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Sondernutzungsvorschriften

1 ALLGEMEINE BESTIMMUNGEN

§1 Zweck

Der Gestaltungsplan schafft die planungsrechtlichen Voraussetzungen zur
Uberbauung des Planungsgebiet. Mit dem Gestaltungsplan sollen die iiberzeu-
genden ortsbaulichen und gestalterischen Qualitaten des Richtprojekts fir die
Wohn- und Arbeitsnutzung sowie fiir den Freiraum gesichert werden

Er sichert in ortsbaulich wichtiger Lage eine besonders gute Losung mit folgen-
den Qualitaten:

* Eine gute Einfigung und Gestaltung der Gebaude, insbesondere mit der stad-
tebaulichen Akzentuierung des Orientierungspunktes Landstrasse/ Halbarten-
strasse

« ¢ffentliche Aussenrdume von hoher Qualitat unter Wahrung 6ffentlicher Inte-
ressen wie Wegerechten und kommunaler Gestaltungsrichtlinien.

§2 Bestandteile

Die verbindlichen Bestandteile des Gestaltungsplans sind:

¢ Situationsplan im Massstab 1:500;

e Sondernutzungsvorschriften (SNV).

Erlauternde Grundlagen des Gestaltungsplans sind:

e Erlduternder Bericht nach Art. 47 RPV
¢ Richtprojekt Architektur (mireya heredero Architektin ETH SIA; 06.01.2022)
¢ Richtprojekt Umgebungsgestaltung (DGJ Landscapes GmbH, 19.01.2022)

Die Richtprojekte Architektur und Umgebungsgestaltung dienen als Grundlage
fur die Beurteilung der Qualitat der Neubauten und der Freiraumgestaltung. Sie
sind richtungsweisend bei der weiteren Projektierung bzw. bei der Auslegung
der Sondernutzungsvorschriften beizuziehen

§3 Geltungsbereich

' Der Gestaltungsplan umfasst den im Situationsplan bezeichneten Perimeter.
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§4

1

2
§5

Anwendbares Recht

Soweit der Gestaltungsplan keine anderen Festlegungen enthalt, gilt die Bau-
und Nutzungsordnung (BNO) der Gemeinde Wettingen, insbesondere die Vor-
schriften der Zone Landstrasse.

Vorbehalten bleibt die Gibergeordnete Gesetzgebung des Kantons und des Bun-
des, inshesondere die einschlagige Bau-, Planungs- und Umweltschutz-gesetz-
gebung.

BAU- UND NUTZUNGSVORSCHRIFTEN

Baubereiche und Nutzungsmasse

Gebaude sind innerhalb der ausgeschiedenen oberirdischen Baubereiche zu
erstellen. Ausnahmen hiervon sind abschliessend in den nachfolgenden Rege-
lungen zur Sondernutzungsflache (§ 7 SNV), zu den Aussenrdumen (§ 9 SNV)
und zu den Larmschutzmassnahmen (§ 16 SNV) festgelegt.

In den Baubereichen A, B2 und B3 sind Neubauten auf die speziell bezeichnete
Grenze der Baubereiche (Pflichtbaulinien) zu stellen. Im Teilbaubereich B3 duir-
fen die Fassaden ab dem zweiten Vollgeschoss die Pflichtbaulinie bis zur Bau-
bereichsgrenze (iberragen. In Richtung Landstrasse hat die Uberragung der
Pflichtbaulinie mindestens 4.50 m zu betragen. Einzelne Abstiitzungen, sind zu-
lassig. Sie sind besonders gut zu gestalten.

Fir die oberirdischen Baubereiche gelten die folgenden maximalen Bebauungs-
masse:

Baubereich aGF Vollgeschosse Max. zulassige
Anzahl Hoéhe M.0.M Kote
. 5

" 2
Baubereich A, gesamt  7'515m 6* 426.60 M. ii. M.

Baubereich B, gesamt  11'615 m?
Teilbaubereich B1 7 429.80 M. i. M.
Teilbaubereich B2 5 427.10 M. 4. M.
Teilbaubereich B3 7 433.80 M. U. M.

*Baubereich A: Im Zusammenhang mit § 6 Abs. 3 ist im ersten Vollgeschoss ein
Zwischengeschoss zulassig

** Die Hohenkote bezeichnet die maximale Gesamthohe gemass Ziff. 5.1. An-
hang 1 BauV

Das massgebende Terrain ist Uber die im Situationsplan ausgewiesenen Ho-
henpunkte definiert.

