Sonderbauvorschriften

Sonderbauvorschriften Teilzonen- und Gestaltungsplan
Gibelinstrasse - Heilbronnerstrasse - SBB
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Zweck

Der Gestaltungsplan bezweckt

1s eine qualitativ hochstehende Wohniberbauung, die auf die an-
grenzenden sehr heterogenen Ueberbauungen mit ihren Aussen-
raumen reagiert ;

2. eine Wohnuberbauung, die vor allem mit baulichen Massnahmen
an den Gebduden vor den Immissionen der SBB schitzt ;

3 eine Aufwertung der offentlichen Raume, wie attraktiver
Fussweg langs der SBB (gestaltete Fassaden, Beleuchtung auf
Fussganger ausgerichtet, Bepflanzung etc.), Allee langs der
Heilbronnerstrasse, gut gestaltete Ein- und Ausfahrten,
gestaltetes Vorgartengebiet langs der Strassen und Wege etc..

Orientierendes Richtmodell

Der Gestaltungsplan mit Sonderbauvorschriften wird durch ein Richt-
modell erganzt. Es dient der Interpretation in bezug auf Stadtebau
und architektonischer Gestaltung des Bauprojektes.

Nutzungsart und Nutzungsintensitat

Die Nutzungsart ist gemadss PBG geregelt, wobei fiUr die Gebadude auf
den Parzellen GB Nrn. 5062, 5063 und 4934 die Besitzstandgarantie
gemass § 34 bis PBG gilt. FUr Erganzungs- und wesentliche Umbauten
der bestehenden Gebaude auf den oben erwahnten Parzellen gelten die
Vorschriften der Wohnzone W3.

Die Bruttogeschossflache der Parzellen GB Nrn. 155 + 4583 betragt
max. 6'000 m2. Dies entspricht einer AusnUtzungsziffer von 0.7.

Baubereiche
Baubereich A

In diesem Baubereich durfen Bauten mit 4 Vollgeschossen und elner
maximalen Breite von 15 m erstellt werden. Ein Attikageschoss ist
nicht gestattet.

Baubereich B

In diesem Baubereich durfen Bauten mit 3 Vollgeschossen und einer
maximalen Breite von 15 m erstellt werden. Ein Attikageschoss ist
gestattet.

Baubereich C

In diesem Baubereich durfen dreigeschossige Bauten mit einer maximalen
Breite von 12 m erstellt werden. Ein Attikageschoss 1st nicht gestattet.
Das Erdgeschoss ist teilweise transparent, bzw. durchlassig zu
gestalten.

Baubereich D

In diesem Bereich sind zweigeschossige Bauten mit elner maximalen Breite
von 15 m zuldssig. Ein Attikageschoss ist gestattet.

Baubereich E

In diesem Baubereich sind eingeschossige Bauten als Anbauten chne
Attikageschoss moglich.

Vorbauzonen

Die Vorbauzonen sind durch Sitzplatze, Balkone, Erker und Bepflanzungen
lebendig auszubilden. Velounterstande, Pergolas sowie kleinere Neben-
bauten, wie Spielhduschen etc., sind im Rahmen des ordentlichen
Baubewilligungsverfahrens zu regeln.

Hof- und Vorgartenbereiche

Die Hofbereiche und die Vorgadrten sind naturnah, als Grin-, Ruhe-
oder Kinderspielbereiche attraktiv zu gestalten.

Hohenangaben

Die angegebenen Héhenkoten kdnnen um 30 cm unter- bzw. Uberschritten
werden.

Erschliessung

Die Erschliessung der Parzellen GB Nr. 155 und GB Nr. 4583 mit PW
erfolgt Uber die Heilbronnerstrasse. Die Zufahrt mit Lastwagen darf
nur von der Gibelinstrasse her erfolgen.

Die erforderliche Anzahl Parkplatze wird im Baubewilligungsverfahren
gemass KBV 42 festgelegt. Die Besucherparkplatze dirfen teilweise
im Vorraum der Parkgaragen plaziert werden.

Die fir Feuerwehr, Krankenwagen etc. notwendigen Zufahrtsmdglichkeiten
erfolgen auf den Fusswegen. Im Rahmen des ordentlichen Baubewilligungs-
verfahrens werden die notwendigen Massnahmen dafir projektiert.

Fussweg zum Westbahnhof

Der Fussweg langs der SBB, im Norden des Areals ist ein o6ffentlich-
rechtlicher Fussweg, der die Segetzstrasse mit der Gibelinstrasse
verbindet (" Schwarzer Weg ", 1langs der Geleise SBB).

Bauetappen

Die Ueberbauung kann in sinnvollen Etappen erstellt werden; wobel
in jeder Etappe die notwendigen Parkplatze erstellt werden mUssen.

Larmschutz

Der Larmschutz gegeniber der SBB muss vor allem durch konzeptionelle
Massnahmen (Orientierung, Anordnung und Gestaltung der Geb&ude) sowie
durch Larmschutzwdnde gewdhrleistet werden.

Grundwasser

Die Einbauten im Grundwasser sind grundsatzlich, gemdss Schreiben des
Kantonalen Amtes fir Raumplanung vom 4. Mai 1995, méglich.

Vor Baubeginn ist aber eine wasserrechtliche Bewilligung beim Bau-
Departement einzuholen. Unterlage fir diese Bewilligung ist ein
geotechnisches Gutachten, welches die Auswirkung der Einbauten wahrend
und nach den Bauarbeiten auf das Grundwasser und auf die bestehenden
Bauten (inkl. SBB-Linie) aufzeigt.

Ausnahmen

Die Baubehorde kann geringfigige Abweichungen vom Gestaltungsplan und
von den Sonderbauvorschriften zulassen, wenn dabel das Erscheiﬁungs—
bild der Ueberbauung und ihrer Umgebung nicht beeintrachtigt wird,
und keine 6ffentlichen und/oder schitzenswerten, privaten Interessen
verletzt werden.



