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ZWECK

BESTANDTEILE

GELTUNGSBEREICH

PARZELLIERUNG

1. Allgemeine Bestimmungen

§1

Der Gestaltungsplan «Schifer-Langfeld» auf den Parzellen GB Nr. 24,
1171, 1172, 2408, 2719, 2695, 2696 und 2697 gemdass Mutationsvorschlag
vom 06.06.2018 / Lerch und Weber AG der Gemeinde Dulliken bezweckt
eine geordnete, haushélterische Nutzung des Bodens und schafft die pla-
nungsrechtlichen Voraussetzungen fir eine ortsbaulich und gestalterisch
iberzeugende Uberbauung.

2 Mit der Gestaltungsplanung werden im Wesentlichen folgende Ziele ver-

folgt:

— Realisierung einer architektonisch und ortsbaulich gut gestalteten
Uberbauung mit hoher Wohn- und Aufenthaltsqualitat,

— Sicherstellen einer Architektursprache, die der Vielfalt des neuen
Quartiers dient,

—  Gewdbhrleistung einer Nutzung im Sinne einer zweckmassigen Gebiets-
entwicklung,

— die Sicherung von qualitatsvollen Freirdumen,

— die Forderung der Okologie im Siedlungsraum,

~ eine zweckmassige und effiziente Erschliessung,

— Sicherstelien einer gebihrenden Rucksichtnahme sowohl auf die land-
schaftliche wie auch landwirtschaftliche Situation und die benachbar-
ten Bestandsbauten,

—  Sicherstellen der kommunalen Zugénglichkeit zum Naherholungsge-
biet «Alte Aare».

§2

LFolgende Bestandteile des Gestaltungsplanes sind verbindlich:
- Sonderbauvorschriften, 01.07.2022

—  Situationsplan 1: 500, 01.07.2022

2 Folgende Bestandteile des Gestaltungsplanes haben erlduternden Cha-
rakter:
— Raumplanungsbericht, 01.07.2022

3 Fiir das Bauprojekt sind folgende Beurteilungsgrundlagen richtungswei-

send:

— Richtprojekt Architektur, Eggenschwiler Perroud AG Architekten ETH
FH SIA, 01.07.2022

— Konzept «Aussenraumgestaltung Schafer-Langfeld», August + Marg-
rith Klinzel Landschaftsarchitekten AG, 19.09.2016, Erganzung
26.03.2021

— «Mobilitatskonzept Gestaltungsplan Im Schafer» Version
3.0/02.02.2021/VP 16-5063, Viaplan AG

§3
'Der Gestaltungsplan und die Sonderbauvorschriften gelten fiir das im
Plan gekennzeichnete Gebiet (Gestaltungsperimeter).

§4

! Die Parzellengrenzen der betroffenen Grundstiicke miissen sich geméss
Mutationsplan vom 6. Juni 2018 mit der neuen Zonengrenze decken. Die
mit der Teilzonenplananderung neu der Landwirtschaftszone zugewiese-
nen Flachen mdssen deshalb mit den entsprechenden Grundsticken verei-
nigt werden.
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STELLUNG ZUR BAUORDNUNG

NUTZUNGEN

GESCHOSSIGKEIT / GEBAUDEHOHE

§5

'Soweit der Gestaltungsplan mit den zugehérigen Sonderbauvorschriften
nichts anderes bestimmt, gelten die Bau- und Zonenvorschriften der Ein-
wohnergemeinde Dulliken sowie die einschlagigen kantonalen Bauvor-
schriften.

2. Nutzungen

§6

YIn den Baubereichen A1, A2, B1, B2, C, H1 und H2 kdnnen, neben Wohn-
nutzungen, nicht stérende Gewerbe- und Dienstleistungsbetriebe im Erd-
geschoss zugelassen werden.

2 Im Baubereich C sind neben Wohnungen nicht storende Gewerbe- und
Dienstleistungsbetriebe zugelassen. Deren Anteil betrdagt maximal 50 % der
zuldssigen BGF.

% Im Baubereich D sind im Erdgeschoss ausschliesslich die Erschliessung
und die gemeinschaftliche Infrastruktur zu realisieren. Ein direkter Zugang
vom Aussenraum ist sicherzustellen.

