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Allgemeines

§ 1

! Der Gestaltungsplan "Storchengasse II* bezweckt die Anpassung des
Ostlichen Teils des Gestaltungsplanes Storchengasse an die stadtebauli-
chen Vorgaben des Leitbildes Kernrandzone Sid. Der Gestaltungsplan
Storchengasse |l ersetzt in seinem Geltungsbereich alle friiheren Be-
stimmungen, insbesondere den Gestaltungsplan Storchengasse von
1988.

2 Der Gestaltungsplan definiert die stadtebaulichen Eckpunkte. Die stad-
tebaulichen Ziele sind im Baugesuchsverfahren architektonisch auszu-
formulieren. Zur Sicherung eines reibungslosen Planungsprozesses wird
die Voranfrage bei der Baubehérde empfohlen.

§ 2

Der Gestaltungsplan und die Sonderbauvorschriften gelten fir das im
Plan durch eine punktierte Linie gekennzeichnete Gebiet.

§3

Soweit die Sonderbauvorschriften nichts anderes bestimmen, gelten die
einschlagigen kantonalen und kommunalen Vorschriften.

Gestaltung
§ 4

' Die Uberbauung Storchengasse Il bildet den siidlichen Abschluss des
engeren Zentrumsbereichs. Die Bebauung soll zusammen mit dem neu
gestalteten Strassenraum als Stadtebaulicher Akzent den Eingang von
Siiden ins Zentrum markieren und insgesamt eine hohe architektonische
Qualitat aufweisen.

2Bauten und Anlagen sind so zu gestalten, dass zusammen mit ihrer

Umgebung eine gute Gesamtwirkung entsteht - beim Endausbau und bei

allfélligen Etappierungsschritten. Fir die Beurteilung sind massgebend:

- Standon, Stellung, Form, Proportionen und Dimensionen der Bauten
und Anlagen

- Die Gestaltung, Materialisierung und Farbgebung von Fassaden und
Dachern

- Die Aspekte der Sicherheit, insb. fir Frauen, Kinder, alte und behinder-
te Menschen :

- Die Gestaltung und Anordnung der Erschliessungsanlagen, Abstellpl&t-
ze und Eingénge

- Die Gestaltung der Grinanlagen

3 Mit der Baueingabe sind alle Unterlagen einzureichen, welche eine voll-
stédndige Beurteilung der Gesamtwirkung erlauben.

§5

! Entlang der Storchengasse, Bachstrasse und zum Girardplatz besteht
eine Baulinie mit Anbaupflicht.

Zweck

Geltungsbereich

Stellung zur
Bauordnung

Gestaltung

Baulinie mit
Anbaupflicht




%m Interesse einer guten Gestaltung sind begriindete Abweichungen wie
z.B. vertikale Zasuren moglich.

§ 6
Y Bauten diirfen nur innerhalb der Baufelder errichtet werden.

2 Mit Ausnahmen von Baufeld 1 sind keine Attikageschosse zugelassen.

Baufeld 1 Storchengasse/Bachstrasse Geb. Héhe max. 16.20 m
Baufeld 2 am Girardplatz (max. 6 Geschosse) Geb. Hohe max. 20.50 m
Baufeld 3 Hof (max. 2 Geschosse) Geb. Héhe max. 10.00 m
Baufeld 4 Telefonzentrale Geb. H6he max. 7.50 m

% Im Baufeld 1 kann ein Attikageschoss geméass Gestaltungsplan erstelit
werden.

Im Baufeld 2 ist das oberste Geschoss westseitig um 4.00 m von der da-
runterliegenden Fassade zuriickzusetzen.

* Die Gebaudehdhe gemass Abs.2 kann in der Gréssenordnung von ei-
nem Geschoss unterschritten werden. Dabei muss ein guter architektoni-
scher Gesamteindruck erhalten bleiben.

§ 7

' Die Gestaltung der Sffentlichen und privaten Raume entlang der Stor-
chengasse, Bachstrasse und zum Girardplatz wird im Baubewilligungs-
verfahren bestimmt.

