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1. Geltungsbereich
1.1 Geltungsbereich

§1
! Die Bau- und Nutzungsordnung (BNO) gilt fir das gesamte Gemeindege- Geltungsbereich
biet.

2 Die Vorschriften finden Anwendung auf alle Bauten und Anlagen, deren
Nutzung sowie den Schutz des Bodens.

1.2 Ubergeordnetes Recht

§2

! Die einschlagigen Vorschriften des eidgenossischen und kantonalen Ubergeordnetes
. . . Recht

Rechts sowie hierzu ergangene Entscheide, bleiben vorbehalten.
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Planungsgrund-
satze

2.

Raumplanung

2.1 Allgemeine Nutzungsplanung

§3

1 Die BNO dient der Verwirklichung der Planungsgrundsatze hinsichtlich des
Raumlichen Entwicklungsleitbildes (RELB) RAUM BRUGG WINDISCH, der

raumlichen Ordnung und der Umwelt. Die Planungsgrundsétze sind verbind-
licher Beurteilungsmassstab fiir alle raumwirksamen Tatigkeiten.

2 Die Grundsatze der Planung sind:

a)
b)

)
k)

die Erhaltung und Verbesserung der Lebensraumqualitat,

die Starkung der Funktion als Regionalzentrum mit starker Identitat sowie
des urbanen Zentrums und dessen ergadnzenden lebendigen Quartierzen-
tren,

die Erhaltung und Weiterentwicklung der Identitat der Quartiere,

die Durchmischung der Funktionen Wohnen, Arbeiten und Erholen,
vielfaltige Wohnformen und soziale Durchmischung,

die Verdichtung des Baugebietes, entsprechend den o6rtlichen Vorausset-
zungen,

die Foérderung der qualitatsbewussten Innenentwicklung bestehender
Siedlungsgebiete,

die Foérderung und Pflege des reichen ober- und unterirdischen Kulturer-
bes zur Weiterentwicklung der Identitét,

die Forderung der wirtschaftlichen Prosperitat sowie Schaffung gunstiger
raumlicher Rahmenbedingungen fir die wirtschaftliche Entwicklung,

das Erreichen einer guten Siedlungs-, Freiraum- und Architekturqualitat,
die Forderung eines umwelt- und sozialvertraglichen Mobilitatsverhaltens
durch Mobilitatsmanagement, ein betriebliches und optimiertes Verkehrs-
netz, ein effizientes und zweckmassiges OV-Angebot und gut gestaltete,
funktionsgerechte Strassenrdume mit einem Verkehrssystem der kurzen
Wege,

der Schutz der Menschen, Tiere und Pflanzen, ihrer Lebensgemeinschaf-
ten und Lebensraume vor schadlichen oder lastigen Einwirkungen,

m) die Gewahrleistung der Sicherheit fir den Langsamverkehr durch den

Ausbau eines attraktiven, ltickenlosen und sicheren Fuss- und Veloweg-
netzes,
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n) der Schutz und die Forderung der Naturwerte sowie der Erhalt wertvoller
Landschaften wie Wasserschloss, Bruggerberg, Aareschlucht sowie Aa-
re,

0) die Erhaltung und Verbesserung des reichhaltigen Angebotes an attrakti-
ven und gut vernetzten Freiraumen innerhalb der Siedlung sowie die
Starkung der vielfaltigen Erholungs- und Freizeitmoglichkeiten,

p) der sparsame Umgang mit Energie sowie die Steigerung der Energieeffi-
zienz und des Anteils an erneuerbaren Energien.

§4

1 Fir Neueinzonungen betragt die Mehrwertabgabe 30 %. Der Einzonung
gleichgestellt ist die Umzonung innerhalb Bauzonen, wenn das Grundstiick
vor der Umzonung in einer Zone liegt, in der das Bauen verboten oder nur fir
offentliche Zwecke zugelassen ist.

2 Der Gemeinderat ist berechtigt, fiir Um - und Aufzonungen, die den Wert
des Grundstiicks um wenigstens 30 % steigern, eine Mehrwertabgabe von
mindestens 20 % des Mehrwerts mittels eines verwaltungsrechtlichen Ver-
trags mit den Grundeigentiimern abzuschliessen.

3 Die Gemeinde erlasst zur Sicherstellung einer rechtgleichen Praxis eine
Richtlinie.

Planungsmehrwert
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Haushalterische
Baulandausnit-
zung

Nachverdichtung

2.2 Innenentwicklung

§5
! Das Bauland ist im Rahmen der baurechtlichen und ortsbaulichen Gege-
benheiten optimal auszunitzen.

2 Bei Neubauten kann die Bewilligung verweigert werden, wenn ein Grund-
stiick offensichtlich unternutzt ist und der Nachweis einer spater méglichen,
zonengemassen Uberbauung nicht erbracht werden kann.

