. Es bleiben zul&ssig:

a) beim Richlig stdlich der Aare:
— Kinstlerinnen- resp. Kunstlerateliers;

b) auf der Zurlindeninsel:
— standortgebundene Umbauten und Erweiterungen der Kraft-
werkanlagen,
— betriebsnotwendige Verwaltungsbauten bis zu maximal einer
Verdoppelung des vorhandenen Bauvolumens;

¢) vom Zollrain bis zum Storchenturm:
— kleine gedeckte Gartensitzplatze, Gerateschopfe, Kleintier-
stélle.

% Der Stadtrat bestimmt die Grundmasse und die weiteren Anforde-
rungen.

3.2 Landwirtschaftszonen

Landwirtschaftszone

8§33

! Die Landwirtschaftszone ist fiir die bodenabhangige landwirt-
schaftliche und gartenbauliche Produktion sowie fir die innere Auf-

Zweck

Griinzone

Nutzungen
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Bauten

Nutzungen
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stockung bestimmt.

2 Ersatzaufforstungen und Anlagen zum dkologischen Ausgleich (z.
B. Terrainveranderungen) bis 50 a pro Anlage sind zuldssig, soweit
keine Uberwiegenden, insbesondere landwirtschaftlichen Interessen
entgegenstehen.

® Fur alle Bauten und Anlagen ist ein in Abwagung samtlicher be-
troffener Interessen optimaler Standort zu wéhlen. Sie haben sich in
Bezug auf Ausmass, Gestaltung, Stellung sowie Umgebungsbepflan-
zung ins Landschaftsbild einzufugen.

* Fiir Wohngebaude sind 2 Geschosse erlaubt. Im Ubrigen werden
Gebaudehdhen und Gebéudelangen vom Stadtrat unter Berticksichti-
gung der tatsachlichen Verhaltnisse und der bau- und feuerpolizeili-
chen sowie wohnhygienischen Erfordernisse festgelegt. Es gilt fir al-
le Bauten gegentiber den angrenzenden privaten Grundstlicken gene-
rell ein Grenzabstand aus der halben Gebdudehdhe, mindestens aber
4m.

Wildparkzone Roggenhausen
8§34

! Die Wildparkzone Roggenhausen dient dem Tierparkbetrieb, der
landwirtschaftlichen Nutzung und dem Gaststéttenbetrieb. Zuléssig
ist die zoodhnliche Tierhaltung, die bodenabhéngige Produktion der
Landwirtschaft und der Betrieb einer Gaststatte mit den dazugehori-
gen Aussenanlagen wie Kinderspielplatz usw.

2 Bauten und Anlagen sind gestattet, soweit sie den zulassigen Nut-
zungen dienen.



3.3 Uberlagerte Schutzzonen und Schutzobjekte

Ensembleschutzzone

§35

! Die Ensembleschutzzone dient der Erhaltung und sachgeméssen
Erneuerung geschichtlich, architektonisch oder stadtebaulich wert-
voller Baugebiete, Orts- und Strassenbilder sowie der guten Einpas-
sung von erganzenden oder allenfalls ersetzenden Neu- und Umbau-
ten.

2 Der Abbruch und wesentliche Veranderungen von Haupt- und
wichtigen Nebengeb&uden sowie die Umgestaltung pragender Um-
gebungselemente sind nur bei VVorliegen gewichtiger Griinde zulés-
sig, so namentlich, wenn die Erhaltung nicht mehr méglich oder
wirtschaftlich nicht mehr vertretbar ist, oder wenn durch den Ab-
bruch eine stadtebaulich und architektonisch eindeutig bessere L6-
sung entsteht. Vom Abbruchverbot ausgenommen sind Bauten von
geringer Bedeutung, die nicht erhaltungswiirdig sind.

® Um- und Erweiterungsbauten sind zulssig, wenn der Schutzzweck
nicht beeintréchtigt wird.