2 Innerhalb der privaten Erschliessungsflache entlang der Storchengasse
und der Bachstrasse sowie flir die Arkade im Baufeld 2 ist ein 6ffentliches
Wegrecht im Grundbuch einzutragen.

Nutzung

§ 8

' Es sind &ffentliche Bauten, Geschifts- und Wohnbauten sowie nicht sto-
rende Gewerbe- und Dienstleistungsbetriebe zuldssig.

2Warenlager, welche der Bruttogeschossfliche angerechnet werden und
nicht unmittelbar zu einem Betrieb gehdren, sind nicht zuléssig.

§ 9

Die maximale Ausnutzung betrégt:

Baufeld 1 Storchengasse/Bachstrasse 6'000 m? BGF
(inklusive Attika)

Baufeld 2 am Girardplatz 3'200 m? BGF
Baufeld 3 Hof (max. 2 Geschosse) 2'250 m® BGF

Baufeld 4 Telefongebaude 626 m?BGF

Baubegrenzungen
und Gebdudehdhen

Strassen- und
Platzraum

Nutzungsart

Nutzungsmass




Erschliessung / Ver- und Entsorgung
§ 10

Die Erschliessung der Einstellhalle und die Anlieferung erfolgen von der Erschliessung
Storchengasse her innerhalb des im Plan definierten Bereiches. Einstellhalle /

Anlieferung
§ 11

! Innerhalb des Gestaltungsplanareals sind inkl. der bereits bestehenden Parkplétze
Einstellhalle max. 299 Autoabstellpldtze zuldssig. wird diese Zahl (ber-
schritten, ist ein neues Nutzungsplanverfahren (mit UVP) erforderlich.

2 Die Baubehorde legt die Anzah! Parkplatze aufgrund der zur Zeit der
Baueingabe giltigen Vorschriften Gber Parkplétze fiir Motorfahrzeuge
und Fahrréader fest.

3 Die Baubehérde kann Bewirtschaftungsvorschriften erlassen. Sie kann
insbesondere anordnen, dass Abstellplatze flr Bewohner, Besucher oder
Kunden zu nutzen und als soiche zu kennzeichnen sind.

*Teile von Grundstiicken (Abparzellierungen) und Miteigentumsanteile
(Stockwerkeigentum) diirfen nur zusammen mit den zugehdrigen Park-
platzen veraussert werden. Bei der Aufteilung einer Liegenschaft in
Stockwerkeigentum kann die Baubehérde verlangen, dass die Parkplétze
den einzelnen Stockwerkeigentumsanteilen dinglich zugeordnet werden.

® Privat zugeordnete oberirdische Parkplatze fiir Motorfahrzeuge sind im
privaten Erschliessungsbereich sidlich des Baufeldes 4 (Telefongeb&u-
de) sowie entlang der Storchengasse zugelassen.

§ 12

' Neubauten sind so auszufihren, dass héchstens 80% des zulassigen Energie
Energiebedarfs (geméass kant. Energiegesetz) fir Heizungen und Warm-

wasser mit nicht erneuerbaren Energien gedeckt werden. Dies kann

durch verbesserte Warmedammung, den Einsatz von erneuerbaren

Energien, durch Abwarmenutzung oder eine beliebige Kombination die-

ser Méglichkeiten realisiert werden. Die Baudirektion legt fir den verein-

fachten Nachweis Standard-

l6sungen fest (vergleiche Anhang).

2 Mit jedem Baugesuch ist entweder die Berechnung des zuléssigen
Energiebedarfs fur Heizung und Warmwasser sowie der rechnerische
Nachweis des effektiven Anteils nichterneuerbarer Energie einzureichen,
oder es wird eine Standardldsung gemass Absatz 1 deklariert.

3 Fur bestehende Bauten gilt das Nachweisverfahren gemass kantonalem
Energiegesetz.

§ 13

! Die Entwasserung erfolgt in Ubereinstimmung mit dem generellen Ent- Entwésserung
wésserungsplan (GEP). Insbesondere ist im Baugesuchsverfahren die

Mdoglichkeit der Versickerung zu Prifen und gegebenenfalls vorzuneh-

men.