§6
! Die im Bauzonenplan speziell bezeichneten Gebiete bezwecken eine
Nachverdichtung.

2 Der Gemeinderat kann in diesen Gebieten maximal drei Vollgeschosse, die
geschlossene Bauweise und eine Ausnitzungsziffer von 0.6 bewilligen. Vo-
raussetzungen dafir sind, dass

a) angemessen mehr Wohneinheiten im Vergleich zur bestehenden Bebau-
ung entstehen und

b) ein unabhangiges Gutachten eine
- gute Wohnqualitat, eine
- gute architektonische Gestaltung der Bauten, Anlagen und Freiraume
sowie eine
- gute Einordnung in das Orts-, Quartier- und Landschaftsbild nachweist
sowie

c) der Anschluss an verfigbare Nahwarmeverbunde gemass § 14 Abs. 3
EnergieG gepruft wurde.

3 Ein Attikageschoss ist nicht zulassig.
4 Massgebende Anforderungen zur Gestaltung der Freiraume sind dem ent-

sprechenden Natur- und Landschaftsentwicklungskonzept (NLEK) -
Massnahmenblatt zu entnehmen.
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87
Beschluss Einwohnerrat vom 7. November 2018: Hochhauser
Ruckweisung vom gesamten § 7 BNO
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2.3 Siedlung und Verkehr

§8
Aufwertung des ! Die im Bauzonenplan bezeichneten Gebiete dienen der Aufwertung stark

Siedlungs- und . , .
Strasseﬁraums belasteter Strassenabschnitte und sind den Grundnutzungszonen uberlagert.

2 Mit der Aufwertung werden folgende Ziele verfolgt:

a) raumbildende Bebauungsstrukturen mit stadtebaulich integriertem Larm-
schutz,

b) Direkterschliessung ab der Kantonsstrasse fur publikumsorientierte Nut-
zungen,

c) sichere und durchgehende Verbindungen fiur den Langsamverkehr.

3 Der Gemeinderat verabschiedet zur Umsetzung Konzepte oder kommunale
Richtplane. Wo diese Vorgaben nicht umgesetzt werden, erlasst er einen
Gestaltungsplan.
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2.4 Sondernutzungsplanung

§9
! Die im Bauzonenplan bezeichneten Flachen dirfen nur erschlossen und Sondernutzungs-

. . . lane
Uberbaut werden, wenn ein rechtskréftiger Gestaltungsplan vorliegt. P

2 Fur die einzelnen Gebiete gelten die Zielvorgaben geméass Anhang | der
BNO.

3 Bei Bedarf konnen weitere Gestaltungsplane ausgearbeitet werden. In die-
sem Fall kann der Gemeinderat Vorgaben bezlglich Bebauungsstruktur, Er-
schliessung und Freiraumgestaltung festlegen.

4 1st eine zweckmassige Unterteilung des Planungsgebiets mdglich, kdnnen
mehrere Gestaltungsplane erstellt werden. Dabei ist der Nachweis zu erbrin-
gen, dass das gesamte Gebiet nicht negativ betroffen wird und die Zielvor-
gaben gemass Anhang | BNO auch bei einer Planung in Etappen erreicht
werden konnen.

5 Die Erstellung eines Gestaltungsplans setzt ein Bebauungs-, Freiraum- und
Erschliessungskonzept voraus. Der Anschluss an verfigbare Nahwarmever-
bunde geméass § 14 Abs. 3 EnergieG ist zu prifen. Die Gemeinde ist in das
Verfahren miteinzubeziehen.

6 Im Rahmen von Gestaltungsplanen kann der Gemeinderat bis zu zwei zu-
satzliche Vollgeschosse bewilligen, wenn dadurch eine stadtebaulich beson-
ders gute L6sung erreicht wird und die Nachbargrundstiicke nicht unzumut-
bar beeintrachtigt werden.

” Geringfiigige Bauvorhaben und untergeordnete Umgestaltungen, Erweite-
rungen und Zweck&nderungen von bestehenden Bauten kdnnen ohne einen
Gestaltungsplan bewilligt werden, sofern sie keine wesentlichen Auswirkun-
gen haben bzw. den Zielvorgaben aus Abs. 2 nicht widersprechen.

8 Der Vertrag Uber die Abgeltung des Planungsmehrwerts gemass § 4 BNO
ist mit dem Baugesuch beizubringen.
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2.5 Weitere Planungsinstrumente
§ 10
Kommunale 1 Kommunale Richtplane zeigen die erwiinschte raumliche Entwicklung auf.
Richtplane

Natur- und Land-
schaftsentwick-
lungskonzept

Leitbilder,
Inventare,
Grundlagenplane

Sie enthalten Konzepte zu einzelnen Gebieten oder zu einzelnen Sachberei-
chen wie Siedlung, Verkehr, Energie, Freiraumgestaltung, Natur, Landschaft
usw.