* Der Stadtrat legt aufgrund eines Vorentscheidgesuches oder eines
Baugesuches die Erhaltungswiirdigkeit bestehender Bauten oder La-
ge, Stellung, Volumen, dussere Erscheinung von Neu- und Umbau-
ten und allfallige weitere Anforderungen unter Beriicksichtigung des
Schutzweckes fest. Er kann ein Fachgutachten einholen.

® Die Bauten sind so zu unterhalten, dass Bestand und gutes Ausse-
hen gesichert sind. Die Stadt fordert die Erhaltung und Erneuerung
der schutzwiirdigen Ensembles wie in der Altstadt.

® Aussenantennen sind nicht zugelassen.

Naturschutzzonen und Schutzobjekte

§36

! Schutzzonen und Schutzobjekte sollen nach Méglichkeit aufgrund
von Vereinbarungen mit den Grundeigentiimerinnen resp. Grundei-
gentlimern und mit den Bewirtschaftenden durch angepasste land-
und forstwirtschaftliche Nutzung unterhalten und gepflegt werden.
Die Einzelheiten werden in diesen Vereinbarungen zwischen dem
Stadtrat oder den kantonalen Instanzen und den Grundeigentimerin-
nen resp. Grundeigentiimern bzw. den Bewirtschaftenden festgelegt.

Zweck,
Geltungsbereich

Abbruch, Veréan-
derungen

Um- und Erweite-
rungshauten

Verfahren

Unterhalt, Forde-
rungsmassnah-
men

Aussenantennen

Nutzung, Unter-
halt und Pflege
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Grundeigentiimerinnen resp. Grundeigentimer bzw. Bewirt-
schaftende haben Anspruch auf angemessene Abgeltung, wenn sie

im Interesse des Schutzzwecks die bisherige Nutzung einschranken
oder eine Leistung ohne entsprechenden wirtschaftlichen Ertrag er-
bringen. Unterldsst eine Grundeigentiimerin resp. ein Grundeigenti-
mer die fur das Erreichen des Schutzzwecks notwendige Nutzung, so
muss sie resp. er die behordlich angeordnete Nutzung durch Dritte
dulden.

2 Der Stadtrat kann Bestimmungen iiber die Pflege und den Unterhalt
der Schutzzonen und Schutzobjekte erlassen.

§37

! Die Naturschutzzonen Zurlindeninsel, Chugelfangweiher und Wie-
senmoor Roggenhausen dienen der Erhaltung und Entwicklung von
Lebensrdumen besonders schutzwiirdiger Pflanzen und Tiere.

2 Bauten, Anlagen, Terrainveranderungen (Abgrabungen, Aufschiit-
tungen, Ablagerungen) sind verboten, soweit sie nicht dem Schutz
oder dem notwendigen Unterhalt der Schutzzone dienen.

®In den Schutzzonen sind Diingung, Verwendung von Pflan-
zenschutz- und Unkrautvertilgungsmitteln, Bewésserung, Ent-
wasserung, Beweidung, Umbruch sowie Aufforstung untersagt.

* In der Naturschutzzone Zurlindeninsel sind die im éffentlichen In-
teresse geméass Konzession fir das Kraftwerk Ruchlig erforderlichen
Unterhaltsarbeiten — einschliesslich der Installation fir Aus-
baggerungen sowie der Deponie von Baggermaterial aus dem Kon-
zessionsgebiet — vom generellen Bauverbot ausgenommen.

§38

Die Magerwiesen sind extensiv genutzte, trockene Wiesen mit be-
sonders schutzwiirdigen Pflanzen- und Tiergemeinschaften. Die
Nutzung als Heuwiese ist gestattet.

8§39

! Die Uferschutzstreifen dienen dem Schutz und der Pflege einer na-
thrlichen Ufervegetation.

2 Bauten und Terrainveranderungen (Abgrabungen, Aufschiittungen,
Ablagerungen) sind verboten, soweit sie nicht dem Schutz und Un-
terhalt der Uferstreifen dienen.

® Diingung, Entwasserung, Beweidung, Umbruch, Aufforstung sowie



die Verwendung von Pflanzenschutz- und Unkrautvertilgungsmitteln
sind untersagt.