“In den Baubereichen E sind ausschliesslich Wohnungen zugelassen.

“In den Baubereichen 11.1, 11.2, 12.1, 12.2, 13.1 und 13.2 sind ausschliesslich
Reihen-EFH mit Wohnnutzungen zu realisieren.

In den Baubereichen F und G gilt die Grundnutzung GW3.

"Unterirdische Bauten und Unterniveaubauten sind ausschliesslich inner-
halb des bezeichneten Baubereichs zuldssig. Leitungskanale, Zugédnge, Not-
ausstiege, Zufahrtsrampen und weitere technische Anlagen im Zusammen-

hang mit der Sammelgarage sind auch ausserhalb des Baubereichs zulassig.

8 Sexgewerbliche Einrichtungen sind im Geltungsbereich nicht zul&ssig.
3. Bebauung

§7

' Die Begrenzungslinien der Baubereiche gelten als Baulinien. Die Gebéude
missen vollstandig innerhalb der im Situationsplan definierten Bauberei-
che erstellt werden.

? Geschossigkeit und Gebdudehdhe der Baubereiche sind wie folgt:

Baubereich Al: zuldssig sind 5 Geschosse
Max. Gebdudehohe 16.50 m

Baubereich A2: zuldssig sind 5 Geschosse
Max. Gebaudehohe 16.50 m

Baubereiche B1, B2, Cund G: zuldssig sind 4 Geschosse
Max. Gebdudehohe 13.50 m

Baubereiche D, E1, E2, H1 und H2: zuldssig sind 3 Geschosse
Max. Gebaudehthe 10.50 m
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AUSNUTZUNG

GESTALTUNG

Baubereiche | 1-3: zuldssig sind 3 Geschosse
Max. Gebdudehohe 10.50 m

Baubereich F: zuldssig sind 2 Geschosse
Max. Gebdudehdhe 7.50 m

3 Das oberste Geschoss in den Baubereichen A2, B1, B2, C und G muss zwi-
schen 60-75 % der darunterliegenden Geschossflache belegen. Diese Volu-
men haben als aufgeldste Strukturen in Erscheinung zu treten und sind Teil
der Fassadengestaltung.

4 Das dritte Geschoss der Baubereiche 11.1,11.2,12.1,12.2,13.2 und 13.2
kann max. 75 % der darunterliegenden Geschossflache belegen.

> Attikageschosse sind nicht zuldssig.

® Nebenbauten sind im Geltungsbereich nicht zuldssig; ausgenommen sind
gedeckte Zweiradunterstande und gedeckte Aufenthaltsbereiche bei den
Spielbereichen sowie Uberdachte Garagenzugédnge.

7 Die Baubereiche fiir Nebenbauten dienen der privaten Unterbringung
von Zweirddern und Gartengeraten und -mobiliar. Die Volumen diirfen
eine maximale Hohe von 2.70 m aufweisen und sind in einer unbeheizten
Leichtbauweise auszufihren. Die Realisierung der Volumen ist verbindlich
und zusammen mit dem Bewilligungsverfahren zu den Baubereiche 11.1,
11.2,12.1,12.2,13.1 und 13.2 sicherzustellen.

§8

L Fir die einzelnen Baubereiche gilt folgende Bruttogeschossflache:
Baubereich Al max. 1'010 m?
Baubereich A2 max. 2'200 m?
Baubereich B1 max. 1'380 m?
Baubereich B2 max. 1'380 m?
Baubereich C max. 1'300 m?
Baubereich D max. 1'010 m?
Baubereich E1 max. 800 m?
Baubereich E2 max. 800 m?
Baubereich F max. 480 m?
Baubereich G max. 1'700 m?
Baubereich H1 max. 880 m?
Baubereich H2 max. 1'100 m?
Baubereich 11.1 und 11.2 max. 1'190 m?
Baubereich 12.1 und 12.2 max. 1'190 m?
Baubereich 13.1 und 13.2 max. 1'190 m?

2 Eine Ubertragung der Bruttogeschossfliche zwischen den Baubereichen
ist nicht zuldssig.

4. Gestaltung

§9

! Das Richtprojekt «Dulliken Im Schafer » {01.07.2022, Eggenschwiler Per-
roud AG Architekten ETH FH SIA) ist richtungsweisend. Es besteht aus den
Planen Nr. 1, 2, 3 und 4.

