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Zweck

Bestandteile und
Grundlagen

7. Mai 2010

Allgemeine Bestimmungen

§1

! Der Gestaltungsplan Egro-Areal schafft die planerischen
Rahmenbedingungen fir die geordnete bauliche Um- und
Neugestaltung und Erschliessung des Egro-Areals. Er ordnet
zudem die angrenzende Erschliessung.

2 Die Ziele des Gestaltungsplans sind insbesondere:

- die massstablich hochwertige Verdichtung bestehender
und neuer Bausubstanz mit nutzungsspezifischer Qualitat;

- die aufeinander abgestimmte Anordnung von Industrie-,
Gewerbe- und Wohnnutzung;

- die Sicherung der bestehenden und Schaffung neuer Ar-
beitsplatze sowie die Erstellung hochwertiger Wohnungen;

- die Gestaltung grossziigiger Aussenraume und deren Ver-
netzung mit der Umgebung;

- die Sicherstellung der perimeterexternen und -internen,
funktional einwandfreien und sicheren Verkehrserschlies-
sung, inshesondere auch fir Fussganger und Velofahrer;

- die Beachtung o6kologischer, nachhaltiger Grundanforde-
rungen.

§2

"Verbindliche Bestandteile des Gestaltungsplans sind:
- Situationsplan 1:500;
- Sondernutzungsvorschriften.

? Erlauternde Grundlagen des Gestaltungsplans sind:
- Planungsbericht;

- Freiraumkonzept;

- Larmgutachten.

Das in den Planungsbericht integrierte Referenzprojekt zeigt
die mogliche bauliche Gestaltung auf.



Ubergeordnetes
Recht

Perimeter

Baufelder und
Hochbauten

18. Mérz 2010

§3

Soweit der Gestaltungsplan keine abweichenden Vorschrif-
ten enthalt, ist das Ubergeordnete Recht des Bundes, des
Kantons und der Gemeinde anwendbar, namentlich die Be-
stimmungen der kommunalen Bauordnung fir die Zonen |,
WG und WGA.

§4

Der Perimeter gemdss Plan begrenzt die Geltung des Ges-
taltungsplans réumlich. In den Bereichen, in denen der Plan
keine Baufelder und Freiflachen ausscheidet (Parzellen Nr.
171, 516, 517 und 518), gelten nur die dortigen Festlegun-
gen fur die Erschliessung und Parkierung; im Ubrigen sind in
diesen Teilen nur die Bestimmungen der BNO anwendbar.

Baufelder und Baulinien

§5

' Die im Plan ausgeschiedenen, nummerierten Baufelder
begrenzen die Uberbauung mit Haupthochbauten. Zuléssig
ist die Uberbauung bis an die Baufeldgrenzen. Uberschrei-
tungen derselben durch vorspringende Gebaudeteile geméss
§ 2 ABauV sind jedoch zulassig.

2 Ausserhalb der Baufelder sind nur untergeordnete, der Nut-
zung der Freiflachen dienende Klein- und Anbauten gemass
§ 18 Abs. 1 ABauV zulassig. Zuldssig sind auch unterirdi-
sche Bauten, in den Grunflaichen geméass § 11 jedoch nur
soweit, als sie deren Bepflanzung nicht behindern. Vorbehal-
ten bleibt zudem § 11 Abs. 3. Die gesetzlichen Abstande
gegeniber offentlichen Strassen und Gewassern sind einzu-
halten.

® Fur Bereiche von Baufeldern, die nicht mit Hochbauten
Uberbaut werden, gelten die Gestaltungs- und Nutzungsbe-
stimmungen der jeweils unmittelbar angrenzenden Freifla-
chen.



Baufeld 1

Baufelder 2, 3, 3a
und 6

Baufelder 4 und 5
(Volumenschutz)

7. Mai 2010

§6

Baufeld 1 darf bis zu den im Plan maximal festgesetzten ab-
soluten Hohenkoten (Gebaude- und Firsthéhen) (berbaut
werden; im hierfir ausgeschiedenen Bereich darf die Uber-
héhe nur fir einen Belichtungsaufbau ausgenutzt werden.

§7

' Die Baufelder 2, 3 und 3a durfen bis zu den im Plan maxi-
mal festgesetzten absoluten Hohenkoten (Gebaude- und
Firsthohen) tberbaut werden.