§40

! Die im Zonenplan bezeichneten Hecken, Baumgruppen und Alleen
sind landschaftlich und biologisch wertvoll und diirfen grundsatzlich
nicht beseitigt oder beeintrachtigt werden.

? Eine Rodung von Hecken darf nur aus zwingenden Griinden und
mit Bewilligung des Stadtrates vorgenommen werden. Die Erteilung
einer Rodungsbewilligung setzt voraus, dass an geeigneter Stelle Er-
satz geschaffen wird.

% Vorbehalten bleiben Pflegemassnahmen. Im gleichen Jahr darf
durch die Pflege nicht mehr als /3 einer Hecke auf den Stock gesetzt
werden. Durch die Pflegemassnahmen darf der biologische Wert
nicht vermindert werden.

* Die im Zonenplan bezeichneten Hochstammobstbesténde haben ei-
nen besonderen landschaftlichen und biologischen Wert und sind zu
erhalten bzw. zu fordern. Abgehende Baume sind zu ersetzen.

® Die im Zonenplan bezeichneten und nachstehend aufgelisteten Ob-
jekte sind von besonderem naturkundlichem, kulturgeschichtlichem
oder symbolischem Wert und dirfen nicht beseitigt werden. Natirli-
che Abgénge von Einzelbdumen sind zu ersetzen.

— Findling Hungerberg Sudseite,

— Findling Gonertwald Sid,

— Dolinenfeld Oberholzwald Hasenberg,

— Felsen-Steinbriiche Hasenberg-Roggenhausen,

— Bruchsteinmauern Erlinsbacherstrasse,

— Echolinde,

— Friedenslinde,

— Grenzsteine Nr. 492, 493, 494, 495, 496, 498, 41B.

® Die im Zonenplan bezeichneten und nachstehend aufgelisteten Bio-
tope sind von besonderem gkologischem und / oder naturkundlichem
Wert. Sie diirfen nicht beseitigt oder beeintrachtigt werden. Der Un-
terhalt und die Pflege sollen zur Beibehaltung oder Aufwertung der
Objekte und zur Verbesserung der Lebensgemeinschaft der fir das
Biotop geeigneten Tiere, Pflanzen und Mikroorganismen dienen.
— Weiher am ,,Steinzeitweg®, Hungerberg,

— Waldweiher beim Pfadiheim, Amerika,

— Weiher am ,,Findlingweg", Goldern,

Hecken-,
Baumgruppen,
Alleen

Hochstam-
mobstbestand

Einzelobjekte,
Einzelbdume,
Grenzsteine

Biotope
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— Weiher im "Sommergrien", Untere Telli.

3.4 Wald

§41

! Soweit 6ffentlicher Wald betroffen ist, werden die Pflege- und Un-
terhaltsmassnahmen im Waldwirtschaftsplan festgelegt.

2 Die besonderen Waldstandorte zeichnen sich durch schutzwiirdige
Pflanzen in der Krautschicht und besondere Bestandesstrukturen aus.
Die Erhaltung dieser Waldstandorte liegt im 6ffentlichen Interesse
und bedarf eines entsprechenden Schutzes und einer fachgerechten
Pflege.

® Die besonderen Waldrander sind landschaftlich und biologisch be-
sonders wertvoll. Zur Erhaltung des Strauchsaumes bzw. ihres stufi-
gen Aufbaus sind sie periodisch zu verjingen. Vorgelagerte Auf-
forstungen sind nur aus zwingenden Grinden moglich, sofern der
neue Waldrand 6kologisch gleichwertig gestaltet wird. Sie bediirfen
einer Bewilligung durch den Stadtrat.

* Das im Gebiet Hasenberg ausgeschiedene Reservat bezeichnet
Waldbestande bei den Felsbéndern des Hasenbergs, welche forstlich
nicht genutzt und sich selbst tberlassen werden. Eingriffe sind ledig-
lich zuléssig zur Freihaltung der Wege sowie zur Abwehr von Sché-
den.

® Auf der Zurlindeninsel werden forstliche Eingriffe lediglich im In-

teresse des Schutzzweckes oder des Uferunterhaltes im Sinne von
§ 37 BNO vorgenommen.