Plan Nr. 1 Richtprojekt, Erdgeschoss 1:500
Plan Nr. 2 Richtprojekt, Obergeschoss
(Regelgeschoss) 1:500
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Plan Nr. 3 Richtprojekt, Schemas Nutzung
Untergeschoss, Erdgeschoss und
oberstes Geschoss, sowie Baubereiche,
Etappierung und Schnitte

Plan Nr. 4 Richtprojekt, Gebdude H1, H2 1:200

? Das Konzept «Aussenraumgestaltung Schafer-Langfeld», August + Marg-
rith Klinzel Landschaftsarchitekten AG, 19.09.2016, Erganzung 26.03.2021
ist richtungsweisend.

FASSADENGESTALTUNG §10
! Die Fassaden sind als strukturierte Oberflachen auszubilden.

2Die Gebiudeeinginge sind in der Fassadengestaltung ablesbar zu gestal-
ten. Sie sind an der im Situationsplan bezeichneten Fassadenseite anzuord-
nen.

3 Jede Wohneinheit ist mit einem Balkon, einer Loggia oder einer Veranda
auszustatten. Diese haben eine der Wohnungsgrosse angemessene Flache
(mind. 10 %) und eine Tiefe von mind. 2.0 m aufzuweisen.

“Balkone, Loggien und Veranden sind architektonisch gegeniiber den
Hauptfassaden zu differenzieren.

° Die Fassade ist so zu gestalten, dass sich die Gebdude moglichst gut in die
Umgebung einpassen. Die Gebaudehulle ist mit nachhaltigen Materialien
zu realisieren.

& Mit dem Baugesuch muss ein verbindliches Material- und Fassadenkon-
zept zur Genehmigung vorgelegt werden. Es sind entsprechende Fassaden-
muster zu erstellen.

DACHGESTALTUNG §11
!Die Dacher der Hauptbauten sind als Flachdacher zu realisieren.

2 Die Dachformen und Dachaufbauten haben je Baubereichsgruppe (z.8B.
11.1 und 11.2) einheitlich zu erfolgen.

3 Flachdécher von Hauptbauten sind gemass SN 564 312 («Begriinung von
Dachern») zu begrinen. Eine Kombination mit anderen Dachflachennut-
zungen ist zuldssig.

*Technische Dachaufbauten diirfen das Flachdachniveau um max. 1.50 m
liberragen und eine max. Grundfldche von 10 m? belegen. Die Aufbauten
missen mindestens 2.00 m von der Gebaudeflucht zuriickversetzt werden.

®Dachaufbauten fur die Energiegewinnung dirfen in Absprache mit den
zustandigen kommunalen Behorden 80 % der Dachflache belegen und die
maximale Gebdudehdhe um max. 1.00 m (iberragen, sofern sie das Ge-
samtbild des Gestaltungsplangebietes nicht beeintrachtigen und keine
nachteiligen Auswirkungen auf die Nachbarschaft haben. Die Aufbauten
missen mindestens 1.00 m von der Gebadudeflucht zuriickversetzt werden.

HINDERNISFREIES BAUEN §12

1 Bei Einreichung von Baugesuchen sind beziiglich hindernisfreiem Bauen
die Vorgaben gemadss § 58 KBV massgebend.
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AUSSENRAUMGESTALTUNG

BEPFLANZUNG

5. Freiraum

§13

L1m Rahmen des ersten Baubewilligungsverfahrens ist ein detaillierter Um-
gebungsplan zur jeweiligen Etappe unter Berlcksichtigung des Gesamtkon-
zeptes zur Genehmigung einzureichen.

2 Folgende Inhalte sind im Umgebungsplan aufzuzeigen:

—  Leitbepflanzung mit Angabe der verwendeten Arten resp. Sorten,

—  Gestaltung und Ausstattung von Spiel- und Aufenthaltsbereichen,

—  Maoblierung und Beleuchtung,

— Flhrung und Ausgestaltung der arealinternen Fussverbindungen,

—  lage, Ausstattung und Gestaltung der oberirdischen Parkfelder und
Veloabstellplatze,

— Ausgestaltung der Flachdacher,

—  Umgang mit Oberflaichenwasser,

—  Materialisierung,

-~ Pflege der Bepflanzung.

