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Die Gemeinde Wangen-Brittisellen (Gemeindeversammlung) er-
lasst gestutzt auf das kantonale Planungs- und Baugesetz vom 7.
September 1975 (rev. am 1. Marz 2017), insbesondere dessen §§
83 — 87, den nachstehenden Gestaltungsplan Nr. 18 ,Walder -
Areal”.

A  Allgemeines

Art. 1 Zweck

* Der private Gestaltungsplan bezweckt die Voraussetzungen
fur eine stadtebaulich und wirtschaftlich tragfahige sowie
larmsituationsgerechte Entwicklung, Ermeuerung und Uber-
bauung des Areals ,Walder - Areal“ und stellt die etappierte
Erschliessung sicher.

2 Insbesondere sollen die Voraussetzungen geschaffen wer-
den, fur

o stadtebaulich und architektonisch gut gestaltete Ersatz-
bauten und ein Hochhaus

e eine offene Anbindung (Zugang, interne Verbindungen)
zum ubrigen Quartier und zum kommunalen Fussweg-
netz

e gemischte Wohnungsgréssen mit einem Anteil Gewerbe
/ Buro

e Sicherung der Nutzungsvielfalt und der Qualitat des Aus-
senraumes

e ortsbaugerechter Larmschutz und gute Wohnqualitat
trotz Larmbelastung.

Art. 2 Bestandteile /
Geltungsbereich

' Der vorliegende Gestaltungsplan besteht aus folgenden
rechtsverbindlichen Bestandteilen:

e Vorschriften
e Situationsplan im Mst. 1:500

2 Orientierend ergénzen folgende Beilagen den Gestaltungs-
plan:

e FErlduternder Bericht nach Art. 47 RPV
e Larmgutachten

e Richtprojekt (Resultat aus Workshopverfahren; Massge-
bliche Autoren: pool Architekten, Zurich und S2L Land-
schaftsarchitekten, Zurich)

3von 15 Vorschriften privater Gestaltungsplan Nr. 18 ,Walder - Areal»



3 Der Perimeter fur den Geltungsbereich des privaten Gestal-
tungsplanes ,Walder - Areal“ ist im Situationsplan 1:500
festgehalten. Er umfasst die Grundsticknummer 6642.

Art. 3 uibergeordnetes
Recht

' Soweit die vorliegenden Bestimmungen nichts Abweichen-
des regeln, sind die jeweils glltige Bau- und Zonenordnung
der Gemeinde Wangen-Bruttisellen, die Verordnung Uber die
Fahrzeugabstellplatze der Gemeinde Wangen-Brittisellen
sowie das Ubergeordnete kantonale und eidgendssische
Recht massgebend. Der Gestaltungsplan basiert auf den
IVHB-harmonisierten Bestimmungen des kantonalen Pla-
nungs- und Baugesetzes (PBG), der Allgemeinen Bauver-
ordnung (ABV) und der Besonderen Bauverordnung Il (BBV
Il) mit Fassung vom 1. Méarz 2017.

2 Die Baubereiche gelten gegenuber festgelegten Baulinien
wahrend der Geltungsdauer des Gestaltungsplans vorrangig.

Art. 4 orientierender
Charakter

' Die im Gestaltungsplan unter ,Orientierungsinhalt* darge-
stellten Elemente haben nur informativen Charakter und sind
nicht Bestandteile der Festsetzung.

B Nutzungs- und Baubestimmungen

Art. 5 Nutzung

1 Zulassig in den Baubereichen sind Wohnnutzung, maéssig
stérendes Klein-Gewerbe mit Werkstétten, quartiervertragli-
chen Gewerbe- und Dienstleistungsbetrieben wie Verkauf,
Buros, Gastronomie sowie Nutzungen aus den Bereichen
Kultur, Bildung, Gesundheit, Sport etc.