Fir die Dachausbildung gelten folgende Regelungen:
e Dacher sind als Flachdacher mit maximaler Neigung von 5% auszubilden.

e Technisch bedingte Aufbauten wie u.a. Aufzugsiberfahrten, Schornsteine und
Liftungsanlagen sind auf das minimal notwendige Mass zu beschranken. Sie
dirfen die maximale Hbéhe Uberragen. Von den strassen- und hofseitigen
Dachkanten mussen sie einen Abstand im Mass ihrer Mehrhdhe einhalten.
Fur diese Aufbauten sind gestalterisch besonders gute Lésungen zu finden.

¢ Solaranlagen oder Photovoltaikanlagen dirfen die maximale Héhe bis max.
1.0 m Gberragen.

Baubereiche

Baulinien

Nutzungsmasse

massgebendes
Terrain

Dachausbildung
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Im Teilbaubereich B1 ist das oberste Vollgeschoss in Baukorper von jeweils ca.
170m? Grundflache mit einem gegenseitigen Abstand von ca. 6.5 Meter zu glie-
dern. Die Dachbereiche zwischen diesen Baukdrpern sowie das Dach uber Teil-
baubereich B2 diirfen als Terrassen genutzt werden und zwischen den Nut-
zungseinheiten abgrenzende Elemente aufweisen.

Das Sockelgeschoss im Teilbaubereich B1 muss als Hochparterre ausgebildet
werden und hat zum Gehweg (Langackerstrasse) einen Hohenunterschied von
mind. 1.0 m und zum Hof einen Héhenunterschied von mind. 0.8 m aufzuwei-
sen. Das massgebende Terrain darf dabei aber um maximal 2 Meter Uberragt
werden.

Zwischen den Gebauden in den jeweiligen Baubereichen A und B ist ein Ge-
baudeabstand von mindestens 6 Metern einzuhalten.

Untergeschosse sind innerhalb des im Situationsplan ausgeschiedenen Baube-
reichs fur unterirdische Bauten und Unterniveaubauten zu platzieren.

Auskragungen sind im Bereich der Baulinie fir Auskragungen zuldssig. Auskra-
gungen dirfen im Ubrigen die Baubereiche und Pflichtbaulinien innerhalb der
im Situationsplan dargestellten Baulinie flir auskragende Bauteile strassenseitig
Uber einen Drittel der Fassadenlange Uberragen. Hofseitig und westseitig zur
Fusswegverbindung sind Auskragungen uber die Halfte der Fassadenlange zu-
lassig. Fur die Auskragung ab dem zweiten Vollgeschoss im Teilbaubereich B3
gilt § 5 Abs. 2 SNV. Uber die Baulinie fiir auskragende Bauteile diirfen, mit Aus-
nahme von Vordachern, keine untergeordneten Bauteile hinausragen. Zu den
untergeordneten Bauteilen gehdren Treppen, Erker, Balkone und dergleichen

Im Durchgang zwischen Baubereich A und Teilbaubereich B1 sind auskragende
Bauteile uber Erschliessungsanlagen erst ab einer lichten Héhe von mindestens
4 Metern zulassig, zudem nur soweit die Qualitét des Richtprojekts nicht beein-
trachtigt wird.

An den im Situationsplan bezeichneten Stellen sind durch die Baukdrper im ers-
ten Vollgeschoss beidseitig offene Durchwegungen von mindestens 3.0 Meter
Breite vorzusehen.

In dem im Situationsplan bezeichneten Bereich fir Larmschutzmassnahmen
durfen bauliche Larmschutzmassnahmen auch ausserhalb der oberirdischen
Baubereiche, aber maximal bis 1.6 m von der Fassadenkante entfernt, erstellt
werden.

Sockelgeschoss
Teilbaubereich B1

Gebaudeabstand

Untergeschosse

Baulinie fur
auskragende Bauteile

Definition untergeordnete
Bautteile Lichte Hohe

Offener Durchgang im
ersten Vollgeschoss

Bereich fir
Larmschutz-
massnahmen
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§6

1

§7

3

§8

1

Nutzungsarten

Die zulassigen Nutzungen richten sich, soweit nachfolgend nicht anders be-
stimmt, nach §§ 8°s und 8t BNO.