2 Die Richtplane werden vom Gemeinderat beschlossen. Sie sind behorden-
verbindlich und fir nachfolgende Planungen wegleitend (z. B. Gestaltungs-
planverfahren).

§11

! Das Natur- und Landschaftsentwicklungskonzept (NLEK) legt die wichtigs-
ten Schutz- und Entwicklungsziele zu den Themen Natur und Landschatft,
Freiraume im Siedlungsgebiet und Naherholungseinrichtungen fest.

2 Das NLEK wird vom Gemeinderat beschlossen. Es ist behérdenverbindlich.
Es dient den Behdrden zur Lenkung ihres Ermessens im Rahmen des Pla-
nungs- und Baubewilligungsverfahrens. lhm kommt keine verbindliche Wir-
kung fir das Grundeigentum zu.

3 Liegen Grundstticke im Bereich von Vernetzungskorridoren, so sind die
Grunflachen schwergewichtig dort zu realisieren.

§12

1 Die Leitbilder (z.B. das Raumliche Entwicklungsleitbild RAUM BRUGG
WINDISCH-RELB), die Stadtentwicklungsstrategie, die Inventare (z. B. Uber
Naturobjekte, Schutzobjekte, Bauten unter kommunalem Schutz, Kulturob-
jekte usw.) und die Grundlagenpléane (z. B. landwirtschaftliche Eignungskarte
usw.) dienen zur Orientierung Uber die Zielsetzungen der Nutzungsplanung
und Uber die bestehenden Verhaltnisse. Sie haben keine direkte rechtliche
Wirkung fur das Grundeigentum, sind jedoch zur Auslegung im Rahmen von
Bauvorhaben beizuziehen. Sie sind nach Bedarf zu Uberprifen und gegebe-
nenfalls anzupassen.
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3. Zonenvorschriften

3.1 Bauzonen

§ 13 ! Der Bauzonenplan scheidet folgende Bauzonen aus:
Ubersicht und

Baumasse
Grin- Grenzabstand Empfind-
Bauzonen Volige- Aus- flachen- Ge?amt— . lichkeits- BNO
schosse nutzung Jiffer hohe? Klein  Gross stufe

Zone Campus Festlegung mittels Reglement Sondernutzungsvorschriften [ 14
Zentrumszone Windisch 3 - - 14 m 4m * 1l 15
Kernzone * - - * * * I 16
Wohn- und Arbeitszone 2 2 0.5 0.3 11m 4m 8m 1] 17
Wohn- und Arbeitszone 3 3 0.6 0.3 14 m 4m 10m 1] 17
Wohn- und Arbeitszone 4 4 11 0.2 17m 4m * [ 17
Wohnzone 2 2 0.5 0.4 11m 4m 8m I 18
Wohnzone 3 3 0.6 0.4 14 m 4m 10 m I 18
Wohnzone 4 4 0.8 0.3 17m 4 m 10 m I 18
Erneuerungszone Baumasse der bestehenden Bauten als Richtwerte Il 19
Quartiererhaltungszone Baumasse der bestehenden Bauten als Richtwerte Il 20
Arbeitszone | * - 0.15 * * * 1 21
Arbeitszone Ritene 2 * - 0.15 * * * v 22
Arbeitszone Kabelwerke * - 0.15 * * * v 23
Zone fur offentliche Bau-

ten und Anlagen ’ ) ’ " ’ " il 24
Zone Waffenplatz * - * * * * i 25
Zone Reisezentrum Festlegung mittels Reglement Sondernutzungsvorschriften [ 26
Zone Konigsfelden Baumasse gemass Zonenbestimmungen Il 27
Zone alte Spinnerei Festlegung mittels Reglement-Sondernutzungsvorschriften i 28
Zone Kunzareal Festlegung mittels Reglement Sondernutzungsvorschriften [ 29

1 Die Gesamth6he wird vom massgebenden Terrain bis OK Unterdach der Dachkonstruktion
gemessen.
2 Fassung gemass Teilanderung Ritene, in Kraft seit 4. Februar 2018



16

Bau- und Nutzungsordnung Gemeinde Windisch

2 Die mit "*" bezeichneten Masse legt der Gemeinderat unter Beachtung der
Planungsgrundsétze und unter Abwéagung der 6ffentlichen und privaten Inte-
ressen im Einzelfall fest.

3 Die mit "-" bezeichneten Felder bedeuten, dass keine Nutzungsziffern ein-
zuhalten sind.

4 Der Gemeinderat kann in den Wohn- und Arbeitszonen fiir publikumsorien-
tierte Nutzungen im Erdgeschoss einen Ausniitzungsbonus von 0.1 zulas-
sen.