3 Den Gestaltungsgrundsatzen einer grossziigigen, zusammenhangenden
Landschaft im Sinne einer parkartigen Freiraumgestaltung mit «griiner
Mitte» (Freiraumbereich zwischen den Baubereichen A, B, C, D und E) ist
Rechnung zu tragen. Der Freiraumbereich dient der Bewohnerschaft der
Uberbauung zum Aufenthalt und zur Nutzung. Zur Férderung der Biodiver-
sitat ist die Umgebung naturnah zu gestalten. Es sind verschiedene Klein-
strukturen (Totholz, Steinhaufen, Sandinseln), Nisthilfen (Wildbienen, Vo-
gel) sowie unterschiedliche Substrate und Aufbauten flir ortstypische Le-
bensrdume mit entsprechender Bepflanzung vorzusehen.

* Die Gestaltung der privaten Gartenbereiche in den Baubereichen 11.1,
11.2,12.1,12.2,13.1 und 13.2ist frei.

®Die Spiel- und Aufenthaltsbereiche sind geméass dem Situationsplan im
neuen Quartier angeordnet. Die Spielbereiche sind im Sinne eines «Spiel-
weges» oder einer «Spiellandschaft» mit locker gruppierten Spielelemen-
ten zu gestalten und sprechen verschiedene Altersgruppen an. Es sind na-
turliche Spielelemente zu verwenden. Zudem sind die Bereiche mit Aufent-
halts- und Sitzmoglichkeiten zu versehen.

5 Der gemeinschaftliche Aussenbereich um den Baubereich D steht mit der
gemeinschaftlichen Nutzung im Erdgeschoss des Gebaudes D in enger Be-
ziehung. Der Freiraum ist platzartig ausgebildet und dient als Quartierzent-
rum der neuen Uberbauung Schifer-Langfeld.

”Niederschlagswasser in Form von Dachwasser ist in Versickerungsanlagen
zu leiten. Allfallige oberirdische Versickerungsanlagen sind in das Terrain
harmonisch einzupassen. Das Oberflaichenwasser der Hartbelage im Aus-
senraum ist moglichst Gber die Schulter abzuleiten.

8 Unterirdische Bauten werden in die bestehende Topographie eingepasst.
Deren Erduberdeckung betrdgt mindestens 1.0 m, damit Baum- und Ge-
holzpflanzungen gewahrleistet werden kénnen.

§14
! Der Landschaftsraum ist sinngemdss in unterschiedliche Typologien zu
gliedern:
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2 Die Streuobstwiesen bestehen aus verschiedenen hochstammigen Obst-
baumen und dazugehérender Wiesenvegetaticn. Ein fliessender Ubergang
zwischen der Landwirtschaftsflache und den angrenzenden Bereichen des
neuen Quartiers ist zu gewahrleisten.

3 Die Blumenwiese mit Gehdlzgruppen bestehen mehrheitlich aus einhei-
mischen Gehdlzen, in Anlehnung an die fiir den Hardwald typische Wald-
meister-Buchenwald-Gesellschaft sowie Gartengehdlzen im Sinne von Bau-
erngartenpflanzen.

4Im Rahmen der Baubewilligungsverfahren sind verbindliche Pflanzlisten
vorzulegen, welche die einschlagigen und aktuellen Bundesgesetze und
Verordnungen zur Bekampfung von invasiven Neophyten bertcksichtigen.

Fur die Bepflanzung sind standortgerechte Arten zu verwenden. Mindes-
tens 75 % der Pflanzenarten missen einheimisch sein.

&Baum- und Gehdlzpflanzungen an der Bahnlinie sind so zu gestalten und
zu unterhalten, dass die SBB RI-20025 «Unterhalt der Griinflachen; Wald
und Einzelbdume» eingehalten werden.

7Samtliche Bepflanzungselemente sind fachgerecht zu pflegen. Sie sind bei
Abgang durch gleichwertige zu ersetzen.

8 Fir die Baumpflanzungen Uber unterirdischen Bauten und in befestigten
Flachen ist ein Wurzelraum von min. 12 m3zu schaffen.

