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§1
Zweck und Ziele

§2
Bestandteile

Gestaltungsplan Sackmoos, Sonderbauvorschriften | 23.05.2024

Allgemeine Bestimmungen

! Der Gestaltungsplan Sackmoos setzt das Ergebnis des Studienauftrages Sack-
moos um und verfolgt folgende Ziele

Sicherstellung einer qualitativ hochwertigen Wohn- und Dienstleistungs-
Uberbauung, welche das umliegende Siedlungsmuster gut erganzt.
Sicherstellung einer quartiervertraglichen und lagegerechten Siedlungsver-
dichtung.

Ausbildung einer stadtebaulichen Einheit mit asthetischem Gesamteindruck
und architektonischer Qualitat durch Abstimmung der Baukdrper aufeinan-
der.

Schaffen eines attraktiven, urban gepréagten Strassenraumes entlang der
Kriegstettenstrasse sowie der Friedhofstrasse mit Aufenthaltsqualitét fur die
Offentlichkeit.

Sichersteilung einer attraktiven Aussenraumgestaltung mit unterschiedlichen
Zonen unter der Berlcksichtigung der Lage am Wald.

Zeitgemasse Wohnangebote mit hohem Wohnwert anbieten unter Bertck-
sichtigung eines ausgewogenen Wohnungsmixes.

Berlcksichtigung der Bedurfnisse behinderter Personen.

Berucksichtigung der unterschiedlichsten Anspriche im Ortszentrum durch
eine Uberbauung mit hoher Nutzungsflexibilitat (einschliesslich Einbezug der
sozialen Aspekte).

Sicherstellung einer energieeffizienten Bauweise.

Schaffung einer dkologisch nachhaltigen Siedlung, welche neben einer tie-
fen CO;-Belastung (Klima) in der Realisierung auch wenig graue Energie
(Ressourcen) angestrebt.

Sicherstellung einer offentlichen Fusswegverbindung (West-Ost) «Waldpro-
menade» mit Anbindung an den Sackmooswald.

Gewahrleistung der Sicherheit durch eine klares Erschliessungskonzept und
ein optimale Parkierungslésung.

Wirtschaftlichkeit / Marktgerechtigkeit durch eine effiziente Erschliessung,
gute Ausrichtung und Belichtung, Nachhaltigkeit der Investitionen etc.

! Verbindliche Bestandteile des Gestaltungsplans sind:

Gestaltungsplan Sackmoos, Situationsplan 1:500 vom 12.03.2024
Sonderbauvorschriften (SBV) zum Gestaltungsplan vom 12.03.2024

2 Wegleitende Bestandteile des Gestaltungsplans sind:

Richtprojekt Sackmoos; Luna Productions Architekten und vb landschaftsar-
chitektur vom 20.06.2022

* Orientierender Bestandteil des Gestaltungsplans ist:

Raumplanungsbericht nach § 47 RPV zum Gestaltungsplan,



§3
Geltungsbereich

§4
Verhéitnis zur
Grundordnung

§5
Dienstbarkeiten
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- Vorabklarung Larmbelastung/Umsetzbarkeit, Grolimund + Partner AG vom
23. Marz 2022

' Die Sonderbauvorschriften gelten fur das Areal innerhalb des "Perimeters Ge-
staltungsplan”. Planelemente ausserhalb des Gestaltungsplan-Perimeters haben
lediglich orientierenden Charakter.

'Soweit im Gestaltungsplan mit Sonderbauvorschriften nichts anderes bestimmt
ist, gelten die kommunalen Bau- und Zonenvorschriften der Gemeinde Ger-
lafingen sowie die kantonalen Bauvorschriften.

2Wird der Gestaftungsplan aufgehoben, gelten die dann rechtskraftigen Vor-
schriften des Bau- und Zonenreglements der Gemeinde Gerlafingen.

' Fur Erstellung, Nutzung und Unterhalt der erforderlichen Gemeinschaftsanla-
gen sind die notwendigen Dienstbarkeiten und Vertrage privatrechtlich zu si-
chern; im Besonderen:

- Die &ffentlichen Fuss- und Radwegerechte, namentlich bei der Waldprome-
nade und beim 6ffentlichen Gehwegbereich (Breite von min. 2m), inklusive
deren Eigentum, Erstellung und Unterhalt,

- Die Freirdume, inklusive deren Eigentum, Erstellung und Unterhalt,

- Die Durchleitungsrechte fur offentliche Leitungen.

