IMMOBILIEN

IMMOBILIENBEWERTUNG

GRUNDSTUCK LENGNAU (AG) 247 — WOHNZONE W2, 5426 LENGNAU

Eigentiimerschaft: Einwohnergemeinde Lengnau

Stichtag: 18. Februar 2022

BAULANDPREIS PRO M? (WOHNZOHNE 2 GESCHOSSE) CHF 880.00

VERKEHRSWERT GRUNDSTUCK (2'339 m?) CHF 2°060°000.00
(VOLL ERSCHLOSSEN)

Die Beauftragte: Kleindéttingen, 8. Marz 2022
Mitglied des

UTA Immobilien AG s I v A

Pascal Schmid

Immobilienbewerter mit eidg. Fachausweis Schweizer Immobilienschétzer-Verband
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AUFTRAG

Gemeinde

E-GRID
Grundstiicknummer
Eigentimer/in

Auftraggeber/in

Beauftragter

Auftrag

Stichtag

Grundlagen und Dokumente

Lengnau (BFS-NR. 4312)

CH 12857 86615 86

247

Einwohnergemeinde Lengnau

BachliGarcia AG
Hauptstrasse 18
5314 Kleindéttingen

UTA Immobilien AG
Hauptstrasse 18
5314 Kleindoéttingen

neutrale Marktwertschatzung fur den Freihandverkauf

18. Februar 2022

Grundbuchauszug 247 (16.02.2022)
OREB-Kataster Auszug

Amtliche Vermessung 1:1'000

Kataster der belasteten Standorte 1:500
Landeskarte Kombi mit Relief 1:1'000

Bau- und Nutzungsordnung der Gemeinde Lengnau
Protokollauszug des Gemeinderates vom 20.09.2021
Erschliessungsbericht Ingenieurbiro Senn AG
Bericht der arcoplan kig vom 28.08.2018
Flachennachweis Hecke der Bauverwaltung Surbtal
IAZ| Location Report

Besichtigung vom 18.02.2022

Luftaufnahmen
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GRUNDDATEN

Grundbuch
Grundstucksflache
Nutzungszone
Gestaltungsplanpflicht

Erschliessung

Steuerfuss

Altlasten

Gefahrenkarte

BEURTEILUNG DER MIKROLAGE

Siehe Grundbuchausziige im Anhang
3815 m?

Wohnzone 2

Gestaltungsplan «Schitzenhaus»

Fur die Bewertung wird von einem vollerschlossenen
Grundstick ausgegangen (gem. Bespr. vom 02.03.2022)

Gemeinde:
Kanton:

111 %
112 %

Keine Eintragung im Kataster der belasteten Standorte
(gem. Bespr. vom 02.03.2022 sollten trotz der ehemaligen

Schiessanlage keine Schadstoffe mehr vorhanden sein)

Keine Eintragung in der Gefahrenhinweiskarte

Geolnfo Mikrolagen-Profil fiir Wohnnutzung

g der Mik der
Gelinde Hangneigung 8.6 Grad
Exposition Nordhest
Seesicht 0 Index
Bergsicht 0 Sichtbare Gipfel
Sonnenscheindauer Sommer 14.5 Stunden
Sonnenscheindauer Winter 6.3 Stunden

Infrastruktur

Zentum

590 Meter Distanz
Schule/ Kindergarten 460 Meter Distanz
Einkaufsmaglichkeit 620 Meter Distanz
Haltestelle 210 Meter Distanz
Ov-Giiteklasse C (mittelméissige Erschliessung)
Erholungsraum / Natur 0 Meter Distanz
See 15920 Meter Distanz
Fluss 230 Meter Distanz
Immissionen Bahnlarm tagsiiber 0 dBA)
Bahnlamm nachts 0 dBA)
Strassenléiim tagsiiber 42 dB(A)
Stiassenldim nachts 32 dB(A)
Hauptstrassen 200 Meter Distanz
Bahnlinien 3400 Meter Distanz
Sendeanlagen 630 Meter Distanz
Kemkrattwerken 7940 Meter Distanz
Hochspannungsleitung 950 Meter Distanz
Zonierung Bauzone Ausserhalb Bauzone

Note: Beurteilung der Mikrolage relativ zur Gemeinde Lengnau (AG)

1: Mietwohnungen

3.5 - Leicht iiberdurchschnittlich

2:El 4.0 - Gut

3: Einfamilienhduser 4.0 - Gut
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GEMEINDE

Die Gemeinde Lengnau (AG) ist eine eher landliche Gemeinde und zahlt 2'770 Einwohner
(Veranderung 2017 bis 2020: 1.0%). Die Zahl| der Beschaftigten (Vollzeitaquivalente) im Industrie- und
Dienstleistungssektor betrug im Jahr 2019 788. Der Anteil der einkommensstarken Personen
(steuerbares Jahreseinkommen >75'000 CHF) lag in Lengnau (AG) im Jahr 2018 bei 39.1% (Schweiz:
33.2%). Der Anteil der einkommensschwachen Personen (steuerbares Jahreseinkommen <50'000
CHF) lag im Jahr 2018 bei 31.0% (Schweiz: 37.7%).

Von Lengnau (AG) aus kénnen innerhalb einer halben Stunde mit dem Auto 380'941 Einwohner und
184'615 Beschaftigte (Vollzeitaquivalente) in der Schweiz erreicht werden (zum Vergleich Stadt Zurich:
1'655'253 Einwohner und 1'189'046 Beschaftigte). Mit 6ffentlichen Verkehrsmitteln sind es innerhalb
einer halben Stunde 56'251 Einwohner und 20'505 Beschaftigte (Vollzeitaquivalente) (zum Vergleich
Stadt Zirich: 906'664 Einwohner und 813'152 Beschaftigte).

Der mittlere Kaufpreis fur Einfamilienhauser liegt bei CHF 5'860 pro m?, 20.3% unter dem nationalen
Durchschnitt von CHF 7'350 pro m?. Die Leerstandsquote bei Einfamilienh&usern lag im Mittel der
letzten funf Jahre mit 0.0% deutlich unter dem Schweizer Referenzwert von 0.7%. Die Angebotsquote
fur Einfamilienhauser (Anzahl ausgeschriebener Immobilien im Verhaltnis zum Bestand) bewegt sich
bei 0.0% (Schweiz: 2.3%). Der mittlere Kaufpreis fur Eigentumswohnungen liegt bei CHF 6'090 pro m2,
23.9% unter dem nationalen Durchschnitt von CHF 8'000 pro m2. Die Leerstandsquote bei
Mehrfamilienhaus-Wohnungen lag im Mittel der letzten funf Jahre mit 1.7% im Bereich des Schweizer
Referenzwertes von 2.0%. Die Angebotsquote fir Eigentumswohnungen (Anzahl ausgeschriebener
Immobilien im Verhaltnis zum Bestand) bewegt sich bei 0.0% (Schweiz: 4.0%).

In Lengnau (AG) gibt es total 1'227 Wohneinheiten. Der Anteil Einfamilienh&user betragt 44.4%. Von
2015 bis 2019 wurden jahrlich im Mittel 7 neue Einfamilienhauser gebaut, was 1.4% des Bestandes
entspricht (Schweiz: 0.7%). Der Anteil Eigentumswohnungen betragt 22.6%. Von 2015 bis 2019 wurden
jahrlich im Mittel 16 neue Wohnungen gebaut, was 2.5% des Bestandes entspricht (Schweiz: 1.3%).

Im Standort- und Marktrating von Wuest Partner, welches auf Grund von rund 300 Faktoren die
Standortattraktivitat fur Einfamilienhauser fur jede Gemeinde berechnet, gilt Lengnau (AG) als Ort mit
Uberdurchschnittlicher Standortqualitat (3.7 Punkte auf einer Skala von 1 [Gemeinde mit extrem
schlechter Standortqualitat] bis 5 [Gemeinde mit exzellenter Standortqualitat]). In den letzten 3 Jahren
hat sich das Standort- und Marktrating fur Einfamilienh&user fur die Gemeinde Lengnau (AG) nicht
verandert.

GRUNDSTUCKBESCHRIEB

Das vieleckige Grundstick mit einer Flache von insgesamt 3'815 m? befindet sich in der Wohnzone 2
und grenzt direkt an die Landwirtschaftszone. Von den insgesamt 3'815 m? befinden sich 26 m2 in der
allgemeinen Landwirtschaftszone.

Das Grundstuck ist von Westen Uber Studen nach Osten von einer geschitzten Hecke sowie einem
ansteigenden Gelande eingekesselt. Die Hecke ist als geschutztes Naturobjekt (Hecke Nr. 3.214 Buel
(§ 21 BNO) ausgeschieden, darf nicht beseitigt werden und ist artgerecht zu unterhalten.

- Auf dem Grundstiick liegt eine Gestaltungsplanpflicht «Schutzenhaus» (§4 Abs. 4 BNO).

Von Ost nach West verlauft das Grundstiick leicht abfallend. Das Grundstiick ist unbebaut und mit einer
asphaltierten Zufahrt erschlossen.

Da das Grundstick voll erschlossen angeboten/verkauft werden soll, wird fur diese Bewertung von
einem voll erschlossenen Grundstiick ausgegangen.
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BAULANDPREISE (WUEST PARTER AG) — RESIDUALE HERLEITUNG

Baulandpreise Wohnen
Einfamilienhduser: Preisspektren fiir erschlossenes Bauland in Wohnbauzonen mit tiefer Ausniitzungsziffer (Kaufpreis in
CHF prom?)
Lengnau (AG) lls-Reg.Bruu-Zmach Kanton AG
90% Quantil 960 I 1'220 1'650
1'500 =5 50% Quantil 760 890
380 490
1'000 b
500 - - ._ Hinvieis: Nach der Residualmethode modellierte Preise
0 T T T
Lengnau (AG) MS-Reg. Bru... Kanton AG
@ 10-50% Quantil ~ 50-90% Quantil
Quele: Villest Partner

Einfamilienh3duser: halbjahrliche Entwicklung der Preisspektren fiir erschlossenes Bauland in Wohnbauzonen mit tiefer
Ausniitzungsziffer (Kaufpreis in CHF pro m?), Lengnau (AG)

10% Quantil 50% Quantil 90% Quantil
1'000 2016/2 470 650 820
800 i 2017/1 400 550 700

2017/2 390 500 590

600 —raE - I —;'. 2018/1 430 500 550
00 Ill Illll I.I il 2018/2 480 550 600
l l 2019/1 520 600 670

200 201972 440 550 540
e : : : : 20201 480 610 720
0012 20132 20152 201772 201972 202012 530 100 930

20211 550 760 960

# 10-50% Quantil  50-80% Quantil

Quetie: Viles! Partner

gen zum jahr (HOH) und zum Vorjahr (YOY)

10% Quantil 50% Quantil 90%Quantil

HOH 0.0% 8.6% 15.7%
Yor 14.6% 24.6% 33.3%

Hinvieis: Nach der Residualmethode modellierte Preise
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BEWERTUNG BAULAND (ABSOLUTE-METHODE)

Bauland erschlossen CHF/m2: minimal CHF 760.00 // maximal CHF 960.00

Bewertung 1| 2 3| 4 5| 6 7] 8 9] 10 N K P
Baugrund sumpfig felsig wasserflihrend normal glinstig 7
E Topographie steil stark geneigt ‘ leicht geneigt eben 7 1 74
Form / Grosse klein / schmal vieleckig trapezférmig rechteckig quadratisch 3
o0
§ Uberbaubarkeit schlecht massig mittel gut sehr gut 5
2 |Dienstbarkeit Last l keine Recht 2, 2 7
< ortliche Lage schlecht massig mittel gut sehr gut 8
—
- Umgebung unattrktiv méssig gut attraktiv sehr attraktiv 8
[ =
g Nachfrage / Markt kleine kaum ausgeglichen gesucht sehr gross 8 3 24
Besonnung / Orientierung schlecht madssig mittel gut sehr gut 5
Aussicht schlecht massig mittel gut sehr gut 4
[
§° Immissionen massiv erheblich mittel wenig keine 9 4 24
TOTAL PUNKTE 62

N = Note // K = Koeffizient // P = Punkt

Aufrechnung zum Minimalpreis

Richtpreisrahmen-Differenz in Franken

RUnkie 20 | 40 | 60 | 8 | 100 | 120 | 140 | 160 | 180 | 200

0-5 1 . 3 4 5 6 7 3 9 10

6-10 2 8 e e e e e
11-15 3 6 9 L el T T e
16-20 4 8 1 e T @l e s el
31-25 5 W0 15 | 0 25| 20| 5[ 20 &1 5
5630 6 | dsl a0l 6| @Al 5
31-35 7 o] ]l e e [ | o
36 - 40 8 16 ol o lan] 4| B8a| @A | Bl
41-45 9 s s | el
46 - 50 | 20 |30 | a0 | 50| 60 | 70| 80| 86| 90
81255 o i s esll e | 100
56 - 60 [ 2a | se ] el ol | e | ial 1o
61 -65 1wl sa | 2| es T @l ov | 10al 117 |IEED
66 - 70 128 | a2 | 56 [ 70 | 24| o8 [ a0 e | 130
71-75 15 | a0 ] a5 ["eo | 75 | 20 | 105 [ 120.[ 355 | 140
76 - 80 16 | 32 | 48 | 64 | 80 | 96 | 112 | 128 | 142 | 160
81 -85 7| s [ sl ea | g5 | 10| sl e 15 | 170
86 - 90 18 | 36 | 54 | 72 | 90 | 108 | 126 | 144 | 162 | 180
91-95 i9 | 8| 57 [ 76 | 95 | 11a| 33| 152 [ 171 | 190
96 - 100 20 | 40 | 60 | 80 | 100 | 120 | 140 | 160 | 180 | 200

Absoluter Baulandpreis

Minimalpreis Bauland CHF/m?  760.00
+ Differenzaufrechnung auf Minimalpreis CHF/m? 120.00
Total (gerundet) CHF/m? 880.00
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GESTALLTUNGSPLAN (SCHUTZENHAUS) - BERECHNUNG RELEVANTE FLACHE

Auszug aus dem Gestaltungsplan «Schiitzenhaus»

Die geschutzte Hecke soll, soweit dies fur die neue Nutzung zweckmassig ist, erhalten bleiben.
Ist eine Beseitigung notig, so ist dafur ein 6kologisch gleichwertiger Ersatz zu schaffen. Es ist
aufzuzeigen, dass das Projekt aus altlasten- und abfallrechtlicher Sicht realisiert werden kann.

Gemass beiliegendem Plan/Herleitung der Gemeinde verlauft die geschutzte Hecke tber eine
Flache von rund 1'450 m?. Da diese in der bestehenden Art und Weise oder durch einen
gleichwertigen Ersatz erhalten bleiben soll, ist fur die Flache von 1'450 m? ein gesonderter

Verkehrswert einzusetzen.

Aufgrund der Uberwiegend nachteiligen Einflusse der Heckenflache auf die tbrige Parzelle
(Kosten fur die Instandhaltung oder einen geleichwertigen Ersatz im Verhaltnis zur besseren
Ausnltzung/Bebaubarkeit der Parzelle), wird fur die Teilflache von 1'450 m? ein Verkehrswert

von CHF 0.00 pro m? eingesetzt.

Flache 1450m?

LR
a

™ Antell

Anteil in %

Legende betelligter Objekte

Wohnzone 2 3789 m?
Bereich mit Gestaltungsplanpflicht 3691 m?
Allgemeine Landwirtschaftszone 26 m?
Hecke, Feldgehélz, Ufergehélz, Allee 161 m

innerhalb der Bauzonen

Landpreis pro m? auf die nachfolgende Flache angewendet werden:

Entsprechend den oben genannten Griinden und mit Bezug auf den Bauzonenplan kann der

Parzellengrosse gemass Grundbuchauszug:
- allg. Landwirtschafszone

- Heckenflache gem. Einwohnergemeinde Lengnau

Total «relevante» Grundstiickflache

3'815 m?

26 m?
1'450 m?
2'339 m?

99.3%
96.7%
0.7%
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SCHLUSSBEMERKUNG

Vorbehalte

Allgemeine Hinweise

Literaturhinweis

Vorliegender Bewertungsbericht basiert auf den zur
Verfligung gestellten oder Gber Dritte beschafften
Unterlagen, deren Richtigkeit vorausgesetzt wird.

Es wurden weder Sondierungen vorgenommen noch
Bodenproben geprift. Eine Beurteilung der
Bodenzusammensetzung und der entsprechenden
Fundation muss durch einen Fachmann erfolgen.

Die Bewertung erfolgt nach freiem Ermessen des Experten.

Die Bewertung wurde unabhangig und unter
Berlcksichtigung der Bewertungsregeln erstellt. Fiir die
Richtigkeit und Vollstandigkeit von Drittangaben kann keine
Verantwortung ibernommen werden. Die Bewertung
erfolgt nach freiem Ermessen des Experten

Die Erstellung einer Kopie zur Abgabe an Dritte mit
Ausnahme der involvierten Parteien bedarf der schriftlichen
Einwilligung des Beauftragten.

Der Verkehrswert ist ein auf den Stichtag errechneter Wert
mit begrenzter Glltigkeit. Er ergibt sich aus den am
Bewertungsstichtag vorherrschenden Einflissen und
Verhdltnissen. Die Bewertung ist eine Momentaufnahme
der am Stichtag wirkenden und in Zukunft absehbaren,
werttreibenden Einflisse.