6. Erschliessung und Parkierung

MOBILITATSKONZEPT § 15
! Das «Mobilititskonzept Gestaltungsplan Im Schafer» Version 3.0/
02.02.2021/VP 16-5063, Viaplan AG ist richtungsweisender Bestandteil der
Sonderbauvorschriften.

2 Die Zu- und Ausfahrten der Tiefgarage fir Autos und Velos sind geméss
Situationsplan zu verorten. Sie sind optisch einzupassen und wenn moglich
zu begriinen.

3 Die im Situationsplan eingezeichnete Fuss- und Radverbindung zur Er-
schliessung des Gebiets Schafer mit dem Dorfzentrum Dulliken und dem
Bahnhof Olten ist zu erstellen und dauerhaft freizuhalten. Sie ist in einer
Breite von 4.0 m zu erstellen, wobei 3 m geschlossen und 1 m chaussiert
ausgebildet wird.

4 Die im Situationsplan eingezeichnete arealinterne Erschliessung fur den
Langsamverkehr ist in Form von befestigten Wegen zu erstellen und dauer-
haft freizuhalten. Diese sind in einer Breite bis 2.50 m zu erstellen. Weitere
unbefestigte Wegverbindungen sind zulassig.

5 Die Wege sind an das bestehende 6ffentliche Wegnetz anzuschliessen,
ihrem Zweck entsprechend zu gestalten sowie betrieblich zu unterhalten
und zu beleuchten.

6 Die «Zufahrt Landwirtschaftszone» muss flr die Bewirtschaftung der
Landwirtschaftszone gewahrleistet sein. Die minimale Fahrbahnbreite be-
tragt 4.00 m. Der Korridor darf beidseitig in einer Breite von mindestens
5.00 m nicht sichtbehindernd bepflanzt werden.
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ABSTELLPLATZE

ENTSORGUNGSANLAGEN

7Ein Fuss- und Fahrwegrecht innerhalb des Geltungsbereichs als Anschluss
zur Landwirtschaftszone ab dem zu realisierenden Eichweg ist zu Gunsten
von GB Nr. 17, 19, 870 und 2253 spétestens vor der Bewilligung der ersten
Bauetappe grundbuchlich zu sichern.

8 Ein Fuss- und Fahrwegrecht innerhalb des Geltungsbereichs und tiber die
Parzellen GB Nr. 17 und 19 als Anschluss zur SBB Parzelle GB Nr. 32 (Perso-
nenunterfiihrung) zugunsten der Einwohnergemeinde ist spatestens vor
der Bewilligung der ersten Bauetappe grundbuchlich zu sichern.

§16

! Die Veloabstellplatze sind in den Tiefgaragen in speziell dafiir vorgesehe-
nen Flichen und ausserhalb der Geb&aude an den im Situationsplan vorge-
sehenen Stellen anzuordnen. Die Veloabstellplatze sind zu mindestens 1/3
oberirdisch anzuordnen. In den Veloabstellraumen in den Untergeschos-
sen sind geeignete Lademoglichkeiten fir E-Fahrgerate (E-Bikes, etc.) vor-
zusehen.

’ Die Anzahl der Veloabstellpldtze richtet sich nach den Empfehlungen des
Bundesamts fiir Strassen ASTRA. Die Anzahl Veloabsteliplatze ist nachvoll-

ziehbar herzuleiten und in absoluten Zahlen auszuweisen. Der Standardbe-
darf fir Wohnbauten (nach VSS-Norm SN 640 065) betragt mind. 1.0 Velo-
abstellplatz pro Zimmer (inkl. Besucherplatze).

3 Oberirdische Parkplatze fur Automobile sind ausschliesslich fur Besucher,
Kunden und Spezialnutzungen, wie etwa Anlieferungsverkehr, gestattet.

*Es sind Parkfelder fir folgende Nutzungen vorzusehen:

—  Standorte fir Car-Sharing-Angebote mit bedarfsgerechtem Fahrzeug-
angebot mit mindestens zwei Fahrzeugen

—  Realisierung von Ladestationen fur E-Fahrzeuge.