? Die Erteilung einer Baubewilligung ist vom Vorliegen aller notwendigen,
grundbuchlich gesicherten Dienstbarkeiten abhangig; im Besonderen die Zu-
gange zu den Baubereichen.

2. Nutzung und Gestaltung

§6
Baubereiche und Ab-
stinde

plan:team

! Die Grenz- und Gebaudeabstande gegentiber nicht im Gestaltungsplan einbe-
zogener Parzellen sind geméss § 22 und Anhang Il der Kantonalen Bauverord-
nung (KBV) einzuhalten. Vorbehalten bleiben privatrechtlich, grundbuchlich ein-
getragene Vereinbarungen gegentber Nachbargrundsticken.

? Grenz- und Gebaudeabstande innerhalb des Perimeters ergebeﬁ sich auf-
grund der Baubereiche,
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§7
Nutzungsart

§8

Massgebendes Terrain

§9
Nutzungsmass

§10
Hoéhe und Lange der
Bauten

§1

Gestaltung Bauten und

Anlagen

plan:team
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' Die Nutzungsart richtet sich nach der Grundnutzung "Kernzone". Zugelassen
sind offentliche Bauten, Geschafts- und Wohnbauten sowie auf Grund der
Larmvorbelastung massig storende Gewerbe- und Dienstleistungsbetriebe. Aus-
geschlossen sind Dienstleistungen des Sexgewerbes.

2 In den strassenseitigen Teilen der Erdgeschosse entlang der Kriegstetten-
strasse, bis in eine Tiefe von 12m ab stdlicher Baubereichsgrenze, sind &ffent-
lichkeitswirksame Nutzungen wie Ladenlokalitaten, Buros, Ateliers, Showrooms,
Gastronomie usw. zu erstellen. Entlang der Friedhofstrasse gilt dies ebenfalls,
wobei die Baubehdrde bei mangeinder Nachfrage nach obigen Nutzungen

auch reines Wohnen zulassen kann.

? In den hofseitigen Teilen des Erdgeschosses im Baubereich B sind Gewerbe-,
Wohn- und Gemeinschaftsraume mit starkem Bezug zum Hof anzuordnen.

* Ausserhalb der Baubereiche sind, mit Ausnahme von zwei Velounterstanden
und der Pergola im Bereich «Hof ~ halbprivat», bis zu einer Flache von insge-
samt max. 25 m?, keine weiteren Klein- und Nebenbauten zulassig.

'Das massgebende Terrain betragt 451.00 m 0. M.

' Die zulassigen oberirdischen Geschossflachen pro Baubereich sind wie folgt
zulassig:

- Baubereich A: 2'886 m?

- Baubereich B: 4'855 m?

! Die im Situationsplan festgelegten maximalen Dachkoten (hochster Punkt der
Dachkonstruktion nach Figur 7 Anhang 1 KBV) pro Baubereich sind verbindlich
und darfen nicht Uberschritten werden. Sie betragen:

- max. Gesamthohe Baubereich A und B bei 3 VG: 461.7 m U. M.
- max. Gesamthohe Baubereich A und B bei 4 VG: 465.7 m 4. M.

2 Die maximale Lange der Bauten ergibt sich aus den Baubereichen.

' Das Richtprojekt Sackmoos ist wegleitend.

2 Alle Bauten und Anlagen sind so zu gestalten, dass hinsichtlich Massstablich-
keit, Formensprache, Gliederung, Material- und Farbwahl eine besonders gute
Gesamtwirkung entsteht. Sie haben dem Siedlungs- und Ortsbild Rechnung zu
tragen, ohne diese zu beeintrachtigen.

¥ Die einzelnen Gebaude haben als architektonische gestaltete Einheit in Er-

scheinung zu treten.
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§12
Dachgestaltung

§13
Etappierung

plan:iteam
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4 Das Erdgeschoss im Baubereich B ist mit einer Geschosshohe (OK — OK ferti-
ger Boden) von mind. 3.70 m auszubilden. Das Erdgeschoss zur Kriegstetten-
strasse ist durchlassig und publikumsorientiert zu gestalten.

