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Allgemeine Bestimmungen 

§1 

Zweck 1  Der Gestaltungsplan Egro-Areal schafft die planerischen 
Rahmenbedingungen für 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 massstäblich hochwertige Verdichtung bestehender 
und neuer Bausubstanz mit nutzungsspezifischer Qualität; 

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

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

die Gestaltung grosszügiger Aussenräume und deren Ver-
netzung mit der Umgebung; 

die Sicherstellung der perimeterexternen und -internen, 
funktional einwandfreien und sicheren Verkehrserschlies-
sung, insbesondere auch für Fussgänger und Velofahrer; 

- die Beachtung ökologischer, nachhaltiger Grundanforde-
rungen. 

§2 

Bestandteile und 
Grundlagen 

1  Verbindliche Bestandteile des Gestaltungsplans sind: 

- Situationsplan 1:500; 

- Sondernutzungsvorschriften. 

2  Erläuternde Grundlagen des Gestaltungsplans sind: 

- Planungsbericht; 

- Freiraumkonzept; 

- Lärmgutachten. 

Das in den Planungsbericht integrierte Referenzprojekt zeigt 
die mögliche bauliche Gestaltung auf. 
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§3 

Übergeordnetes Soweit der Gestaltungsplan keine abweichenden Vorschrif-

 

Recht ten enthält, ist das übergeordnete Recht des Bundes, des 
Kantons und der Gemeinde anwendbar, namentlich die Be-
stimmungen der kommunalen Bauordnung für die Zonen I, 
WG und WGA. 

§4 

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

Baufelder und Baulinien 

§5 

Baufelder und 
Hochbauten 

1  Die im Plan ausgeschiedenen, nummerierten Baufelder 
begrenzen die Überbauung mit Haupthochbauten. Zulässig 
ist die Überbauung bis an die Baufeldgrenzen. Überschrei-
tungen derselben durch vorspringende Gebäudeteile gemäss 
§ 2 ABauV sind jedoch zulässig. 

2  Ausserhalb der Baufelder sind nur untergeordnete, der Nut-
zung der Freiflächen dienende Klein- und Anbauten gemäss 
§ 18 Abs. 1 ABauV zulässig. Zulässig sind auch unterirdi-
sche Bauten, in den Grünflächen gemäss § 11 jedoch nur 
soweit, als sie deren Bepflanzung nicht behindern. Vorbehal-
ten bleibt zudem § 11 Abs. 3. Die gesetzlichen Abstände 
gegenüber öffentlichen Strassen und Gewässern sind einzu-
halten. 

3  Für Bereiche von Baufeldern, die nicht mit Hochbauten 
überbaut werden, gelten die Gestaltungs- und Nutzungsbe-
stimmungen der jeweils unmittelbar angrenzenden Freiflä-
chen. 
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§6 

Baufeld 1 Baufeld 1 darf bis zu den im Plan maximal festgesetzten ab-

 

soluten Höhenkoten (Gebäude- und Firsthöhen) überbaut 
werden; im hierfür ausgeschiedenen Bereich darf die Über-
höhe nur für einen Belichtungsaufbau ausgenutzt werden. 

Baufelder 2, 3, 3a 
und 6 

Baufelder 4 und 5 
(Volumenschutz) 

§7 

Die Baufelder 2, 3 und 3a dürfen bis zu den im Plan maxi-
mal festgesetzten absoluten Höhenkoten (Gebäude- und 
Firsthöhen) überbaut werden. 

2  Im Baufeld 6 sind maximal vier Vollgeschosse zulässig. 

§8 

1  Die im Plan bezeichneten bestehenden Gebäude bzw. Ge-
bäudeteile in den Baufeldern 4 und 5 müssen in ihrem Volu-
men, in Baufeld 5 zudem in den wesentlichen Merkmalen 
ihrer äusseren Erscheinung, erhalten bleiben. 

2  Ein Abbruch oder Teilabbruch der Gebäude kann bewilligt 
werden, wenn die Erhaltung unverhältnismässig wäre und 
mit einem Neubau eine gestalterisch bessere Lösung erzielt 
wird. Neubauten müssen jedoch innerhalb und in Anlehnung 
an die alten Volumina erstellt werden. Eine Abbruchbewilli-
gung für Baufeld 5 kann nur erteilt werden, wenn der Wie-
deraufbau innert zwei Jahren gesichert ist. 
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§9 

Baufeld 7 Für Baufeld 7 gelten in Ergänzung der BNO folgende Vor-
schriften: 