>Maximal dirfen 145 Parkfelder (exk!l. 2 Car-Sharing-Parkfelder) realisiert
werden. Die Anzahl der Parkfelder der 1. Bauetappe richtet sich nach den
kommunalen Vorschriften. Dabei darf die Differenz an Parkfeldern zwi-
schen dem kommunalen Reglement und der Norm SN 40 281 (2013) tem-
porér, im Bereich der Bauetappe 2, oberirdisch erstellt werden. Nach der
Realisierung der Bauetappe 2 sind die oberirdischen Parkfelder aufzuhe-
ben. Im Sinne der Plafonierung der Gesamtanzahl an Parkfeldern gemass
Norm SN 40 281 (2013) entféllt eine Abgeltung gemdss kommunalem Reg-
lement. Der Wert ergibt sich aus dem Mittelwert der beiden Bemessungs-
weisen «Parkfeld pro Anzahl Wohnungen gemaéss Richtprojekt» und «Park-
feld pro 100 m? Wohnungsfldche gemass Richtprojekt». Mit einer Aktuali-
sierung des Mobilitatskonzepts ist eine Abweichung der Anzahl Parkfelder
aufgrund neuer Entwicklungen maoglich.

SKiufe respektive Verkaufe von Wohn- oder Gewerbeeinheiten haben
zwingend mit dem Erwerb respektive der Verdusserung der Anzahl not-
wendiger Parkpldtze einherzugehen.

7. Energie und Umwelt

§17

! Der Standort fur die Entsorgung von Abféllen oder wiederverwertbarem
Sammelgut ist im Situationsplan schematisch dargestellt. Der genaue
Standort ist im Rahmen des Baubewilligungsverfahrens mit der Gemeinde
zu kldren. Die Entsorgung hat mit Unterfluranlagen zu erfolgen.
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LARMSCHUTZ

EISENBAHNGESETZ

STORFALLE

BELASTETE STANDORTE

BODENSCHUTZ

LICHTVERSCHMUTZUNG

§18

'Es gilt die Lairmempfindlichkeitsstufe ES 1. Entlang der Niederdmter-
strasse und der ersten Bautiefen entlang der SBB-Bahnlinie gilt Larmemp-
findlichkeitsstufe €S Il

ZIm Rahmen des Baubewilligungsverfahrens ist die Einhaltung der Immissi-
onsgrenze gemass Art. 31 LSV mittels eines Larm-Gutachtens aufzuzeigen.
Dem Eisenbahnlarm ist gemass Art. 34 der LSV besondere Beachtung zu
schenken.

§19

1 Mit den Baugesuchen bei den Baubereichen A1, A2, B1, B2, C, D, E1 und
E2 ist zusdtzlich gemaéss Art. 18m Eisenbahngesetz EBG die Zustimmung
des Eisenbahnunternehmens einzureichen.

2 Es sind alle erforderlichen baulichen Massnahmen zu treffen, um das Ri-
siko von magnetischen Stérungen und Immissionen von Erschiitterungen
und Korperschalt in und an Gebauden entlang der bestehenden Bahnan-

lage zu vermeiden.

§20

1Das Gebiet entlang der bestehenden Bahnanlage féllt in den Geltungsbe-
reich der Storfallverordnung. Der Storfallverordnung StFV ist im nachgela-
gerten Baubewilligungsverfahren Rechnung zu tragen.

2Um die Schutzinteressen der zukiinftigen Nutzenden zu wahren, sind
Massnahmen zur Senkung des Gefahrdungspotenzials gemadss der «Pla-
nungshilfe Koordination Raumplanung und Storfallvorsorge, Bundesamt fir
Raumentwicklung (ARE), 2013» zu prifen. Alle Schutzmassnahmen sind
gemass jeweiligem Stand der Technik umzusetzen. Mit dem Baugesuch ist
ein Fachgutachten, welches die vorgesehenen Massnahmen prift, einzu-
reichen.

3In den Baubereichen A1, A2, B1, B2, E1 und E2 sind keine empfindlichen
Einrichtungen mit schwer evakuierbaren Personen wie z.B. Kindertages-
statten oder Alterswohnungen zuléssig.

§21

! Das Grundstiick GB Dulliken Nr. 24 ist im kantonalen Kataster der belaste-
ten Standorte (KbS) verzeichnet. Es handelt sich um den Standort
22.084.0122B, welcher im KbS als belastet ohne Untersuchungsbhedarf ein-
gestuft ist. Baugesuche fir die verschiedenen Bauetappen auf dieser Par-
zelle sind dem Amt fiir Umwelt zur Beurteilung nach Art.3 AltlV resp. § 136
Gesetz Uber Wasser, Boden und Abfall (GWBA; GS 712.15) zuzustellen.