4, Definitionen

4.1 Ausnitzungsziffer
8§42

Liegt ein Grundstiick in mehreren Zonen, wird die Ausnitzung in je-
der Zone einzeln berechnet. Die daraus resultierenden Brutto-
geschossflachen mussen — mit Ausnahme der Arealliberbauung —an-
ndhernd in den entsprechenden Zonen platziert werden.



4.2 Fassadenlange, Mehrlangenzuschlag

8§43
! Die Fassadenldnge entspricht der senkrecht auf die Grund-
stlickgrenze projizierten Gebaudelange (vgl. Abb. 1 Anhang I11).

2 Gegeniiber abgewinkelten und versetzten Bauteilen vermindert sich
die Fassadenldnge um das Mass des Riicksprunges, also unter An-
wendung eines Messwinkels von 509 (vgl. Abb. 2 Anhang I11).

® Fassadenteile, welche kiirzer sind als ihr Riicksprungsmass, sowie
Einbuchtungen werden nicht berticksichtigt (vgl. Abb. 2 Anhang I11).

§44

1 In allen Wohnzonen, mit Ausnahme der Wohnzone W3Pis, st fiir
Bauten mit Fassadenlangen von mehr als 12 m der Grenzabstand
dieser Fassaden um einen Viertel der Mehrldnge, hdchstens aber um
je 4 m zu erhdhen (vgl. Abb. 3 Anhang Ill, Seite 37).

2 Bauteile von nicht mehr als 3 m Gebaudehthe und Kleinbauten
werden fiir die Berechnung des Mehrlangenzuschlages nicht ber(ick-
sichtigt (vgl. Abb. 3 Anhang Ill, Seite 38).

4.3 Abstande

§ 45

Klein- und Anbauten dirfen an die Grenze gestellt werden, wenn sie
entweder auf zwei aneinander anstossenden Grundstiicken gleich-
zeitig errichtet werden oder der Neubau sich an eine bestehende
Kleinbaute auf der Grenze des Nachbargrundstiickes anlehnen kann.

4.4 Geschosse

846

Fur gewerblich genutzte Raume ist eine Geschosshdhe von 4 m zu-
lassig, sonst betragt sie hochstens 3 m.

Fassadenlange

Mehrléngen-
zuschlag in
Wohnzonen

Kleinbauten
und Anbauten

Geschosshohe

27



Untergeschosse

Zuléssigkeit

Ausnitzungs-
zuschlag

28

§ 47

Abgrabungen fiir Haus- und Kellerzugange, Gartenausgéange sowie
Ein- und Ausfahrten zu Garagen diirfen 1/3 der Gebaudelange tber-
steigen.

4.5 Arealiiberbauung

§48

! Arealiiberbauungen sind fiir Bauvorhaben mit einer massgeblichen
Grundflache von mindestens 3000 m? zuléssig

a)in den Zonen
— E:  Flachen- und Reihenuiberbauungen,
- W2,
- W3,
- WGS3,
- WG4,
- WGS5;

b) bei Zugehorigkeit der Arealflache zu verschiedenen Zonen.

% In den Zonen W2, W3, WG3, WG4 und WG5 bemisst sich die
Ausnltzungsziffer gemdss Anhang Il. Die Wohnanteils-
bestimmungen bleiben dabei unveréndert und bemessen sich nach
Berlicksichtigung eines Zuschlages.

® Ein zusatzliches Geschoss ist zugelassen.



5. Bauvorschriften

5.1 Inanspruchnahme fremder Grundstuicke

8§49

! Jede Grundeigentiimerin resp. jeder Grundeigentiimer ist berech-
tigt, Nachbarliegenschaften zu betreten und voribergehend zu be-
nutzen, soweit es flr die Erstellung, die Veranderung und den Un-
terhalt von Bauten und Einfriedigungen nétig ist. Das Eigentum der
Betroffenen resp. des Betroffenen darf dadurch weder geféhrdet
noch erheblich beeintrachtigt werden.