Die Schatzungstoleranz betrdgt maximal +/- 10%.

FIERZ KASPAR, Immobiliendkonomie und Bewertung von
Liegenschaften 6. Auflage, Ziirich 2011

Das Schweizerische Schatzerhandbuch 4. iiberarbeitete
Auflage 2012

Fachtagung "Valuation Congress" 2015

Fachtagung "Valuation Congress" 2017

Wiiest & Partner — Geolnfo 3.14.3
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Druckdatum: 16.02.2022
Zeit: 14.08
Name Vorname: Garcia Fernando

Grundbuchauszug Liegenschaft Lengnau (AG) / 247
Dieser Auszug hat keine rechtsgiltige Wirkung!

Grundstiickbeschreibung

Gemeinde 4312 Lengnau (AG)
Grundbuch-Typ Eidgendssisch
Grundstiick-Nr 247
Form der Fuhrung Eidgendssisch
E-GRID CH 12857 86615 86
Flache 3'815 m2,
Letzte Mutation
Plan-Nr. 48
Lagebezeichnung Bode
Spitoler
Bodenbedeckung Strasse, Weg, 251 m?
Gartenanlage, 3'564 m?
Gebaude / Bauten Keine
Bemerkungen Alt LB und alt GB 3959
Dominierte Grundstiicke Keine
Eigentum
Alleineigentum
Einwohnergemeinde Lengnau, Lengnau, 5426 Lengnau 05.04.1961 011-GA Gliterregulierung / Grundbuchverm.
Anmerkungen
Keine
Dienstbarkeiten
Keine
Grundlasten
Keine
Vormerkungen
(Nachriickungsrechte siehe Pfandrechte)
Keine
Grundpfandrechte
Keine
Hangige Geschéfte
Geometergeschéfte bis 14.02.2022 Keine
Grundbuchgeschéfte bis 14,02,2022 Keine
Legende:
1. Zu "Anmerkungen", "Dienstbarkeiten”, "Grundlasten” und Vormerkungen™: Die linke Kolonne enthélt Datum und Beleg der Eintragung (rangbegriindend), Die rechte
Kolonne enthélt das Datum und die Angabe von weiteren Belegen.
2. Zu "Anmerkungen”, "Dienstbarkeiten”, "Grundlasten”, "Vormerkungen”: L = Last; R = Recht; L/R = Last und Recht.
3. 1D = identifikations Nummer, L = Laschgeschft

Dieser Auszug wurde mit folgenden Optionen erstellt:

Historische Daten: nicht anzeigen
Loschgeschafie: nicht anzeigen
Erweitertes Eigentum: anzeigen
Semvitut-iD's: anzeigen
Pfandrecht-ID's: anzeigen
Weitere Rechtsgriinde: anzeigen
Gegeneintrage von Lasten/Rechten: anzeigen
Gegeneintrage van Pfandrechten: anzeigen
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Schweizerische Eidgenossenschaft [asen] * *
Confedération suisse a
Confederazione Svizzera
Confederaziun svizra

Auszug aus dem Kataster der offentlich-rechtlichen
Eigentumsbeschrankungen (OREB-Kataster) mit
reduzierter Information

Grundstuck-Nr 247

E-GRID e A CH128578661586 ¢ g

(Eémeinde (B#S-Nr.) Lengnau (ArGi)'(4312) i R : y

I;Iéche o e 3815 m? Y ; e SR g

Auszugsnummer a7fc2726-7a2c-493e-aa48-9777e151b878

Erstellungsdaturﬁ drers Auszugsﬂ e 18.02.2022 T . .

E&aéterveranthrtliche Stelie s Vermessungséﬁ\t 77777 4 :
Bahnhofplatz 3c

5001 Aarau

18.02.2022 13:10:24 a7fc2726-7a2c-493e-aa48-9777e151b878 Seite 1/6



0 Schweizerische Eidgenossenschaft Jecs ooy ol * *
Confédération suisse Aplyhy
Confederazione Svizzera ety

Confederaziun svizra KANTON AARGAU

Lengnau (AG)

Ubersicht OREB-Themen

Eigentumsbeschrankungen, welche das Grundstick 247 in Lengnau (AG) betreffen

Seite

3 Nutzungsplanung (kantonal/kommunal)

5 Larmempfindlichkeitsstufen (in Nutzungszonen)

Eigentumsbeschriankungen, welche das Grundstiick nicht betreffen

Projektierungszonen Nationalstrassen

Baulinien Nationalstrassen

Projektierungszonen Eisenbahnanlagen

Baulinien Eisenbahnanlagen

Projektierungszonen Flughafenanlagen

Baulinien Flughafenanlagen

Sicherheitszonenplan

Kataster der belasteten Standorte

Kataster der belasteten Standorte im Bereich des Militars

Kataster der belasteten Standorte im Bereich der zivilen Flugplatze
Kataster der belasteten Standorte im Bereich des 6ffentlichen Verkehrs
Grundwasserschutzzonen

Grundwasserschutzareale

Statische Waldgrenzen

Waldabstandslinien

Allfallige Eigentumsbeschrankungen, zu denen noch keine Daten vorhanden sind

Allgemeine Informationen Haftungsausschluss Kataster der belasteten Standorte (KbS)

Der Kataster der belasteten Standorte (KbS) wurde anhand der vom
Bundesamt fur Umwelt BAFU festgelegten Kriterien erstellt und wird
fortwahrend aufgrund neuer Erkenntnisse (z.B. Untersuchungen) aktualisiert.
Die im KbS eingetragenen Flachen konnen vom tatsachlichen Ausmass der
Belastung abweichen. Erscheint ein Grundstick nicht im KbS, besteht keine
absolute Gewahr, dass das Areal frei von jeglichen Abfall- oder
Schadstoffbelastungen ist. Bahnbetrieblich, militarisch und fur die Luftfahrt
Grundlagendaten genutzte Standorte liegen im Zustandigkeitsbereich des Bundes. Fur weitere
Informationen wenden Sie sich an die kantonale Altlastenfachstelle:
umwelt.aargau@ag.ch

Der Inhalt des OREB-Katasters wird als bekannt vorausgesetzt. Der Kanton
Aargau ist fur die Genauigkeit und Verlasslichkeit der gesetzgebenden
Dokumente in elektronischer Form nicht haftbar. Der Auszug hat rein
informativen Charakter und begrindet insbesondere keine Rechte und
Pflichten. Rechtsverbindlich sind diejenigen Dokumente, welche
rechtskraftig verabschiedet oder veroffentlicht worden sind. Weitere
Informationen zum OREB-Kataster finden Sie unter https://ag.ch/oereb

Daten der amtlichen Vermessung, Landeskarten (swisstopo). Stand der
amtlichen Vermessung: 18.02.2022.

18.02.2022 13:10:24 a7fc2726-7a2c-493e-aa48-9777e151b878 Seite 2/6



Schweizerische Eidgenossenschaft
Confeédération suisse
Confederazione Svizzera
Confederaziun svizra

s K X

KANTON AARGAU

[{OREB-Kataster ™= c
| Kataster der offentlichsrechtlichent|
| Eigentumstieschrankungen

Lengnau (AG)

Larmempfindlichkeitsstufen (in Nutzungszonen)

Anteil Anteil in %

Typ ;

Legende beteiligter Objekte

] Empfindlichkeitsstufe Il 3789 m? 99.3%

Ubrige Legende (im sichtbaren Bereich) —

Volilstandige Legende

https://www.ag.ch/geoportal/services/oereb_plr_145/MapServer/WmsServer?REQUEST=GetlLegend
Graphic&VERSION=1.1.1&FORMAT=image/png&layer=0

Rechtsvorschriften

Bau- und Nutzungsordnung, 4312
https://oereblex.ag.ch/api/attachments/3881

Larmempfindlichkeitsstufen, 2014-000143
https://oereblex.ag.ch/api/attachments/4027

Gesetzliche Grundlagen

Gesetz Uber Raumentwicklung und Bauwesen (Baugesetz, BauG), SAR
713.100

https://gesetzessammlungen.ag.ch/frontend/versions/pdf_file_with_annex/3107?locale=de
Larmschutz-Verordnung (LSV), SR 814.41
https://www.lexfind.ch/tolv/208515/de

Weitere Informationen und Hinweise

Zustandige Stelle

Lengnau (AG)

http://www.lengnau-ag.ch

18.02.2022 13:10:24 a7fc2726-7a2c-493e-3a48-9777e151b878
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Schweizerische Eidgenossenschaft Riigly * *
Confedération suisse a
Confederazione Svizzera

Confederaziun svizra ATl AARCA

Lengnau (AG)

Abkilirzungen

AItIV Verordnung Uber die Sanierung von belasteten Standorten (Altlasten- Verordnung) SR 814.680

BFS Nr. Gemelndenummer aus amthchem Gememdeverzelchms

BNO: Bau und Nutzungsordnung

E GRID EIdgenOSSISCher Grundstucks:dentlflkator

EBG: Elsenbahngesetz SR 742 101

GSchG: Bundesgesetz Uber den Schutz der Gewasser (Gewasserschutzgesetz) SR 814 20
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D e = Anteil  Anteil in %
[ ] Wohnzone 2 3789 m? 99.3%
[] Bereich mit Gestaltungsplanpflicht 3691 m? 96.7%
[ ] Allgemeine Landwirtschaftszone 26 m? 0.7%
- Hecke, Feldgeholz, Ufergehdlz, Allee 161 m

~_innerhalb der Bauzonen R
Bereich rechtsgultiger Erschliessungsplane

Vollsténdige Legende

Rechtsvorschriften

Bau- und Nutzungsordnung, 4312

Kulturlandplan, 2010-000802

Gesetzliche Grundlagen

Gesetz Uber Rra-LrJnrw'e'htvivritklung und Bauwesen (Baugesetz, Bauré)i, SAR
713.100

5.//gesetzessammlungen.ag.ch/fr

Bauverordnung (BauV), SAR 713.121

pdf_file_wit

mplanungsgesetz, RP

tps://gesetzessammlungen.ag.ch/frontend/versions/ annex/31 ale=de
Bundesgesetz Uber die Raumplanung (Rau G), SR 700
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1. TEIL

GELTUNGSBEREICH, UBERGEORDNETES RECHT

Geltungsbereich

§ 1

' Die Bau- und Nutzungsordnung (BNO) umfasst das kommunale
Raumplanungs-, Umwelt- und Baurecht.

% lhre Vorschriften finden Anwendung auf alle Bauten und Anlagen,
die Nutzung des Bodens sowie auf die Schutzobjekte.

® Die BNO gilt fur das gesamte Gemeindegebiet.

§2
Ubergeordnetes Die einschlagigen Vorschriften des eidgendssischen und kantona-
Recht len Rechts sowie hierzu ergangene Entscheide, insbesondere zu
Strassen- und Wasserbauprojekten, bleiben vorbehalten.
2. TEIL RAUMPLANUNG
2.1 Planungsgrundsatze
§3
Planungs- ' Die BNO dient der Verwirklichung der Planungsgrundsétze hinsicht-
grundsatze

BNO Lengnau

lich der rdumlichen Ordnung und der Umwelt. Die wesentlichen Ziele
der BNO sind:

- die Erhaltung einer guten Lebensraumqualitat,

- die Erhaltung der Identitét der Dorfteile und der Weiler,

- die Durchmischung der Funktionen Wohnen, Arbeiten und Erholen,

- die 6konomisch wie 6kologisch sinnvolle Verdichtung des Bauge-
bietes, entsprechend den &rtlichen Voraussetzungen (Siedlungs-
entwicklung nach "innen"),

- die Schaffung giinstiger raumlicher Rahmenbedingungen fir die
wirtschaftliche Entwicklung,

- die haushalterische Nutzung und Erneuerung der bestehenden
Bausubstanz,

- das Erreichen einer guten Siedlungs-, Freiraum- und Architektur-
qualitat,



Gestaltungsplan-
pflicht

Gestaltungsplan-
pflicht Bleiwiese

BNO Lengnau

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

- die Erhaltung und Verbesserung der siedlungsékologischen und
landschaftlichen Qualitaten,

- die rationelle und umweltgerechte Energienutzung, insbesondere
die Verwendung erneuerbarer, einheimischer Energiequellen und
Energietrager,

- der Schutz der Menschen, Tiere und Pflanzen, ihrer Lebensgemein-
schaften und Lebensraume vor schédlichen oder lastigen Einwir-
kungen.

2 Jede raumwirksame Tatigkeit soll unter Schonung der natirlichen
Lebensgrundlagen wie Boden, Luft und Wasser erfolgen.

% Die Ziele haben die rechtliche Bedeutung von Planungsgrundsat-
zen. Sie sind als massgebender Beurteilungsmassstab fir alle
raumwirksamen Tatigkeiten verbindlich.

2.2 Sondernutzungsplanung

§4

' Die im Bauzonenplan speziell bezeichneten Gebiete mit Gestal-
tungsplanpflicht diirfen erst Gberbaut werden, wenn ein rechtskraf-
tiger Gestaltungsplan geméss § 21 BauG vorliegt.

2 Der Gemeinderat kann zudem einen Gestaltungsplan verlangen,

- wenn dies im Hinblick auf eine koordinierte, parzellenibergrei-
fende Erschliessung und Neuiiberbauung grésserer tberbauter
und uniberbauter Areale zu einer insgesamt besseren Gesamtlé-
sung beitragt,

- oder wenn dies fir eine gesamtheitlich geplante Aufwertung des
Strassenraumes nétig ist.

® Das gestaltungsplanpflichtige Areal Bleiwiese hat folgende Vor-

aussetzungen zu erfillen:

- sorgfaltige Gestaltung der Bauten und der Freirdaume,

- gute Einordnung ins Ortsbild und in die landschaftliche Umge-
bung,

- rationelle Erschliessung, Fussgangerverbindung entlang der Surb,

- gemeinschaftliche Anlage der nétigen Abstellplatze im Unterge-
schoss, zweckmassige Anordnung der Besucherparkplétze,

- naturnaher Griinstreifen entlang der Surb, zusammengefasste
Freiraume, Bepflanzung mit einheimischen Baum- und Strauch-
arten.



Gestaltungsplan-
pflicht Schiitzen-
haus

Gestaltungsplan-
pflicht Landstrasse
(neu)

Gestaltungsplan-
pflicht Dankelbach-
weg

(neu)

Mehrwertausgleich
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* Mit dem Gestaltungsplan soll ermdglicht werden, das ehemalige
Schiitzenhausareal fir Wohnzwecke zu nutzen. Dabei ist eine
sorgféltige Gestaltung gegenilber dem bestehenden Wohnquartier
und dem Kulturland, eine hohe architektonische und ortsbauliche
Qualitét und die Schaffung durchdachter Aussenraumen sicher zu
stellen. Die geschitzte Hecke soll, soweit dies fiir die neue Nutzung
zweckmadssig ist, erhalten bleiben. Ist eine Beseitigung nétig, so ist
dafiir ein 6kologisch gleichwertiger Ersatz zu schaffen. Es ist auf-
zuzeigen, dass das Projekt aus altlasten- und abfallrechtlicher Sicht
realisiert werden kann.

® Der Gestaltungsplan Landstrasse dient der Verwirklichung von
dichten Wohnbauformen, die sich gut in die dérfliche Struktur integ-
rieren. Mit dem Gestaltungsplan ist eine rationelle Erschliessung
unter Respektierung der Langsamverkehrsachse der Landstrasse
sicher zu stellen. Innerhalb des schraffierten Bereiches des Ge-
staltungsplanes Landstrasse ist eine angemessene ortsbauliche
Reaktion vom alten Dorfteil in die neu geplante Uberbauung aufzu-
zeigen.

® Der Gestaltungsplan Dénkelbachweg hat eine gesamthaft ge-
plante Uberbauungs-, Erschliessungs- und Aussenraumkonzeption
sicher zu stellen, welche eine optimale Nutzung der gesamten Par-
zelle gewahrleistet.

2.3 Mehrwertausgleich

§5

' Wird mit einer Zonenplanrevision Land von einer Nichtbauzone
einer Bauzone zugewiesen (Einzonung) oder erfahrt Land durch die
Zuweisung zu einer anderen Nutzungszone eine erheblich gestei-
gerte Nutzungsmdéglichkeit (Umzonung, wie von der Zone fur 6ffentli-
che Bauten und Anlagen oder von der Freihaltezone in Wohnzonen,
Dorfzonen oder dhnliche Zonen), haben die Grundeigentimer der
Gemeinde einen Mehrwertausgleich zu entrichten.

% Der Mehrwert errechnet sich aus der Differenz des Verkehrswerts
der betroffenen Flache vor und unmittelbar nach der Planungsmass-
nahme (Ein- oder Umzonung). Vom so ermittelten Mehrwert sind
20 % als Mehrwertausgleich geschuldet.

% Auf den Mehrwertausgleich kann verzichtet werden, wenn die Ge-

meinde Eigentimerin ist oder wenn die betroffene Flache unwesent-
lich ist.



Kommunale
Richtplane
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4 Zur Sicherung des Mehrwertausgleichs kann auf der gesamten
ausgleichungspflichtigen Flache desselben Grundsticks mit dem Bau
bewilligter Bauten erst begonnen werden, wenn die Zahlung geleistet
oder grundpfandrechtlich gesichert ist, was als Bedingung in die
Baubewilligung aufzunehmen ist. Diese Beschrankung ist nach
Rechtskraft der Einzonung im Grundbuch anzumerken.

