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Baubereich Unterirdi-

sche Bauten

Gesamthéhen

Kote Erdgeschoss

Baufelder A7 und A8

Anrechenbare Ge-
schossfldachen

* Das "Referenzprojekt 1:500 Untergeschosse" hat weglei-
tende Bedeutung. Die Lage der Untergeschosse sollen mog-
lichst viele Freiflachen schonen, so dass hochwachsende
Parkbdume nicht tiber einem Untergeschoss zu liegen kom-
men. Unter Wahrung dieses Grundsatzes kénnen die im Re-
ferenzprojekt dargestellten Parkierungsflachen im Rahmen
der Bauprojekte leicht verédndert und verschoben werden. Im
Gestaltungsplan sind die Baume deshalb im Genehmigungs-
inhalt und der Gemeinderat wird innerhalb des Vorprifungs-
oder Baubewilligungsverfahrens allfallige und geringflgige
Anderungen der Lage der Baume abschliessend definieren.

§ 11

' Fur die maximalen Gesamthohen gemass IVHB gelten die
im Situationsplan den einzelnen Baufeldern zugeordneten
Koten. Diese dirfen um maximal 100 cm unterschritten wer-
den.

% Fur das Erdgeschoss gelten die im Situationsplan den ein-
zelnen Baufeldern zugeordneten Koten. Abweichungen im
Ausmass von +/- 30 cm sind zuldssig. Entlang der Bas-
lerstrasse darf bei einer Dienstleistungs- und Gewerbenut-
zung die Kote des Erdgeschosses in den Baufeldern A7 bis
A9 an das Strassenniveau angeglichen werden.

* In den Baufeldern A7 und A8 ist das oberste Geschoss als
Attikageschoss geméss Definition IVHB auszubilden. Pflicht-
baulinien geméass § 10 Abs. 1 sind auch mit dem Attikage-
schoss einzuhalten.

§12

' Das zulassige Mass der anrechenbaren Geschossflachen
ist als Kontingent pro Baufeld im Situationsplan eingetragen.
Die definierten Kontingente sind pro Subperimeter mindes-
tens zu 90%, in den Baufeldern A2 und A3 sowie in den Bau-
feldern A7 bis A10 zu mindestens 85% auszuschopfen. Wird
die Bebauung innerhalb eines Subperimeters in Etappen
geplant, ist ein Nachweis zu erbringen, wie das zuldssige
Kontingent unter Einbezug des vorgelegten Teilprojekts ein-
gehalten bzw. ausgeschépft werden kann.

? Die Ubertragung von Geschossflachen zwischen benach-
barten Baufeldern ist, auch (ber Subperimetergrenzen hin-
weg, im Umfang von maximal 5% des empfangenden Kon-
tingentes moglich.






Unterhalt

Private Freifldchen

* Die Erduberdeckung von Tiefgaragen hat im Minimum
40 cm und im Bereich von privaten Freiflachen im Minimum
60 cm zu betragen.

An den im Situationsplan bezeichneten Stellen sind Pflanz-
tépfe mit einer Grundflache von mindestens 25 m? und einer
Substratstarke von 100 cm vorzusehen und mit den in Abs. 6
aufgefiihrten Parkbaumarten zu bepflanzen.

®> Soweit die gemeinschaftlichen Freiflichen nicht als Wege,
Platze und Spielbereiche dienen, sind sie als durchgehender
Blumenrasen auszubilden. Die Baumpflanzungen von Park-
b&umen sind bezlglich ihrer ungefdhren Standorte, des An-
ordnungsmusters und der Anzahl pro Subperimeter gemass
Situationsplan zu realisieren. Es sind die in Anhang 1 aufge-
fuhrten Parkbaumarten pro Subperimeter in ausgeglichener
Mischung zu verwenden.

® Pro Subperimeter sind zusétzlich standortheimische Gehél-
ze gemass der Auswahl in Anhang 1 zu pflanzen. Sie sind
einzeln oder/und in kleinen Gruppen anzuordnen, als rich-
tungsweisend betreffend Anzahl und Anordnung gilt das Re-
ferenzprojekt Umgebung. Raumbildende Wildhecken oder
gréssere Gruppen, die zu einer Separierung von Teilrdumen
innerhalb der gemeinschaftlichen Freiflachen fuhren, sind
nicht zul&ssig.

" Entlang der Baslerstrasse und der Kreuzstrasse sind Stras-
senbdume entsprechend den Eintrdgen im Situationsplan
sowie dem Anhang 2 "Konzept Strassenbdume” zu pflanzen.

® Die gemeinschaftlichen Freiflaichen sind fachgerecht zu
unterhalten und zu pflegen. Eine ausreichende Bewé&sserung
von Baumen in Pflanztdpfen ist sicherzustellen.

