NATUR IM SIEDLUNGSRAUM

Projektierung und Bewilligung

Projektierungsphase

Entscheidende Weichenstellungen fiir das Ergebnis eines Vorhabens, seine Wirkung und

- sein Erscheinungsbild, werden in der Projektierung getroffen. Der Einbezug von dko-

logischen Kriterien in die Projektierung erméglicht umwelt- und ressourcenschonende

Losungen mit guter dkologischer Wirkung., Zusammen mit gestalterischen Kriterien

bedingen diese bei konsequenter Umsetzung deutlich situationsgerechte, ortstypische

Lésungen, die meist auch kostengiinstiger und gefilliger sind.

Grosse Bedeutung zur Sicherstellung der ékologischen Anforderungen kommt der
Planung der Bauabwicklung und des spiteren Unterhalts zu, die Teil der Projektierungs-
phase ist (vgl. Blitter 3.4.1-3.4.10 und 3.5.1-3.5.2).

Fallbeispiel

Ortsbildpflegerische Gestaltung |

der Dorfhauptstrasse Kiittigen
Projektiiberarbeitung hat sich
gelohnt

Strassenausbau innerorts als Eingriff

Das urspriingliche Projekt zum Ausbau der Dorf-
hauptstrasse in Kiittigen sah einen durchgehenden
Ausbau der Strasse auf eine Breite von 6m vor. Dies
hitte einen Verlust an Kleinstrukturen und eine
markante Einbusse des Ortsbildes zur Folge ge-
habt. Das Projekt wurde an der Gemeindever-
sammlung abgelehnt und musste iiberarbeitet
werden.

Riicksicht auf Bestehendes
Das neue Projekt beriicksichtigte das bestehende
Ortsbild mit den Gebiuden und ihren Freiriumen
wie Vorgiirten, Vorplitzen, Wegen und Beligen
besser. Es wurden u.a. folgende Massnahmen ge-
troffen: .

e Abgrenzung der Vorgirten mit traditionellen Holz-
und Schmiedeisenziunen

e Pflasterung der Trottoirs und Vorplitze mit Steinen

o Brunnensanierung und Errichtung von neuen
Brunnen.

Die Gestaltung der Strasse selbst erfolgte moglichst
riicksichtsvoll, nach dem Motto »licber eine Kurve
und eine engere Stelle mehr und dafiir einen schi-
nen Strassenraume. Auch die Hausbesitzer entlang
der Strasse trugen durch die Renovation ihrer
Hiuser zur harmonischen Gestaltung des Strassen-
bildes bei. Durch die sorgfiltige Gestaltung wurde
auch das Angebot an Kleinstrukturen wie Trocken-
mauern, bewuchsfihigen Standorten oder Gewis-
serstrukturen vergrdssert.

Anerkennung

Der nachtrigliche konsequente Einbezug von orts-
bildpflegerischen und 8kologischen Anliegen hat
sich gelohnt und brachte iiber die Region hinaus

L LT
i ‘”‘ M g bt

=
/ ll’,l'l';

L
[

Anerkennung. So erhielt die Gemeinde Kiittigen
im Jahr 1992 fiir die sorgsame Gestaltung der
Dorfhauptstrasse den Natur- und Landschafts-
schutzpreis der »Henry Ford European Conser-
vation Awards«, vertreten durch die Schweizerische
Stiftung fir Landschaftsschutz und Landschafts-
pflege SL.

Quelle:
Schweiz, Stifftung fUr Landschaftsschutz, 1992:
Natur- und Landschaftsschutzpreis 1992.
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mit Einbezug des ganzen
Strassenraumes.

unten:

Kleinstrukturen wie
Bdschungen, Trocken-
mauern und unversiegelte
Fldchen erhalten die
Natur im Baugebiet und
erhohen die Siedlungs-
qualitat,
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Projektierung und Bewilligung

Baubewilligung

Die Gemeindebehérde kann den 6kologischen Ausgleich vor allem im Baubewilligungs-
verfahren fordern. Sie kann in eine Baubewilligung steuernd eingreifen und geeignete
Auflagen formulieren (vgl. Blatt 3.1.1 »Einfithrung und Auftrag«).