2 Die larmrelevanten Nutzungen haben sich im Wesentlichen
auf den Quartierhof und die Zurichstrasse auszurichten und
sollen die Nutzungsvielfalt innerhalb des Areals férdern. Auf
die Innenhéfe und Ruhe-/Spielflachen von Wohngebauden
innerhalb des Gestaltungsplanperimeters ist dabei massge-
bend Rucksicht zu nehmen.

3 Entlang der Zurichstrasse mit strassenseitiger Ausrichtung
sind hauptsédchlich publikumsorientierte Erdgeschossnut-
zungen anzusiedeln.

4 Der Baubereich Sondernutzung ist einer gemeinschaftlichen
Nutzung oder éffentlichen Einrichtung (wie z.B. Kindergar-
ten, Kinderhort) fur das Areal vorbehalten.
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Art. 6 Ausniitzung

' Die Ausnitzung wird durch die massgebliche Geschossfla-
che definiert. Diese umfasst alle dem Wohnen oder Arbeiten
dienenden Raume in Voll-, Unter- und Dachgeschossen un-
ter Einschluss der dazugehdérigen Erschliessungsflachen,
Sanitarrdume und inneren Trennwanden (exkl. Aussenwan-
de).

2 Im gesamten Gestaltungsplanperimeter ist eine massgebli-
che Geschossflache (mGF) von maximal 46’000 m? zulassig.

Art. 7 Nutzungs-
aufteilung

' Im Gestaltungsplanperimeter gilt im Sinne des regionalen
Mischgebietes ein minimaler Gewerbeanteil sowie ein mini-
maler Wohnanteil von je 25%.

2 Die wohn- und gewerblichen Nutzungen kénnen grundsatz-
lich innerhalb des ganzen Perimeters angesiedelt werden;
Betriebe mit maéssig stérenden Nutzungen (larmrelevant)
sind mdéglichst auf die larmrelevante Strassenseite (Zurich-
strasse) oder den Quartierhof auszurichten.

3 Die vorgeschriebene Nutzungsaufteilung bezieht sich auf
den Endausbau des Areals und kann zwischen den Etappen
von den Vorgaben abweichen.

Art. 8 Baubereiche

' Oberirdische und unterirdische Geb&aude und Gebaudeteile
mussen innerhalb der im Situationsplan bezeichneten Bau-
bereiche erstellt werden.

Wo im Gestaltungsplan vorgeschrieben, muss auf die
Pflichtbaulinien gebaut werden. Im Ubrigen darf innerhalb
oder auf die Baubereichslinien gebaut werden.

Im Baubereich C2 ist die Lédngsfassade (Gebaudeflucht) ent-
lang der Zurichstrasse innerhalb des im Situationsplan fest-
gelegten Pflichtbereich anzuordnen.

2 Alifallige Mehrhéhen- und Mehrldngenzuschldge sind nicht
zu beachten. Die Baubereiche bezeichnen somit die maxi-
mal mégliche oberirdische Gebaudeausdehnung.

3 Die maximal zulassigen Gesamthéhen in den Baubereichen
sind im Situationsplan Mst. 1:500 pro Baubereich festgelegt
und in Art. 10 zusammengefasst.

4 Im Baubereich A darf ein Hochhaus mit max. 40 m erstellt
werden.
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5 Es gilt innerhalb des Perimeters kein Gebaudeabstand bzw.
dieser wird Uber die Baubereiche definiert, soweit die wohn-
hygienischen und feuerpolizeilichen Anforderungen erfullt
werden.

6 Die geschlossene Bauweise ist zwischen den Baubereichen
B1/B2 und C1/C2 im Rahmen der festgelegten Baubereiche
moglich.

7 Verbindungstunnel und —briicken sowie einzelne Kieinbau-
ten / Anbauten kénnen von der Baubehérde auch ausserhalb
der Baubereiche bewilligt werden, sofern keine wesentlichen
offentlichen Interessen entgegenstehen.

8  Kleinbauten / Anbauten (§ 2a ABV) durfen eine Gebé&u-
degrundfliche von je 40 m2 nicht Uberschreiten;, ausge-
nommen davon sind berdeckte Garagenrampen. Solche
Bauwerke sind in Verbindung mit der Umgebungsgestaltung
und mit gemeinschaftlichen Anlagen zu erstellen.