> Die Fassadengestaltung wird im Baubewilligungsverfahren festgelegt. Dort
sind Fassadenpléne und -muster, welche Aufschluss Gber die Gliederung, die
Proportionen, die verwendeten Materialien und die Farbwahl aufzuzeigen.

® Fir Vogel problematische Glasflachen wie freistehende transparente Scheiben,
hochgradig spiegelnde Glas- oder Metallelemente, Eckverglasungen,
transluzente Materialien, Fassadenverkleidungen aus fest installierten Lamellen,
Holzlattungen oder Metallgittern sind prioritar zu vermeiden und ansonsten
wirksam zu markieren.

'In allen Baubereichen sind nur Flachdacher (bis 5° Neigung) zulassig.

2 Technisch bedingte Dachaufbauten wie Zu- und Abluftanlagen, Dachauf-

gange, Anlagen fur Haustechnik und Liftiberfahrten sind wie folgt zulassig:

- Bis maximal 30 % der darunterliegenden Dachflache.

- Sie durfen maximal 3.00 Meter tber den tatsachlich erstellten hochsten Punkt
der Dachkonstruktion hinausragen; die maximalen Dachkoten nach § 10 Abs.
1 der vorliegenden SBV durfen um dieses Mass Uberschritten werden.

- Sie mussen gegenuber der Fassadenflucht um mindestens 3.00 Meter zurtick-
versetzt sein,

- Sie sind auf das technisch Notwendige zu beschranken sowie gestalterisch
zusammenzufassen.

3 Dachflachen der 3-geschossigen Bauten, welche von Anlagen nach Abs. 2
nicht beansprucht werden, sind mit extensiver Dachbegrinung zu erstellen'. In-
tensive Dachbegrinungen sind ebenfalls zuldssig.

* Photovoltaikanlagen sind auf Dachflachen der 4-geschossigen Bauten vorzu-
sehen. Wird nachgewiesen, dass eine Photovoltaikanlage nicht notwendig ist,
und werden die Dachflachen nicht von Anlagen nach Abs. 2 beansprucht, sind
diese mit extensiver Dachbegrtinung nach SIA 312.2013 zu erstellen. Intensive
Dachbegrinungen sind ebenfalls zulassig.

* Die Dachflachen mit ihren Bauten und Anlagen geméss den oben genannten
Absatzen muUssen sorgfaltig gestaltet und materialisiert werden und sich gut in
die Dachlandschaft, resp. in die gesamte Gebaudearchitektur integrieren.

! Die Uberbauung ist als Gesamtvorhaben zu realisieren.

! siehe SIA 312.2013
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3. Freiraum, Aussenraumgestaltung, Terraingestaltung

§14
Umgebung allgemein

plan:team

' Die im Plan dargestelite Umgebungs- und Freiraumgestaltung sowie die Be-

pflanzung sind wegleitend.
2 Das Richtprojekt Sackmoos ist wegleitend.

* Im Baubewilligungsverfahren ist mit einem separaten Umgebungs- und Be-
pflanzungsplan die definitive Gestaltung der Umgebungsbereiche festzulegen.
Die Umgebungsgestaltung ist so zu gestalten, dass hinsichtlich Massstablichkeit,
Formensprache, Gliederung, Materialwahl und Etappierbarkeit eine dem Richt-
projekt entsprechende gute Gesamtwirkung entsteht. Auf diesem mussen ins-
besondere mindestens ersichtlich sein:

- Gestaltung des Terrains mit den notwendigen Héhenangaben.

- Gestaltung und Ausstattung der Freiflachen (Aufenthaltsflachen, Grinfla-
chen, Erschliessungsflachen, Parkierungsflachen), sowie Angaben zu Ober-
flachenbelagsarten, Entwasserung und Beleuchtung.

- Anzahl, Lage und Art der Baume.

- Standorte und Art der Bepflanzungen.

- Lage und Gestaltung von Entsorgungseinrichtungen; wenn moglich Unter-
flur.