Mit der Eingabe des Baugesuches stellt der Bauherr, die Bauherrin ein Projekt in der Gemeinde
der éffentlichen Diskussion und baurechtlichen Priifung. Neben genauen Plinen der eigentli-
chen- Bauten ist fiir die Beurteilung eines Projekes auch die Darstellung des Ausgangszustandes
und der Gestaltung der Umgebung sowie der Massnahmen zum kologischen Ausgleich von
Bedeutung, Geben die eingereichten Baugesuchsunterlagen diesbeziiglich keine genaue oder nur
ungeniigende Auskunft, muss die Gemeindebehérde — will sie als Baubewilligungsbehsrde dem
Auftrag zum »6kologischen Ausgleich innerhalb des Siedlunggebietes« nachkommen — auf einer
Erginzung durch den Gesuchsteller, die Gesuchstellerin bestehen:
In einer Baueingabe sollte die planliche Darstellung der Neugestaltung des Terrains, von Plitzen
und Wegen mit Art der Beliige, von Treppen, Mauern, Materialwahl, Grésse der versiegelten
Fliche, Umgang mit Regenwasser, Ansaat- und Bepflanzungsflichen mit Arten- und Gréssen-

angaben, Massnahmen zum Schutz von Boden, Biumen usw. als fester Bestandteil verlangt
\Ve['deﬂ.
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Die Anforderungen an Grundlagen fiir ein Bau-
gesuch, welche gemiiss den Baugesuchsmappen von
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1. Stellungnahmen und Vorentscheide

Im Rahmen des Erwirkens von Stellungnahmen

und Vorentscheiden sind mindestens falgende
Angaben zu machen:

a) Situationsplan des Bauplatzes und seiner Um-
gebung mit Angabe zu
e Ubersicht, Lage im Quartier
e Quartierstruktur
o der Ausgangszustand Q
e die Linordnung in Quartier und Landschaft im

Sinne der gestalterischen Absicht (§42 BauG) in
einigen Sitzen.

b) Proje!ctplﬁne in der Regel im Massstab 1:100,

wie

o Grundrisspline von Gebiuden und Neben-

Die gestalterische Absicht soll zudem Bezug
nehmen auf die Scidrebauqualitit und auf die
Durchgriinung (§ 3.3.¢ RPG)

die vorgesechenen Massnahmen zum &kologischen

Ausgleich (Arc. 18 NHG).

2. Baugesuch

Im Rahmen des Baugesuches sind erginzend zu

den unter Ziffer 1 verlangten Angaben folgende
Pline einzureichen :

anlagen, besonders mit Angaben zu Zugingen,
Hahenlage der Gebiude

e Schnitte und wichtige Details

¢) Umgebungspline, wie
o Ausgangszustand (§9 USG) mit Angaben iiber

Terrain anhand von Héhenkurven, Gehalzen
(Biume, Hecken usw.), Gewiisser etc.

@ Projeke (im selben Massstab wie Ausgangszustand)
mit Angaben z.B. {iber:

- Unterirdische Bauten und Anlagen
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Ausgangszustand: ’

| Dieser muss ersichtlich gemacht werden. Wie wird das Geléinde heute

| genutzt, wo sind welche Bdume vorhanden, etc.(dargestellt im
Bestandesplan inkl. Lebensrdume, Vegetationsbesténde, Strukturen,

| eingedolte Gewdsser usw, mit 8e5chreibdng).

Freifléichen und Vegetationsbesténde angrenzender Fléichen:
Nicht alleine die neue geplante Uberbauung inferessiert fur die Beur-
teilung (Baukommission u.a.), sondern auch wie die ndhere Umgebung
| aussieht und wie sich das Vorhaben in diese einfugt, welche Elemente
aufgenommen werden, efc.