5 Wo die BNO nichts anderes bestimmt, sind sowohl die offene wie auch die
geschlossene Bauweise zulassig. Mit Gestaltungsplanen kann die Bauweise
fur einzelne Gebiete festgelegt werden.

5 1n den im Bauzonenplan speziell bezeichneten larmvorbelasteten Gebieten
sowie in den speziell bezeichneten OeBA-Zonen gilt die Empfindlichkeitsstu-
fe 111
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8§14

! Die Zone Campus ZC dient der Entwicklung des Bahnhofgebiets zu einem
Ort von hoher stadtebaulicher und urbaner Qualitat mit einem klaren Nut-
zungsprofil.

2 Folgende Nutzungen sind zulassig: Bildung, Dienstleistung, Gewerbe,
Wohnen, Kultur/Freizeit, Erholung und Verkauf/Gastronomie.

3 In der ZC ist ein Einkaufszentrum mit einer Verkaufsflache von maximal
3'000 m2 zulassig. Die Verkaufsflache einzelner weiterer Laden ist auf 800
m2 beschrankt. Insgesamt sind Verkaufsflachen von maximal 5'000 m? zu-
lassig. Fachmarkte sind ausgeschlossen.

4 Bezlglich minimaler Nutzungsanteile, Nutzungsanordnung, Bebauungs-
struktur, Freiraume, Grunflachen, dkologischer Ausgleich, Energie und Par-
kierung gelten die Vorgaben des Entwicklungsrichtplanes im Sinne von § 10
BNO. Diese sind durch die Gestaltungsplane grundeigentiimerverbindlich
festzulegen. Fir das Gebiet ZC | ist ein minimaler Wohnanteil von 10 % und
ein minimaler Anteil Kultur, Freizeit, Verkaufs- und Gastronutzung von 5 %
sicherzustellen. Nutzungstbertragungen unter einzelnen Grundsticken sind
im Grundbuch anzumerken.

5 Fur Bauten ist die Energieversorgung mit erneuerbaren Energiequellen und
die Bauweise nach Minergiestandard anzustreben.

6 Im schraffierten Bereich der ZC kann der Gemeinderat ein Hochhaus mit
einer maximalen Hohenkote von 402.13 m 4. M. und einer anrechenbaren
Geschossflache von maximal 16'500 m? zulassen. Der minimale Wohnanteil
im Hochhaus betréagt 15 %.

” Parkierungsanlagen durfen nur fur die Nutzungen innerhalb des Perimeters
des Entwicklungsrichtplans "VISIONMITTE" erstellt werden und sind vorwie-
gend unterirdisch anzulegen. Vorbehalten bleibt Abs. 8. Die Parkplatze sind

zu bewirtschaften und weitgehend einer Mehrfachnutzung zuzufuhren.

8 P+R-Abstellplatze konnen ebenerdig oder in einem Parkhaus angeordnet
werden.

Zone Campus
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Zentrumszone

Kernzone

Wohn- und
Arbeitszonen

8§15

1 Die Zentrumszone Z dient der baulichen Erneuerung und zeitgeméassen
Entwicklung des Zentrums von Windisch zu einem Ort von hoher stadtebau-
licher und urbaner Qualitat.

2 Zulassig sind Wohn- und Verkaufsnutzungen, massig stérende Nutzungen
wie Laden, Gastronomie, Dienstleistungs- und Gewerbebetriebe sowie 6f-
fentliche Bauten und Anlagen. Der minimale Wohnanteil betragt 30 %.

3 Fur Neuuiberbauungen und Umgestaltungen, welche das Quartierbild und
die Quartierstruktur wesentlich verandern, sind Gestaltungsplane erforder-
lich.

§16

! Die Ortskerne Oberburg, Mittel- und Unterdorf sind in ihrem Gesamtbild und
in ihrer geschlossenen Wirkung zu erhalten. Neubauten sollen durch Stel-
lung, Gestaltung, Materialien und Bauvolumen die bauliche Struktur und die
Freiraumbildung unterstitzen und ergénzen.

2 Zulassig sind Wohn- und Verkaufsnutzungen, Gastronomie und massig
storende Gewerbe- und Dienstleistungsbetriebe. Die Nutzung von Hofrau-
men durch Abstellplatze und sonstige Materialdepots ist auf das Minimum zu
beschranken. Sie darf das Ortsbild nicht beeintrachtigen. Verkaufsnutzungen
dirfen eine Nettoladenflache von maximal 300 m? pro Betrieb aufweisen.

3 Bauten durfen nur gestiitzt auf ein unabhangiges Fachgutachten riickge-
baut werden. Das Gutachten hat sich auch zu einer Unterschreitung des
Strassenabstandes bei Ersatzbauten zu aussern.