Art. 9 Abweichung von
Baubereichen

' Folgende Gebaude- und Anlageteile durfen unter Vorbehalt
Ober den gemaéss in Art. 8 definierten Baubereich hinausra-
gen bzw. ausserhalb erstellt werden:

unterirdische Bauten im Baulinienbereich bis zu einem
Abstand von mindestens 3.50 m zur zuklnftigen Stras-
sengebietsgrenze; wobei die Erdiberdeckung der im
Bauliniengebiet liegenden Baute mindestens 1.0 m ab
entsprechendem Strassenniveau zu betragen hat.

Die Deckenkonstruktion ist auf die erhéhten statischen
Anforderungen zu dimensionieren.

vereinzelte technisch-/betriebsnotwendige Gebéaudeteile
oder larm-/fassadengestaltende, erkerdhnliche Fassa-
denteile ab dem 1. Obergeschoss und aussen ange-
brachte untergeordnete gestalterische Fassadenelemen-
te an Hauptgebduden wie Lichtschachte, Auf- und Ab-
gange sowie Vordacher etc. bis max. 0.50 m
untergeordnete, filigrane Vordacher auf der gesamten
Fassadenlange

offene Balkone, welche in den Quartierhof hineinragen
bis max. 1.5 m, in den Gbrigen Bereichen bis 2.5 m
Bauten und Anlagen geméss Art. 8 Abs. 7 und 8
Gebaudezugehdrige Ausristungen wie z.B. Sammelstel-
le fur Hauskehricht, Velostander, Spiel- und Ruhefla-
chen/-geratschaften usw.

Technische Ausristungen, Anlagen, Aufbauten und So-
laranlagen
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2 Inden Baubereichen B1, C1 und F sind diese Abweichungen
nur bei einer besonders guten Einordnung und Gestaltung
zulassig.

3 Zwischen dem Baubereich B1 und B2 ist der Zusammen-
schluss der Geb&udeteile projektspezifisch zu I6sen und darf
geringfugig abweichend zur geometrisch verlaufenden Bau-
bereichsgrenze erfolgen.

4 Fur oberirdische Bauten und Anlagen im Baulinienbereich
gelten die Anforderungen nach § 100 ff PBG.

Art. 10 Grundmasse

' In den Baubereichen des Gestaltungsplanes gelten folgende
Grundmassbestimmungen:

Baubereiche A [BiB2[c1ic2] D | E | F | G

Massgebliche Ge- ; 2
schossflache (MGF) 46'000 m
Maximale Héhenkote 482.00 | 459.50 | 465.00 | 465.00 | 460.00 | 453.50 | 457.00
(m.u.M.) bei Flach- und
Schragdachern

Art. 10
Abs. 2

Minimale Hohe

2 Im Baubereich A ist der Neubau als Hochbaute zu erstellen,
welcher optisch deutlich Uber den anderen Geb&uden in Er-
scheinung tritt.

3 Im Baubereich fur Sondernutzung ist ein Pavillon oder &hnli-
ches mit einer max. Gebaudegrundfliche von 150 m2
(Fussabdruck) und einer Gesamthéhe von 7.5 m méglich.

4 Die Aufteilung der Nutzung auf Dach-, Unter- und Volige-
schosse ist innerhalb der zuldassigen maximalen Héhenkote
in allen Baubereichen frei.

> Innerhalb der Baubereiche sind die Geb&udeldnge und die
Gebdudebreite frei. Es kommen keine Fassadenhéhen,
Mehrlangen- und Mehrhéhenzuschlage zur Anwendung.

C Gestaltung

Art. 11 Hochhaus

' Im Situationsplan definierten Baubereich A ist, unter Beriick-
sichtigung von Art. 10 Abs. 2 (minimale Hohe), ein Hochhaus
bis max. 40 m geméss §§ 282 ff PBG erlaubt.