2 Meteorwasser ist dem Vorfluter zuzufiihren.




® Die Retention ist durch die geeignete Anordnung des Dachentwésse-
rungs-Systems und die Wahl der Dachbelédge (vorzugsweise begriinte
Flachdé&cher) zu férdern und im Baugesuch aufzuzeigen.

§ 14

Es sind im Baugesuchsverfahren innerhalb der Baufelder geeignete Fla- Kehrichtbeseitigung
chen fiir Abfallbehélter aufzuzeigen.

Verschiedenes
§ 15

Grundwasserschutz
! Bei einem Einbau unter den hchsten Grundwasserspiegel (Druckni-
veau des unteren von zwei Ubereinanderliegenden Grundwasserstock-
werken) ist beim Amt fir Umwelt im Rahmen des Baubewilligungsverfah-
rens ein Gesuch fir eine wasserrechtliche Bewilligung nach § 15 Wasse-
rechtsgesetz (WRG) einzureichen.

% Bei einer Grundwasserabsenkung wihrend der Bauphase ist das mit
CKW belastete Pumpwasser auf Anweisung des Amtes fir Umwelt fach-
gerecht zu entsorgen.

§ 16

Die Etappierung richtet sich nach der im Erlduterungsbericht aufgezeig- Etappierung
ten Mdglichkeit. Jede einzelne Etappe muss flr sich zu einer guten Ge-
samterscheinung fihren.

§ 17

Die Baubehdrde kann Kleinbauten bis 20 m? Grundfliche, die als einge- Kleinbauten
schossige An- und Nebenbauten errichtet werden, im Rahmen der (bri-

gen baupolizeilichen Bestimmungen auch ausserhalb der im Plan festge-

legten Baubereiche zulassen.

§ 18

! Es sind ausschliesslich Flachdacher zugelassen. Diese sind mindestens Décher und
extensiv zu begrinen. ‘ Dachvorspriinge

2 Dachvorspriinge, die Teil des architektonischen Konzeptes bilden, kén-
nen bewilligt werden. '

3 Strassenseitige Vordacher tiber dem Erdgeschoss konnen bewilligt
werden, wenn sie nicht mehr als 2.0 m (iber die Baubereiche hinausra-
gen.

§ 19

Die Grenz- und Gebaudeabstande sind im Plan festgelegt und bedlrfen - Grenz--und
auch bei Unterschreitung gesetzlicher Abstande - keiner dinglicher Rech- Gebédudeabstinde
te.
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§ 20

1 Der Dorfbach kann Uberbaut werden, wenn eine ausreichende Zugéang-
lichkeit flir Unterhalt und Erneuerung des Kanals gewahrleistet bleibt.

2 Wenn es das Bauvorhaben verlangt, ist der Dorfbach im Bereich von
Baufeld 2 auf Kosten des Verursachers zu verlegen. Dazu ist zu gegebe-
ner Zeit eine spezielle Bewilligung beim Kanton (Amt fir Wasserwirt-
schaft) einzuholen.

3 In dem im Plan bezeichneten Bereich ist das Trasse fir eine ev. not-
wendige spatere Bachverlegung freizuhalten. Bei der Sanierung oder Er-
neuerung von heute bestehenden Werkleitungen ist auf die Freihaltung
dieses Trasse zu achten.

§ 21

Die uneingeschrénkte Benlitzung aller privaten gemeinsamen Einrichtun-
gen innerhalb des Areals wie Wege, Platze, Parkierungsantagen, Kinder-
spielrdume und -platze und dgl. durch Mieter und Eigentimer dieser Lie-

genschaften ist zu dulden. Der Unterhalt ist durch die jeweils berechtigten
Grundeigentiimer zu Ubernehmen. Dies ist als &6ffentlich-rechtliche Eigen-
tumsbeschrankung im Grundbuch anzumerken. Im Falle einer Abparzel-

lierung ist diese Anmerkung auf das neue Grundstlck zu tbertragen.