? Im Baufeld 6 sind maximal vier Vollgeschosse zulassig.

§8

' Die im Plan bezeichneten bestehenden Gebaude bzw. Ge-
baudeteile in den Baufeldern 4 und 5 missen in ihrem Volu-
men, in Baufeld 5 zudem in den wesentlichen Merkmalen
ihrer dusseren Erscheinung, erhalten bleiben.

? Ein Abbruch oder Teilabbruch der Gebaude kann bewilligt
werden, wenn die Erhaltung unverhaltnismassig ware und
mit einem Neubau eine gestalterisch bessere Lésung erzielt
wird. Neubauten miissen jedoch innerhalb und in Anlehnung
an die alten Volumina erstelit werden. Eine Abbruchbewilli-
gung fur Baufeld 5 kann nur erteilt werden, wenn der Wie-
deraufbau innert zwei Jahren gesichert ist.



Baufeld 7

Baulinien

7. Mai 2010

§9

Fur Baufeld 7 gelten in Ergénzung der BNO folgende Vor-
schriften:

- Ausnutzungsziffer (AZ) von 0.8, basierend auf der in der
Zone WGA gelegenen anrechenbaren Grundstuckflache.
Fur Gemeinschafts- und Dienstleistungsflachen im Zu-
sammenhang mit ,Wohnen mit Service" (Wohnen mit zu-
séatzlichen Verpflegungs-, Pflege-, Betreuungs- oder Reini-
gungsdienstleistungen) wird eine zusatzliche Ausnitzung
von 0.15 AZ gewahrt.

- maximale Gebaudeldnge von 45 m;

- Gebaudeabstdnd von minimal 13 m in Ost-West-Richtung;
bei betrieblicher Notwendigkeit im Zusammenhang mit
.Wohnen mit Service" dirfen jedoch zwischen den Erdge-
schossen an den Léngsseiten transparente bauliche Ver-
bindungen erstellt werden. Die maximale Gebaudelange
von 45m darf zu diesem Zweck Uberschritten werden.

- maximal vier Vollgeschosse

§ 10

' Baulinien fur Sekundarbauten gelten fiir Stutzmauern und
Parkplatze.

% Die Baulinie entlang der Moosstrasse westlich des Baufel-
des 7 ermdglicht die Errichtung von Besucherparkplatzen
gemass § 17 Abs. 2

® Die Baulinie zwischen den beiden Kurven der zu veriegen-
den Moosstrasse ermdglicht die Errichtung einer Stiitzmauer
und einer dahinterliegenden Tiefbaute.

“ Die Baulinie ausserhalb der stidlichen und zum Teil westli-
chen Grenze von Baufeld 1 entlang der Mellingerstrasse und
der Moosstrasse ermaoglicht eine Abgrabung mit Stitzmauer
zur Belichtung des Untergeschosses und zur Erstellung von
Abstell- und Parkplatzen.

® Die Baulinie ausserhalb der siidlichen Grenze von Baufeld
3a entlang der Mellingerstrasse ermdglicht eine Abgrabung
mit Stitzmauer flr die Erstellung von Parkplatzen.



Griinflichen

Logistikflachen

Begegnungszone
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Freiflachen

§11

' Die Grinflachen sind 6kologisch wertvoll zu bepflanzen, der
Bereich zwischen den Baufeldern 5, 6 und 7 mit hochstédm-
migen Laubbaumen. Vorbehalten bleiben Ein- und Ausfahrt-
bereiche, Hauszugénge, Notzufahrten, Spieleinrichtungen,
Sitzplatze, sowie Klein- und Anbauten gemass § 5 Abs. 2.

? Die Baumreihen aus hochstammigen Laubbdumen entlang
der Moosstrasse zwischen Kreisel und Mulibach sind mit
dem Baugesuch fir die neue Moostrasse, jene entlang der
Mellingerstrasse mit dem Baugesuch fur das Baufeld 1 ver-
bindlich festzulegen.

® Soweit technisch machbar und finanziell verhaltnisméssig,
ist der alte Fabrikkanal nérdlich von Baufeld 6 als Regen-
wassersammelbecken offenzulegen.