Ausnützungsziffer (AZ) von 0.8, basierend auf der in der 
Zone WGA gelegenen anrechenbaren Grundstückfläche. 
Für Gemeinschafts- und Dienstleistungsflächen im Zu-
sammenhang mit „Wohnen mit Service" (Wohnen mit zu-
sätzlichen Verpflegungs-, Pflege-, Betreuungs- oder Reini-
gungsdienstleistungen) wird eine zusätzliche Ausnützung 
von 0.15 AZ gewährt. 

maximale Gebäudelänge von 45 m; 

- Gebäudeabständ von minimal 13 m in Ost-West-Richtung; 
bei betrieblicher Notwendigkeit im Zusammenhang mit 
„Wohnen mit Service" dürfen jedoch zwischen den Erdge-
schossen an den Längsseiten transparente bauliche Ver-
bindungen erstellt werden. Die maximale Gebäudelänge 
von 45m darf zu diesem Zweck überschritten werden. 

- maximal vier Vollgeschosse 

§ 10 

Baulinien 1  Baulinien für Sekundärbauten gelten für Stützmauern und 
Parkplätze. 

2  Die Baulinie entlang der Moosstrasse westlich des Baufel-
des 7 ermöglicht die Errichtung von Besucherparkplätzen 
gemäss § 17 Abs. 2 

3  Die Baulinie zwischen den beiden Kurven der zu verlegen-
den Moosstrasse ermöglicht die Errichtung einer Stützmauer 
und einer dahinterliegenden Tiefbaute. 

4  Die Baulinie ausserhalb der südlichen und zum Teil westli-
chen Grenze von Baufeld 1 entlang der Mellingerstrasse und 
der Moosstrasse ermöglicht eine Abgrabung mit Stützmauer 
zur Belichtung des Untergeschosses und zur Erstellung von 
Abstell- und Parkplätzen. 

5  Die Baulinie ausserhalb der südlichen Grenze von Baufeld 
3a entlang der Mellingerstrasse ermöglicht eine Abgrabung 
mit Stützmauer für die Erstellung von Parkplätzen. 
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Grünflächen 

Freiflächen 

§ 11 

1  Die Grünflächen sind ökologisch wertvoll zu bepflanzen, der 
Bereich zwischen den Baufeldern 5, 6 und 7 mit hochstäm-
migen Laubbäumen. Vorbehalten bleiben Ein- und Ausfahrt-
bereiche, Hauszugänge, Notzufahrten, Spieleinrichtungen, 
Sitzplätze, sowie Klein- und Anbauten gemäss § 5 Abs. 2. 

2  Die Baumreihen aus hochstämmigen Laubbäumen entlang 
der Moosstrasse zwischen Kreisel und Mülibach sind mit 
dem Baugesuch für die neue Moostrasse, jene entlang der 
Mellingerstrasse mit dem Baugesuch für das Baufeld 1 ver-
bindlich festzulegen. 

3  Soweit technisch machbar und finanziell verhältnismässig, 
ist der alte Fabrikkanal nördlich von Baufeld 6 als Regen-
wassersammelbecken offenzulegen. 

§12 

Logistikflächen 1  Die Logistikflächen dienen der Industrie- und Gewerbenut-
zung als interne Erschliessung, der oberirdischen Parkie-
rung, dem Warenumschlag und der Lagerung. Zulässig sind 
auch Wasserretentionsflächen. 

§ 13 

Begegnungszone 1  Die Begegnungszone dient der Fussgängererschliessung 
sowie als Abstell- und Parkierungsfläche. Sie ist einladend 
zu gestalten und zu diesem Zweck vereinzelt mit Hochstäm-
men zu bestocken. Zudem können darauf Grünelemente, 
Spieleinrichtungen oder Ruhebänke platziert werden. Sie 
kann teilweise auch der Aussenrestauration dienen. 

2  In der Begegnungszone sind maximal 34 Parkplätze er-
laubt. 
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Erschliessung 

§14 

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

§15 

Fusswege 1  Die genaue Führung der im Plan eingezeichneten, öffentli-
chen Fusswege wird im Baubewilligungsverfahren festgelegt. 
Deren Minimalbreite beträgt 2 m, die Minimalbreite des Weg-
stücks entlang des Bachs 1 m. 

2  In der Begegnungszone gemäss § 13 beträgt die Breite des 
Fussweges 3 m. Fussweg und Fahrverkehr der Parkplätze 
sind klar zu trennen. 