2 Die resp. der Betroffene ist rechtzeitig und genau zu orientieren.
Die Ansprecherin resp. der Ansprecher hat mdglichst schonend vor-
zugehen und flr Schaden Ersatz zu leisten.

5.2 Technische Vorschriften

§50

Heizanlagen sind so zu errichten und zu unterhalten, dass Energie-
bedarf und Luftverschmutzung gering bleiben.

§51

! In Hanglagen hat die Eigentiimerin resp. der Eigentiimer des hoher
gelegenen Grundstiickes das Terrain zu sichern.

2 Die Neigung von Béschungen darf das Verhaltnis 2:3 nicht iiber-
steigen.

® Stiitz- und Futtermauern bis zu 1 m Hohe diirfen an die Grenze ge-
setzt werden. Werden sie von der Grenze zuriickversetzt, ist eine der
Halfte des Grenzabstandes entsprechende Mehrhéhe zuléssig.

Anspruch der
Grundeigenti-
merin resp. des
Grund-
eigentiimers

Heizungen

Terrainsicherung
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5.3 Wohnhygiene

§52

! In Neubauten sind Wohn- und Schlafraume mit Fenstern zu verse-
hen, die Uber dem Erdreich liegen, unmittelbar ins Freie fiihren und
gedffnet werden konnen. Die Fensterflache hat wenigstens /10 der
Bodenflache zu betragen.

2 Fr die tibrigen Raume sind kiinstliche Belichtung und Beliiftung
zuldssig, wenn durch entsprechende technische Ausrlistungen ein-
wandfreie Verhaltnisse geschaffen werden.

3 Bei Umbauten entscheidet der Stadtrat tiber die Mindestanforde-
rungen beziglich Belichtung und Beliftung.

§53

! Bei Neubauten betragt die Mindestflache von bewohnten Raumen
8 m%. Wohnungen mit veranderbarer Raumeinteilung kénnen von
diesem Erfordernis dispensiert werden.

2 Fiir abgeschlossene Kiichen betragt die Mindestflache 6 m?. Kii-
chen und Kochnischen kdnnen aber auch ohne Abtrennung mit
Wohnraumen verbunden sein, wenn sie einwandfrei belliftet werden
kénnen.

% Bei Umbauten entscheidet der Stadtrat Gber die erforderlichen
Mindestflachen.

§54

! Bei Neubauten missen bewohnte Raume eine lichte Héhe von
mindestens 2,35 m aufweisen.

2 In Dachraumen betragt die Mindesthohe 2,25 m. Sie muss wenigs-
tens Uber der halben Bodenflache vorhanden sein.

% Bei Umbauten entscheidet der Stadtrat Gber die erforderlichen
Mindesthéhen.



5.4 Ausstattung

§ 55

! Der Stadtrat legt den Bedarf an Pflichtparkplatzen gestitzt auf die  APstellplatze fur
kantonale Gesetzgebung mittels Richtlinien fest und beschliesst ein  Motorfahrzeuge
Parkraumkonzept.

2 Im Rahmen des Parkraumkonzepts wird zur Vermeidung der Uber-
lastung des Strassennetzes und zur Verminderung von Verkehrsaus-
wirkungen der Pflichtparkplatzbedarf gemdss Abs. 1 zuséatzlich ge-
bietsweise auf das Angebot geméss Anhang IV (Plan und Tabelle)
eingeschrankt. Flr Parkierungsanlagen, die ein grosses Verkehrsauf-
kommen erzeugen, kann der Stadtrat zudem die Bewirtschaftung an-
ordnen.

® Der Einwohnerrat legt die Hohe der Ersatzabgaben fiir nicht zu er-
stellende Pflichtparkplétze in einem Reglement fest.

“Der Einwohnerrat legt die értliche und zeitliche Einschréankung des
Parkierens auf 6ffentlichem Grund, verbunden mit der Privilegierung
von Anwohnerinnen und Anwohnern und anderen Benutzerkatego-
rien, in einem Reglement fest.