4 Der Gemeinderat gewahrleistet die fachliche Beratung. Hierzu sind Bauvor-
haben mdoglichst vor Beginn der Projektierung anzuzeigen.

8§17
! Die Wohn- und Arbeitszonen WA2, WA3 und WA4 sind flir gemischte Nut-
zungen bestimmt.

2 Zulassig sind Wohn- und Verkaufsnutzungen, massig storende Nutzungen
wie Bildung, Dienstleistung, Gewerbe, Wohnen, Kultur/Freizeit, Erholung,
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Verkauf und Gastronomie. Einkaufszentren und Fachmarkte sind in den
Wohn- und Arbeitszonen ausgeschlossen. Verkaufsnutzungen dirfen eine
Nettoladenflache von maximal 300 m? pro Betrieb aufweisen. Bei bestehen-
den Betrieben darf die Nettoladenflache einmalig um maximal 20% erweitert
werden.

3 An der Bauzonengrenze im Gebiet der Spinnerei betragt der Grenzabstand
gegeniber dem Kulturland mindestens 10 m. Dieser Streifen ist als Uber-
gang zum Kulturland mit einheimischen Pflanzen und Strauchern zu bepflan-
zen.

§18
! Die Wohnzonen W2, W3 und W4 dienen Wohnnutzungen. Nicht stérende Wohnzonen
Dienstleistungs- und Gewerbebetriebe sind zugelassen.

2 Die Zonen W3 und W4 sind fiir Mehrfamilienhauser bestimmt. Zusammen-
gebaute Einfamilienhduser oder andere Bauten sind zulassig, sofern ge-
samthaft mindestens drei Wohneinheiten geschaffen werden. Bei bestehen-
den Ein- oder Zweifamilienh&usern ist eine Erweiterung tber den Besitz-
stand hinaus zulassig, wenn dadurch eine zusatzliche Wohneinheit geschaf-
fen wird. 3

8§19
! Die Erneuerungszone dient der baulichen Erneuerung, Erweiterung und Erneuerungszone
Nachverdichtung bestehender Gesamtiberbauungen.

2 Zulassig sind Wohn- und Verkaufsnutzungen, Gastronomie, nicht stérende
Dienstleistungs- und Gewerbebetriebe sowie 6ffentliche Bauten und Anla-
gen. Verkaufsnutzungen diirfen eine Nettoladenflache von maximal 300 m?
pro Betrieb aufweisen.

3 Der Gemeinderat legt die Einzelheiten der Erneuerung der Uberbauung
(Bebauungsstruktur, Freiraum, Erschliessung, Etappierung, 6kologischer
Ausgleich, Vernetzung, Warmeenergieversorgung gestutzt auf 8 14 Abs. 3
EnergieG etc.) unter Beriicksichtigung privater und 6ffentlicher Interessen in
einem Gestaltungsplan fest.

3 Fassung gemass Teilanderung Nutzungsplanung § 18 Abs. 2 BNO, in Kraft seit 6. Mai 2021
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Quartiererhal-
tungszone

Arbeitszone |

§ 20

! Die Quartiererhaltungszone ist der Grundnutzungszone uberlagert und
dient dem Erhalt und der massvollen Weiterentwicklung von in sich ge-
schlossenen Ortsteilen von hoher Siedlungsqualitat.

2 Zur Wahrung der gebietstypischen Strukturmerkmale wie Traufhéhe, Dach-
form, Gebaudegrundflache oder Freiraume und im Interesse eines besseren
Erscheinungsbildes sowie einer massvollen Weiterentwicklung kann der
Gemeinderat Abweichungen von den jeweiligen Baumassen gemass 8§ 13
BNO bewilligen oder anordnen.

3 Der Gemeinderat erlasst eine Richtlinie zur Umsetzung.

§21
! Die Arbeitszone Al dient dem massig storenden Gewerbe. Reine Lager-
und Logistikbetriebe sind nicht zugelassen.

2 Wohnungen sind nur fur den Betriebsinhaber sowie fiir betrieblich an den
Standort gebundenes Personal zuléssig.

3 Gesamthohe, Grenz- und Gebaudeabstande werden von Fall zu Fall unter
Wahrung 6ffentlicher und privater Interessen vom Gemeinderat festgesetzt.
Gegeniber angrenzenden Bauzonen sind deren Abstands- und Héhenvor-

schriften einzuhalten. Eingeschossige Bauten sind nicht zulassig.