* Die Umgebungsflachen auf dem Areal sind ¢kologisch wertvoll zu gestalten, es
sind standortgerechte und einheimische Pflanzen zu verwenden. Zur Gartenge-
staltung siehe § 21 Abs. 1 Baureglement. Die hindernisfreie Zuganglichkeit zu
den Freiflachen ist sicherzustellen.

* Die Umgebungsflachen inkl. der Erschliessungsanlagen bzw. Wege auf dem
Areal sind soweit technisch moglich und sinnvoll mit wasserdurchlassigen Mate-
rialien zu gestalten. Die nicht sickerfahigen Hartbelage sind auf ein Minimum zu
reduzieren und vornehmilich im Erschliessungsbereich der Dienstleistungszonen
und in der Tiefgarageneinfahrt anzuwenden. Der Gesamtanteil an Hartflachen
darf maximal 2'600 m?, davon max. 850 m? innerhalb des Bereichs «Hof — halb-

privat», betragen.

¢ Zur Bepflanzung gilt:

a) Auf dem Areal sind Baume zu pflanzen; namlich:

- Solitargeholze mit Waldcharakter (gemischt Hoch- und Mehrstammer),

- Obstbaume,

- Strassenbaume entlang Friedhofstrasse und Kriegstettenstrasse.

b) Anzahl, Lage und Art der Bepflanzung werden im Baugesuchsverfahren fest-
gelegt; die Darstellung im Plan und im Richtprojekt sind wegleitend; die Achse
der Bdume entlang der Kriegstettenstrasse hat gegendiber dem Strassenrand ei-
nen Abstand von min. 2m aufzuweisen. Die Baume dirfen weder die Sicht beim
Fussgéngerstreifen und bei der Ausfahrt Friedhofstrasse noch das Lichtraumprofil

der Kriegstettenstrasse tangieren.
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§15
Gestaltung der Frei-
raume

§16
Beleuchtung

plan:team
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¢) Bei der Anzahl, Lage und Art der Bepflanzung ist auf eine hohe Qualitat und
Artenvielfalt zu achten.
d) Angestrebt werden Badume mittlerer Wuchshéhe bis 15m.

! Der Bereich «Strassenpromenade - 6ffentlich» entlang der Kriegstettenstrasse
und der Friedhofstrasse dient der Bewohnerschaft der Uberbauung sowie der
Offentlichkeit zum Flanieren. Die im Gestaltungsplan bezeichnete «Vorzone
Dienstleistungsnutzung» ist als geschutzter und gegentber dem Strassenraum
erhohter Vorbereich auszugestalten, der den Dienstleistungsnutzungen zur Wa-
renauslage, Aussengastronomie 0.4. dient.

2 Der «Parkraum - halboffentlich» dient der Bewohner- und Benutzerschaft der
Uberbauung als Freizeit-, Ruhe- und Erholungsraum. Er ist als Grinflache mit
einem attraktiven Netz an Weg- und Aufenthaltsflachen zu gestalten. Die Weg-
verbindungen sind, soweit moglich und sinnvoll, mit wasserdurchlassigen Mate-
rialien anzulegen. Das Parkband ist mit grosswichsigen Baumen, Strauchern
und Kulturen zu bepflanzen und schafft somit eine Verbindung vom Zentrum
zum Wald. Eine Unterkellerung ist nicht zuléssig.

3 Der «Hof - halbprivat» dient als zentraler und gemeinschaftlicher Bereich fir
Bewohner und Gewerbebetreibende sowie zur Erschliessung der Wohnungen
im sudlichen Baukorper. Er ist mit entsprechenden Infrastrukturelementen fur
Aufenthalt und Begegnung (attraktive Spiel-, Sitz, Fitnessmaglichkeiten und
Aufenthaltsgelegenheiten sowie Bepflanzung) auszustatten

4 Das «Sonnendeck - privat» ist als Vorzone mit erhéhter Terrasse gegentber
dem «Parkraum — halbdffentlich» und pro Erdgeschoss-Wohnung mit einer di-
rekten Zugangstreppe zu ebendiesem auszubilden. Der private Raum darf vom
halboffentlichen Raum nicht durch Hecken oder Stellwande abgegrenzt werden.