> Der Mehrwertausgleich wird vom Gemeinderat mit den Grund-
eigentimern vertraglich vereinbart oder mittels Verfiigung festge-
setzt.

® Der Mehrwertausgleich wird fiir Massnahmen der Raumplanung
und die Kosten der 6ffentlichen, kommunalen Infrastruktur verwen-
det.

" Die Gemeinde erldsst ein Reglement iiber Grundsétze und Ausge-
staltung des Mehrwertausgleichs, wie Berechnungs- und Zahlungs-
modalititen, weitere Sicherheitsleistungen, Uberbauungsverpflich-
tung, Kaufrecht, Riickzonung.

® Eidgendssische und kantonale Regelungen gehen den kommuna-
len Regelungen vor.

2.4 Weitere Planungsinstrumente

§6

! Die kommunalen Richtplédne zeigen die erwiinschte raumliche Ent-
wicklung auf. Sie enthalten Konzepte zu einzelnen Gebieten oder
Sachbereichen wie Siedlung, Verkehr, Freiraumgestaltung, Natur-
und Landschaft usw.

2 Die kommunalen Richtplane sind behérdenverbindlich und fir die
nachfolgenden Planungen wegleitend. Zustdndig fur den Erlass ist
der Gemeinderat.

§7

Die Inventare (z.B. tiber Schutzzonen, Naturobjekte, Bauten und Kul-
turobjekte, archdologische Fundstellen) und Grundlagenplane (z.B.
genereller Entwasserungsplan GEP, Gefahrenkarte Hochwasser,
Landschaftsentwicklungsprogramm) dienen zur Orientierung uber
bestehende Verhaltnisse. Sie haben keine rechtliche Wirkung fiir
das Grundeigentum. Sie sind nach Bedarf zu Uberprifen und gege-
benenfalls anzupassen. Die Inventare sind bei der Beurteilung von
Bauvorhaben beizuziehen.



3. TEIL

ZONENVORSCHRIFTEN

3.1 Bauzonen

§8
Bauzonen ' Fur die einzelnen Zonen sind folgende Bestimmungen massge-
bend:
B Vollge- Grenzabstande |Gesamthéhe| Larmem- Zonen-
auzonen schosse pfindlich- | vorschriften
klein gross max. keitsstufe
Dorfzone DZ - §9 §9 §9 Il §9
Wohnzone E2 2 4m 8 m 10m Il §10
Wohnzone W2 2 4m 8m 10.5m I §10
Wohnzone W3 3 5m 10m 14 m ] §10
Wohn- und WG 3 5m 10m 14 m I § 11
Gewerbezone
Gewerbezone | GE - §12 - 15m Il §12
Zone fiir 6ffentliche OE
Bauten und Anlagen ) §13 ) ) i §13

Dorfzone DZ

BNO Lengnau

% In der Zone WG diirfen gewerblich genutzte Erdgeschosse eine
Geschossh6he von 4 m aufweisen. Dadurch erhéhen sich die fest-
gelegten Gesamthéhen um 1 m.

3 In den im Bauzonenplan bezeichneten, larmvorbelasteten Flachen
sowie in den punktiert umrandeten Zonen fiir 6ffentliche Bauten und
Anlagen OE gilt die Empfindlichkeitsstufe lII.

* Fir die Bauzone E2 gilt die offene Bauweise. Fir die Ubrigen
Bauzonen ist offene und geschlossene Bauweise zugelassen.

§9

' Die Dorfzone dient der Erhaltung und zeitgeméssen Entwicklung
des dorflichen Charakters sowie der Pflege und Verbesserung des
Ortsbildes mit den typischen Bauten, den Strassen- und Freirdu-
men und den weiteren pragenden Elementen, wie Vorgarten, Ein-
zelbdumen u. dgl.




Verkauf: Basis
Richtplan-Beschluss
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2 Die Dorfzone ist bestimmt fur Wohnen, Biiros, Gaststatten, mas-
sig stérendes Gewerbe sowie fiir Verkaufsgeschafte bis max. 500
m* Nettoladenflache pro Gebaude und fir Landwirtschaft.

3 Bestehende Bauten kénnen im Rahmen der vorhandenen Ge-
samt- und Traufhéhen, unter Einhaltung des alten Volumens, an
gleicher Stelle um- und ausgebaut oder neu erstellt werden, wenn
die Anforderungen des Ortsbildschutzes, der Wohnhygiene und der
Verkehrssicherheit erfillt werden.

Der Gemeinderat kann Abweichungen gestatten, wenn dadurch
eine Verbesserung des Ortsbildes und der architektonischen Qua-
lititen der Bauten entstehen, oder wenn dies firr ausreichende
lichte Hohen erforderlich ist.

* Neubauten sollen durch Stellung, Bauvolumen, kubische Gestal-
tung, Platz-, Strassen- und Aussenraumgestaltung sowie Materi-
alisierung und Farbgebung die bestehende bauliche Struktur und
die Freiraumgestaltung unterstiitzen und erganzen.

In den im Bauzonenplan schraffiert dargestellten Bereichen der
Dorfzone DZ sind Abweichungen von der traditionellen Bauweise
(z.B. Stellung der Bauten, Kérnigkeit, Dachform, Lage der Dach-
aufbauten, Fassadengliederung / -gestaltung) méglich, wenn archi-
tektonisch und im Interesse eines erkennbaren traditionellen und
ruhigen Dorfbildes eine gute Lésung entsteht. Der Gemeinderat legt
die Abweichungen im Vorentscheidverfahren fest. Bei Neubauten
gilt ein Richtwert von 2 Vollgeschossen.

° Der Gemeinderat beurteilt die in Abs. 3 und 4 verlangte Einord-
nung von Bauten und Anlagen nach den Kriterien von § 44 BNO.

% Es besteht kein Rechtsanspruch auf Erhéhung der Nutzung durch
Ersatzneubau, Um- und Ausbau. Diese kénnen bewilligt werden,
wenn sie zur Verbesserung des Dorfbildes beitragen und sich im
Ortsbild einfugen.

’ Die Errichtung von Aussenantennen und Parabolspiegeln ist im
Rahmen des Bundesrechtes gestattet.

8 Die Dacher sind als Sattelddcher zu gestalten, sodass ein ge-
schlossener Gesamteindruck entsteht. Die Dachneigung hat in der
Regel 35° - 45° zu betragen. Dachaufbauten haben sich dem Dach
unterzuordnen. Sie dirfen einen Drittel der Fassadenldnge nicht
Uberschreiten. Kleine Dachfenster bis 0.8 m® und Anlagen zur
Energiegewinnung kénnen zugelassen werden, wenn sie sorgféltig
in die Dachflache integriert sind. Anlagen zur Energiegewinnung
sind annahernd biindig in die Dachhaut einzufiigen. Sie kénnen aus
Griinden des Ortsbildschutzes abgelehnt werden. Dacheinschnitte
sind untersagt.



Wohnzonen
E2, W2, W3

Wohnzone
E2

Wohnzone
w2

Wohnzone
W3
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® Die Freiraume sind entsprechend dem Dorfcharakter mit Garten,
Vorplatzen, Baumen zu gestalten. Abstellplatze sind sorgfiltig ein-
zufligen. Zusatzlich zu den erforderlichen Unterlagen ist mit dem
Baugesuch ein Umgebungsplan einzureichen.

' Die Stellung der Bauten, Grenz- und Gebaudeabstande sowie
Gesamthéhen werden vom Gemeinderat unter Beriicksichtigung
der tatsachlichen Verhéltnisse und unter angemessener Abwéagung
der 6ffentlichen und beteiligten privaten Interessen festgelegt.

Der Gemeinderat kann geschlossene Bauweise (Zusammenbau)
verlangen oder gestatten, wenn eine gute architektonische Lésung
entsteht und der Zusammenbau im Interesse des Dorfbildes liegt.

'" Bauten, Bauteile und Anlagen, die den charakteristischen Merk-
malen des Ortsbildes nicht entsprechen, sind nicht zuldssig. Dies
betrifft insbesondere stérende Einzelgaragen, Parkierungsanlagen,
Balkone, Werbeeinrichtungen, Terrainveranderungen u. dgl.

'2 Nach aussen in Erscheinung tretende Anderungen wie z.B. Fassa-
denrenovationen, Neueindeckung von Dachern sowie Solar-, Sende-
und Empfangsaniagen und der Ersatz von Tiiren, Fenstern, Fens-
terladen etc. sind bewilligungspflichtig.

"% Die Gemeinde fordert die Erhaltung und Pflege des Ortsbildes
durch eine unentgeltliche, frihzeitige Beratung der Eigentimer
durch Fachleute. Bei Neubauten und wesentlichen Umgestaltungen
sollen Bauvorhaben frithzeitig als Voranfrage eingereicht werden.

§ 10

' Die Wohnzonen E2, W2 und W3 dienen dem Wohnen. Nicht sté-
rendes Gewerbe ist in untergeordnetem Masse zugelassen. Léaden
bis 100 m? Nettoladenflache sind zugelassen, sofern daraus keine
erheblich grésseren Auswirkungen als aus dem Wohnen entstehen.

% Die Wohnzone E2 ist fir Ein- und Zweifamilienhduser bestimmt.
Eine zusétzliche Einliegerwohnung ist grundsatzlich gestattet.

% Die Wohnzone W2 ist fir Einfamilien- und Reiheneinfamilienhau-
ser und Mehrfamilienh&auser sowie fiir terrassierte Bauten bestimmit.

* Die Wohnzone W3 ist fir Wohnungen in Reihenhdusern und
Mehrfamilienhdusern bestimmt. Neue freistehende Einfamilienhdu-
ser sind nicht gestattet.



Wohn- und
Gewerbezone WG

Gewerbezone GE
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§ 11

' Die Wohn- und Gewerbezone WG ist bestimmt fur Mehrfamilien-
hauser sowie massig stérendes Gewerbe. Freistehende Einfamili-
enhauser sind nicht gestattet.

2 Verkaufsgeschéfte bis 500 m? Nettoladenflache pro Gebaude sind
zulassig, sofern sie kein liberméssiges Verkehrsautkommen erzeu-
gen. Innerhalb des im Bauzonenplan bezeichneten Bereiches sind
Verkaufsnutzungen bis max. 2’800 m? Nettoladenflache zugelas-
sen, die einen unmittelbaren betrieblichen und branchenmaéssigen
Zusammenhang mit dem bestehenden Gartnerei- und Gartenbau-
betrieb haben.

3 Bei Neubauten und wesentlichen Umgestaltungen ist an geeig-
neter Lage ein Wohnanteil von mindestens 25% der Bruttoge-
schossflache sicherzustellen.

§12

' Die Gewerbezone GE ist fiir gewerbliche Nutzungen sowie fir
Dienstleistungen und Wohnen gemass Abs. 2 bestimmt. Verkaufs-
geschéfte bis 500 m? Nettoladenfliche pro Gebaude sind zuldssig,
wobei die gesamte Verkaufsfliche in der Gewerbezone auf max.
3000 m? Nettoladenflache begrenzt ist.

2 Der zulassige Wohnanteil betrdgt max. 25% der anrechenbaren
Geschossflache aGF. Pro Hauptgebaude sind in jedem Fall héchs-
tens 2 Wohnungen gestattet. Als Hauptgebaude gilt eine vorwie-
gend gewerblich genutzte Baute mit einer Geb&udegrundfldche von
mindestens 600 m?.

3 Die Uberbauungsziffer betragt maximal 0.7.

4 Die Grenz- und Gebaudeabstinde werden vom Gemeinderat im
Einzelfall unter Abwagung der betroffenen privaten und &ffentlichen
Interessen festgelegt.

° Die Grunflichenziffer betrdgt mindestens 0.1. Die Grinflidchen
sind als extensiv genutzte Flachen und, soweit betrieblich méglich,
zusammenhangend anzulegen. Wo mdéglich sollen Baume ange-
pflanzt werden. Es ist ein Bepflanzungsplan einzureichen. Der Ge-
meinderat kann Ersatzvornahme anordnen, wenn die vereinbarten
Massnahmen nicht eingehalten werden.

® Betriebe, die gewichtige ideelle Immissionen verursachen (z.B. Bor-
delle, Sexgewerbe), sind nicht zulassig.



Zone flr offentliche
Bauten und Anlagen
OE

Freihaltezone FZ

Landwirtschaftszone

BNO Lengnau

§13

' Die Zone fur offentliche Bauten und Anlagen OE ist fur vorhan-
dene und zuklnftige, dem o6ffentlichen Interesse dienende Bauten
und Anlagen bestimmt.

? Fassadenhohe, Grenz- und Gebaudeabstinde werden vom Ge-
meinderat unter Berlicksichtigung privater und 6ffentlicher Interes-
sen festgelegt. Gegeniiber angrenzenden Zonen sind deren Ab-
standsvorschriften einzuhalten.

* Neubauten missen mindestens den Minergie-Standard erfiillen.
Bei Umnutzung und Sanierung von Altbauten gilt ebenso der ent-
sprechende Standard, soweit die dazu erforderlichen Massnahmen
zweckmassig und wirtschaftlich zumutbar sind. Fir alle Bauten sind
anstelle des Minergie-Standards energetisch und 6kologisch
gleichwertige Losungen zugelassen.

§ 14

' Die Freihaltezone dient der Gestaltung des Siedlungsraumes,
dem Schutz vor Beeintrachtigungen von Gewassern und wichtigen
Landschaftsstrukturen sowie dem 6kologischen Ausgleich.

% Sie kann als Griinflache, Erholungs- und Spielbereich, firr Garten
u. dgl. genutzt werden. Bauten und Anlagen werden nur zugelas-
sen, wenn sie dem Zweck der Zone entsprechen, auf den Standort

angewiesen sind und keine uberwiegenden Interessen entgegen-
stehen.

3.2 Landwirtschaftszonen

§ 15

' Die Landwirtschaftszone ist fiir die bodenabhangige landwirt-
schaftliche und gartenbauliche Produktion sowie fur die innere Auf-
stockung und die Energiegewinnung aus Biomasse im Sinne von
Art. 16 und Art. 16a Abs. 1, 1bis und 2 RPG bestimmt.

2 Die Zulassigkeit von weiteren Produktionsmethoden und Nutzun-
gen richtet sich nach eidgendssischem Recht.



Bauten in der Land-
wirtschaftszone

Spezialzone
Gartnerei

Naturschutzzonen

BNO Lengnau

3 Ersatzaufforstungen sowie Anlagen zum &kologischen Ausgleich
bis 50 a pro einzelne Anlage sind zuldssig, soweit keine tGberwie-
genden, insbesondere landwirtschaftlichen, Interessen entgegen-
stehen.

§ 16

' Fir alle Bauten und Anlagen ist ein in Abwagung samtlicher be-
troffener Interessen optimaler Standort zu wahlen. Sie haben sich
unter Wahrung der betrieblichen Erfordernisse in Bezug auf Aus-
mass, Gestaltung, Stellung sowie Bepflanzung in die Landschaft
einzufluigen.

2 Fir Wohngebaude sind in der Regel 2 Vollgeschosse erlaubt. Im
Ubrigen werden die Gesamthéhen und Geb&udelangen vom Ge-
meinderat unter Beriicksichtigung der tatsdchlichen Verhaltnisse
und der bau- und feuerpolizeilichen sowie wohnhygienischen Erfor-
dernisse festgelegt. Es gilt fur alle Bauten gegeniiber den angren-
zenden privaten Grundstlicken generell ein Grenzabstand aus der
halben Fassadenhdhe, mindestens aber 4 m.

% In der Landwirtschaftszone gilt die Empfindlichkeitsstufe |I1.

§17

Der Spezialzone Gartnerei sind Gebiete zugeordnet, an denen ein
vorwiegendes landwirtschaftliches Interesse besteht. Sie ist der
Gartnerei und der ordentlichen landwirtschaftlichen Bewirtschaftung
vorbehalten. Zulissig sind die bodenabhangige und bodenunab-
hangige Produktion der Landwirtschaft und des produzierenden
Gartenbaus.

3.3 Schutzzonen

§18

' Die Naturschutzzonen dienen der Erhaltung und Entwicklung von
Lebensrdaumen schutzwirdiger Pflanzen und Tiere.

2 Soweit nachstehend nichts anderes festgelegt wird, sind Bauten,
Anlagen, dem Schutzziel zuwiderlaufende Terrainveranderungen
(Abgrabungen, Aufschittungen, Ablagerungen), Bewésserung, Ent-
wasserung, Umbruch, Verwendung von Pflanzenschutz- und Un-
krautvertilgungsmitteln, Dingung, Beweidung, Aufforstung nicht ge-
stattet.
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® In den Naturschutzzonen ist alles zu unterlassen, was den Le-
bensraum schutzwiirdiger Pflanzen und Tiere beeintrachtigen kann.
Massnahmen zur Erhaltung und Férderung der Naturwerte und zur
Optimierung des Schutzzieles kénnen bewilligt werden.

* Vorbehalten bleiben Vereinbarungen zwischen den Grundeigentii-
mern bzw. Bewirtschaftenden und der Gemeinde bzw. dem Kanton
zur Abgeltung 6kologischer Leistungen, wobei nach Bedarf weitere,
dem Schutzziel entsprechende und im Einzelfall festzulegende An-
forderungen und Bedingungen zu erflllen sind.