§ 12

! Die Logistikflachen dienen der Industrie- und Gewerbenut-
zung als interne Erschliessung, der oberirdischen Parkie-
rung, dem Warenumschlag und der Lagerung. Zulassig sind
auch Wasserretentionsflachen.

§13

' Die Begegnungszone dient der Fussgangererschliessung
sowie als Abstell- und Parkierungsflache. Sie ist einladend
zu gestalten und zu diesem Zweck vereinzelt mit Hochstam-
men zu bestocken. Zudem koénnen darauf Griinelemente,
Spieleinrichtungen oder Ruhebanke platziert werden. Sie
kann teilweise auch der Aussenrestauration dienen.

2 In der Begegnungszone sind maximal 34 Parkplatze er-
laubt.



Strassen

Fusswege

Ein- und Aus-
fahrbereiche fiir
Motorfahrzeuge

Personenwagen

19. Méarz 2010

Erschliessung

§14

Der Plan scheidet die auszubauende Moosstrasse in neuer
Flihrung und in maximaler Dimensionierung aus.

§15

' Die genaue Fiithrung der im Plan eingezeichneten, &ffentli-
chen Fusswege wird im Baubewilligungsverfahren festgelegt.
Deren Minimalbreite betragt 2 m, die Minimalbreite des Weg-
stiicks entlang des Bachs 1 m.

? In der Begegnungszone gemass § 13 betragt die Breite des
Fussweges 3 m. Fussweg und Fahrverkehr der Parkplatze
sind klar zu trennen.

§ 16

' Die Motorfahrzeugerschliessung der Privatparzellen ist nur
innerhalb der im Plan festgelegten Ein- und Ausfahrbereiche
- teilweise mit Einbahnbeziehung, teilweise nur fur leichte
Motofahrzeuge - zulassig. Die genaue Lage der Anschlusse
wird im Baubewilligungsverfahren festgelegt.

 Mit Rucksicht auf die Etappierung der Uberbauung kénnen
vom Erschliessungsregime geméass Abs. 1 befristete Abwei-
chungen bewilligt werden.

Parkierung

§17

' Die Berechnung der Pflichtparkplatze bestimmt sich nach
der VSS-Norm 640°'281, Ausgabe 1. Februar 2006.



Velos

Flachdacher

Griinflachenziffer
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? Die Parkierung fir Baufeld 7 ist grundsatzlich unterirdisch
anzulegen. Oberirdische Besucherparkplatze im Bereich der
Moosstrasse sind maglich.

® Die von der bestehenden Nutzung auf Parzelle 171 auf der
heutigen Parzelle 172 gelegenen Parkplatze sind im Plan mit
zum Teil neuen, im Baubewilligungsverfahren genau festzu-
legenden Parkierungsflachen ausgeschieden. Sie sind fir
Parzelle 171 durch Landumlegung zu sichern.

“ Sobald fiir samtliche Baufelder gemass § 7 und 8 Neubau-
ten erstellt worden sind, darf die Anzahl der oberirdischen
Parkplatze ausserhalb der Baufelder nicht mehr als hundert
betragen.

§18

In erreichbarer Nahe der Hauseingange sind gentigend Ve-
loabstellplatze mit hoher Nutzungsqualitat zu erstellen.

Umweltschutz

§19

' Flachdacher sollen, soweit sie nicht als Terrasse genutzt
werden oder mit Solarzellen bestickt sind, extensiv begriint
werden.

? Die Begrinung muss den Bestimmungen der FLL-

Richtlinien entsprechen (FLL = Forschungsgesellschaft
Landschaftsentwicklung Landschaftsbau).

§20

' Fur die Einhaltung der Griinflachenziffer in der Zone | ge-
mass § 11 Abs. 4 BNO zahlen auch die in den anderen Zo-
nen innerhalb des Perimeters erstellten Grinflachen.



Energieeffizienz

Aussen-
beleuchtung

Entsorgung

Grundsatz

Materialisierung
und Farbgebung

7. Mai 2010

? Als anrechenbare Griinflichen gelten alle bepflanzten und
nicht versiegelten Fladchen sowie die 6kologisch wertvollen
Freiflachen. Versickerungsflaichen und Regenwassersam-
melbecken werden voll angerechnet. Parkplatze mit Rasen-
gittersteinen, begriinte Flachen auf Tiefbauten sowie exten-
sive begriinte Dachflachen zahlen zur Halfte. Nicht in Grin-
flachen stehende Baume und Strducher sind angemessen an
die Grinflachenziffer anzurechnen.