2 Das Gebsude ist als ortsbaulicher Akzent auszubilden mit
Rucksicht auf das Gesamtensemble im Perimeter.
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Art. 12

1

Art.

Bauten, Anlagen und Umschwung innerhalb des Gestal-
tungsplanperimeters sind fur sich und in ihrem Zusammen-
hang mit der baulichen und landschaftlichen Umgebung so
zu gestalten, dass eine besonders gute Gesamtwirkung er-
reicht wird und sie zweckmaéssig ausgerustet sind. Es gelten
die erhdhten Anforderungen fur Arealiberbauungen gemass
§ 71 PBG, insbesondere Abs. 2.

Grundlage fur den Gestaltungsplan bildet das Richtprojekt
aus dem Workshopverfahren mit dem hauptséchlichen Ver-
fasser pool Architekten, Zurich und S2L Landschaftsarchitek-
ten, Zurich. Die pragenden stadtebaulichen Merkmale des
Richtprojektes mit Quartierhof sind im Bauprojekt weiterzu-
verfolgen.

Bei der Ausgestaltung der Vorbereiche entlang der Zurich-
strasse ist die Entwicklung der Ubergeordneten Strassen-
raumgestaltung (Boulevard, Masterpian Wangen-
Bruttisellen, Zielbild 2030) und das Freiraumkonzept zu be-
racksichtigen.

Dabei sind __auch verschiedene nicht unterbaubare Bereiche
mit 1.50 m Uberdeckung fur Baumplanungen freizuhalten.

Im Rahmen der Ausgestaltung des Vorplatzes beim Hoch-
haus sowie den Arealzugéangen sind diese auf den Endzu-
stand des zukunftigen Ubergeordneten Boulevards abzu-
stimmen.

Ein allfalliger Ersatzbau im Baubereich B1, C1 und F hat sich
bezuglich Kubatur und Gebaudedimension am Bestand zu
orientieren. Die Beibehaltung des bisherigen Erscheinungs-
bildes (Gebaudeprofil, Grundriss, kubische Gestaltung, Ma-
terialisierung) ist bestmdéglich zu tbernehmen.

Vom Richtprojekt darf vorbehaltlich der Bestimmungen des
Gestaltungsplans sowie des Ubergeordneten Rechtes abge-
wichen werden, sofern qualitativ insgesamt eine zumindest
geleichwertige L6ésung erzielt wird.

13

Im Baubereich B1 und F ist die Firstrichtung fur Schragda-
cher vorgegeben (auch fur alifallige Ersatzbauten). In diesen
Baubereichen sind auch bei Ersatzbauten Schragdacher zu
erstellen. Die Dachneigung und die Dachgestaltung haben
sich dabei am Bestand zu orientieren.

im Baubereich A ist das Hochhaus mit Flachdach auszustat-
ten. In den Ubrigen Baubereichen B2, C1/2, D, E und G sind
nebst Flachdachern auch andere Dachformen erlaubt.

Gestaltung, Bauweise

Dachform,
Dachaufbauten,
Dachgestaltung
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3 Technisch bedingte Dachaufbauten sowie Anlagen zur Ge-
winnung von erneuerbaren Energien sind tUber der max. er-
laubten Héhenkote erlaubt.

4 Die Flachdacher mit Neigungswinkel kleiner als 10° sind,
soweit sie nicht als Terrassen genutzt werden, extensiv und
6kologisch zu begriinen; davon ausgenommen sind tech-
nisch bedingte Aufbauten. Zu Gunsten des Unterhaltes von
technischen Aufbauten darf punktuell auf die extensive Be-
grunung verzichtet werden.

5 Zur Verhinderung von Regenwasser-Abflussspitzen sind die
begrinten Dacher mit wasserspeichernden Retentionsvolu-
men zu gestalten.

Art. 14 Reklamen

T Reklamen sind als Teil der Architektur aufzufassen und
mussen insbesondere auf das Gesamtkonzept der Uberbau-
ung abgestimmt sein.