* Die «Waldpromenade / Erschliessung Baubereich A» dient als Erschliessung
des nordlichen Baubereichs A sowie als offentliche Verbindung in den Naher-
holungsraum «Sackmooswald». Sie ist, soweit moglich und sinnvoll, mit wasser-
durchlassigen Materialien anzulegen.

& Waldzimmer - privat: Der Bereich ist als naturnaher, 6kologisch wertvoller Na-
turraum zu gestalten. Es sind zertifizierte Saatmischungen aus der Schweiz zu
verwenden. Das Waldzimmer bildet den Ubergang zwischen der Uberbauung
und dem Wald. Der Bereich «Waldzimmer - privat» ist mit Obststrauchern und
-gehoélzen anzupflanzen, um eine gemeinschaftliche Nutzung in der Uberbau-
ung herbeizuftihren.

7 Die Ubergange der Grinflachen zu den umliegenden Siedlungs- und Land-
schaftsraumen (Wald) sind sorgféltig zu gestalten.
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4.  Erschliessung,

§17
Erschliessung

§18
Parkierung - Autos

plan:team
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' Bei Aussenbeleuchtungsanlagen mussen Emissionen durch die Wahl geeigne-
ter Leuchten mit intelligenter Steuerung, naturvertraglichem Spektrum und nut-
zungsgesteuerter Betriebszeit so weit wie moglich reduziert werden.

2 |m Baugesuch ist nachzuweisen, dass diese moglichst wenig Streulicht abge-
ben. Grundlage dazu bietet die aktuelle Vollzugshilfe <Empfehlungen zur Ver-
meidung von Lichtemissionen» des Bundesamits fir Umwelt. Die Lichtemissio-
nen sind insbesondere gegen Norden und Osten minimal zu halten.

Parkierung und Nebenanlagen

' Die Erschliessung fir den motorisierten Individualverkehr (MIV) erfolgt ab der
Friedhofstrasse (ber zwei separate Zugénge in zwei unterirdischen Einstelthal-
len. Die Einfahrten sind in die Gebaude zu integrieren.

2 Die Anlieferung erfolgt rackwartig Gber die Friedhofstrasse. Dies mit der Aus-
nahme fur die Anlieferung des Geschaftsbereichs entlang der Kriegstetten-
strasse; sie ist Uber die Strassenpromenade zuldssig; dazu ist die Einfahrt im Os-
ten aus Richtung Kriegstetten und die Ausfahrt im Westen in Richtung Dorfzent-
rum oder Friedhofstrasse zuldssig.

3 Die Erschliessung far den Langsamverkehr erfolgt ab der Friedhofstrasse und
der Kriegstettenstrasse.

4 Die Erschliessung der Wohnungen zu Fuss erfolgt

- fUr den Baubereich A via der Friedhofstrasse ab dem Waldweg (Waldpro-
menade),

- far den Baubereich B via der Friedhofstrasse ab dem Hof und tber den Ein-
gang an der Kriegstettenstrasse.

> Die «Waldpromenade» ist fur den Fuss- und Veloverkehr offen und steht auch
fur nicht im Areal wohnende Personen offen.

¢ Die Wegverbindungen sind mit dem Trassee der offentlichen Werkleitungen

abzustimmen.

' Die Zahl der Parkplétze wird im Baubewilligungsverfahren festgelegt. Massge-
bend fir die Berechnung ist das kommunale Baureglement § 11 sowie die kan-
tonalen Bestimmungen (§ 42 KBV). Der entsprechende Wert kann fur den Ge-
staltungsplan "Sackmoos” gesenkt werden, sofern spétestens im Baubewilli-
gungsverfahren nach Anhérung des Gemeinderates die Bauherrschaft ein aus-
gereiftes und belastbares Mobilitatskonzept (mit Einbezug von Car-Sharing,
mietrechtlichen Verpflichtungen, Vermietungskonzepten oder Ahnlichem) mit
einem entsprechenden Antrag vorlegt.
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§19
Parkierung - Fahrréder

5. Umwelt

§20
Ver- und Entsorgung,
Abwasserbeseitigung

plan:team

Gestaltungsplan Sackmoos, Sonderbauvorschriften | 23.05.2024

2 Die Anordnung samtlicher Stammparkplatze hat unterirdisch zu erfolgen.

* Anschlussmaglichkeiten far Ladestationen der E-Mobilitat (E-Auto und E-Bi-
kes) sind in der Einstellhalle vorzusehen.