4 Mit dem Baugesuch ist ein Bepflanzungsplan einzureichen.

5 Grunflachen sind nach 6kologischen Kriterien zu planen. Ab einer Grinfla-
chengrésse von 200 m? ist zum Umgebungsplan ein 6kologisches Konzept
einzureichen. Die Durchlassigkeit fur kleinere Wildtiere ist zu gewahrleisten.
Es sind Nest- und Versteckstrukturen anzubieten, deckungsreiche Verbin-
dungen zu schaffen und Hindernisse zu beseitigen.
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§ 224

Ln der Arbeitszone Ritene sind gewerbliche und industrielle Nutzungen so- ~ Arbeitszone
wie Dienstleistungen erlaubt. Neuansiedlungen sowie Neubauten und - Rutene
anlagen mussen mehrheitlich eine hohe Wert-schépfung oder Innovation

aufweisen, welche einen Beitrag zur Starkung des Bildungs- und For-
schungsstandortes Brugg-Windisch leisten konnen. Bewilligungsfahig sind
insbesondere Nutzungen aus den Bereichen Forschung, Bildung, Hightech,
Cleantech, Computertechnik, Biotechnik, Nanotechnik und erneuerbare

Energien. Verkaufs-nutzungen sind nur in Zusammenhang mit der Produkti-

on oder mit Dienstleistungen vor Ort bis 300 m2 Nettoladenflache pro Ge-

baude oder Betrieb zuldssig. Wohnen ist nur fur betrieblich an den Standort
gebundenes Personal zugelassen.

2 Nicht zonenkonform sind Grosslagerbauten und -platze sowie reine Logis-

tikbetriebe. Bei bestehenden Betrieben ist eine Intensivierung der bisherigen
Nutzungen um maximal 30% zuldssig, wobei Ersatzneubauten innerhalb des
gesamten Nutzungsmasses zulassig sind. Die Abs. 6 bis 11 hiernach finden

im Rahmen dieser zul&ssigen Intensivierung der bisherigen Nutzungen (ein-
schliesslich Ersatzneubauten) keine Anwendung.

3 In der Arbeitszone Ruitene gilt die Larmempfindlichkeitsstufe V.

4 Bauten und Anlagen kdnnen bis zu einer Hohe von 381 m 1. M. bewilligt
werden. Gestitzt auf ein Fachgutachten, das mit dem Baugesuch aufzulegen
ist, kann der Gemeinderat hthere Bauten bewilligen, falls dies betrieblich
erforderlich ist und eine Uberzeugende Einordnung in den 6rtlichen Kontext
erreicht wird. Ebenso kdnnen mit einem Gestaltungsplan im Rahmen des
kantonalen Rechts hohere Bauten bewilligt werden.

5> Die Grenz- und Gebaudeabstande werden vom Gemeinderat festgelegt
unter Abwagung der betrieblichen Erfordernisse sowie der betroffenen offent-
lichen Interessen.

6 Die Grinflachenziffer betragt mindestens 15%, wobei die Versiegelung ins-
gesamt auf ein Minimum zu beschrénken ist. Ab 20 Parkfeldern ist eine
mehrgeschossige oder unterirdische Parkierung notig.

4 Fassung gemass Teilanderung Ritene, in Kraft seit 4. Februar 2018
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Arbeitszone
Kabelwerke

” Mit dem Baugesuch ist ein Energiekonzept einzureichen, das eine sparsa-
me Energieverwendung, eine rationelle und umweltschonende Warme- und
Kalteerzeugung sowie den Umgang mit anfallender Abwéarme vorsieht. Der
Heizwarmebedarf und der Bedarf fur Warmwassersind in grosstmaoglicher
Weise mit erneuerbaren Energien zu decken. Sofern vorhanden, kann der
Anschluss an zentral hergestellter Energie verlangt werden.

8 Fur Bauvorhaben ab 50 Arbeitsplatzen ist ein Mobilitatskonzept erforderlich,
in dem die grosstmdgliche Verlagerung von Fahrten auf den 6ffentlichen
Verkehr oder den Langsamverkehr aufgezeigt wird. Die Anzahl der Parkplat-
ze ist auf das Mobilitatskonzept abzustimmen. Der Gemeinderat kann eine
angemessene Reduktion der Anzahl Parkplatze, abgestimmt auf das Mobili-
tatskonzept, verlangen.

9 Zur angemessenen Gliederung des Siedlungsgebietes und zur optimalen
Einpassung in die weitraumige Landschaft sind die Bauten und Freirdume
gut zu gestalten, so dass eine hohe urbane Qualitat mit attraktiver Aussen-
raumgestaltung entsteht. Der Gemeinderat kann zur Erreichung einer befrie-
digenden Gesamtwirkung im landschaftlichen und strassenraumlichen Um-
feld Auflagen betreffend kubische Gestaltung und Farbgebung der Bauten
sowie zur Umgebungsgestaltung und Bepflanzung machen. Die Farb- und
Materialwahl der Fassaden ist bewilligungspflichtig.

10 Der Gemeinderat kann Baugesuche durch eine unabhéangige Fachperson
auf Kosten der Gesuchsteller auf Ubereinstimmung mit den qualitativen Best-
immungen prifen lassen.