Art. 15 Platze,
Freiflachen,
Umgebung

' Der Quartierhof ist méglichst als einheitliche zusammenhén-
gende funktionale Fiache auszugestalten. Der Platz kann be-
festigt ausgefuhrt werden, wobei auf eine angrenzende,
adaquate Beschattung, Belichtung und Bepflanzung Ruck-
sicht zu nehmen ist. Er darf nur so weit bestiickt werden, als
dass er kurzfristig fur Festanldsse oder dhnliches genutzt
werden kann.

2 Die beiden Innenhéfe sind fur einen qualititsvollen Aufent-
halt und Ruckzugsort insbesondere fur die Bewohner (Be-
schattung, Belichtung, Bepflanzung etc.) anzulegen und
auszurusten. Versiegelte Flachen sind auf ein Minimum zu
beschranken (z.B. fur Zugangswege, Zugelwagen, Unter-
halt).

Im Baubereich E hat der Innenhof mindestens einen fla-
chenmassigen Anteil von 12 % der realisierten Gebau-
degrundflache (Fussabdruck) zu umfassen.

3 Die im Situationsplan vorgesehene Spiel-/Aufenthaltsflache
dient vor allem dem Wohnen in den Baubereichen C1/2 und
D. Die Flache ist in angemessenem Umfang zu erstellen und
entsprechend auszustatten. Sie ist zeitgleich mit den Hoch-
bauten der Baubereiche C und D zu erstellen. Die Anlage ist
larmabgewandt sowie geschutzt anzulegen.
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4 Die Aufenthaltsflachen zwischen den Baubereichen darf nur
dem Langsamverkehr und der gewerblichen Anlieferung die-
nen und ist mit einer dem Unterhalt und Feuerwehr / Ret-
tungsfahrzeugen dienenden Notzufahrt zu erschliessen.

Kleinbauten/Anlagen sind hier nur zuldssig, soweit sie zur
Erfillung des Nutzungszweckes notwendig sind.

5 Der im Situationsplan vorgesehene Vorplatz vor dem Hoch-
haus ist zusammen mit der Realisierung des Hochhauses
als Auftakt zum Walder-Areal zu gestalten; er soll eine halb-
offentliche Nutzung austben.

6  Das Leitsystem mit der Signalisation zum und innerhalb des
Walder-Areals ist einheitlich und arealpragend zu gestalten.

Art. 16 Nachhaltigkeit,
Lokalklima

T Neubauten sind so auszurlisten, dass sie einen mdglichst
geringen Heizwarmebedarf aufweisen. Der Nachweis einer
fortschrittichen, nachhaltigen Energielésung ist mit einem
Energiekonzept im Rahmen des Baubewilligungsverfahrens
zu erbringen.

2 Neubauten sind gemass den Energielabels SNBS-Areal, Mi-
nergie-Areal oder dhnlich zu zertifizieren. Sollte die Etappie-
rung eine Zertifizierung des Areals negieren, so kénnen die
Gebaude vereinzelt zertifiziert werden.

3 Anlagen zur Gewinnung von erneuerbarer Energie missen
sich gut in die Dach- und Fassadenlandschaft einordnen und
sind nach dem Stand der Technik reflexionsarm zu gestal-
ten.

4 Fur den Quartierhof und die Wohninnenhéfe sind gute L6-
sungen fur die Beschattung nachzuweisen.

5 Wo mdglich sind in den Baubereichen E und D einzelne
Durchgange vorzusehen, die der Durchliftung des Areals
dienen, ohne dass dadurch der Larmschutz (Geb&auderiegel)
benachteiligt wird.

D Erschliessung, Ver- und Entsorgung

Art. 17 Verkehrszu-/
wegfahrt

' Das Gestaltungsplangebiet ist fur den motorisierten Verkehr
grundsatzlich ab der Lindenbuckstrasse zu erschliessen.