§22

'Ubergeordnet fiir alle Baubereiche ist durch eine qualifizierte Fachperson
ein Bodenschutzkonzept zu erarbeiten. Dieses muss vor Erteilung der Bau-
bewilligung vom Amt fir Umwelt genehmigt werden und es ist Bestandteil
der Submission der Bauarbeiten. Alle Erdarbeiten sind durch eine fachlich
qualifizierte, weisungsbefugte bodenkundliche Baubegleitung zu begleiten.
Nach Abschluss des Bauvorhabens muss der Nachweis erbracht werden,
dass die bodenrechtlichen Vorgaben geméss dem Bodenschutzkonzept
eingehalten wurden.

§23
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ENERGIE

ETAPPIERUNG

FACHGUTACHTEN

AUSNAHMEN

INKRAFTTRETEN

T Aussenbeleuchtungen sind im Gestaltungsplangebiet auf ein Minimum zu
beschranken. Leuchten sind nach oben abzuschirmen und grundsatzlich
nach unten zu richten.

§24

YIm Rahmen des Bewilligungsverfahrens ist ein Energiekonzept auszuarbei-
ten.

? Der zuldssige Energiebedarf pro Jahr fir Heizung, Warmwasser, Liiftung
und Klimatisierung muss 10 % unter dem glltigen Energiegesetz liegen.

3 80 % der bendtigten Energie ist mittels erneuerbarer Energien abzude-
cken. Einzel-Holzfeuerungen sind nur zuldssig, wenn die Feinstaub-Emissi-
onsgrenzwerte nach LFV eingehalten werden.

8. Schlussbestimmungen

§25

! Eine etappenweise Realisierung der Uberbauung ist zuldssig. Sie setzt den
Nachweis einer guten stadtebaulichen, architektonischen und freiraumli-
chen Teiletappe sowie einer funktionsfahigen Erschliessung und Parkie-
rung voraus.

ZInnerhalb Jahresfrist nach dem Bezug der ersten Wohnung ist die Reali-
sierung der Umgebungsgestaltung je Etappe umzusetzen.

3 Die im Situationsplan eingezeichnete provisorische Fuss- und Radwegver-
bindung ist bei der Realisierung des ersten Baubereiches der Bauetappe 1
gemass Richtprojekt § 9 SBV (Baubereiche F-I) chaussiert in einer Breite
von 2.50 m, zu realisieren. Nach Realisierung der Bauetappe 2 gemadss
Richtprojekt § 9 SBV wird sie durch die definitive Fuss- und Radverbindung
ersetzt und ist rickzubauen.

" Die im Situationsplan eingezeichnete Fuss- und Radverbindung zum Frei-
zeitraum «Alte Aare» ist gemeinsam mit dem Bau der Etappe der Baube-
reiche Al, A2, B1, B2, C, D, E1 und E2 umzusetzen.

® Findet ein Rickbau der bestehenden Industrie- und Gewerbebauten
mehr als 3 Jahre vor der Realisierung der Wohnbauten statt, ist ein Zwi-
schennutzungskonzept genehmigen zu lassen.

§26

L Zur Beurteilung der Einhaltung qualitativer Anforderungen sowie von Ab-
weichungen gemaéss § 27 ist mit jedem Baubewilligungsverfahren auf Kosten
der Gesuchsteller ein Fachgutachten zwingend einzuholen.

§27

! Die Baubehdrde kann im Interesse einer besseren dsthetischen oder stad-
tebaulichen Losung kleinere Abweichungen vom Gestaltungsplan und von
einzelnen dieser Bestimmungen zulassen, wenn die Grundsatze des Sied-
lungs- und Freiraumkonzepts erhalten bleiben, keine zwingenden kantona-
len Bestimmungen verletzt werden und die 6ffentlichen und achtenswer-
ten nachbarlichen Interessen gewahrt bleiben.

§28
!Der Gestaltungsplan und die Sonderbauvorschriften treten mit der Ge-
nehmigung durch den Regierungsrat und der Publikation im Amtsblatt in
Kraft.
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