§21

Vorwiegend Wohnzwecken dienende Neubauten sind min-
destens nach dem Minergie-Standard gemass der SIA-Norm
380/1, Ausgabe 2009 oder einer energetisch und 6kologisch
gleichwertigen Lésung zu erstellen.

§ 22

Bei allen Aussenbeleuchtungen sind unnétige Lichtemissio-
nen, insbesondere Streulicht, zu vermeiden.

§ 23

Fur die Wohnnutzungen ist eine Entsorgungsstation einzu-
richten.

Qualitatssicherung

§24

Bauten und Umgebung miissen von uberdurchschnittlicher
ortsplanerischer, architektonischer und gestalterischer Qua-
litéat und auf das Quartier- und Strassenbild abgestimmt sein.
§ 34 der BNO ist anwendbar.

§ 25

Mit jedem Baugesuch ist die Materialisierung und Farbge-
bung der Aussenhille aufzuzeigen.



Erschiiessung
und Umgebung

Koordinations-
sicherung

Anderungen

7. Mai 2010

§ 26

Mit den Hochbauten ist gleichzeitig die ihnen zugeordnete
gestaltungsplankonforme Erschliessung und Umgebung zu
realisieren.

§ 27

" Jedes Baugesuch hat nicht nur die erforderlichen Unterla-
gen fur die gesuchseigene, gestaltungsplankonforme Uber-
bauung, Umgebung (insbesondere auch Bepflanzungsplan),
Erschliessung und Parkierung zu enthalten, sondern zusatz-
lich aufzuzeigen, dass die gestaltungsplankonforme Wei-
teriiberbauung, Umgebungsgestaltung, Weitererschliessung
und Parkierung im Gestaltungsplanperimeter auch ausser-
halb des Gesuchsbereichs sichergestellt bleibt.

? Bei der Einreichung des Baugesuches fiir das Baufeld 1 ist
der Nachweis zur Einhaltung der Griinflachenziffer zu erbrin-
gen, sowie ein fur den gesamten Planungsperimeter betref-
fendes Freiraumkonzept einzureichen.

Anderung anderer Sondernutzungspldne und In-
kraftsetzung

§ 28

Samtliche den Perimeter des Gestaltungsplans Egro-Areal
betreffenden Bestimmungen und Festlegungen, welche zum
Zeitpunkt des Inkrafttretens des Gestaltungsplans Egro-Areal
in Kraft sind, sind aufgehoben, insbesondere

- Gestaltungsplan Hintermatt vom 21. November 2005 / 15.
Februar 2006 hinsichtlich Perimeter, Baulinien;

- Gestaltungsplan Oberdorfstrasse K 415 Teil 2 / Mellin-

gerstrasse K271 vom 17.Mai 2004 / 29.Juni 2005 hinsichtlich
des Volumenschutzes von Gebaude Nr. 26, Baulinien.

-10 -



Inkraftsetzung

7. Mai 2010

§ 29

Der Gestaltungsplan tritt mit der Genehmigung durch das
zustandige Departement in Kraft. Die Abanderung sowie die
Aufhebung dieser Sondernutzungsplanung bedarf des glei-
chen Verfahrens wie deren Erlass.

-1 -



Koordinatenliste

Baufeld 1
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665'031,38
665'065.15
665'064.85
665'092.80
£65'093.10
665'107.07
665'111.12
665'092.96
665'092.74
665'035.04

Baufeld 2,3 und 4

11
12
13
14
15
16
18
17
19
20
21
22
23
24
25
26

665'136.00
665'177.08
665'171.12
665'170.29
665'160,22
665'160.87
©65'134.80
665'134.07
665'130,69
66512995
665'128.00
665'159.28
665'169.71
665207 .88
665'209.26
665'215.23