* Oberirdisch sind gemass Plan zulassig:

— 2 Besucherparkplatze fur den Baubereich A,

- Mindestens 3 Parkplatze fur den Baubereich B; diese sind mit einer Breite
von 2.30m im offentlichen Bereich vorgesehen,

- 6 Kundenparkplatze entlang der Kriegstettenstrasse; deren Abstand zum
Strassenrand mindestens 70 cm betragt. Sofern die Parkfelder nicht im Be-
reich der Sichtweiten liegen. Bei einer Reduktion des Geschwindigkeitsre-
gimes auf der Kriegstettenstrasse auf Tempo 30 ist die Zustimmung des
Amts fur Verkehr fir die Erschiiessung der Parkfelder Gber die Kantons-
strasse einzuholen.

Die oberirdischen Parkplatze sind unversiegelt zu materialisieren.

' Die Zahl der Abstellfelder fur Fahrrader wird im Baubewilligungsverfahren fest-
gelegt. Fur die Berechnung und die Projektierung der Abstellflachen sind die
VSS-Normen SN 40'065 und 40'066 massgebend.

2 Die Veloabstellplatze sind ebenerdig, an den westseitigen Arealzugéangen, in
der Nahe der Hauseingange und im Hof anzuordnen (dezentral). Ein Teil der
Abstellplatze ist gedeckt zu erstellen. Bei der Uberdachung ist auf eine filigrane
Konstruktion zu achten. Die gedeckten Abstellplatze im Hof sind zusammenzu-
fassen, um eine Vielzahl an Kleinbauten zu vermeiden.

' Die Uberbauung des Gestaltungsplan «Sackmoos» wird an das Ver- und Ent-
sorgungsnetz der Gemeinde Gerlafingen angeschlossen.

2 Die Abwasserbeseitigung richtet sich nach dem Abwasserbeseitigungsregle-
ment und Generellen Entwasserungsplan (GEP) der Gemeinde Gerlafingen. Dar-
Uber hinaus gilt:

a. Niederschlagsabwasser von Platzen und Grundstiickserschliessungen ist
in erster Linie Uber eine belebte Bodenpassage zur Versickerung zu brin-
gen.

b. Das anfallende Sauberwasser (Dachwasser, Regenwasser) ist so weit wie
maglich vor Ort zu verwenden und erst in zweiter und dritter Prioritat zu
verdunsten und zu versickern. Bei ungentigender Versickerungsieistung

10



§ 21
Belastungen

§22
Energie

§23
Grundwasserschutz
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kann die Baubehorde eine Notentlastung oder Einleitung in die Kanalisa-
tion bewilligen.

* Die Abfallentsorgung richtet sich nach dem Abfallreglement der Gemeinde
Gerlafingen.

4 Fur die Abfallbeseitigung ist das Richtprojekt wegleitend. Die Standorte sind so
zu wahlen, dass keine unzumutbaren Emissionen entstehen. Die Container-
standorte sind im Baubewilligungsverfahren festzulegen und in die Umge-
bungsgestaltung zu integrieren. Die Container sind, wenn moglich, unterflur zu
erstellen

! Der Standort Sackmoos liegt innerhalb des «Bodenbelastungsgebiets Biberist /
Gerlafingen» und des «Prifperimeters Bodenabtrag». Es kommt § 136 Gesetz
Uber Wasser, Boden und Abfall (GWBA) zur Anwendung. Dies bedeutet insbe-
sondere, dass der Boden auf eine mogliche Schadstoffbelastung untersucht wer-
den muss, sofern er nicht vor Ort (gleiche Bodenbelastung) weiterverwendet wer-
den kann.

?Bei den Aushubarbeiten ist das bestehende Auffillungsmaterial (Deponie
Typ B) zu triagieren und zu entsorgen.

¥ Zur Triage des belasteten Materials missen die Aushubarbeiten unter Beglei-
tung einer Altlasten-Fachperson erfolgen.

! Die Bauten durfen hochstens 80 % des zuldssigen Heizwéarmebedarfs gemass
Anhang 2c der Verordnung zum Energiegesetz (EnVSO) verbrauchen.