® Folgende im Bauzonen- und Kulturlandplan bezeichneten und im
Anhang aufgelisteten Naturschutzzonen werden ausgeschieden:

im Kulturland

vegetation

- Schutz des Gewassers vor

Schadstoffeintrag

Erhaltung der Funktion als Ver-
netzungsachse

Laichgebiet, Brutbiotop

Schutzzone Schutzziel Pflegemassnahmen
Nutzungsbeschriankung
Trockenstandorte - Erhaltung und Férderung der - Nutzung als Heuwiese
Arten- und Strukturvielfalt - extensive Bewirtschaftung
Schnitt frihestens ab 1. Juli oder gemass
vertraglicher Vereinbarung
Feuchtstandorte Riedwiese - Streuschnitt im Herbst / Winter
Laichgebiet, Brutbiotop - kein Befahren
Uferschutzzonen - Erhaltung und Schaffung natur- |- Keine Schadigung der Ufervegetation
. naher Ufer und Schutz der Ufer- durch Auflockerung des Bodens, Uber-
Uferschutzstreifen

schittung mit Steinen, Erde usw.
Bachborde periodisch mahen, wobei das
Schnittgut zu entfernen ist

- wo im Kulturlandplan keine Schutzzone

dargestellt ist, ist ein Streifen von 3 m
beidseits des Baches ab Béschungsober-

kante extensiv zu bewirtschaften
- fur bestockte Ufer gelten Pflegemassnah-
men der Hecken (§ 21 BNO)

Naturschutzzone
Wald

BNO Lengnau

§19

' Die Naturschutzzone Wald dient der Erhaltung und Férderung
seltener Waldgesellschaften und besonderer Waldstrukturen als
Lebensraum schutzwiirdiger Pflanzen und Tiere.

? Soweit nachstehend oder vertraglich nichts anderes festgelegt
wird, sind die Bestdnde mit standortheimischen Baumarten und auf
naturliche Art zu verjingen. Bereichernde Strukturen und Totholz
sind zu belassen. Fir den Privatwald besteht eine allgemeine An-
zeichnungspflicht durch den Forstdienst.
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% Der Kulturlandplan scheidet folgende Flachen als Naturschutzzo-
nen aus, die im Anhang aufgelistet sind:

cher, naturgemasser Laubmisch-
wald

Schutzzone Schutzziel Pflegemassnahmen
Nutzungsbeschrédnkungen
1. Eetelhalde - Lichter bis lockerer, totholzrei- - Fichten und Buchen nutzen

- Eichenreichtum erhalten
- Foéhren erhalten

2. Haldebrunne
(Langemoos)

- Lichter bis lockerer, totholzrei-
cher, naturgemasser Laubmisch-
wald mit Feuchtbiotopen

- Grosskronige Eschen, Eichen und Buchen

erhalten, Laubholz férdern
Feuchtstandorte nicht austrocknen lassen
feuchte Stellen durchforsten, um differen-
zierte Lichtverhaltnisse zu schaffen

3. Degermoos

- Totholzreicher, lichter bis locke-
rer, naturgemasser Laubmisch-
wald mit Eichen

- Einzelbaumnutzung (keine R&umungs-

hiebe)

- Larchen nutzen
- Féhrenanteil reduzieren

4. Oberi Buchhalde

- Lockerer, alt- und totholzreicher
Laubmischwald mit grosskroni-
gen Eichen und Buchen, verein-
zelt auch Féhren

Einzelbaumnutzung (keine R&umungs-
hiebe)

5. Obere Husliberg

- Lockerer, totholzreicher Laub-
mischwald mit grosskronigen
alten Eichen und Buchen

- Einzelbaumnutzung (keine R&umungs-

hiebe)
Larchen nutzen

Besondere Wald-

- Erhaltung und Férderung des

Forstliche Nutzung nur im Interesse des

standorte Artenreichtums, der geomorpho- Schutzzieles
logischen Eigenheiten und der - Ubrige Flachen nach den Grundsatzen des
besonderen Bestandesstruktu- naturgemassen Waldbaus bewirtschaften
ren
3.4 Uberlagerte Schutzzonen
§ 20
Landschafts- ' Die Landschaftsschutzzone ist der Landwirtschaftszone und den
schutzzonen

BNO Lengnau

Naturschutzzonen Uberlagert. Sie dient der Erhaltung der weitge-
hend unverbauten oder naturnahen Landschaft in ihrem Aussehen

und ihrer Eigenart.
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Naturobjekte

* Die zulassige Nutzung richtet sich unter Vorbehalt nachstehender
Einschrankungen nach § 15 BNO (Landwirtschaftszone) und § 18
BNO (Naturschutzzonen). Von den in Abs. 3 genannten Ausnahmen
abgesehen sind Bauten und Anlagen, Terrainveranderungen (Ab-
grabungen, Aufschittungen, Ablagerungen) sowie Aufforstungen
und langer als 3 Monate dauernde Abdeckungen verboten. Christ-
baumkulturen bis 50 a sind in der Nahe von Waldrandern zugelas-
sen.

* Kleinere Terrainveranderungen, Bienenhduschen, Weide- und
Feldunterstande, Fahrnisbauten und betriebsnotwendige Installatio-
nen (Witterungsschutzanlagen usw.), die der Bewirtschaftung die-
nen, sowie weitere Bauten und Anlagen wie fiir den 6kologischen
Ausgleich, Renaturierungsmassnahmen, Flur- und Wanderwege
sowie Bauten fir den Hochwasserschutz oder Ahnliches kénnen
bewilligt werden, wenn sie auf den Standort angewiesen sind und
keine (iberwiegenden 6ffentlichen Interessen entgegenstehen.

3.5 Schutzobjekte

§ 21

' Die im Bauzonen- und Kulturlandplan bezeichneten und im An-
hang 1.2 aufgelisteten Naturobjekte sind landschaftlich und biolo-
gisch wertvoll. Sie sind geschitzt, diirfen nicht beseitigt werden und
sind artgerecht zu unterhalten.

2 Es werden folgende Naturobjekte geschiitzt:

Naturobjekte

Schutzziele Pflegemassnahmen, Nutzungsbe-

schrankungen

Hecken und
Feldgehdlze

- Brut- und Nahrungsbiotop

- Gliederung der Landschaft

- Trittstein, Vernetzungselement
- Windschutz

- vielfaltiger Ubergangsbereich Wald-
Kulturland

- Artenreichtum

- Artenreiche Struktur erhalten oder
Artenzusammensetzung verbessern

- periodisch zurlckschneiden / ver-
jungen, aber im gleichen Jahr nicht
mehr als 1/3 auf den Stock setzen
(abschnittweise pflegen)

- vorgelagerten Krautsaum von 3 m
anlegen und extensiv nutzen, keine
Beweidung

- biologischen Wert nicht vermindern

- markante Baume nicht entfernen

BNO Lengnau
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Naturobjekte Schutzziele Pflegemassnahmen, Nutzungsbe-
schrankungen
Hochstamm- dito Hecken und Feldgehoize - Sicherung des heutigen Bestandes
bestande - abgehende Baume wieder mit Hoch-
stammsorten ersetzen
Baumreihen - Erganzungspflanzungen erwiinscht
- Gemeinde unterstitzt Neu- und Er-
satzpflanzungen sowie die Pflege
Waldrander dito Hecken und Feldgehoize - Waldrand stufig strukturiert anlegen

und erhalten (periodisch verjingen)
- vorgelagerte Aufforstungen nur bei
gleichwertiger 6kologischer Gestal-
tung des neuen Waldrandes
- extensiv bewirtschafteter Krautsaum
von 3 m Breite anlegen

Aussichtspunkte

- Aussicht freihalten - Keine aussichtsbehindernde Bauten
und bleibende Pflanzungen

Gebaude mit
Substanzschutz

Kulturobjekte

BNO Lengnau

§ 22

' Die im Bauzonenplan rot bezeichneten Gebéaude sind von kultur-
historischem, baugeschichtlichem oder symbolischem Wert und in
ihrer Substanz, das heisst in der Grundstruktur, der Fassadengliede-
rung und ihrer wertvollen historischen Oberfliche, geschitzt. Sie
durfen nicht abgebrochen werden, sondern sind zu unterhalten.
Innerhalb des bestehenden Bauvolumens dirfen sie aus- und um-
gebaut werden, soweit dies mit dem Schutzziel vereinbar ist.

2 Alifallige Nutzungsédnderungen und Renovationen von geschitzten
Bauten und Anlagen sind im Rahmen der Bestimmungen der Bau-
und Nutzungsordnung méglich, soweit Charakter und Bausubstanz
des Schutzobjektes erhalten bleiben.

3 Samtliche baulichen Massnahmen an diesen Objekten - auch An-
derungen am Innenausbau sowie Fassaden-, Fenster- und Dachre-
novationen, Farbgebung usw. - sind bewilligungspflichtig.

§ 23

Die im Bauzonen- und Kulturlandplan bezeichneten Kulturobjekte
(Wegkreuze, Brunnen, ,Bierkeller* Fledermaushdéhle Chapf) sind von
kulturgeschichtlichem oder symbolischem Wert. Sie sind zu erhalten
und zu pflegen. Die Beseitigung ist nicht gestattet.
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Weilerzone

BNO Lengnau

3.6 Weitere Zonen gemadss Art. 18 RPG

§ 24

' Die Weilerzone (gemass Art. 18 RPG) ist der Landwirtschaftszone
Uberlagert. Sie bezweckt die Erhaltung und massvolle Erneuerung
sowie eine hinreichende landwirtschaftliche Dauerbesiediung der
ganzen Weiler Vogelsang, Degermoos, Himmelrich und Husen,
unter Wahrung der bestehenden baulichen Substanz und des Wei-
lerbildes, sowohl hinsichtlich des Charakters der ganzen Siedlung,
als auch der Erscheinung der einzelnen Gebaude. Soweit in diesen
Bestimmungen nichts Abweichendes festgelegt ist, gelten die Vor-
schriften der Landwirtschaftszone. Es gilt die Empfindlichkeitsstufe
.

2 Die im Kulturlandplan farbig bezeichneten Bauten diirfen tiber die
landwirtschaftliche Nutzung hinaus wie folgt zum Wohnen sowie fiir
massig storendes Kleingewerbe, wie landwirtschaftsverwandte Ge-
werbebetriebe und kleine traditionelle Handwerksbetriebe mit ge-
ringem Zubringerverkehr genutzt werden:

a) Die rot bezeichneten Bauten gelten als Geb&dude mit Substanz-
schutz. Sie dirfen nicht abgebrochen werden. Innerhalb des be-
stehenden Bauvolumens diirfen sie unterhalten, aus- und umge-
baut sowie umgenutzt werden. Im tibrigen gilt § 22 BNO.

b) Die blau bezeichneten Bauten sind in ihrem Volumen geschiitzt.
Zusatzlich zu den in lit. a zugelassenen Massnahmen diirfen sie
auch abgebrochen und wieder aufgebaut werden.

* In den farbig bezeichneten Bauten diirfen pro Hauptgebaude
héchstens 4 Wohneinheiten geschaffen werden. Die zuldssigen
baulichen Massnahmen sind in der Regel auf die Hauptbauten und
fur das Ortsbild wichtigen Nebenbauten und Anlagen beschrénkt.
Die Umnutzung von Nebenbauten, Schépfen, untergeordneten An-
bauten und dgl. zu Wohnzwecken ist nicht gestattet.

* Samtliche baulichen Massnahmen, Nutzungsdnderungen sowie
die Umgebungsgestaltung sind dem Erscheinungsbild und dem
Charakter des Weilers anzupassen. Der Gemeinderat kann die Be-
seitigung stérender Elemente verlangen. Bestehende Garten sowie
der Baumbestand sind zu erhalten. Bauliche Anlagen im Aussen-
raum sind nur soweit zulassig, wie sie auch in der Landwirtschafts-
zone zugelassen sind und dem Charakter des Weilers entsprechen.
Untergeordnete bauliche Anlagen im Zusammenhang mit der Gar-
ten- oder Umgebungsgestaltung wie kleine Mauern und Terrainver-
dnderungen usw. sind zuldssig. Bauten und Anlagen in der naheren
Umgebung dirfen das Weilerbild nicht beeintrachtigen. Der Ge-
meinderat beurteilt die Einordnung von Bauten und Anlagen sinn-
gemass nach Vorschriften der Dorfzone.
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Pferdehaltezone

BNO Lengnau

® Der Gemeinderat kann im Gesamtinteresse des Weilers die Nut-
zungsanderungen und Ersatzbauten einschrénken. Insbesondere
haben Veranderungen an Bauten und Anlagen so zu erfolgen, dass
die Landwirtschaft nicht verdrangt wird.

® Mit einem Gestaltungsplan kénnen Bauten, die nicht mehr land-
wirtschaftlich genutzt werden, den Vorschriften der Abs. 2 bis 4
unterstellt werden, soweit dies im Interesse der Erhaltung und
massvollen Entwicklung des Weilers liegt.

" Bauliche Massnahmen und Nutzungsénderungen kénnen erst
bewilligt werden, wenn die abwassertechnische Erschliessung ent-
sprechend dem kommunalen Sanierungsplan vorhanden ist.

§ 25

' Die Pferdehaltezone (geméass Art. 18 RPG) dient der landwirt-
schaftlichen Nutzung und der Pferdehaltung.

2 Bauten und Anlagen sind gestattet, soweit sie der zulassigen Nut-
zung dienen und betriebsnotwendig sind. Es gilt die Empfindlich-
keitsstufe III.

% Der Gemeinderat legt die Baumasse, die Dach- und die Umge-
bungsgestaltung unter Abwégung der betroffenen privaten und 6f-

. fentlichen Interessen sowie des Orts- und Landschaftsbildes fest.

Als Richtmasse gelten eine max. traufseitige Fassadenhthe von 5
m und eine max. Gesamthéhe von 9 m.
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4. TEIL

BEGRIFFE

Ausnutzung

Nicht storendes
Gewerbe

Massig stérendes
Gewerbe

Verkaufsflachen

BNO Lengnau

4.1 Ausniitzung

§ 26

Es wird keine Ausnitzungsziffer festgelegt. Die Baukuben (Bauvo-
lumen) sind so zu gestalten, dass sie sich gut ins Quartierbild ein-
ordnen, genigend Grinflachen sichergestellt werden und eine gute
Aussenraumgqualitat entsteht. Bei wesentlichen Umgestaltungen und
nachtraglicher Verdichtung bestehender Uberbauungen sowie bei
grossen Bauparzellen (ab 1500 m2 Arealflache) werden die kubi-
sche Gestaltung und die Nutzungsverteilung anhand eines Richt-
projektes vom Gemeinderat festgelegt. Der Gemeinderat kann
einen Gestaltungsplan verlangen.

4.2 Gewerbe / Verkaufsflaichen

§ 27

' Als nicht stérend gelten in Wohnquartiere passende Kleinbetriebe
mit geringem Zubringerverkehr, die keine erheblich grésseren Aus-
wirkungen entfalten, als sie aus dem Wohnen entstehen.

2 Als massig stérend gelten Betriebe mit Auswirkungen, die im
Rahmen herkémmlicher Handwerks-, Gewerbe- und Dienstleis-
tungsbetriebe bleiben, auf die tblichen Arbeits- oder Offnungszeiten
beschrénkt sind und nur voriibergehend auftreten. Betriebe, die ein
hohes Mass von quartierfremdem Verkehr verursachen, gelten als
stark stérend.

§ 28

Die Berechnung der Nettoladenflache richtet sich nach dem in der
VSS-Norm SN 640'281 verwendeten Begriff Verkaufsflachen.
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Dienstbarkeits-
vertrage

Grosser
Grenzabstand

Grenzabstand ge-
genlber bestehen-
den Bauten

Strassenabstand

Abstand gegenuber
dem Kulturland

BNO Lengnau

4.3 Abstande

§ 29

' Dienstbarkeitsvertrage zur Reduktion und Aufhebung der in
§ 8 Abs. 1 BNO festgelegten Grenz- und Geb&udeabsténde sind
durch den Gemeinderat zu genehmigen und missen diesem spa-
testens vor Baubeginn eingereicht werden.

2 Der grosse Grenzabstand ist auf der massgeblichen Gebéaude-
seite in jedem Fall einzuhalten. Wo es die Rucksichtnahme auf den
Strassenraum, das Quartierbild oder die Nachbarliegenschaften
erfordert, kann der Gemeinderat die massgebliche Gebaudeseite
festlegen.

§ 30

Stehen auf Nachbargrundstiicken Geb&aude mit zu geringem Grenz-
abstand, die in Anwendung friher geltenden Bestimmungen recht-
méssig erstellt worden sind, ist lediglich der vorgeschriebene
Grenzabstand, nicht jedoch der Gebadudeabstand einzuhalten, so-
fern keine wohnhygienischen, feuerpolizeilichen und ortbaulichen
Griinde entgegenstehen.

§ 31

' Gegenilber Gemeindestrassen betragt der Strassenabstand fiir
Stutzmauern, Béschungen und Parkfelder 60 cm. Wo neben der
Fahrbahn Gehwege liegen, kénnen diese bis an die Strassengrenze
gesetzt werden.

2 Stiitzmauern, die hoher als 1.8 m sind, miissen um das Mehrmass
ihrer H6he von der Strassengrenze zuriickversetzt werden.