Baufeld 5

27
28
29
30
31
32
33

665'126.53
665'192.82
665'150.53
665'137.36
665'137.11
665'122.56
665'125.51

Baufeld 6

34
35
36
37

665'203.77
665'239.75
665'238.18
665'202.07

Baufeld 7

38
39
40
41
42
43
44
45
46
47
48
49
50
51
52
53
54
55
56
57

665'086.63
665'089.83
665'143.09
665'163.26
665'168.77
665"178.70
665'185.07
665'197.88
665'205,03
665'212.82
665'226.89
€65'237.86
665'244,88
665'246.57
665'179.01
665'159.59
665'127.75
665'112.14
665'111.79

253'082.03
253'084,08
253'089.24
253'090.85
253'085.70
253'086.55
253'020.28
253'019.18
253'022.82
253'019,37

253'078.74
253'073.68
253'025.71
253'018,93
253'020,13
253'025.71
253'035.04
253'029.08
253'035.54
253'029.58
253'016.83
253'013.03
253'013.53
253'008.85
253'021.08
253'068.98

253111.25
253"103.04
253'084,05
253'090.97
253'088.99
253'090.86
253'104,60

253'096.10
253'091.66
253'078.25
253'082.61

253'159.95
253'160.18
253'151.20
253'146.25
253'143.40
253'133.02
253'129.18
253'125.72
253'124,60
253'124.38
25312593
253'125.08
253'118.67
253'105.25
253'113.61
253'125.29
253'129.23
253'117.06
253'113.33
253'115.69

Bachweg

169

665'083.14
o
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GENEHMIGUNGSINHALT:

BAUFELD MIT NUMMER UND MAX. ABSOLUTER HOHENKOTEN

UBERHOHENBEREICH MIT MAX. ABSOLUTER HOHENKOTE

VOLUMENGESCHUTZTES GEBAUDE bzw. GEBAUDETEIL

GRUNFLACHE

LOGISTIKFLACHE

BEGEGNUNGSZONE

e -~ | MOOSSTRASSE (MAXIMALE DIMENSION VERBINDLICH, ABWEICHUNG VON
DER FUHRUNG IM BEWILLIGUNGSVERFAHREN UM MAX 0,5 m ZULASSIG)

STATISCHER AUSSENRAUM / VERBREITETER FUSSWEG

FUSSWEG (MIN. BREITE VERBINDLICH, GENAUE FUHRUNG IM
BAUBEWILLIGUNGSVERFAHREN FESTZULEGEN)

BAULINIE FUR TIEFBAUTEN

STRASSENLINIE, ENTEIGNUNGSRECHT NACH §132 BAUG

pwmmmm=mnneesy  BAULINIE FUR SEKUNDARBAUTEN ( STUTZMAUERN UND PARKPLATZ)

EIN UND AUSFAHRBEREICH FUR MOTORFAHRZEUGE,
z.T. MIT RICHTUNGSBESCHRANKUNG

l-.-.-l EIN UND AUSFAHRBEREICH FUR LEICHTE MOTORFAHRZEUGE

EIN UND AUSFAHRBEREICH FUR MOTORFAHRZEUGE,
NUR FUR LEICHTE MOTORFAHRZEUGE BAUFELD 1 und BAUFELD 2

) nmmoslom sonkueen

L/ - // i /- //-//4 ANDERUNG PERIMETER GESTALTUNGSPLAN HINTERMATT

SSTRASSE GEMASS
R aa Al

7 AUFHEBUNG VOLUMENSCHUTZ GEBAUDE NR. 26, GEMASS
////////// GESTALTUNGSPLAN OBERDORFSTRASSE K415 TEIL 2/
Z MELLINGERSTRASSE K 271
ool AUFHEBUNG BAULINIEN, GEMASS GESTALTUNGSPLAN
B/t e e/ OBERDORFSTRASSE, K415 TEIL 2 / MELLINGERSTRASSE K271

O O O BAUMREIHE MELLINGERSTRASSE UND MOOSTRASSE ( GENAUE
LAGE IM BAUBEWILLIGUNGSVERFAHREN FESTZULEGEN)

ANLIEFERUNG WEST, BAUFELD 1 (BEREICH FUR ANLIEFERUNG
UND WENDEMOGLICHKEIT WEST)

ORIENTIERUNGSINHALT:

_____________ BAUZONENGRENZE

o~—=C———0 UNTERIRDISCHER KANAL

o o wm o m mmow sl BAULINIE MELLINGERSTRASSE BESTEHEND

FUSSWEG K 271
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