11 Grosse bauliche Veranderungen, insbesondere Neuiliberbauungen, sowie
wesentliche Steigerungen der Fahrtenzahlen bedirfen eines genehmigten
Gestaltungsplans. Gestaltungsplane kénnen sich auf raumlich zusammen-
hangende Teilgebiete beschréanken.

§23

L In der Arbeitszone Kabelwerke sind grossgewerbliche und industrielle Nut-
zungen sowie entsprechende Forschung und Entwicklung zuldssig. Reine
Lager- und Logistikbetriebe sind nicht zulassig. Bauten flr betriebsnotwendi-
ge Zulieferprodukte sind erlaubt.
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2 Wohnungen sind nur fir den Betriebsinhaber sowie fir betrieblich an den
Standort gebundenes Personal zulassig.

3 Gesamthohe, Grenz- und Gebaudeabstande werden von Fall zu Fall unter
Wahrung 6ffentlicher und privater Interessen vom Gemeinderat festgesetzt.
Gegenuber angrenzenden Bauzonen sind deren Abstands- und Héhenvor-

schriften einzuhalten. Eingeschossige Bauten sind nicht zulassig.

4 Zeitlich befristete Zwischennutzungen fir Betriebe, welche in der Arbeits-
zone | zulassig sind, kdnnen bewilligt werden.

5 Eine Umstrukturierung der Arbeitszone setzt neben der Teilanderung der
Nutzungsplanung zwingend eine Abstimmung mit bestehenden Entwick-
lungsrichtplanen bzw. deren Neufestsetzung voraus.

6 Der Gemeinderat erlasst fur die Umsetzung der Umstrukturierung einen
Gestaltungsplan.

§24

! Die Zone fur ¢ffentliche Bauten und Anlagen OeBA ist fiir Bauten und An- Zone fur 6ffentli-
. . .. . . che Bauten und

lagen bestimmt, die dem offentlichen Interesse dienen. Anlagen

2 Die Bauweise wird im Einzelfall vom Gemeinderat unter Wahrung privater

und offentlicher Interessen festgelegt. Gegentiber angrenzenden Bauzonen

sind deren Abstandsvorschriften einzuhalten. Auf der Grundlage von Gestal-
tungsplanen kénnen Bauten von diesen Abstandsvorschriften abweichen.

3 Die Zone OeBA-A ist fiir Anlagen reserviert, die der Offentlichkeit dienen.
Bauten sind nur soweit zugelassen, als sie zum Unterhalt und Betrieb der
Anlagen notwendig sind. Die Zuganglichkeit fur die Offentlichkeit ist gewéahr-
leistet.

4 Die Zone Hallerbauten OeBA-H ist fiir die Fachhochschule und andere der
Ausbildung und Forschung dienenden Nutzungen bestimmt. Bei der Erarbei-
tung von Gestaltungsplanen sind die Vorgaben des Entwicklungsrichtplans
"VISIONMITTE" betreffend minimaler Nutzungsanteile, Nutzungsanordnung,
Stellung der Bauten, Freirdume, Grinflachen, 6kologischer Ausgleich, Ener-
gie und Parkierung verbindlich.
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Zone Waffenplatz

Zone
Reisezentrum

5> Die Zone Mitte OeBA-Mitte dient der Erstellung und dem Betrieb eines Bus-
terminals mit den dazugehorigen Infrastrukturen.

6 Die Zone Mulimatt OeBA-M ist flir Sportbauten bestimmt. Die entsprechen-
den Sporthallen haben sich gut in die landschaftliche Situation und in die To-
pographie einzugliedern. Die Bauten durfen die maximale Hohenkote von
353 m U. M. nicht Gberragen.

" Innerhalb der Zone OeBA-M sind maximal 50 Parkplatze zugelassen. Im
Rahmen des Baubewilligungsverfahrens ist von der Bauherrschaft mit einem
Gesamtkonzept Parkierung/Erschliessung der gesamte Platzbedarf fur alle
Betriebsarten aufzuzeigen.

§ 25

! Die Zone Waffenplatz WP ist bestimmt fiir Bauten und Anlagen der Armee.
Bei der Festlegung der Gesamthohen ist auf das Stadt- und Landschaftsbild
Rucksicht zu nehmen.

8§ 26

! Die Zone Reisezentrum ZR dient der Entwicklung eines Reisezentrums mit
stadtebaulicher und urbaner Qualitat mit klarem Nutzungsprofil. Das Trassee
der romischen Wasserleitung ist im Gestaltungsplan mit Baulinien zu sichern.