§ 32

Gegeniiber dem Kulturland ist fur Hochbauten ein Abstand von

mindestens 4 m einzuhalten. Dieser Abstand kann weder aufgeho-
ben noch reduziert werden
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Abgrabungen

5. TEIL

4.4 Weitere Definitionen

§ 33

Untergeschosse dirfen durch Abgrabungen nicht mehr als auf
einem Drittel der Fassadenlédnge freigelegt werden. In Abweichung
davon darf die Abgrabung auf einer Fassade 6.0 m betragen, auch
wenn der zulassige Drittel Uberschritten wird.

BAUVORSCHRIFTEN

Benutzung von
Privateigentum

Allgemeine
Anforderungen

BNO Lengnau

5.1 Erschliessung

§ 34

' Die Benennung der Strassen, Wege und Platze sowie die Stras-
sennumerierung der Bauten ist Sache des Gemeinderates.

2 Offentliche Brunnen, Kabelverteilkasten, Personenunterstande bei
Bushaltestellen und andere im 6ffentlichen Interesse liegenden Ein-

richtungen diirfen an die Grenze der Privatgrundsticke gestellt wer-
den.

® Auf die Interessen der betroffenen Grundeigentimer ist moglichst
Ricksicht zu nehmen.

5.2 Technische Bauvorschriften

§ 35

Hinsichtlich Sicherheit, Fundation, Konstruktion, Material, Schall-
schutz, Feuchtigkeitsisolation usw. kann der Gemeinderat zur Uber-
prifung der Einhaltung der technischen Bauvorschriften, wenn noé-
tig, auf Kosten der Bauherrschaft eine Begutachtung durch Fach-
leute anordnen und besondere Massnahmen verlangen, soweit es
uberwiegend 6ffentliche Interessen erfordern.
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Brandruinen

Ausrichtung der
Wohnungen

Raummasse,
Fenstergrésse

BNO Lengnau

§ 36

Durch Brand oder andere Elementarereignisse beschadigte oder
zerstorte Gebaude miissen innert 2 Jahren ganz abgetragen oder
im Rahmen dieser Bau- und Nutzungsordnung wieder aufgebaut
werden.

5.3 Wohnhygiene

§ 37

' Die Ausrichtung der Wohnungen ist auf die értlichen Verhéltnisse
(Larm, Besonnung, Nutzung der Raume, Einpassung usw.) abzu-
stimmen. Ausschliesslich nach Norden orientierte Wohnungen sind
zu vermeiden.

2 Die Wohnungen haben ausreichende und gut benutzbare Garten-,
Terrassen- oder Balkonflichen aufzuweisen. Ausgenommen sind
Klein- und Dachwohnungen.

§ 38

' Fur Neubauten gelten folgende Masse:

Wohn-, Schlaf- und Arbeitsraume

Bodenflachen mind. 10 m? gemessen ab
1.5 m lichte H6he (ausgenommen
sind Kiichen)

Lichte Hohen

- Vollgeschoss mind. 2.30 m

- Dachgeschoss mind. 2.30 m (auf mind. 8 m2 Flache)
Fensterflache mind. 1/10 der Bodenflache (Fenster
(Rohlichtmasse) missen direkt ins Freie fiihren)
Dachflachenfenster Bei Dachflachenfenstern kann die

Fensterflache (Luftungséffnung) bis
auf 1/15 der anrechenbaren Boden-
flache reduziert werden

Abstellraume in Mehrfamilienhausern

- Keller oder Abstellraum fiir
eine 1-Zimmer-Wohnung ~ mind. 4 m?
- fur jedes weitere Zimmer 1 m? zusatzlich

2 In der Dorfzone und bei Umbauten kann der Gemeinderat Abwei-
chungen bewilligen.
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Bezug von Wohnun-
gen und Arbeitsrau-
men

Anordnung
Parkplatze

Veloabstellpiatze

Kinderwagen

Spiel- und gemein-
schaftliche Aufent-
haltsflachen

BNO Lengnau

§ 39

Der Gemeinderat kann den Bezug von Wohnungen und Arbeits-
radumen verweigern, wenn das Geb&ude nicht genligend ausge-
trocknet ist, die Sicherheits- und Schutzvorkehren oder die Anfor-
derungen des Schall- oder Warmeschutzes nicht erfiillt sind.

5.4 Ausstattung

§ 40

' Garagen und Parkierungsanlagen sollen zusammengefasst sowie
uberbauungs- und verkehrsgerecht angeordnet werden.

? Die Parkplatze sind so zu gestalten, dass eine gute Freiraum- und
Strassenraumqualitdt entsteht. Insbesondere sind oberirdische
Parkplatze zwecks Erhaltung von Grinflichen und Vorgirten
zweckmassig anzuordnen.

§ 41

1 Bei Mehrfamilienhdusern sind mindestens 50% der erforderlichen
Veloabstellpldtze oberirdisch, Uberdeckt und in der Nahe der Haus-
eingdnge anzuordnen.

In gut zugdnglichen und abschliessbaren Raumen innerhalb des
Gebaudes sind Abstellméglichkeiten fir Kinderwagen und derglei-
chen vorzusehen.

§ 42

' Beim Bau von mehr als 4 Wohneinheiten sind im Freien zweck-
massig platzierte und gestaltete, gemeinschaftliche Spiel- und Auf-
enthaltsbereiche anzulegen. Diese haben nach Mdglichkeit auf
privatem Grund, abseits von Strassen, Zufahrten und Autoabstell-
platzen sowie an gut besonnten Stellen zu liegen. Sie miissen durch
die Grundeigentimer unterhalten werden, zuganglich bleiben und
durfen nicht zweckentfremdet werden.

? Die Grosse der gemeinschaftlichen Spiel- und Aufenthaltsbereiche
hat gesamthaft mindestens 15 % der anrechenbaren Geschossfla-
che der Wohnnutzung zu betragen. Sie sind nach den neusten
Erkenntnissen uber kindergerechte Wohnumfelder und altersge-
rechte Wohnformen auszugestalten.
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Abfall- und Kompos-

% Die Bereitstellung der gemeinschaftlichen Spiel- und Aufenthalts-
bereiche kann auf einem andern Grundstiick oder gemeinsam mit
anderen Grundeigentiimern erfolgen. Die Anlage muss aber in niitz-
licher Distanz (Sichtkontakt) zu den Wohnhdusern liegen und ge-
fahrlos erreicht werden kénnen. Die betreffenden Flachen sind im
Grundbuch anzumerken.

§43

Fir die getrennte Abfalientsorgung sind die nétigen Entsorgungs-

tieranlagen platze vorzusehen.
6. TEIL ORTSBILD-, NATUR- UND LANDSCHAFTSCHUTZ,
UMWELTSCHUTZ
§ 44
Allgemeine ! Der Gemeinderat beurteilt die Einordnung von Bauten und Anla-
Anforderungen gen in das Ortsbild nach folgenden Kriterien:

BNO Lengnau

Stellung (Firstrichtung)

Grésse der Baukuben

Wirkung im Strassenraum

Form, Staffelung, Gliederung der Baumasse
Dachform, Dachneigung

Fassadengliederung

Materialwahl, Farbe

Terrain- und Umgebungsgestaltung, Einfriedigungen.

2 Der Gemeinderat kann bei Baugesuchen:

a)

b)
c)

d)

zusétzliche Unterlagen (Farbmuster, Materialangaben, Dachauf-
sichten, Aufnahmeplane des Altbestandes, Modelle, Umge-
bungsplan mit Geb&udeprofilen, Angaben (ber Gestaltung und
Bepflanzung des Aussenraumes usw. ) verlangen;

Vorschlage zur besseren Einordnung fordern;

in empfindlicher Umgebung sowie bei aussergewéhnlichen Bau-
ten eine Begutachtung verlangen; '
die Verbesserung oder die Beseitigung stérender Anlagen und
Bauteile verlangen, soweit dies technisch méglich und wirt-
schaftlich tragbar ist;

die Baubewilligung verweigern, soweit die Beeintrdchtigung der
Umgebung nicht auf andere Weise vermieden werden kann.
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Aussenraum-
und Umgebungs-
gestaltung

Hochwasser-
gefahrdetes Gebiet

BNO Lengnau

§ 45

' Das Terrain soll nicht unndtig verandert werden. Terrainverande-
rungen mussen sich einwandfrei in die Umgebung einordnen und
durfen die Verkehrssicherheit (Sicht, Lichtraumprofil) nicht beein-
trachtigen. Das Oberflichenwasser ist so weit wie mdoglich versi-
ckern zu lassen.

2 Aufschiittungen dirfen gegeniber dem massgebenden Terrain an
keinem Punkt in der Ebene héher als 1.2 m und, wo das Gefille des
massgebenden Terrains grésser als 10% ist, hoher als 1.8 m sein.
Die Héhenlage der Geschosse ist so zu wahlen, dass mdglichst
wenig Terrainverdnderungen nétig sind.

® Stiitzmauern innerhalb des Baugebietes bis zu einer Hohe von 80
cm dirfen an die Grenze gestellt werden. Héhere Stutzmauern bis
zu maximal 1.80 m sind um das Mehrmass ihrer Héhen, mindestens
jedoch 50 cm zuriickzuversetzen und soweit notwendig mit einem
Schutzgelénder zu versehen.

Im gegenseitigen Einverstandnis dirfen Stitzmauern bis zu manxi-
mal 1.80 m an oder auf die Grenze gesetzt werden.

* Die Aussenraum- und Umgebungsgestaltung bildet einen Be-
standteil des Bauprojektes und ist im Baugesuch auszuweisen.

® Bei der Umgebungsgestaltung sind vorwiegend standortgerechte
einheimische Baume, Straucher und Pflanzen zu verwenden.

§ 46

' Wer in hochwassergefahrdetem Gebiet baut, hat im Baugesuch
nachzuweisen, dass er entsprechende Massnahmen zur Schaden-
minimierung getroffen hat. In der Regel sind die Massnahmen auf
das schadenfreie Uberstehen eines hundertjahriiche Hochwasser
HQ100 auszurichten, bei einer Fliesstiefe von mehr 50 cm im
HQ300 auf das dreihundertjahrliche Hochwasser.

2 Als massgebliche Grundlagen gelten namentlich die Gefahren-
hinweiskarte, der aktuelle Stand der Gefahrenkarte, der Schutzdefi-
zitkarte und des Ereigniskatasters sowie die Massnahmenplanung,
welche auf der Gemeindeverwaltung eingesehen werden kénnen.

* Die Baubewilligungsbehérde kann, wenn nétig auf Kosten der
Bauherrschaft eine Begutachtung durch Fachleute anordnen. So-
weit Uberwiegende Interessen es erfordern, kann die Baubewilli-
gungsbehérde weitergehende Massnahmen verlangen oder Bau-
vorhaben untersagen.
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7. TEIL VOLLZUG, VERFAHREN
§ 47

Zustandigkeit Der Gemeinderat kann Kommissionen mit beratender Funktion be-
stellen. Er kann fiir die Priifung von Gesuchen und fir Vollzugs-
kontrollen externe Fachleute sowie regionale Stellen beiziehen.
§ 48

Gebuhren Die Gebuhren und die Tragung der weiteren Verfahrenskosten

Vollzugsrichtlinien

(Auslagen flr externe Fachleute und regionale Stellen, Expertisen
usw.) richten sich nach dem Gebiihrenreglement der Gemeinde.

§ 49

Der Gemeinderat erlasst Richtlinien zum Schutz und Unterhalt der

Naturschutz Naturschutzzonen und -objekte.
8. TEIL SCHLUSS- UND UBERGANGSBESTIMMUNGEN
§ 50
Aufhebung Durch diese Bau- und Nutzungsordnung werden aufgehoben:

bisherigen Rechts

Ubergangsrecht

BNO Lengnau

- die Bau- und Nutzungsordnung BNO vom 19. Juni 2009

§ 51
Nach bisherigem Recht werden Baugesuche beurteilt, die im Zeit-

punkt des Inkrafttretens dieser BNO hangig sind, es sei denn, fiir die
Gesuchstellenden ist eine Beurteilung nach neuem Recht glinstiger.
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Anhang 1.1

Zusammenstellung der Schutzzonen (§§ 18 - 20 BNO)

Landschaftsschutzzonen, § 20 BNO

Himmelrich / Bergwise Husen / Dankelbach
Vogelsang / Schachen Chapf
Degermoos / Unterlengnau Schache / Chilstet

Uferschutzzonen / -streifen, § 18 BNO

1.10 |Surb Unterehrendingen-Rietwise

1.11 Surb Unterlengnau-Grenze Endingen

1.12 | Tufebachii Mueltli

1.13 |Rickenbach Freienwil-Lengnau

1.14 | Chrabsebach Husen

1.15 |Euelgrabe Biel

1.16 | Dankelbach (Surb) Dachslécher-Unterlengnau

1.17 |Oelbach Wanne-Unterlengnau

1.19 [Seckebach Degermoos-Surb

1.20 |[Talebach Folchenegg/Matterai/Metzgerwis-Surb

Trockenstandorte, § 18 BNO

2.01 Magerwiese Vogelsang / Ried

2.05 |Magerwiese Choleried / Himmelrich
2.06 |Heuwiese / Saum Himmelrich

2.07 [Streuwiese / Strassenbord Himmelrich

2.11 | Trockenstandort Hohlweg, Steig/Sandloch
2.30 |Trockenstandort Vogelsang/Sommerhalde
2.31 Trockenstandort Vogelsang/Reservoir
2.32 | Trockenstandort Vogelsang

2.33 | Wiesenbord/Trockenstandort oberhalb Kaufeler

2.35 | Magerwiese Ferienhaus/Himmelrich
2.36 | Magerwiese/Waldrand Himmelrich

2.37 | Artenreiche Heuwiese Choleried

2.38 |Artenreiche Heuwiese Steig

BNO Lengnau 25




Feuchtstandorte, § 18 BNO
2.19 [Feuchtbiotop Latte
2.20 |Feuchtbiotop Walderloo
2.22 |Feuchtwiese Choleried
2.24 |[Segge-/Feuchtwiese Langemoos
2.25 |Feuchtwiese Himmelrich
2.26 | Graben Briggli
Naturschutzzone Wald / Besondere Waldstandorte, § 19 BNO
2.40 |Waldsaum/Hochhecke Baldigerstrasse/Folchenegg
2.45 |"Lengnauer Eiche"/Altbdume Chnebel
2.46 Immergriin-Standort Hintere Husliberg
2.47 | Mischwald (Alte Gasse) Karrhalde
2.50 |Immergrin-Standort Talacherhélzli
2.52 | Waldweiher Moor Althau / Staatswald
2.54 |Waldweiher Eetel
2.55 |Nagelfluh Kiesgrube / Talebach
2.56 | Weiher/Ried am Einlauf Husliberg / oberer Dankelbach
2.57 | WNI; Laubmischwald (WNI), inkl. Na- Eetelhalde
gefluhwand
2.58 | WNI; Laubmischwald mit Eichen Degermoos
2.59 | WNI; Laubmischwald mit Feuchtbiotopen Langemoos / Haldebrunne
2.60 | WNI; Laubmischwald mit Eichen, Buchen  Hintere Hisliberg
2.61 WNI; Laubmischwald mit Eichen, Buchen  Buchhalde
2.62 | Nagelfluh Degermoos, Weiriti
2.63 |Waldsaum / Nagelfluh Himmelrich

BNO Lengnau
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Anhang 1.2

Zusammenstellung der Schutzobjekte (§ 21 BNO)

Hecken und Feldgehdlze, § 21 BNO

3.102 |[Hecke
3.103 |[Hecke
3.104 [Hecke/Wegbord
3.106 |[Hecke
3.107 |Hecke
3.108 [Hecke
3.109 | Graben
3.110 |Hecke
3.111 [Hochhecke
3.112 |Hecke
3.113 |Hecke
3.114 [Hecke
3.115 |[Hecke
3.119 |[Hecke
3.121 |Hecke
3.122 |Hecke
3.123 |[Hecke
3.124 [Hecke
3.125 |Hecke

3.126 |Bachhecke

3.127 |Feldbriinneli mit kleiner Hecke
3.128 |[Hecke

3.129 |Hecke

3.130 |Hecke mit Natursteinmauer
3.131 |[Hecke

3.132 [Hecke
3.133 |[Hecke
3.134 [Hecke
3.135 |[Hecke

3.136 |Strassenbord/Trockenstandort
3.137 |Hecke

Kaufeler

Vogelsang Schnurbel
Vogelsang/Sommerhalde
Vogelsang/Ried
Vogelsang/Hlienerloch
Staatswald
Vogelsang/Choleweg
Buckeich
Baldingerstrasse
Haldebrunne
Haldebrunne