Besucherabstellplatze werden zusétzlich ab der Riedmuh-
lestrasse und der Zirichstrasse erschlossen.
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2 Die Anordnung der Zu- und Wegfahrten zu den Sammelga-
ragen erfolgt im dafur ausgeschiedenen Bereich geméass Si-
tuationsplan 1:500.

3 Die bestehende Abfahrtsrampe zur Tiefgarage ist im Rah-
men einer Neubebauung der Baubereiche A und G aufzulé-
sen.

4 Fur gewerbliche Anlieferungen dient die Zu- und Wegfahrt
ab der Lindenbuckstrasse sowie eine Zufahrt ab der Zurich-
strasse.

5 Erschliessungsanlagen fur den MIV haben die Planungswer-
te nach Anhang 6 der Larmschutzverordnung (LSV) in Be-
zug auf die La&rmimmissionen von Tiefgaragen einzuhalten.

Begleitende Massnahmen zur Reduktion der Larmimmissio-
nen bei Tiefgaragenzufahrten und -rampen sind im Baube-
willigungsverfahren mittels Larmgutachten nachzuweisen
(Einhausung, absorbierende Verkieidung etc.).

Art. 18 Langsamverkehr,
Wegnetz
' Das Areal ist fur den Fussverkehr durchldssig auszugestal-
ten.
Art. 19 Abstellplatze

' Bei der Festlegung des Parkplatzangebotes ist der Grad der
OV-Erschliessung zu berucksichtigen. Fir den Gestaltungs-
planperimeter wird aufgrund der guten Erschliessung und
Lage grundséatzlich die Guteklasse B festgelegt. Zur Forde-
rung einer wohnquartiervertraglichen Nutzung in Zentrums-
nahe und zur Standortférderung der gewerblichen Diversitt
wird der Parkplatzbedarf im Rahmen des Gestaltungsplan-
perimeters individuell festgelegt:

2 Die erforderliche Anzahl der Abstellplatze wird fur die Wohn-
nutzung wie folgt festgelegt.

m Bewohner: 1 Abstellplatz / Wohnung (Normbedarf)
Minimal: mind. 55% des Normbedarfs
Maximal: max. 80% des Normbedarfs
Die Parkierung hat grundsétzlich unterirdisch
zu erfolgen

m Besucher: 10% der Bewohnerparkplatze (Normbedarf)
Reduktion: min. 40% des Normbedarfs
Maximum: max. 60% des Normbedarfs
Besucherparkplatze kénnen oberirdisch
angeordnet werden

11 von 15 Vorschriften privater Gestaltungsplan Nr. 18 ,Walder - Areal»



3 Die erforderliche Anzahl von Abstellplatzen fur die Beschaf-
tigen und Kunden in den gewerblichen Nutzungen wird im
Baubewilligungsverfahren grundsatzlich gestutzt auf die
Fahrzeugabstellplatzverordnung der Gemeinde (Fassung
2014) unter Berlcksichtigung des Reduktionsfaktors gemass
der OV-Guteklasse B berechnet.

4 Das Total der berechneten Gesamtparkplatzzahl ist aufgrund
der guten Erschliessung und Lage fur den gesamten Gestal-
tungsplanperimeter auf max. 350 Abstellplatze beschrankt.

Die Mindestanzahl gemass Absatz 2 und 3 ist zu gewahrleis-
ten, wenn drei Viertel der maximal zuldssigen Geschossfla-
chen tUberbaut sind innerhalb des Areals. Der Maximalbedarf
darf je Etappe nicht tberschritten werden.

> Madglichkeiten zur Mehrfachnutzung von Parkplatzen sowie
zur Gemeinschaftsnutzung von Parkierungsanlagen kénnen
bei der Festlegung des Parkplatzbedarfes bertcksichtigt
werden.

6  Grundsatzlich sind die gemass Verordnung Uber die Fahr-
zeugabstellplatze erforderlichen Abstellplatze fur Neubauten
und Gebdaudeerweiterungen fir Bewohner und Beschaftigte
in einer unterirdischen Einstellhalle oder in geschlossenen
Garagen anzuordnen.