§56

Die Spielplatze bei Mehrfamilienhdusern kénnen auch auf einem  Kinderspielplatze
anderen Grundstlck oder von verschiedenen Grundeigen-
timerinnen resp. Grundeigentimern gemeinsam erstellt werden.

§57

Mit der Baubewilligung fur grossere Gebéaude kann verlangt werden, — Kehricht-
dass geeignete Rdume oder Abstellplatze fir Kehrichtbehélter er-  beseitigung
stellt werden.

! Ergénzt durch Revision vom 7. Mai 2007
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6. Schutzvorschriften

§58

Bauten, Aussenrdume und Anlagen sind gut zu gestalten. Sie haben
sich in Lage, Stellung, Volumen und Erscheinung in das Stadt-,
Quartier- und Strassenbild einzufugen und die Einheitlichkeit, die
wesentlichen Merkmale und den Massstab des Quartiers oder des
Strassenzuges sowie deren Entwicklungsmdglichkeiten zu wahren.

§59

! Die Umgebung von Gebauden ist zu bepflanzen und als Griinflache
zu unterhalten.

2 Das Gleiche gilt fir Flachdécher von Tiefbauten.

7. Vollzug und Verfahren
7.1 Zustandigkeit

§60

Der Stadtrat bestellt Kommissionen mit beratender Funktion.

7.2 Gebihren

§61

! Entscheide und Verfiigungen in Bausachen sind gebiihrenpflichtig.

2 Die Gebiihren und die Tragung der weiteren Verfahrenskosten
richten sich nach dem vom Einwohnerrat erlassenen Gebihrenreg-
lement.

§ 62

! Zu Baugesuchen werden auf Kosten der Gesuchstellerin resp. des
Gesuchstellers Fachgutachten eingeholt, wenn es fiir die Beurteilung
unerl&sslich ist.

2 Der Gesuchstellerin resp. dem Gesuchsteller wird Gelegenheit ge-
geben, sich zur Gutachterin resp. zum Gutachter, zu deren resp. des-
sen Fragen und zum Gutachten zu dussern.



7.3 Baubewilligungsverfahren

§63

Ein Wechsel in der Person der Grundeigentiimerin resp. des Grund-
eigentlimers, der Bauherrschaft oder der Projektverfasserin resp. des
Projektverfassers sowie Plandnderungen sind dem Stadtbauamt um-
gehend schriftlich mitzuteilen.

§ 64

Ist die Baubewilligung an Nebenbestimmungen gekntipft, kann Si-
cherstellung verlangt werden. Sie ist in der Regel vor Baubeginn zu
leisten.

Spétere
Anderungen

Sicherstellung
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8. Schluss- und Ubergangsbestimmungen

§65

'Durch diese Bau- und Nutzungsordnung wird die Bauordnung vom
8.11.1981 mit den seitherigen Anderungen aufgehoben.

2 Folgende Spezialbauvorschriften bleiben in Kraft: 1
— Goldern, 1I. Etappe

— Behmen, I. Etappe

— Tannengut

Aarau, 24. Marz 2003 Im Namen des Einwohnerrates
Die Préasidentin
Sonja Eisenring-Ackle

Der Protokollfuihrer
Stefan Berner

Diese Bau- und Nutzungsordnung ist vom Regierungsrat am
25. Juni 2003 genehmigt worden. Sie tritt mit der kantonalen Ge-
nehmigung in Kraft.

1 Spezialbauvorschriften Hombergstrasse - Biihlrain, aufgehoben mit Totalrevision der
kommunalen Erschliessungsplane; Genehmigung des Regierungsrates durch Be-
schluss des Einwohnerrats vom 22. Januar 2003



Anhang zur Bau- und Nutzungsordnung

I.  Ubersicht iiber die Zonenbestimmungen

Il. Skala Uber erhdhte AZ in den Zonen W2, W3, WG3, WG4,
WG5

I1l. Grafische Darstellung Uber Geb&ude- und Fassadenlénge,
Mehrlangenzuschlag, Geb&udehdhe, Dachaufbauten

IV. Gebietsweise Beschrankung des Pflichtparkplatzbedarfs auf
das Angebot (8 55)
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