§15
' Die im Situationsplan bezeichneten Fliachen kénnen als
private Freiflachen genutzt werden. Grundrissbedingte An-
passungen der Abgrenzungen sind zuldssig, die den einzel-
nen Baufeldern zugeordneten Flachen sind jedoch nicht zu
Uberschreiten. Werden die Flachen nicht als private Freifla-
chen genutzt, so sind sie gestalterisch gleich wie die gemein-
schaftlichen Freiflachen auszubilden.

% Werden private Freiflichen erstellt, so sind sie mittels eines
Hohenversatzes klar vom gemeinschaftlichen Aussenraum
abzugrenzen. Der Héhenversatz ist mit einer Sichtbeton-
mauer von mindestens 40 cm Héhe auszubilden. Von dieser
Regelung ausgenommen sind die Subperimeter A7, A8, A9
und A10.






Dosierung

Velos

Fuss- und Radwege

® Werden Einstellhallen (iber Subperimetergrenzen hinweg
kombiniert, sind den betroffenen Eigentimern gegen eine
proportionale Kostenbeteiligung

a) die zur Benitzung der Anlage notwendigen Durchfahrts-
rechte einzurdumen.

b) die zum Erfullen der vorgeschriebenen Parkplatzpflicht
nétige Erstellung oder Benutzung von Parkfeldern auf
einem benachbarten Subperimeter zu gewéahren, sofern
die nétige Anzahl aufgrund der Vorgaben des Gestal-
tungsplans auf dem eigenen Subperimeter nicht reali-
siert werden kann.

Die entsprechenden Vereinbarungen sind in Form von
Grunddienstbarkeiten sicherzustellen und missen vor dem
Erteilen der Baubewilligung vorliegen.

" Oberirdische Parkfelder sind ausschliesslich als Kurzzeit-
parkfelder fir Besucher / Kunden und nur innerhalb der blau
markierten Bereiche zuldssig. Entlang der Schmiedgasse
kénnen geringfiigige Abweichungen gegeniber den blau
markierten Bereichen vom Gemeinderat bewilligt werden.

Die oberirdischen Parkfelder entlang der Baslerstrasse sind
nicht als Pflichtparkplatze anrechenbar.

Soweit oberirdische Parkfelder nicht innerhalb der offentli-
chen Erschliessungsflachen oder halboffentlichen Mischver-
kehrsflachen liegen, sind sie mit wasserdurchldssigen Bel&-
gen wie Schotterrasen, Rasengittersteinen und dgl. zu ver-
sehen.

® Werden die Kapazititen der Knotenpunkte des tibergeord-
neten Strassennetzes zu den Spitzenstunden (berschritten,
ist auf Verlangen des Gemeinderates die Anzahl der Fahrten
aus dem Gestaltungsplangebiet mit geeigneten Mitteln zu
dosieren.

® Mindestens 1/3 der vorgeschriebenen Velostellplatze sind
oberirdisch, gedeckt und mit gutem Bezug zu den Hausein-
géngen und zum internen Fusswegnetz anzuordnen.

§ 18

' Die internen Hauptverbindungen fiir den Fuss- und Radver-
kehr sind im Situationsplan symbolisch festgehalten. Im
Rahmen der Bauprojekte sind geringfligige Anpassungen
zuldssig, sofern die Durchlassigkeit und eine maéglichst direk-
te Wegflihrung gesichert sind. Die Wegflachen sind der Ge-
meinde unentgeltlich abzutreten oder es ist ihr ein &ffentli-
ches Wegrecht einzurdumen. Pflege und Unterhalt sind ver-
traglich zu regeln.



Lédrmschutz

? Die Breite der befestigten Freiflachen des Typs A hat im
Minimum 2.50 m, derjenigen des Typs B im Minimum 6 m zu
betragen. Fur die Gestaltung der Wegfiihrung und von Platz-
situationen gilt das Referenzprojekt Umgebung als rich-
tungsweisend.

* Die befestigten Teile der gemeinschaftlichen Freiflichen
sind als wasserdurchldssige Kies- und Plattenbeldge zu ma-
terialisieren.

* Die im Gestaltungsplan als "6ffentliche Erschliessungsflé-
chen" ausgewiesenen Bereiche sind mit einem lokalen Na-
tursteinmaterial (z.B. Guber-Pflaster) zu materialisieren.

® Bei Veranderungen der im Gestaltungsplan als "halbéffentli-
che Mischverkehrsflaichen" bezeichneten Bereiche ist die
bestehende Gestaltung sinngeméass weiterzufuhren.

§19

" Es diirfen keine Larmschutzwénde erstellt werden.

? Innerhalb des larmvorbelasteten Bereichs entlang der Bas-
lerstrasse sind folgende Larmschutzmassnahmen erforder-
lich:

- Larmempfindliche Raume sind, soweit wie moglich, larm-
abgewandt anzuordnen.