§ 22

Fr die Beurteilung des Bauvorhabens im Baugesuchsverfahren wird ein
Modell im Massstab 1:200 verlangt, welches auch die Topographie und
die Fassadenhdhe der Nachbarbauten zeigt.

§ 23

Flr die Baufelder 1 und 2 gilt strassenseitig die' LArmempfindlichkeitsstu-
fe lll (aufgestuft). Fir den Hofbereich (Baufelder 3 und 4) und die angren-
zenden Fassaden gilt die L&rmempfindlichkeitsstufe 1.

Schlussbestimmungen und Inkraftsetzung

§ 24

Die Baubehérde kann im Interesse einer besseren &sthetischen oder
wohnhygienischen Lésung Abweichungen vom Plan und einzelnen Be-
stimmungen zulassen, wenn das Konzept der Uberbauung erhalten
bleibt, keine zwingenden kantonalen Bestimmungen verletzt werden und
die o6ffentlichen und nachbarrechtlichen Interessen gewahrt bleiben.

§ 25

! Der Gestaltungsplan und die Sonderbauvorschriften treten mit der Ge-
nehmigung durch den Regierungsrat in Kraft.

Dorfbach neu

Gemeinschafts-
anlagen

Baueingabe

Larmempfindlich-
keitsstufe

Abweichungen

Inkrafttreten




2 Der Gestaltungsplan "Storchengasse II" ersetzt den Teilbereich Ost des
Gestaltungsplanes Storchengasse, RRB 3086 vom 17.10.1988.
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‘Genehmigungsvermerke
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Vom Regierungsrat durch heutigen
Beschluss Nr. #%75  genehmigt.
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Anhang

Standardiésungen
Der Nachweis flr den HSchstanteil an nichterneuerbaren Energien bei Neubauten gilt auch als er-
bracht, wenn eine der folgenden Standardiésungen fachgerecht ausgefihrt wird:

Standardlosung Erforderliche Massnahmen

1 Verbesserte Warmedadmmung e Verbesserung aller U-Werte der Einzelbauteile um min.
30 %

2 Verbesserte Warmeddmmung e Verbesserung aller U-Werte der Einzelbauteile um min.
und erneuerbare Energien flr 20 %
Warmwasser bei Wohnbauten e Wahlweise Sonnenkollektoranlage mit einer verglasten
Absorberflache von min. 3 % der Energiebezugsflache
oder Warmepumpenboiler fir die Wassererwédrmung

3 Verbesserte Warmedadmmung e Verbesserung aller U-Werte der Einzelbauteile um min.
und mechanische Luftung 20 %
* Mechanische Luftung mit Warmertickgewinnung und ei-
nem mittleren Luftwechsel von mind. dem Aussenluftvo-
lumenstrom

4 Warmepumpe o Elektro-Wéarmepumpe flr min. 50% des zuldssigen
Energiebedarfes fiir Heizung und Warmwasser

5 Holzfeuerung ¢ Einzelholzfeuerung flr 100 % des Heizenergiebedarfes
oder Holzheizkessel mit dazugehoriger Infrastruktur fir
min. 20% des zuléssigen Energiebedarfes fir Heizung
und Warmwasser

6 Sonnenkollektoren » Sonnenkollektoranlage mit einer verglasten Absorberfla-
fiir Wohnbauten - che von min. 10 % der Energiebezugsflache fir Warm-
wasser und Heizungsunterstiitzung

7 Abwarmenutzung . Direkte Nutzung von Abwarme aus Kélteanlagen, indus-
triellen oder gewerblichen Prozessen fir min. 30 % des
zuldssigen Energiebedarfes fir Heizung und Warmwas-

ser
8 Fernwarme mit KVA- resp. ¢ Anschluss an ein Fernwérmenetz mit Nutzung von Ab-
ARA-Abwarme wérme aus Kehrichtverbrennungs-, resp. Abwasserrei-

nigungsanlagen