Gestaltung des Aussenraumes:
Aus dem Umgebungsplan muss die spatere Gestaltung und Nutzung
des Aussenraumes abgelesen werden kénnen. Im Detaillierungsgrad
muss er ahnlich weit ausgearbeitet sein wie flr das/die Gebdude. Er
darf nicht im Unverbindlichen bleiben:
- Auf welchen Fi&chen ist welche Nuizung vorgesehen? Wie sind sie
erschlossen? Welche Einrichtungen sind geplant?
- Wie sieht das Bepﬂonzungskonzepf aus? Wo sind welche Pflanzungen
vorgesehen? Welche Arten werden venvendet, wie hoch werden die
Pflanzen? Welche Pflanzenarten sind einheimisch?

Siedlungsékologische Aspektie:
Zur Beurteilung des Vorhabens sind Angaben zur Siedlungsdkologie
noftig. Stichworte dazu sind Regenwasserversickerung, Dachwasser-
| behandlung, Dachbegrinungen, ékologische Ausgleichsfiichen,
Vernetzung mit der Umgebung.

Terrainverdnderungen und unterirdische Bauten und Anlagen:
| Diese mussen aus allen Planen ersichtlich sein. Es ist darauf zu achten,
| - dass gentigend Hohenangaben im Situationsplan und in den
Schniften gemacht werden. Hohenangaben mussen auch far den
Aussenraum gemacht werden. J

- dass in allen Schnitten der Verlauf des gewachsenen und des
zukUnftigen Terrains eingezeichnet ist.

- dass unterirdische Bauten in Situation und Schnitten klar erkennbar
sind, inkl. die Hohen und der Bodenaufbau der Uberdeckung.

Nebenanlagen, Leitungen:
Unterirdische Leitungen und Nebenbauten (Wasser, Kanalisation,
Elektrisch, PTT, TV, Schachtdeckel etc.) mussen zur Beurteilung z.B. der
Anordnung der Baume ausgewiesen werden.
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- Nebenanlagen und Leitungen

- Terrainverinderungen und Boschungen

- Stiiczmauern, Einfriedungen und Erholungs-
bereiche

- Wege, Plitze, Spielplitze

- Gehslz-Bepflanzung mit vollstindigen deutschen
und botanischen Namen

- Versickerungsflichen (§25 Abs.1 AR zum BauG)

- Dachbegriinung und Dachwasserbehandlung
(§3 Abs. 2a Eidg. Stoffverordnung)

- Okologische Ausgleichsflichen und -massnahmen

- Oberirdische Parkplitze

- Kompostierungsflichen
usw.

Schnitte bei grésseren Terraindifferenzen und

-veriinderungen, Boschungen, Stiitzmauern,

Uberdeckungen unterirdischer Bauten, Dach-

begriinungen und -aufbauten, Versickerungs-

anlagen und Retensionsbecken etc.

e Baustellen-Installationsplan fiir Grundstiicke
mit nach der BNO geschiitzten Vegetations-
bestand; zu bezeichnen sind u.a. Ausdehnung
und Art des Fliichenschutzes, Art der Baum-
schutzmassnahmen bei Abgrabungen im Wurzel-
bereich)

e Detailpline bei wichtigen Baudetails und/oder
gemiss Anforderung durch Behérde.

In den Baugesuchen tir UVP-pflichtige Anlagen
und Bauten befinden sich in der Regel weitaus voll-
stindigere textliche und planliche Darstellungen zu
den Verinderungen der Umgebung, so dass die
Absichten der Bauherrschaft nachvollziehbar und
beurteilbar dargelege sind.

Aufgrund der oben aufgefithrten Checkliste kann
der Gemeinderat die dem jeweiligen Verinde-
rungsvorhaben angemessenen und zweckmissigen
Unterlagen zum Baugesuch einverlangen.