7 Oberirdische Besucherabstellplatze sind an den im Situati-
onsplan 1:500 bezeichneten Stellen ausserhalb der Baube-
reiche zuldssig. Sie mussen sich in die Umgebung gut integ-
rieren. Sie kdnnen auch mit Veloabstellplatzen fur das Areal
erganzt werden.

Im Einvernehmen mit der Gemeinde kénnen die Abstellplat-
ze auch (teilweise) auf 6ffentlichem Strassenraum angeord-
net werden, wenn es die Verkehrssicherheit/-erschliessung
zulasst. Dies ist mittels Dienstbarkeit im Grundbuch im
Rahmen des Baubewilligungsverfahrens sicher zu stellen.

8 Es sind gentigend Veloabstellplatze an gut zuganglicher La-
ge in Abstimmung auf die Haupteingdnge anzuordnen. Da-
von muss ein Teil oberirdisch, gedeckt und sicher angelegt
werden.

® Die genugende Anzahl von Veloabstellplatzen fur Wohnen
und Gewerbe sowie fur Kinderwégen etc. ist im Baubewilli-
gungsverfahren aufgrund der jeweiligen Nutzungen zu be-
rechnen und nachzuweisen; es ist mindestens pro Zimmer
der Wohnungen und pro 100 m2 Gewerbe- und Burofldchen
in Vollgeschossen eine Abstellflache von 0.8 m? erforderlich.
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Art. 20 Mobilitaitskonzept

' Es ist ein Mobilitatskonzept zu erstellen, das mindestens die
folgenden Inhalte umfasst:

e Verantwortlichkeiten
e Ziele zur Erreichung der min./max. Vorgaben

e Zusammenspiel von Parkplatz-Angebot und erwarteter
Parkplatz-Nachfrage

e mogliche Parkplatzbewirtschaftung

e Informationen / Anreize zur Benutzung des 6ffentlichen
Verkehrs sowie des Fuss- und Veloverkehrs

e Ladestationen fur Elektroautos sind vereinzelt zu priifen
e Controlling

e Massnahmen, sofern die Ziele mit dem Mobilitdtskonzept
nicht erreicht werden

2 Das Mobilitatskonzept ist mit dem ersten Bauvorhaben der
Baubehoérde zur Bewilligung vorzulegen. Bei wesentlichen
Anderungen oder spateren Etappen ist das Konzept jeweils
anzupassen.

3 Das Mobilitatskonzept kann sich auf den Gestaltungsplanpe-
rimeter beschranken oder Teil eines Gesamtkonzeptes fur
ein grésseres Planungsgebiet sein. Allfallige Ubergeordnete
kommunale Vorgaben sind dabei zu bertcksichtigen.

Art. 21 Versorgung /
Entsorgung

' Samtliche Neubauten sind iber private Anschlisse an die
Ubergeordneten, 6ffentlichen Netze anzuschliessen.

2 Dachwasser ist, wo hydrogeologisch méglich, versickern zu
lassen. Ist dies nicht méglich, so ist dieses Wasser mittels
Retention (50%) in eine Meteorwasserleitung oder in ein na-
he gelegenes offentliches Gewdasser abzufuhren. Wo még-
lich sind zusétzliche Speicherraume zu schaffen auf den
Dachflachen oder in der Umgebung.

3 Wo immer mdéglich ist eine natiirliche Versickerung des an-
fallenden Regenwassers (Platzwasser) anzustreben.

4 Fur den ganzen Gestaltungsperimeter sind die gewerblichen
und Hauskehricht-Abfélle, Grangut, Altpapier etc. zentral, ge-
trennt nach Nutzung, zu sammein.