§16 

Ein- und Aus-
fahrbereiche für 
Motorfahrzeuge 

1  Die Motorfahrzeugerschliessung der Privatparzellen ist nur 
innerhalb der im Plan festgelegten Ein- und Ausfahrbereiche 
- teilweise mit Einbahnbeziehung, teilweise nur für leichte 
Motofahrzeuge - zulässig. Die genaue Lage der Anschlüsse 
wird im Baubewilligungsverfahren festgelegt. 

2  Mit Rücksicht auf die Etappierung der Überbauung können 
vom Erschliessungsregime gemäss Abs. 1 befristete Abwei-
chungen bewilligt werden. 

Parkierung 

§17 

Personenwagen 1  Die Berechnung der Pflichtparkplätze bestimmt sich nach 
der VSS-Norm 640'281, Ausgabe 1. Februar 2006. 
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2  Die Parkierung für Baufeld 7 ist grundsätzlich unterirdisch 
anzulegen. Oberirdische Besucherparkplätze im Bereich der 
Moosstrasse sind möglich. 

3  Die von der bestehenden Nutzung auf Parzelle 171 auf der 
heutigen Parzelle 172 gelegenen Parkplätze sind im Plan mit 
zum Teil neuen, im Baubewilligungsverfahren genau festzu-
legenden Parkierungsflächen ausgeschieden. Sie sind für 
Parzelle 171 durch Landumlegung zu sichern. 

4  Sobald für sämtliche Baufelder gemäss § 7 und 8 Neubau-
ten erstellt worden sind, darf die Anzahl der oberirdischen 
Parkplätze ausserhalb der Baufelder nicht mehr als hundert 
betragen. 

§18 

Velos In erreichbarer Nähe der Hauseingänge sind genügend Ve-
loabstellplätze mit hoher Nutzungsqualität zu erstellen. 

Umweltschutz 

§19 

Flachdächer 1  Flachdächer sollen, soweit sie nicht als Terrasse genutzt 
werden oder mit Solarzellen bestückt sind, extensiv begrünt 
werden. 

2  Die Begrünung muss den Bestimmungen der FLL-
Richtlinien entsprechen (FLL = Forschungsgesellschaft 
Landschaftsentwicklung Landschaftsbau). 

§ 20 

Grünflächenziffer 1  Für die Einhaltung der Grünflächenziffer in der Zone I ge-
mäss § 11 Abs. 4 BNO zählen auch die in den anderen Zo-
nen innerhalb des Perimeters erstellten Grünflächen. 
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2  Als anrechenbare Grünflächen gelten alle bepflanzten und 
nicht versiegelten Flächen sowie die ökologisch wertvollen 
Freiflächen. Versickerungsflächen und Regenwassersam-
melbecken werden voll angerechnet. Parkplätze mit Rasen-
gittersteinen, begrünte Flächen auf Tiefbauten sowie exten-
sive begrünte Dachflächen zählen zur Hälfte. Nicht in Grün-
flächen stehende Bäume und Sträucher sind angemessen an 
die Grünflächenziffer anzurechnen. 

§ 21 

Energieeffizienz Vorwiegend Wohnzwecken dienende Neubauten sind min-
destens nach dem Minergie-Standard gemäss der SIA-Norm 
380/1, Ausgabe 2009 oder einer energetisch und ökologisch 
gleichwertigen Lösung zu erstellen. 

§ 22 

Aussen- Bei allen Aussenbeleuchtungen sind unnötige Lichtemissio-

 

beleuchtung nen, insbesondere Streulicht, zu vermeiden. 

§ 23 

Entsorgung Für die Wohnnutzungen ist eine Entsorgungsstation einzu-
richten. 

Qualitätssicherung 

§ 24 

Grundsatz Bauten und Umgebung müssen von überdurchschnittlicher 
ortsplanerischer, architektonischer und gestalterischer Qua-
lität und auf das Quartier- und Strassenbild abgestimmt sein. 
§ 34 der BNO ist anwendbar. 

§ 25 

Materialisierung Mit jedem Baugesuch ist die Materialisierung und Farbge-

 

und Farbgebung bung der Aussenhülle aufzuzeigen. 

- 9 - 



7. Mai 2010 

§ 26 

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

realisieren. 

§ 27 

Koordinations-
sicherung 

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

2  Bei der Einreichung des Baugesuches für das Baufeld 1 ist 
der Nachweis zur Einhaltung der Grünflächenziffer zu erbrin-
gen, sowie ein für den gesamten Planungsperimeter betref-
fendes Freiraumkonzept einzureichen. 

Änderung anderer Sondernutzungspläne und In-
kraftsetzung 

§ 28 

Änderungen Sämtliche 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 Gebäude Nr. 26, Baulinien. 
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§ 29 

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