HINWEISE

Weiterfiihrende Materialien:

»Natur und Landschaft in der Baubewilligung.
Einzelidee Baubewillligung«. Schriffenreihe
Umwelt Nr 281, Einzelideen fGr Natur und
Landschaft,

1. Serie Vollversionen. Hrsg. Bundesamt fur
Umwelt, Wald und Landschaft, Bern, 1995.
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Auflagen in der Baubewilligung, Kontrolle

Neben den Vorschriften in der Bau- und Nutzungsordnung ist fiir die Gemeindebehirden
das Festsetzen von Auflagen in der Baubewilligung ein geeignetes Instrument, um den
okologischen Ausgleich durchzusetzen. In den Auflagen kionnen die behdrdlichen Anliegen
zu Aspekten wie Versiegelung, Versickerung, Fassaden- und Dachbegriinung, Bepflanzung,
Terraingestaltung, Ausmass und Uberdeckungshshe von unterirdische Bauten etc. formu-
liert werden.

Grundsitze fiir die i
Formulierung von Auflagen

!

YA BAUDEPARTEMENT DES KANTONS AARGAU
* Abteilung Raumplanung

fi

Die Formulierung von Vorschriften und Auflagen
in Baubewilligungen ist heute {iblich. Zur Um- i
setzung des dkologischen Ausgleichs und zur |
Sicherstellung von diesbeziiglichen Massnahmen £
durch die Bauherrschaft (8ffentlich und privar) ist |
die Gemeinde als Bewilligungsbehérde sogar dar- ‘ o
auf angewiesen, solche in der Baubewilligung zu |

Muster
i BAU- UND NUTZUNGSO/
verankern. b |
f | Vollzugshiife I
Der Wortlaut von Auflagen soll knapp und genau i
sein, méglichst mit detaillierten Angaben zu Lage, |+ /
Ausdehnung, Grésse, Terminen, angestrebter |
Wirkung, Dauer usw., so dass die auszulésenden
Massnahmen eindeutig sind und berpriifbar
werden. Die Auflagen in der Baubewilligung sind
abjektspezifisch, sie erginzen die allgemein giildi- 0 |
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gen Vorschriften in der BNO.

Auflagen, wie sie hier gemeint sind, werden insbe-
sondere in Baubewilligungen fiir Bauten und An-

lagen nétig, die umfassend und stark verindernd in

R

die vorhandene Situation von Natur und Land-
schaft eingreifen. Dazu gehoren auch alle UVP-
pﬁichtigﬁ'n Vorhaben.

AUSGEWAHLTE AUFLAGEN AUS RECHTSKRAFTIGEN BAUBEWILLIGUNGEN

Die nachfolgend zitierfen Auflagen stammen
aus den »Besonderen Bedingungenx

neuerer Baubewilligungen von Kanton oder
Gemeinden im Kanton Aargau far Bauten
und Anlagen in Bauzonen, Die angegebenen
Ziffern oder §§ entsprechen der Quelle.

Baubewilligung fiir den Neubau eines
Verkaufsladens mit Fremdmietern

10.

Der Baubehdrde ist noch ein Umgebungs-

Gestaltungsplan einzureichen. ...

1.

Von der Vereinbarung vom 10.12, 1998 mit ...

(versch. Einsprecher) wird Kenntnis genommen.

Wortlaut der Vereinbarung:

1. Die Umgebung soll naturnah gestaltet
werden. In der weiteren Umgebungsplanung
werden Vertreter der Einsprecher involviert.

Die Umgebung soll gemdass belliegendem
Umgebungskonzept redlisiert werden.

2. Die Entwdsserung der Anlieferung erfolgt
Uber die Kanalisation.

3. Die Versickerungsanlagen sollen wenn
moglich nicht humusiert werden. Herr ...
(Einsprecher) unterstltzt die diesbezlglichen
Verhandlungen mit den Behérden,

5. Entlang des ...weges wird eine Bepflanzung
(Obstb&ume oder BUsche) ausgefdhrt.

6. Der westliche Teil des Grundstlckes wird
naturnah gestaltet. Der Humus wird abge-
stossen und entlang des ...weges zu einem
Damm aufgeschuttet., ...