Chnebel

Chilstet

Bergwise
Spitoler/Karrhalde
Scheibenstand

Steig

Steig

Steig

Oelbach

Himmelrich

Ferienhaus Himmelrich
um Ferienhaus, Himmelrich
Choleried

neben Schopfer-Weiher
Unterwise

Rank

Rankhof

Holegrabe beim Wegkreuz
Fingert

Flue

BNO Lengnau
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Hecken und Feldgehélze (Fortsetzung 1), § 21 BNO
3.138 |Hecke Biel
3.139 |Hecke Holl
3.140 |Hecke Hall
3.141 |Hecke Tiefenwaage, oberster Tell
3.142 |Hecke Tiefenwaage, mittlerer Teil
3.143 |Hecke Tiefenwaage, unterster Teil
3.144 | Hecken (3 Teilflachen) Unterwise
3.145 |Hecke Bunich
3.146 |Hecke Bunich/Hasle
3.147 |Hecke Degermoos
3.148 | Baumgruppe, kleine Gehdélzgruppe Degermoos
3.149 | Wegbord Degermoos
3.150 |Hecke Degermoos
3.151 |Hecke Degermoos
3.152 |Hecke Degermoos / oberi Herdle
3.154 |Hecke Farich
3.155 |Hecke ifang
3.156 |Hecke Himmelrich Cholenried
3.157 |Hecke Plattehof
3.158 |Hecke Husen
3.159 |Hecke Husen
3.160 |Hecke Husen
3.161 | Hittchen mit Baumgruppe Husen
3.162 |Hecke Feldschopf Platte
3.163 |Hecke Husen
3.164 |Hecke Chapf
3.165 |Hecke Chapf
3.166 |Hecke Chapf
3.167 |Hecke Chapf/Talacher
3.168 |Hecke Oberwise
3.169 [Hecke Breite
3.170 |Hecke Strassengabelung Breite
3.171 | Hecke Freienwilerstrasse
3.172 |Feldgehdlz Meisenweg
3.173 [Hecke Hangert

BNO Lengnau
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Hecken und Feldgehélze (Fortsetzung Il), § 21 BNO

3.174

3.175

3.176

3.179

3.181

3.182

3.183

3.184

3.185

3.186

3.187

3.188

3.189

3.190

3.191

3.192

3.193

3.194

3.195

3.196

3.197

3.198

3.199

3.200

3.201

3.202

3.203

3.204

3.206

3.207

3.208

3.209

3.210

3.211

Hecke
Hecke
Hecke
Hecke
Hecke
Hecke
Hecke
Hecke
Hecke
Hecke
Hecke
Hecke
Hecke
Hecke
Hecke
Hecke
Hecke
Hecke
Hecke
Ufergehélz
Ufergehdlz
Ufergehélz
Ufergehélz
Ufergehélz
Hecke
Hecke
Hecke
Hecke
Hecke
Hecke
Hecke
Hecke
Hecke
Hecke

Degermoos
Churzi/Stapfenacher/Bucherai
gegenlber Gartnerei
Steig

Héll

Bunich / Hasle
Walderloo

Platte

Husen

Husen

Husen

Chapf

Chapf

Chapffirst

Zimpel

Zimpel

Rickenbach

Geere

Steig

Surb unterhalb Siedlung
Surb, im Bereich Siedlung
Dankelbach

Surb, oberhalb Siedlung
Rickenbach

Degermoos

Langemoos

Zimliwis

Platte

Quellhof

Flue

Holzweg / Trépflimoos
Zimpel

Chnebel

BNO Lengnau
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Hecken und Feldgehdlze (Fortsetzung lll), § 21 BNO

3.212 |[Hecke Stampfenacher
3.213 |Hecke Steig
3.214 |Hecke Blel
3.215 |Hecke Surb
3.216 |Hecke Degermoos
3.217 |Hecke Degermoos
3.218 |Hecke Freienwilerstrasse
3.219 [Hecke
3.220 [Hecke Talacher
3.221 |Hecke Tufebachli
Baumreihen, § 21 BNO
3.20 |Baumreihe Rausimoos
3.21 Baumreihe Geere
3.43 |Baumreihe Oberi Herdle
3.44 |Baumreihe Gitlere
3.46 |Baumreihe Dattebool
Hochstammbestinde, § 21 BNO
3.401 |nérdlich Vogelsang 3.441 |Langacher/Chilchwise Neuwise
3.402 | 6stlich Vogelsang 3.442 | Neuwise
3.403 |sldéstlich Vogelsang 3.443 | Sudlich Sandéacher
3.404 |Hofbungert Vogelsang 3.445 |Brunnenwise
3.407 |Hornet Vogelsang 3.446 |Zelgli
3.408 |Jetze Vogelsang 3.447 |Latte
3.415 |Im Talebach 3.455 | d&stlich Degermoos, oberhalb
3.423 | Zurziwagli Strasse nach Lengnau
3.428 |westlich Himmelrich 3.456 | dstlich Degermoos, unterhalb
3.429 |nordwestlich Himmelrich Strasse nach Lengnau
3.430 |nordéstlich Himmelrich 3.457 |Degermoos, zw. den Weilerzonen
3.431 |siddstlich Himmelrich 3.458 |ndrdlich Degermoos
3.432 |sudlich Himmelrich 3.462 |Degermoos, Turbrunne
3.463 |sidlich Degermoos

BNO Lengnau
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Waldrander, § 21 BNO

3.501 | Karrhaide
3.502 |Rausimoos

Aussichtspunkte, § 21 BNO
5.01 Rati 5.08 |Rank
5.02 |Himmelrich 5.09 |Degermoos
5.03 |Chapf 510 |[Gitlere
5.04 |Schachen 5.11 | Steinadler
5.05 |[Folchenegg 5.12 |Hutterai
5.06 |Lattehof 5.13 |Schlad
5.07 |Fingert

BNO Lengnau
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Anhang 1.3

Zusammenstellung der Kulturobjekte (§ 22 - 23 BNO)

Gebaude mit Substanzschutz, § 22 BNO

4.14

4.15

4.16

4.17

4.18

4.19

4.20

4.21

4.22

4.23

4.24

4.25

4.26

4.27

4.29

4.30

Kapelle St. Anna
Doppelhaus Nr. 192
Wohnhaus Miiller
Bauernhaus

Mihle mit Wehranlage
Ortsmuseum
Gemeindehaus
Judenhaus

Judisches Frauenbad
Bauernhaus

Rest. Rossli, Sagerei, Wehranlage
(ganze Liegenschaft)

Schulhaus
Siegristenhaus

Judenhaus
Judenhaus

Judenhaus
Judenhaus

Judenhaus
Judenhaus

Husen

Husen
Brunnengasse 12
Mihleweg 2
Mihleweg 1
Chratzstrasse 2
Zirichstrasse 34
Vogelsangstrasse 19
Dorfplatz Spycher
Landstrasse 40
Landstrasse

Vogelsang
Vogelsang

Vogelsangstrasse 3
Vogelsangstrasse 5

Vogelsangstrasse 9
Vogelsangstrasse 11

Vogelsangstrasse 13
Vogelsangstrasse 15

BNO Lengnau
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Wegkreuze, § 23 BNO
4.301 |Kreuz bei der Kirche
4.303 |Gwandle
4.304 |Freienwilerstrasse
4.306 | Degermoosstrasse
4.307 |Degermoos
4.308 |Eingangs Degermoos von Loohof
4.309 |Surbtalstrasse Unterlengnau
4.310 |Schache
4.312 |Fingert
4.313 |oberhalb Lattehof
4.314 | Vogelsangstrasse/6stlich Wannehof
4.315 |Himmelrich
4.316 |Zlrichstrasse
4.317 |Surbtalstrasse
Brunnen, § 23 BNO
4.401 | Landstrasse (b. H. Schmid)
4.402 | Schutzenhausweg, 1856 (b. K. Suter)
4.403 |Landstrasse, 1888 (b. Tommers)
4.404 |Landstrasse (b. St. Muller)
4.405 | Zirichstrasse, "Geburtstagsbrunnen”, 1884 (b. Dr. Reimann)
4.406 | Chratzstrasse, 1899 (b. Lehrer Sporri)
4.407 |Chratzstrasse, Seilerbuck, 1899
4.408 |Waschbrunnen, 1859 (bei der Mihle)
4.409 |Surbtalstrasse, Haus Nr. 155
4.410 |Friedhofbrunnen
4.411 | Dorfbrunnen Husen, 1848 (neben der Kapelle)
4.412 | Dorfbrunnen Degermoos, 1855 (b. Andermatt)
4.413 | Strasse Richtung Loohof (b. Graber)
Weitere Kulturobjekte, § 23 BNO
4.50 |"Bierkeller" Fledermaushoéhle Chapf

BNO Lengnau
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Anhang 2

Zusammenstellung des Orientierungsinhaltes

Denkmalschutzobjekte

4.11 Synagoge (unter Denkmalschutz) Dorfplatz

412 |Kapelle St. Fridolin Vogelsang
(unter Denkmalschutz)

413 | Dorfkirche St. Martin Dorfzentrum
(nur Kirchturm und Kanzel unter Denk-
malschutz)

4302 |Friedhofkreuz (Kulturobjekt unter Denkmalschutz)

4.311 [Wegkreuz Vogelsang (Kulturobjekt unter Denkmalschutz)

Archéologische Fundstellen

4201 |Siedlungs-/Produktionsstelle Bifig (jungsteinzeitlich)
4.202 |Siedlungsstelle Folchenegg (jungsteinzeitlich)
4.203 |Fundstelle Schnurbel

4.204 |Romische Fundstelle Chilstet

4.205 |Roémisches Gebdude Chilstet

Grundwasser- und Quellfassungen

6.01 Mulihalde 6.07 |Boden

6.02 |Wannenhof 6.08 |Herdlen

6.03 |Heerlen 6.09 |Degermoos
6.04 |Obere Wanne 6.10 |Husen

6.05 |Untere Wanne 6.11 Hutterai/Husen
6.06 |{Moosbrunnen
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GEMEINDE LENGNAU

Protokollauszug des Gemeinderates

18. Sitzung vom 20. September 2021, Geschaft Nr. 2021-179

2021-179 V4 Umwelt
7.90 Raumordnung
7.90.74 Uberbauungs- und Gestaltungsplédne, Strassenrichtplane
7.90.74.12 Schitzenhaus

Schiitzenhausparzelle, Verkauf

Der Gemeinderat hat an der Sitzung den Landverkauf behandelt. Der Verkaufspreis fiir das
Bauland (2'365 m2) soll mit CHF 800/m2 und die Heckenflache (1'450 m2) mit CHF 15/m2
zum Verkauf angeboten werden.

Der Verkaufspreis wird fur gut befunden. Allerdings ist bei den Verkaufsverhandlungen noch
die Erschliessung einfliessen zu lassen. Sollte dies dannzumal zu Problemen fuhren, musste

der Gemeinderat diesbezuglich tiber einen Antrag zuhanden einer Gemeindeversammlung
im 2022 befinden.

Beschluss

1. Der Gemeinderat genehmigt die Verkaufspreise von CHF 800/m2 und CHF 15/m2.

2. Die Ausschreibung muss o6ffentlich erfolgen.

3. Je nach Verkaufsverhandlungen wird sich der Gemeinderat mit der Erchliessung gemass
Erschliessungsbericht Ing. Senn nochmals befassen.

Protokollauszug an:

- Gemeindeammann Franz Bertschi
- Bauverwaltung Surbtal

- Abteilung Finanzen

- Akten

Namens des Gentgjnderates
Gemeindeammann: eindeschreiber:

i
A%ﬁens(c/h[i) ” (Anselm Rohner)

Seite 1
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20/20, Gemeinde Lengnau p—
Erschliessung Schutzenhaus, Parz 247 —

Erschliessungsbericht GUTER PLAN.

1 AUSGANGSLAGE

Der Gemeinderat Lengnau hat entschieden, dass das Schiitzenhaus auf der Parzelle 247
zurtickgebaut und die in der W2 gelegene Parzelle verkauft werden soll. In der letzten
Nutzungsplanung wurde die Parzelle zusétzlich mit einer Gestaltungsplanpflicht belegt. Die
Strategie des Gemeinderates gibt vor, dass der Kaufer der Parzelle den Gestaltungsplan
erarbeiten muss. Die Arbeiten fur den Rickbau sind abgeschlossen.

Die verkehrstechnische Erschliessung der Parzelle 247 tiber die bestehende Schitzenhauszufahrt
ist schmal und lasst ein Kreuzen von zwei PW's nicht zu. Fur die Verkaufsunterlagen benétigt der
Gemeinderat eine verkehrstechnische Erschliessungsvariante firr die Parzelle. Es ware darin
aufzuzeigen, wie eine VSS-konforme Erschliessung allenfalls mit Ausweichstelle, erstellt werden
kénnte.

Wohl bemerkt, es geht nicht um ein Erschliessungsprojekt! Der Bericht soll Auskunft geben
dartiber, am welchem Ort was fur Flachen beansprucht werden, sodass eine VSS-konforme
Erschliessung erstellt werden kann.

Die Erkenntnisse aus dem Bericht kdnnen dann spéter in den Gestaltungsplan einfliessen.

2 RAUMPLANERISCHE GRUNDLAGEN

Die Parzelle Nr. 247 liegt gemaéss rechtskraftigem Bauzonenplan (Genehmigung 7.09.2010, RR
19.02.2014) in der Wohnzone 2 (W2) mit Uberlagerter Gestaltungsplanpflicht (§ 4 Abs. 4 BNO).

Auf dem Grundstuck befindet sich zudem eine geschiitzte Hecke (Nr. 3.214). In nordlicher
Richtung grenzt das Grundsttick an das Kulturland.

Die Erschliessung des Grundstiicks erfolgt iber den Schiitzenhausweg.
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Erschliessungsbericht GUTER PLAN.

In der Bau- und Nutzungsordnung der Gemeinde Lengnau wird zum genannten Grundstick
folgendes festgelegt:

Gestaltungsplanpflicht Schiitzenhaus (§ 4 Abs. 4 BNO)

«Mit dem Gestaltungsplan soll erméglicht werden, das ehemalige Schiitzenhausareal fiir
Wohnzwecke zu nutzen. Dabei ist eine sorgféltige Gestaltung gegentiber dem bestehenden
Wohnquartier und dem Kulturland, eine hohe architektonische und ortsbauliche Qualitét und die
Schaffung durchdachter Aussenrdumen sicher zu stellen. Die geschiitzte Hecke soll, soweit dies
fiir die neue Nutzung zweckmaéssig ist, erhalten bleiben. Ist eine Beseitigung ndtig, so ist dafiir ein
6kologisch gleichwertiger Ersatz zu schaffen. Es ist aufzuzeigen, dass das Projekt aus altlasten-
und abfallrechtlicher Sicht realisiert werden kann.»

Bauzone W2 (§§ 8 und 10 BNO)
In der Wohnzone W2 gilt:

B Vallge- Grenzabstéande |Gesamthohe | Larmems- Zonen-

auzonen schosse pfindlich- vorschriften
klein gross max. keitsstufe

Dorfzone 1 DZ - §9 §9 §9 Hi §9

\Wohnzone E2 2 4 m 8 m 10 m Il 10

Wohnzone W2 2 4m 8 m 10.5m I 8§10

Wohnzone . W3 3 5m 10m 14m I §10

Wohn- und WG 3 5m 10m 14 m i § 11

Gewerbezone

Gewerbezone GE - §12 - 15m i §12

Zone fur offentliche © OE

Bauten und Anlagen } 3 i ) Wi T

«Die Wohnzonen ...W2 ... dienen dem Wohnen. Nicht stérendes Gewerbe ist in untergeordnetem
Masse zugelassen. Laden bis 100 m? Nettoladenflache sind zugelassen, sofern daraus keine
erheblich grésseren Auswirkungen als aus dem Wohnen entstehen.»

«Die Wohnzone W2 ist fiir Einfamilien- und Reiheneinfamilienhduser und Mehrfamilienhduser
sowie fiir terrassierte Bauten bestimmt.»

Gestaltungsplan (§ 21 BauG)

«Gestaltungsplédne kénnen von den allgemeinen Nutzungsplénen abweichen, wenn dadurch ein
siedlungs- und landschaftsgestalterisch besseres Ergebnis erzielt wird, die zonengemésse
Nutzungsart nicht iiberméssig beeintrachtigt wird und keine liberwiegenden Interessen
entgegenstehen. »

Naturobjekte, Hecke Nr. 3.214 Biiel (§ 21 BNO)

«Die im Bauzonen- und Kulturlandplan bezeichneten und im Anhang 1.2 aufgelisteten
Naturobjekte sind landschaftlich und biologisch wertvoll. Sie sind geschiitzt, diirfen nicht beseitigt
werden und sind artgerecht zu unterhalten. »

Die geschiitzte Hecke nimmt einen grossen Flachenanteil des Grundstiicks in Anspruch, welche
eine Uberbauung erschwert.
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Erschliessungsbericht GUTER PLAN.

Im Schreiben vom 28.08.2018 nimmt die Arcoplan klg zur geschiitzten Hecke auf dem Grundstiick
Stellung und hélt darin folgendes fest:

«Auf den untenstehenden Fldchen kénnen insgesamt rund 350 m2 Hecken angepflanzt werden,
die als 6kologischer Ersatz fiir die Verkleinerung der Hecke auf dem Schiitzenhausareal dienen.

«Etappenweise Auslichtungen der Hecke und fachgerechte Massnahmen geméss den Vorgaben
von § 21 Abs. 2 BNO sollen den 6kologischen Wert mindestens erhalten oder gar verbessern.
Falls dieser wenigstens erhalten werden kann, sind auch zusétzliche geringfiigige Reduktionen

oder ein Verzicht auf zusétzliche Krautsdume denkbar. Gleichzeitig kénnen so die Vorausset-
zungen

fiir eine bessere Besonnung geschaffen werden. Denkbar ist auch, Teile der Heckenflachen
als naturnahe Spielflachen nutzen zu kénnen. Eine Verzahnung zwischen dem gestalteten
Aussenrdumen der Uberbauung der Heckenfléchen ist unter Wahrung eines angemessenen
Fldachenausgleichs zuldssig.