- Durch die Anordnung der larmempfindlichen Raume, sowie
gestalterischen Massnahmen am Geb&ude (Loggien, Lau-
bengdnge), muss jeder larmempfindliche Raum mindes-
tens Gber ein Fenster belliftet werden kénnen, welches un-
terhalb der Immissionsgrenzwerte der Larmschutz-
Verordnung belastet ist.

- Bei larmempfindlichen Rdumen, welche Fenster auf der
strassenzugewandten Sudwestfassade aufweisen, hat die
Schalldammung der Aussenbauteile den erhdhten Anfor-
derungen der SIA-Norm 181 zu entsprechen.

Die Einhaltung dieser Anforderungen ist im Rahmen des
Baubewilligungsverfahrens mittels eines Larmgutachtens
nachzuweisen.
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Mobilitdtskonzept

Energieeffizientes Bau-
en

Versickerung und Dach-
begrinung

§ 20

Die Mobilitatsbedirfnisse der Kunden, Besucher, Bewohner
und Angestellten im Perimeter sollen auf umweltvertragliche
Weise befriedigt werden. Die wichtigsten Massnahmen des
Mobilitatsmanagements sind in einem Mobilitdtskonzept mit
dem Baugesuch beizubringen und durch den Gemeinderat
genehmigen zu lassen. Dazu gehdren insbesondere:

- Die Hohe der monetaren Bewirtschaftung der Parkplatze
hat nach markttiblichen Preisen zu erfolgen.

- Durch Verzicht auf den Zwang zur Miete oder Kauf eines
Parkplatzes sollen Wohnungen auch fiir autolose Haus-
halte attraktiv sein.

- Bewohner sind bei Einzug durch den Vermieter mit detail-
lierten Informationen zu den Mobilitdtsangeboten im Um-
feld des Areals zu versorgen.

- Als Alternative zum Autobesitz ist die Etablierung eines
Car-Sharing Standortes (Mobility) zu priifen.

§ 21

Fir Neubauten oder wesentliche An-, Um- und Ausbauten
gilt als Minimalanforderung der Minergie-Standard oder eine
energetisch und dkologisch gleichwertige Lésung.

§ 22

' Das innerhalb des Perimeters anfallende Regenabwasser
ist mittels geeigneter Massnahmen flir Retention und Versi-
ckerung dem Grundwasser zuzufihren. Die Retentionsbe-
cken sind im gemeinschaftlich genutzten Aussenraum anzu-
ordnen. Sie sind sanft zu modellieren und bei Beachten der
maximalen Wassertiefen nach SIA so zu gestalten, dass
keine Schutzumzaunung erforderlich ist.

% Soweit Flachdacher nicht als nutzbare Terrassenflachen
ausgebildet werden, sind sie naturnah zu begriinen. Weglei-
tend fur die Ausflhrung ist die Richtlinie der Schweizeri-
schen Fachvereinigung Geb&udebegriinung (SFG).
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Genehmigungsinhalt
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:o....: Perimeter
Subperimeter
— - Larmvorbelasteter Bereich
Baufelder
Baufeld mit EG-Kote, Dachkote und aGF-Vorgaben
e Pflichtbaulinie
= Arkadenbaulinie
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- Baubereich Unterirdische Bauten

s Bereich fur Dienstleistung, Gewerbe und Verkaufsnutzungen

Baulinie Balkone ohne L&ngenbeschréankung

Verkehrsflachen

offentliche Erschliessungsflachen

halbdffentliche Mischverkehrsflachen

Verkehrsflachen mit beschrénktem Verkehr (Zubringer / Wegrechte)
ungeféhre Lage Fuss- und Radwege Typ A (&ffentliche Wegrechte)
ungefadhre Lage Fuss- und Radwege Typ B (6ffentliche Wegrechte)
Ein-/Ausfahrt Unterniveaugarage, Parkierung entlang Baslerstrasse

Optionale Einfahrt Parkierung entlang Baslersirasse
(bei Fortbestand Restaurant Traube)

Bereich oberirdische Parkierung

Freiraume

Gemeinschaftliche Freiflachen
Private Freiflachen

ungefahre Baumsetzung Parkbaum
ungefdhre Baumsetzung Parkbaum in Pflanztopf

ungeféhre Baumsetzung Strassenbaum

ungeféhrer Standort Spielflachen fur Kleinkinder

ungefahrer Standort Spielflachen grdssere Kinder

Orientierungsinhalt

Bestehende Bauten

Bestehende Strassen

Bestehende Fusswege (Trottoirs)
Kommunales Kulturobjekt mit Substanzschutz

Standort unterirdische Trafostation
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