7. Die Gestaltung der Restfiichen stdlich des
Gebdudes wird ebenfalls naturnah gestaltet.

Hinweis: Eine direkte Umsetzung der Verein-
barung in die Auflagen ist zweckmdssiger. ./
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3.9

Baubewilligung fiir eine Betriebs-
erweiterung, die eine Bachverlegung
voraussetzt:

... mit nachfolgenden-Auflagen und
Bedingungen genehmigt:

2.1

Der offene Bachlauf ist weitmdglichst naturnah
(mdaanderférmige Fuhrung, Bepflanzung mit
standortgerechten, einheimischen Gehdlzen)
gemdss den Weisungen des Baudeparte-
mentes ... zu verlegen. ... Allfallig erforderliche
Anpassungen sind gemdass den Weisungen der
Sektion Wasserbau auszufthren.

2.2

Die Sohlensicherung hat mit Steinschwellen

zu erfolgen. Die Schwellenhohe ist auf max.

20 cm zu begrenzen, nach den Schwellen sind
enfsprechende Becken auszubilden. Die
Bdschungssicherung beim Ubergang vom
alten in den neuen Bachlauf und bei der
RUckflhrung in den alten Bachlauf kann soweit
erforderlich mit unvermaértelten Blocksteinen
ausgeflhrt werden. Im Ubrigen ist auf einen
Hartverbau zu verzichten.

2.4

Das verlegte Gewdsser ist von der Bewilligungs-
nehmerin als staatliche Gewdasserparzelle
auszuscheiden ...

Kontrolle

Die fachgerechte Realisierung von Auflagen ist
analog anderer Bauvorschriften regelmiissig zu
kontrollicren, spiitestens jedoch bei der Bau-
abnahme. Die Wirksamkeit der darin veranlassten
Massnahmen  sollte durch geeignete  Erfolgs-
kontrollen iiberpriift und allenfalls durch An-
passungen  sichergestellt werden. In geeignerer
Weise ist hieriiber Protokoll zu fiihren.

Die Gemeinde als Baupolizeibehérde gewiihrleister
damic die Durchsetzung der skologischen Aus-
gleichsmassnahmen. Sie verleiht so auch dem
Willen der Gemeinde Nachdruck, fiir ein qualita-
tiv hochwertiges Siedlungsgebiet im Interesse der
Bevélkerung besorgt zu sein.
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Baubewilligung fiir eine Betriebs-
erweiterung in einer landschaftlich
exponierten Industrie- und Gewerbezone

... Aufgrund dieser Stellungnahme kann die
Einsprache der ... als erfUllt und als erledigt ...
abgeschrieben werden, da die Plane

der revidierten Umgebungsgestaltung mit der
Pflanzliste der Landschaftsarchitekten ... als
integrierende Bestandteile dieser Baubewilli-
gung erklart werden und die entsprechenden
Massnahmen zu voliziehen sind.

1.3

Die beiliegenden Pldne (...) werden dls infe-
grierende Bestandteile dieser Baubewiligung
erklart. ... '
6.3

Der Bauherrschaft wird empfohlen, das neu
anfallende Dachwasser Uber einen Schlamm-
sammler zu leiten und versickern zu lassen. ...
64

Das Platzwasser ist seiflich im Kulturland ver-
laufen und oberfi¢ichig versickern zu lassen. ...
6.5

Far die Entwdsserung ist ein AusfUhrungsplan zu
erstellen. Dieser ist vor Baubeginn der Bau-
behdérde zur Genehmigung nachzuliefern.

Hinweis: Eine direkte Umsetzung der
Verhandlungsergebnisse aufgrund der
Einsprache in die Auflagen ist zweckmdssiger.