Sofern weitere Fldchen fiir Ersatzpflanzungen gefunden, kann die Hecke weiter reduziert wer-den.
Insgesamt muss jedoch eine Fldche von mindestens 25% im Sinne des 6kologischen Ausgleichs
langfristig bewahrt bleiben. »

Abstand gegeniiber dem Kulturland (§ 32 BNO)

«Gegentiber dem Kulturland ist fiir Hochbauten ein Abstand von mindestens 4 m einzuhalten.
Dieser Abstand kann weder aufgehoben noch reduziert werden. »

Strassenrichtplan

Im Strassenrichtplan 1:2'000 vom 24.04.20218 wird die Gemeindestrasse zum Grundstiick Nr. 247
als Quartiererschliessungsstrasse (QES) deklariert. Sie wird von der Bodenstrasse bis zum
Schitzenhaus gefihrt und erschliesst wenige Grundstiicke innerhalb des Baugebiets.

Feinerschliessung

Gemelndestrassen
Quartiererschliessungsstrasse (QES)
offentlicher Fussweg

Kataster der belasteten Standorte

Im «Kataster der belasteten Standorte» des Kantons Aargau ist fiir das Grundstiick Nr. 247 keine
Bodenbelastung ausgewiesen.
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Erschliessungsbericht GUTER PLAN.

Im Plan «Prifperimeter Bodenaushub» ist die Schiessanlage als Kugelfang 300 m ausgeschieden
worden, wobei eine Bodenbelastung 5 m vor der Panzerplatte sowie 30 m seitlich und 30 m hinter
dem Kugelfang besteht. Auf dem genannten Grundsttick Nr. 247 ist auch mit dem Schadstoff Pb
zu rechnen.

Es wird empfohlen, vor Einreichung eines Baugesuchs Bodenproben auf dem Grundsttick Nr. 247
zu entnehmen und fir den Gestaltungsplan Abklarungen beim Departement Bau, Verkehr und
Umwelt, Abteilung Umwelt, Boden u. Wasser vorzunehmen.

OV Erschliessung

Das Gebiet ist mit der Buslinie an der Surbtalstrasse erschlossen. Die Bushaltestelle, Lengnau AG,
Unterlengnau liegt in einer Luftliniendistanz von rund 150 m zur Parzelle. Dies Bushaltestellen an
der Surbtalstrasse sind direkt ber den Schitzenhausweg erreichbar. An der Haltestelle verkehren
die Buslinien Nrn. 352, 353, 355 und N73.

Gemass «OV-Guteklasse» des Kantons Aargau ist der Planungsperimeter der Glteklasse D
zugewiesen.

Raumkonzept Aargau
Die Gemeinde Lengnau ist gemass Raukonzept Aargau, R1 im Gebiet «Landliche
Entwicklungsachse».

Waldshut -Tlengen
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Ausschnitt Richtplan Kahton AG: Raukonzept Aargau, R1

«LANDLICHE ENTWICKLUNGSACHSEN verbinden den ldndlichen Raum mit den Zentren und
Agglomerationen. Die Siedlungsentwicklung wird an gut erreichbaren Standorten der wichtigen
kantonalen Verkehrsachsen geférdert, namentlich im Talbereich, wo eine gute Erschliessung mit
offentlichem Verkehr vorhanden ist. Das Potenzial des O&ffentlichen Verkehrs wird durch den
kombinierten Verkehr und die Anbindung an die Zentren und Agglomerationen genutzt. Die
landlichen Zentren sind Stiitzpunkte der Versorgung und der regionalen Wirtschaft. »

Innenentwicklung

Im Richtplantext 1.2, 2.1 Innenentwicklung, wird fur die landliche Entwicklungsachse eine
Mindestdichte von 70 E/ha in untiberbauten Wohn- und Mischzonen angegeben.

Die Parzelle weist eine Flache von 0.3815 ha auf. Das ergabe eine max. Einwohnerzahl von 27
Einwohnern.
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Erschliessungsbericht GUTER PLAN.

Hochwasser / Oberflichenwasser
Gemass der «Gefahrenkarte Hochwasser» des Kantons Aargau besteht fiir das Grundstick keine
Hochwassergefahr.

Jedoch besteht gemass «Gefahrdungskarte Oberflachenabfluss» des Bundes die geringe Gefahr
durch Oberflachenabfluss.

®

k. P2

P/anausschniﬂ; Gefahrenkarte Oberflachenabfluss, Admin (12.05.2021)

u°6g§
\ N
o % wRell

Diese Gefahr ist im Rahmen des Hochbauprojektes so zu eliminieren, dass keine Gefahrdung der
geplanten Liegenschaften besteht.
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Erschliessungsbericht GUTER PLAN.

3 VERKEHRS-ERSCHLIESSUNG

3.1 ANFORDERUNGEN

KGV ist Moment in Uberarbeitung, hat aber keinen Einfluss auf die Verkehrserschliessung, es gilt
der Klassifizierungsplan im Strassenrichtplan 2019

Im Strassenrichtplan 1:2'000 vom 24.04.20218 wird die Gemeindestrasse zum Grundstiick Nr. 247
als Quartiererschliessungsstrasse (QES) deklariert. Sie wird von der Bodenstrasse bis zum
Schitzenhaus gefuhrt und erschliesst wenige Grundstiicke innerhalb des Baugebiets.

Die Quartierschliessungsstrasse ist somit fir den Begegnungsfall PW-LKW auszulegen
(Klassifizierung analog Sammelstrasse).

Der Normalquerschnitt fur Erschliessungsstrassen (Begegnungsfalls PW-PW) betragt 4.0 m —
4.8m (max. 5.5 m).

Bei wenig Verkehr und untergeordneter Funktion (ist hier der Fall), sind Einengungen auf den
Begegnungsfall PW-Velo punktuell oder tber langere Abschnitte méglich.

Da es sich im vorliegenden Fall um eine als Quartiererschliessungsstrasse (Sammelstrasse)
handelt, betréagt der Normalquerschnitt 5.0 m — 5.7 m (max. 6.4 m).

Bei wenig Verkehr sind Einengungen auf den Begegnungsfall PW-PW punktuell oder Gber langere
Abschnitte méglich.

Nach VSS Norm ergeben sich folgende Strassenbreiten:

Begegnungsfall |30 km/h |40 km/h |50 km/h |60 km/h

PW /PW 4.40m 4.70m 5.50m 5.50m
PW /LKW 5.10m 5.40m 6.20m 6.20m
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Erschliessungsbericht GUTER PLAN.

3.2 BESTEHENDE STRASSENBREITEN

3.3 FAZzIT zu DEN STRASSENBREITEN

Die bestehende Einmiindung des Schitzenhausweges in die Bodenstrasse weisst eine geringe
Breite von lediglich 3.95m auf. Damit ist kein Begegnungsfall abgedeckt. Die normkonforme

Verkehrserschliessung ist damit nicht gegeben. Damit diese erfilllt werden kann, empfehlen wir
folgende Massnahmen

1. Um eine minimale Begegnung zwischen PW und LKW zu gewahrleisten, sollte in diesem
Einmundungsbereich, auf einer Léange von 5m bis 10m eine minimale Breite von
mindestens 5.10m hergestellt werden.

2. Durch die Lage der Bauzonengrenze ist eine Verbreiterung nach Norden nicht machbar.
Eine Verbreiterung nach Suden ist aufgrund der bestehenden Mauern unverhaltnisméassig

3. Die Fahrbahnflachen liegen in diesem Abschnitt teilweise auf Privatland. Unter
Beriicksichtigung dieses privaten Strassenstreifens ist die Strasse genug breit. Es besteht
mit 5.70m sogar eine gute Kreuzungsmaglichkeit. Hingegen miisste das Benutzen des
Privatgrundstiickes nachhaltig rechtlich sichergestellt werden.

Den Gesamtausbau der Strasse erachten wir als unverhéltnismassig.

Wenn der Landerwerb, resp. die Sicherstellung der Befahrbarkeit nicht freiwillig erfolgen kann,
musste fur dieses Vorhaben ein entsprechender Erschliessungsplan erarbeitet werden.
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Erschliessungsbericht GUTER PLAN.

4 TRINKWASSERERSCHLIESSUNG / LOSCHSCHUTZ
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Aus den Plangrundlagen ist ersichtlich, dass das bestehende Schiutzenhaus keinen Wasser-, aber
einen Abwasseranschluss hatte.

Auf jeden Falls ist fur die Neuerschliessung ein Wasserleitungsanschluss in der Bodenstrasse
erforderlich. Zudem sollte im Bereich der Einfahrt in die Uberbauung fiir den Léschschutz ein
Hydrant vorgesehen werden. Die genaue Lage ist mit der Feuerwehr abzusprechen.
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Erschliessungsbericht GUTER PLAN.

5 ABWASSERERSCHLIESSUNG

5.1 GRUNDLAGEN

5.1.1 VERSICKERUNGSKARTE
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Gemass Versickerungskarte kann das unverschmutzte Abwasser nicht versickert werden.
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5.1.2 GEFAHRENKARTE HOCHWASSER
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Ausschnitt AGIS: Gefahrenkarte Hochwasser Schutzdefizit

Die Gefahrenkarte Hochwasser zeigt kein Schutzdefizit. Hingegen hat der «Oelbach» eine
Austrittstelle Nr1 oberhalb der landwirtschaftlichen Liegenschaft.

Weitere Gewasser sind im Projektperimeter nicht betroffen.

Ingenieurbiiro Senn AG, Stdallee 2, 5415 Nussbaumen, 056 296 30 00, www.ingsenn.ch MS/TS, 28.06.2021

K:\20\20-20\Projekt\EB\20-20 Erschliessungsbericht_2021-06-28.docx Seite 10 von 15



20/20, Gemeinde Lengnau o
Erschliessung Schutzenhaus, Parz 247 —

Erschliessungsbericht GUTER PLAN.

5.2 VERSCHMUTZTES ABWASSER

Das verschmutze Abwasser kann Uber das bestehende Leitungsnetz abgeleitet werden, wenn:
e Der Zustand des Netzes in Ordnung ist
¢ Die Kapazitat der Leitung ausreicht.
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Ausschnitt AGIS GEP

Das GEP Sieht die Entwé&sserung im Mischsystem vor.

Nach geltender Gewasserschutzgesetzgebung ist trotzdem zu priifen, ob die Entwasserung im Teil
Trennsystem, mit verhaltnismassigem Aufwand machbar ist.
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Erschliessungsbericht GUTER PLAN.

5.2.2 KAPAZITAT DER BEST. LEITUNG IM SCHUTZENHAUSWEG

Geméss GEP Uberpriifungsbericht vom Biiro Bérlocher kann mit einem Einzugsebiet von

0.37harep respektive 0.25 harep gerechnet werden. Bei einer Regenintensétét von 300 I/s*harep
ergibt dies folgende Wassermengen.

von KS nach KS NW J Q vouL FRED r QRW Auslastung

[mm] [%0] [I/s] [haRED] [/s*haRED] [I/s] [%]
169 168 200 63 9100187 300 111 122%
168 167 200 103 116 0.37 300 111 95%
167 166 200 157 144 0.62 300 186 130%
Vergrosserung 300 157 423 0.62 300 186 44%
166 112 300 133 390 0.62 300 186 48%

(Dabei ist das Abtrennen des Dachwassers noch nicht beriicksichtigt.)

Fazit: Die Offentlichen Leitungen KS 176 — 166 ist auf NW 300mm zu vergrossern.

5.2.3 ZUSTAND BESTEHENDES LEITUNGSNETZ

Der bauliche Zustand der Haltung zwischen KS 168 und KS 167, sowie KS 166 und H2 muss noch
Uberpruft werden.

Allenfalls sind hie Sanierungsmassnahmen erforderlich.

Ingenieurbiiro Senn AG, Sudallee 2, 5415 Nussbaumen, 056 296 30 00, www.ingsenn.ch MS/TS, 28.06.2021
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20/20, Gemeinde Lengnau ——
Erschliessung Schitzenhaus, Parz 247 S—

Erschliessungsbericht GUTER PLAN.

5.3 UNVERSCHMUTZTES ABWASSER

Unverschmutztes Abwasser (Dach- Sickerwasser) muss nach Mdéglichkeit:

1. Versickert werden
2. In eine Sauberwasserleitung / Bach eingeleitet werden
3. Erst wenn beides nicht méglich ist darf in das Mischsystem eingeleitet werden

Die Versickerung ist geméss Versickerungskarte nicht méglich. Die Einleitung in den «Oelbach» ist
grundsétzlich méglich. Damit die Hochwasserschutzproblematik nicht verscharft wird, ist eine
entsprechende Retention vorzusehen.

Ingenieurbiiro Senn AG, Sudallee 2, 5415 Nussbaumen, 056 296 30 00, www.ingsenn.ch MS/TS, 28.06.2021
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20/20, Gemeinde Lengnau
Erschliessung Schutzenhaus, Parz 247

Erschliessungsbericht

S=Nn

GUTER PLAN.

6 ZUSAMMENFASSUNG UND

APPROXIMATIVE ERSCHLIESSUNGSKOSTEN

6.1 STRASSENBAU

(Vorbehéltlich freiwilligem Landerwerb / Dienstbarkeitsgewéhrung)

Strassenverbreiterung Einmindung Bodenstrasse
Léange 10m, Breite: 5.50m

Weitergehende Belagssanierungen kénnen zulasten des Strassenbaues durch die

Einwohnergemeinde erfolgen.

6.2 TRINKWASSER

Neubau Hydrantenleitung / Hydrant
PE 160mm,

auf einer Lange von ca. 100m

6.3 ABWASSER

(vorbehéltlich allféalliger Sanierungsmassnahmen an den bestehenden Leitungen,

Kanal TV Aufnahmen sind noch ausstehend)

Schmutzwasser

Vergrésserung der Hauptleitung
von NW 200mm auf 300mm,
auf einer Lange von ca. 40m
in einer Tiefe von ca. 2.50 m.

Dachwasser (Unverschmutztes Abwasser)

Einleitung Dachwasser in «Oelbach»
Leitung NW 250mm,

auf einer Lange von ca. 70m

in einer Tiefe von ca. 1.50 m.

Nussbaumen den 28.06.2021

Markus Senn

CHF 25'000.-
(exkl. MwSt.)

CHF 80'000.-
(exkl. MwSt.)

CHF 70'000.-
(exkl. MwSt.)

CHF 60'000.-
(exkl. MwsSt.)

Ingenieurbiiro Senn AG, Siidallee 2, 5415 Nussbaumen, 056 296 30 00, www.ingsenn.ch

K:\20\20-20\Projekt\EB\20-20 Erschliessungsbericht_2021-06-28.docx

MS/TS, 28.06.2021

Seite 15 von 15






arcoplan

An die
Gemeindeverwaltung
Herr Anselm Rohne
5426 Lengnau

Ennetbaden, 28. August 2018

Gestaltungsplan Schiitzenhaus; Umgang mit bestehender Hecke Nr. 3.214

Sehr geehrte Damen und Herren

In Zusammenhang mit dem in Betracht gezogenen Verkauf der Parzelle Nr. 247 (Areal Schiit-
zenhaus) wurden wir gebeten, aufzuzeigen, wie gestiitzt auf § 4 Abs. 4 BNO mit der im Bauzo-
nenplan ausgeschiedenen Hecke umgegangen werden kann, um klare Rahmbedingungen fiir
den auszuarbeiteten Gestaltungsplan formulieren zu kénnen.

1 Ausgangslage / Problemsituation

Far die in der Wohnzone W2 gelegene Parzelle Nr. 247 besteht geméss rechtskréftigem
Bauzonenplan eine Gestaltungsplanpflicht. § 4 Abs. 4 BNO legt folgendes fest: Mit dem Gestal-
tungsplan soll erméglicht werden, das ehemalige Schiitzenhausareal fiir Wohnzwecke zu nut-
zen. Dabei ist eine sorgféltige Gestaltung gegentiber dem bestehenden Wohnquartier und dem
Kulturland, eine hohe architektonische und ortsbauliche Qualitit und die Schaffung durchdach-
ter Aussenrdumen sicher zu stellen. Die geschiitzte Hecke soll, soweit dies fiir die neue Nut-
zung zweckmdssiq ist, erhalten bleiben. Ist eine Beseitigung nétiq, so ist dafiir ein 6kologisch

gleichwertiger Ersatz zu schaffen. Es ist aufzuzeigen, dass das Projekt aus altlasten- und abfall-
rechtlicher Sicht realisiert werden kann.

Die grosse Herausforderung besteht darin, dass im Bauzonenplan innerhalb des gestaltungs-
planpflichtigen Areals mit insgesamt 3'815 m? eine grossflachige Hecke von rund 1600 m? dar-
gestellt ist. Das sehr hohe und durchschnittlich rund 10 m breite Gehdlz umringt die Parzelle Nr.
247 auf drei von vier Seiten. Die nicht mit Hecken dargestellte Flache befindet sich zudem in
einer kinstlich hergestellten Gelandemulde, so dass der friihere Schiessbetrieb vor Larm abge-
schirmt stattfinden konnte. Wegen der Beschattung und der nur noch Norden hin offenen Fia-
che sind die Voraussetzungen fir eine attraktive Uberbauung mit einer angemessenen Nutzung
schwierig. Somit verbleibt eine Uberbaubare Flache von rund 42 m x mal 42 m.

arcoplan klg

Raumentwicklung Limmatauweg 9 Maja Pfister

Landschaftsarchitektur 5408 Ennetbaden Paul Keller

Bauberatung 056 203 40 20 Stefan Zantop

Projektmanagement office@arcoplan.ch Renato Costamagna arcoplan.ch
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Im Hinblick auf die zukiinftige Uberbauung ist deshalb aufzuzeigen, von welchen Rahmenbe-
dingungen ausgegangen werden kann.