? Der Anteil nicht erneuerbarer Primarenergie sowie die Treibhausgasemissionen
in der Bereitstellung von Warme ist zu minimieren. Heizwarme und Warmwasser

sind volistandig mit erneuerbarer Primarenergie zu erzeugen.

3 Wird auf den Bau von Photovoltaikanlagen verzichtet, so sind die Vorausset-
zungen fur eine spatere Erschliessung derselben vorzusehen.

'Fur den Grundwasserschutz sind die Bestimmungen des Schutzbereichs
Grundwasser «Au» zu bericksichtigen.

2 Bauten und Bauteile durfen nicht unter dem mittleren Grundwasserspiegel von
448.80 m U. M. zu liegen kommen. Ausnahmen kénnen gem. GSchV Anhang 4,
Ziffer 211 Abs. 2 bewilligt werden, soweit die Durchflusskapazitat des Grundwas-
sers gegenuber dem unbeeinflussten Zustand um hochstens 10 % Prozent ver-
mindert wird.

*Eine Ausnahmebewilligung nach Anhang 4 Ziffer 211 Abs. 2 GSchV kann

nur erteilt werden, wenn der Einbau unter den mittleren Grundwasserspiegel
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§24
Nachhaltigkeit

§ 25
Larmschutz
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mit baulichen Massnahmen optimiert und auf das notwendige Minimum be-
schrankt wird (z.B. Realisierung eines Hochparterres (max. 1.20 m gem. § 63bis
KBV), Minimierung Anzahl und Lichth¢he der Kellergeschoss(e), Optimierung
Fundamentverstarkungen, Bohrpfahle und bleibende Baugrubenabschiisse,
etc.). Dies ist bei der Baugesuchseingabe darzulegen.

' Bei der Planung ist eine hohe Flexibilitat fur verschiedene Raum- und Nutzungs-
bedurfnisse vorzusehen, um einen méglichst langen Lebenszyklus der Bauten zu
erreichen. Bei der Wahl der Baustoffe wird auf die Verwendung umweltfreundii-
cher, moglichst schadstofffreier und gesundheitlich unbedenklicher Materialien
geachtet. Der Verbrauch von Ressourcen bei der Erstellung, Nutzung und Besei-
tigung von Gebauden ist durch geeignete Materialwahl zu minimieren.

"Das Areal gilt als erschlossen. Bei einem Baugesuch ist die Einhaltung der Im-
missionsgrenzwerte nachzuweisen.

2 Mittels Larmschutzarchitektur, Aussenraumgestaltung, geeignete Anordnung
larmempfindlicher Gebaudeteile sowie andere geeignete Massnahmen ist fur
einen guten, den Nutzungen entsprechenden Larmschutz zu sorgen. Larm-
schutzwande oder dhnliche Elemente, welche die Promenade vom Strassen-
raum abschotten, sind nicht zulassig.

6. Qualitatssicherung

§26
Qualitatserfiullung

' Die Baubehorde ist maglichst fruhzeitig fur eine Stellungnahme anzufragen
(§ 4 +8§ 5 Baureglement).

? Die Baubehorde holt geméss §§ 4f. Baureglement der Gemeinde eine Stel-
lungnahme von einer Fachkommission oder einer Fachstellen oder ein Fachgut-
achten einer unabhangigen, sachverstandigen Stelle ein.

7. Schlussbestimmungen

§ 27

Geringfligige Abwei-

chungen

! Die Baubehorde kann Abweichungen vom Gestaltungsplan und einzelnen
Bestimmungen zulassen, wenn sie dem Zweck des Gestaltungsplans nicht wi-
dersprechen, das Konzept der Uberbauung erhalten bleibt, keine zwingenden
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§28
Inkrafttreten, Geneh-
migung, Aufhebung

plan:team
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kantonalen Bestimmungen verletzt werden und die 6ffentlichen und schitzens-
werten privaten Interessen gewahrt bleiben und so eine bessere Gesamtldsung

erreicht wird.

! Der Gestaltungsplan mit Sonderbauvorschriften tritt nach der Genehmigung
durch den Regierungsrat und mit der Publikation des Genehmigungsbeschlus-
ses im Amtsblatt in Kraft.
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