2 In der Zone Reisezentrum sind folgende Nutzungen, wenn sie in einem Zu-
sammenhang mit dem Reisebetrieb stehen, zuldssig: Dienstleistung, Gewer-
be, Verkauf/Gastronomie, Freizeit, betriebsnotwendige Abstellflachen fur PW
und Wohnen. Wohnnutzungen sind unabhéngig vom Reisezentrum maglich.
Der Wohnanteil ist im Gestaltungsplan zu regeln.

3 Einkaufszentren und Fachmarkte sind in der Zone Reisezentrum nicht zu-
l&ssig.

4 Die Uberbauung hat eine hohe Architekturqualitat aufzuweisen. Der Frei-
raumgestaltung ist besondere Beachtung zu schenken. Betriebsnotwendige
Abstellflachen fir PW der Reisegaste und sonstige Parkierungsanlagen sind
nach 6kologischen Grundsatzen zu gestalten.

5 Im schraffierten Bereich ist die bestehende Baumallee zu schiitzen und zu
erhalten.
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6 Im Gestaltungsplan sind die Bereiche auszuscheiden, in welchen Hochbau-
ten aufgrund der gemass NISV und LeV erforderlichen Abstéande nicht zulas-
sig sind und in welchen keine empfindlichen Nutzungen zugelassen sind.

§ 27

! Die Zone Konigsfelden ZK dient der umfassenden Erhaltung, Pflege, Er-
ganzung und Vermittlung der kulturgeschichtlich und archaologisch bedeut-
samen Bauten, Anlagen und Freirdume sowie dem Betrieb der PDAG (Psy-
chiatrische Dienste Aargau AG).

2 Bei der Weiterentwicklung der Zone sind folgende Rahmenbedingungen

zwingend zu bericksichtigen:

a) Fur das ganze Areal gilt, abgesehen von den in lit. b) bis c¢) formulierten
Ausnahmen, ein Bauverbot.

b) Eine allfallige Neubebauung im Bereich des Sudfligels des ehemaligen
Frauenklosters und auf dem Grundriss des friheren Mannerklosters ist
unter archaologischen und denkmalpflegerischen Leitlinien mdglich.

c) Die Pflege und Entwicklung der Park- und Freiraumsubstanz hat nach
denkmalpflegerischen, arch&aologischen, museologischen und klinikspezi-
fischen Gesichtspunkten zu erfolgen und ist mittels Parkpflegewerk si-
cherzustellen. Dabei ist die Vielfalt der Freiraumstrukturen (u. a. Park,
Garten, Potager, Kloster, Kegelbahn, Parkbahn und Spielplatz) zu erhal-
ten und auf der Basis der historisch gewachsenen Substanz weiter zu
entwickeln. Fur die Vermittlung des rémischen und mittelalterlichen Kul-
turerbes sind zeitlich befristete Bauten und Fahrnisse zulassig.

d) Die Erschliessung des Areals fur den motorisierten Individualverkehr hat
hauptsachlich Gber die bestehenden Zufahrten Gaswerkstrasse und Ko-
nigsfelder-Strasse zu erfolgen.

e) Das Areal ist fur Fussgéanger und Velofahrer durchléssig zu gestalten und
Uber spezielle Zugange mit dem Ubrigen Siedlungsgebiet von Windisch
Zu vernetzen.

3 Der Gemeinderat legt die Baumasse und Abstande unter Beriicksichtigung
der vorgenannten Rahmenbedingungen sowie privater und offentlicher Inte-
ressen fest.

4 Fur das Parkpflegewerk gemass Abs. 2 lit. ) ist der Grundeigentiimer zu-
standig. Er tragt auch die daraus entstehenden Kosten.

Zone
Konigsfelden
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Zone alte
Spinnerei

Zone Kunzareal

§ 28
! Die Zone alte Spinnerei ZSp dient der Erhaltung der kulturgeschichtlich be-
deutsamen Bauten und Anlagen sowie deren Umgebung.

2 Sie ist bestimmt fiir hchstens massig stérende gewerbliche Nutzungen,
Buros, Dienstleistungen und dgl. sowie Wohnungen.

3 Der Abbruch von Bauten und Anlagen sowie von Teilen derselben, die fiir
die Gesamtanlage wichtig sind, ist nicht gestattet. Um- und Anbauten sind
zulassig, soweit sie die charakteristische Bausubstanz nicht beeintrachtigen.

4 Die Gebaudenutzung, die erforderliche Anzahl Abstellplatze und weitere
Infrastrukturmassnahmen sind in einem Gestaltungsplan festzulegen.

8§29

1 Mit der Zone Kunzareal ZKu soll die Umstrukturierung der industriellen
Spinnereibauten in eine gemischte Nutzung mit hoher urbaner Qualitat si-
chergestellt werden.

2 Die Zone Kunzareal ist flir Gewerbe- und Dienstleistungsbetriebe, fir
Wohnbauten, fir Sport und Freizeit, fi