Ausschnitt Bauzonenplan Situation Geometerplan

2 Herleitung der Rahmenbedingungen

Auf den untenstehenden Flachen kdnnen insgesamt rund 350 m? Hecken angepflanzt werden,
die als 6kologischer Ersatz fiir die Verkleinerung der Hecke auf dem Schiitzenhausareal die-

Areal Scheibenstand (Parzelle Nr. 1021), Zwischen Freienwilerstrasse und Birkenweg (Parzelle Nr.
Heckenpflanzung von rund 200 m? méglich 1518); Heckenpflanzung von rund 150 m? méglich

§ 21 Abs. 2 BNO definiert fur Hecken die Pflegemassnahmen und Nutzungsbeschrankungen:

— Artenreiche Struktur erhalten oder Artenzusammensetzung verbessern

— periodisch zuriickschneiden / verjiingen, aber im gleichen Jahr nicht mehr als 1/3 auf den
Stock setzen (abschnittweise pflegen)

- vorgelagerten Krautsaum von 3 m anlegen und extensiv nutzen, keine Beweidung

— biologischen Wert nicht vermindern

— markante Baume nicht entfernen

28. August 2018 arcoplan Ennetbaden
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Etappenweise Auslichtungen der Hecke und fachgerechte Massnahmen gemass den Vorgaben
von § 21 Abs. 2 BNO sollen den 6kologischen Wert mindestens erhalten oder gar verbessern.
Falls dieser wenigstens erhalten werden kann, sind auch zusétzliche geringfligige Reduktionen
oder ein Verzicht auf zusétzliche Krautsdume denkbar. Gleichzeitig kdnnen so die Vorausset-
zungen fur eine bessere Besonnung geschaffen werden. Denkbar ist auch, Teile der Hecken-
flachen als naturnahe Spielflachen nutzen zu kénnen. Eine Verzahnung zwischen dem gestalte-
ten Aussenraumen der Uberbauung der Heckenfléchen ist unter Wahrung eines angemessenen
Flachenausgleichs zulassig.

Sofern weitere Flachen fiir Ersatzpflanzungen gefunden, kann die Hecke weiter reduziert wer-
den. Insgesamt muss jedoch eine Flache von mindestens 25% im Sinne des dkologischen Aus-
gleichs langfristig bewahrt bleiben.

3 Fazit

Die formulierten Rahmenbedingungen kénnen als Voraussetzungen fir die Vorausserung der
Parzelle Nr. 427 bekannt gegeben werden.

28. August 2018 arcoplan Ennetbaden












LOCATION REPORT

Gemeindebeschreibung

5426 Lengnau AG liegt im Bezirk Zurzach, im Kanton Aargau. Die Bevélkerung in der politischen Gemeinde Lengnau (AG)
hat sich in den letzten funf Jahren um durchschnittlich +0.8% pro Jahr auf 2'770 Einwohner verandert (Stand 31. Dez. 2020).
Die Steuerbelastung liegt bei 12.1% (Kanton: 12.1%). Fir die letzten fiinf Jahre weist die Gemeinde im Durchschnitt eine
jéhrliche Wohnbautatigkeit von 1.9% auf, wahrend die Leerwohnungsziffer aktuell 0.4% betragt (Stand 1. Jun. 2021). Die
Immobilienpreise haben sich in den letzten funf Jahren um +4.7% verandert (Kanton: +12.5%).

Gemeindeinformation

Gemeinde Lengnau (AG)
BFS-Nr. 4312
Gemeindetyp Landliche Pendlergemeinden

Quellen: BFS, IAZI
Bezirk Zurzach
Brugg-Zurzach
Kanton Aargau
Quelle: BFS

Version: 4Q21
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LOCATION REPORT

5426 LENGNAU AG

Allgemeine Informationen

Aktuelle Kennzahlen

Bevdlkerung

Bevolkerungsentwicklung tber 5 Jahre*
Auslanderquote

Steuerbelastung

Durchschnittliches steuerbares Einkommen
Arbeitslosenquote

Wohnbautatigkeit Gber 5 Jahre*
Eigentumswohnungspreis
Einfamilienhauspreis

*Durchschnittliche jahrliche Wachstumsrate

Index Bevolkerungsentwicklung
114

112
110
108
106
104
102

100
2011 2014 2017 2020

= Gemeinde Lengnau (AG) Quellen: BFS, I1AZ|

== Kanton Aargau

Schweiz

Steuerbelastung (Gemeinde)
35'000
30'000 26'935
25'000
20'000
15'000
10'000
5'000

0

medige Person, kinderlos, Bruttoeinkommen CHF 100'000

% Ledige Person, kinderlos, Bruttoeinkommen CHF 150'000

® Ehepaar, kinderlos, Bruttoeinkommen CHF 200'000
Ehepaar, 2 Kinder, Bruttoeinkommen CHF 125'000
Ehepaar, 2 Kinder, Bruttoeinkommen CHF 175'000
Pensioniertes Ehepaar, Uber 65, Renteneinkommen CHF 80'000

31'145

19'730

14205

2 7'450

Quellen: ESTV, IAZI

Gemeinde Bezirk Kanton

2'770 35'041 694'072

0.8% 1.0% 1.2%

15.3% 30.3% 25.5%
12.1% 12.4% 12.1%
78'720 81'905 74'660

1.1% 1.8% 1.8%

1.9% 1.9% 1.7%
668'000 649'000 741'000
884'000 856'000 987'000

Quellen: BFS, ESTV, SECO, IAZI

Eigenheimindex
130
125
120
115 —
110
100
2012 2015 2018 2021
== Gemeinde Lengnau (AG) Quelle: IAZ|

=== Kanton Aargau

Schweiz

Hochste absolvierte Ausbildung (Gemeinde)

14%

| 53%

0%

0% 10% 20% 30% 40% 50% 60%
W Obligaterische Schule
m Sekundarstufe Il (Matura, Berufslehre)
® Hohere Berufsausbildung
Hochschule
Ohne Angaben

Quellen: BFS, IAZI

Version: 4Q21
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LOCATION REPORT

5426 LENGNAU AG

Wohnungsmarkt
Baugesuche und Baubewilligungen
5426 Lengnau AG Gemeinde Lengnau (AG)
20 20 2'500
15 15 2000
1'500
10 10
1'000
e < 500
0 | -' 0 | 0
2Q20 4Q20 2Q21 4Q21 2Q20 4Q20 2Q21 4Q21

Anzahl Einheiten in Bat

eiten in Baubew
Anmerkung: Fur Perioden, in denen keine Werte vorhanden sind, werden in den Grafiken keine Angaben angezeigt.

Immobilienbestand und Wohnbautatigkeit in der Gemeinde

Wohnen Total 1-Zi 2-Zi
Bestand 11227 19 92
Bestand in % 100% 2% 7%
Neue Wohnungen (letzte 5 J.) 116 2 9
Neue Wohnungen (letzte 5 J.) in % 100% 2% 8%
Neue Wohnungen (letzte 5 J.) in % des Bestandes 9.5% 10.5% 9.8%
Leerwohnungsziffern
Total 1-Zi Wohnungen
5.0% 10.0% 5.0%
4.0% : 8.0% e 4.0%
3.0% e 6.0% o 3.0%
2.0% s 4.0% : 2.0%
10% e 2.0% 1.0%
0.0% 0.0% 0.0%
2018 2019 2020 2021 2018 2019 2020 2021
3-Zi Wohnungen 4-Zi Wohnungen
8.0% 5.0% 2.0%
6.0% L. 4.0% g ey 1.5%
\ , 3.0% LN
4.0% \iio e . 1.0%
: 2.0%
0.0% 0.0% 0.0%
2018 2019 2020 2021 2018 2019 2020 2021

= Gemeinde Lengnau (AG)

Kanton Aargau

2Q20  4Q20
3-Zi 4-Zi
210 324

17% 26%

34 36
29% 31%
16.2% 11.1%

2Q21 4Q21

len: bindexis

IAZI

5-Zi 6+-Zi

376 206
31% 17%
25 10
22% 9%

6.6%  4.9%

ellen: BFS, IAZI

2-Zi Wohnungen

2018 2019

2020 2021

5+-Zi Wohnungen

e
2020 2021

2018 2019

0 len
Queller

w
()

£«
F

IAZI

C

Version: 4Q21
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LOCATION REPORT CIFlI

5426 LENGNAU AG

Transaktionspreise nach Zimmerzahl

Einfamilienhduser
10'000
o 3.5-Zi 4.5-Zi 5.5-Zi 6.5-Zi 7.5-Zi
9'200 8'600 8'200 7700 7'500
' 7'700 7'300 6'900 6'500 6'300
» 2 ; ‘( ° 7'100 6'700 6'300 6'000 5'300
o 5'900 5'600 5'300 5000 4'800
5'000 4'700 4'500 4'200 4'100
Eigentumswohnungen
8'500
2.5-Zi 3.5-Zi 4.5-Zi 5.5-Zi 6.5-Zi
1503 8'000 7'900 7'600 7'300 7'000
6500 @ ‘ s 6700 6'600 6'400 6'200 5'900
il ' . o 5 : o 6'100 6'000 5'800 5'600 5'400
i 5'300 5200 5'000 4'800 4'600
S 4'200 4'200 4'000 3'800 3'700
5-7 4 \.5-7i 5 7

Erklarung zur Interpretation der Werte und Grafiken
Um eine Bandbreite erwarteter Preise innerhalb des Postleitzahlgebietes angeben zu kénnen, werden Musterobjekte definiert
und deren aktuelle Marktpreise geschatzt. Die errechneten Niveaus entsprechen dabei den folgenden Definitionen:
Niveau flr ein Musterobjekt im héchsten Preissegment
Niveau fur ein Uberdurchschnittliches Musterobjekt
° Niveau flr ein mittleres Musterobjekt (Definition siehe Seite 7)
Niveau fir ein unterdurchschnittliches Musterobjekt
Niveau flr ein Musterobjekt im tiefsten Preissegment
Spezialaspekte wie das Vorhandensein von Baurechten oder wertrelevanten Servituten sowie allfallige Zuschlage fir

Ferienobjekte in Tourismusregionen oder solche mit einem luxuridsen Ausbaustandard werden bei der Beurteilung nicht
berlcksichtigt. Die Kiiche ist in der Zimmerzahl nicht mitgezahit.

Version: 4Q21
Seite 4/7



LOCATION REPORT CIFlI

5426 LENGNAU AG

Angebotsmieten fiir Wohnungen nach Zimmerzahl

Jahresmieten pro Quadratmeter (Netto)

330
280 1.5-Zi 2.5-Zi 3.5-Zi 4.5-Zi 5.5-Zi
Sl * 290 250 215 200 195
iy ’ ) : ® 250 215 185 170 165
180 o : : 205 180 155 140 135
® ®

4 CHF/m2 Nettowohnflache pro Jahr Juelle: 1AZ]

130
53-Z 4.5

2'690
2'190 o 1.5-Zi 2.5-Zi 3.5-Zi 4.5-Zi 5.5-Zi

? ® ‘ 950 1'250 1'600 1'900 2'250

1'690
." bt 3 850 1'100 1'400 1'650 1'950
1'190 s 700 900 1150 1'350 1'550
.1 CHF/Wohneinheit pro Monat Quelle: 1AZI

90

Z 2.5-2 Z 4.5-Z Z

Erklarung zur Interpretation der Werte und Grafiken

Um eine Bandbreite erwarteter Mieten innerhalb des Postleitzahlgebietes angeben zu kdnnen, werden Musterobjekte definiert
und deren Nettojahresmieten pro Quadratmeter geschatzt. Die errechneten Niveaus entsprechen dabei den folgenden
Definitionen:

Niveau flr ein Uberdurchschnittliches Musterobjekt
° Niveau far ein mittleres Musterobjekt (Definition siehe Seite 7)

Niveau fir ein unterdurchschnittliches Musterobjekt

Die Nettojahresmieten (ohne Nebenkosten) pro Quadratmeter Nettowohnfladche werden anhand von Inseraten geschatzt. Die
Nettomonatsmieten pro Wohneinheit ergeben sich aus der Multiplikation mit der entsprechenden Nettowohnflache und der
Division durch 12 Monate. Die Kiiche ist in der Zimmerzahl nicht mitgezanhilt.

Fir Neubauwohnungen sind geméss der Definition der Musterobjekte die Werte im oberen Grafikbereich bzw. Tabellenteil als
Referenz zu nehmen.

Version: 4Q21
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IAZI
LOCATION REPORT CIFI

5426 LENGNAU AG

lage-Situation (transaktionsbasiert)

5463 Wislikofef

B
oy

5420 Unte’r‘eh[end gen

5416 Kirchdorf

2000 2500 m

. Uberdurchschnittliche Mikrolage Quellen: IAZI, Map data ©2020 Google
durchschnittliche Mikrolage

. unterdurchschnittliche Mikrolage

Hinweis:
Die Mikrolage-Situation wird aus den Immobilieninformationen von 1AZI und GIS-Informationen von externen Quellen ermittelt und entspricht einer lokalen
Durchschnittsbetrachtung. Anhand der Grafik und der darin enthaltenen Durchschnittswerte sind keinerlei Riickschliisse auf einzelne Objekte moglich.

Mikrolage-Daten
10% 25% 50% 75% 90%
Aussicht Hangneigung ;i 1.6 3.9 6.4 8.5 11:8
Besonnung Sonnenscheindauer Sommer h 14.0 14.3 14.6 14.8 14.9
Sonnenscheindauer Winter h 6.1 6.7 7.0 7.2 75

N NE E SE S SW W NW flach
Hauptausrichtung Himmelsrichtung % Gl 8l 0 7 40 14 2 3

Quelle; 1AZI

Version: 4Q21
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LOCATION REPORT CIFI

5426 LENGNAU AG

Kontaktinformationen

IAZI AG CIFI SA
Tramstrasse 10 Avenue de la Rasude 2
CH-8050 Zirich CH-1006 Lausanne
Tel: +41 43 501 06 00 Tel: +41 21 533 06 00
www.iazi.ch www.cifi.ch
info@iazi.ch info@iazi.ch
5] i ~ Vise:
uaunr_.:;:Q oy oa wratezentrum Oerfion @ @ 90 6 9 @ 0
i a (5]
i iy e £ Qeaskaurnts s
2urich Oerlikon (] 2ol fsllenstadion Zurich € Qs e
. @ ” ¢ b im‘mo a g A 3 ; 2 L]
‘ B i Indoof Skitning Pool © e [
P h @ vasc-crisa 9
ﬁ;) ® 'IAZI AG - CIFI SA - v. 5 £ i Q Q ALY o . Q
:’ g o : € °m N Q@ 2 o o
LB . a O ¢ 2
Qe
na n a

Map data ©2021 Google

Beschreibung der mittleren Musterobjekte
Das mittlere Einfamilienhaus befindet sich an guter Lage, ist freistehend und hat einen separaten Garagenplatz. Das Haus ist
zehn Jahre alt, weist eine gute Bauqualitat auf und der Zustand des Geb&udes wird als gut bewertet.

Die mittlere Eigentumswohnung befindet sich in einem Gebdude an guter Lage mit acht Wohneinheiten, ist innerhalb des
Gebaudes gut gelegen und hat einen Parkplatz in der Tiefgarage. Die Wohnung ist zehn Jahre alt, weist eine gute Bauqualitat
auf und der Zustand der Wohnung wird als gut bewertet.

Die mittlere Mietwohnung befindet sich im zweiten Stock in einem Geb&ude an guter Lage, ist innerhalb des Gebiudes gut
gelegen und per Lift erreichbar. Die Wohnung ist siebzehn Jahre alt und hat eine gute Bauqualitat. Entsprechend wird der
Zustand der Wohnung als gut bewertet.

Detaillierte Informationen zu den zugrundeliegenden Gréssenangaben sind im entsprechenden Benutzerhandbuch zu finden.

Datengrundlage & Haftungsbeschrankung

Die vorliegenden Analysen und Kennziffern basieren auf statistischen Modellen, Datenerhebungen und -berechnungen von
IAZI sowie offentlich zugénglichen Datenquellen. Die Daten sind ausschliesslich zur Information und zur internen Nutzung
bestimmt. Eine elektronische Weitergabe ist untersagt.

IAZ| Gbernimmt keine Gewéhr hinsichtlich der Zuverlassigkeit und Vollstandigkeit und lehnt jegliche Haftung fir direkte oder
indirekte Schaden ab, die sich aus der Verwendung der Informationen ergeben.

Fir eine angemessene Interpretation der Daten ist eine detaillierte Kenntnis der Grundlagen erforderlich, auf denen die
aufgefihrten Daten basieren. Lesen Sie dazu bitte die Erlauterungen im Benutzerhandbuch.
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