Die Hauskehrichtsammelanlagen sind mit Unterflurcontainer
unterirdisch anzulegen. Deren Lage ist im Situationsplan
vorgesehen; die Ausgestaltung ist im Rahmen des Baubewil-
ligungsverfahrens nachzuweisen.
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E Larmschutz

Art. 22 Larmschutz

' Im Perimeter des Gestaltungsplanes gilt die Larmempfind-
lichkeitsstufe (ES) lll in der ersten Bautiefe / rund um den
Quartierhof. Im Gbrigen Gebiet gilt die Empfindlichkeitsstufe
(ES) Il. Die genaue Zuweisung der Baufelder zu den Emp-
findlichkeitsstufen ist im Situationsplan bezeichnet.

2 Der Gewerbeanteil muss aufgrund der Larmbelastungen in
den Baubereichen mit ES Il im Gesamten mind. 20% der
massgeblichen Geschossflachen (mGF) betragen.

3 Larmschutzwande und Larmschutzwaélle sind aus stadtebau-
lichen Grinden zu vermeiden.

Art. 23 Massnahmen
Wohn- und
Betriebsraume

' Samtliche Wohnungen verfugen auch uber larmempfindliche
Raume entlang von Fassaden, bei denen der IGW der ES Ili
nicht Gberschritten wird.

F Storfallvorsorge

Art. 24 Storfallvorsorge

' In der ersten Bautiefe bei den Gebauden entlang der Zurich-
strasse mit direkter Ausrichtung auf die Zurichstrasse sind
Nutzungen mit schwer evakuierbaren Personen (Kindergar-
ten, Schulen, Kindertagesstatten etc.) nur mit begleitenden
Schutzmassnahmen zuldssig.

2 Strassenseitige Fenster bei Treppenhausern sind als Brand-
schutzfenster EI30 auszuflihren.

G Etappierung

Art. 25 Bauabschnitte
1 Das Areal im Gestaltungsplanperimeter wird in Etappen ent-
wickelt.

2 Nach Abschluss jeder Bauetappe mussen die minimalen
Pflichtparkplatze und Veloabstellpldtze und allfallige Kinder-/
Spielflachen sowie die internen Fusswege zweckmassig be-
reitgestellt werden; wobei speziell auch die nachfolgenden
Ubergangsbestimmungen bezuglich Provisorien und Zwi-
schennutzung zu berdcksichtigen sind.
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Bestehende Abstellplatze auf dem Areal kénnen angerech-
net werden, sofern zweckmassig aufgrund einer langfristigen
Etappierung und Entwicklung.

3 Ebenso muss innerhalb jeder Etappe der fur die erstellten
Bauten und Nutzungen erforderliche Larmschutz nachge-
wiesen und eingehalten werden kénnen.

4 Der Quartierhof ist den Etappen entsprechend jeweils aus-
zugestalten.

5 Bauliche Veranderungen oder Zwischennutzungen bei be-
stehenden Geb&uden sind nur soweit zuldssig, dass der
Zweck des Gestaltungsplanes nicht nachteilig beeinflusst
wird.

¢ Bei Realisierung der einzeinen Baufelder in Etappen kann
der Gemeinderat unter sichernden Nebenbestimmungen den
jeweiligen Verhéltnissen angepasste befristete Ubergangsls-
sungen bewilligen.

" Fur befristete Zwischennutzungen und provisorische Bauten
und Anlagen kann der Gemeinderat Ausnahmebewilligungen
erteilen, sofern keine Uberwiegenden o&ffentlichen Interessen
entgegenstehen.

8 In den einzelnen Etappen muss die vorgegebene Nutzungs-
aufteilung bezuglich Wohnen und Gewerbe gemass Art. 7
Abs. 1 nicht eingehalten werden; jedoch nach Erstellung von
drei Viertel im Gesamten und im Endausbau.

® Die im Plan gelb dargestellten Gebaude kénnen riickgebaut
werden.

H Schlussbestimmungen

Art. 26 Inkrafttreten

' Der private Gestaltungsplan Nr. 18 ,Walder-Areal* wird mit
der Rechtskraft der kantonalen Genehmigung verbindlich.
Die Gemeinde publiziert das Datum der Inkraftsetzung ge-
maéss § 6 PBG.
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