Baubereichsseitig der im Situationsplan bezeichneten publikumsorientierten
Fassaden sind publikumsorientierte Nutzungen anzuordnen. Sie dirfen auch
Erschliessungsbereiche beinhalten. Im Ubrigen gilt die durchmischte Nutzweise
mit Wohnen und Arbeiten gemass §§ 8b's und 8t" BNO.

Bei nachgewiesenen langerfristigen Leerstanden der Gewerbeflachen im Ge-
bauderiegel entlang der Landstrasse im Baubereich A, kdnnen die Gewerbefla-
chen hofseitig zu Wohnateliers umgenutzt werden. Der Nachweis ist mit dem
Umnutzungsgesuch dem Gemeinderat einzureichen.

Sondernutzungsfldche

Die im Situationsplan 1:500 parallel zur Landstrasse bezeichnete Sondernut-
zungsflache ist dem Bereich Weg- und Platzgestaltung tberlagert. Entlang der
Strasse ist eine Bushaltestelle anzuordnen, welche in die Platzgestaltung zu
integrieren ist.

Die Ausgestaltung der Sondernutzungsflache als Promenade ist mit der Ge-
meinde und dem Kanton im Rahmen einer Interessenabwagung (Gestaltungs-
ziele Richtprojekt, Konzept des Masterplan Landstrasse, Limmattalbahn) abzu-
stimmen. Bei der Ausstattung, Materialisierung, Beleuchtung und Bepflanzung
ist der Attraktivitat, der guten Aufenthaltsqualitat und der Sicherheit fir die Be-
nutzer und Benutzerinnen besondere Beachtung zu schenken.

Die Bewilligung von neuen untergeordneten Bauten und Anlagen in der Son-
dernutzungsflache ist mit der Auflage eines Beseitigungsrevers gemass § 67a
Abs. 2 BauG) verbunden, welches im Grundbuch einzutragen ist.

Gestaltung der Gebaude

Die architektonische Ausgestaltung der Gebaude, inkl. Dachaufbauten, hat er-
ganzend zu den Bestimmungen der BNO erhdhte Anforderungen zu erfillen.
Dies betrifft insbesondere die Gestaltung, Materialisierung und Farbgebung der
Fassaden, inkl. der Dachaufsichten, im Hinblick auf die ortsbauliche Einordnung
und Gesamtwirkung im Umfeld.

Als Beurteilungskriterien der Qualitat der Bebauungsstruktur und der einzelnen
Bauten gelten die allgemeinen Anforderungen nach § 15e BauV.

Nutzungen

Gewerbe

Nutzungsanderung

Sondernutzungsflache,
Zweck, Nutzungen
Bauten und Anlagen

Abstimmung
Sondernutzungsflache

Beseitigungsrevers

Anforderungen

Beurteilungskriterien
Bauten

3 Mit dem Baugesuch ist ein Material- und Farbkonzept aller Fassaden einzu- Gestaltungskonzept
reichen.
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3

§9

10

AUSSENRAUME

Terrain, bauliche Anlagen und Gestaltungselemente

Terrainveranderungen zur Schaffung eines guten Ausdrucksbildes, zur Einbin-
dung in die Ortstopografie und zur behindertengerechten Ausbildung sind im
gesamten Perimeter gestattet. Die gute Einordnung in die ortsbauliche Umge-
bung ist sicherzustellen.

Die im Situationsplan 1:500 bezeichneten Bereiche Weg- und Platzgestaltung
dienen sowohl als Durchgangsort als auch als Aufenthalts- und Begegnungs-
raum. Entlang der Landstrasse und im Bereich des Knotens zur Halbarten-
strasse ist zusammen mit der Fussgangerpromenade und den Sondernut-
zungsflachen ein attraktiver Aussenraum mit hohem Offentlichkeitsgrad zu
schaffen. Diese Vorzone hat eine hohe Gestaltungs- und Aufenthaltsqualitat
aufzuweisen.

Unter Beriicksichtigung einer ausreichenden Freiflache flir Fussgangerprome-
nade, Platzgestaltung und Wegverbindungen, dirfen diese Bereiche entlang
der Landstrasse und Halbartenstrasse privat bespielt werden. Dies umfasst
auch das Aufstellen beweglicher Einrichtungen, beispielweise Gastronomiebe-
stuhlung oder kulturelle und Verkaufsausstellungen mit Aufstellern und Vitrinen.

Entlang des westlichen Weges fir Langsamverkehr zwischen Landstrasse und
Langackerstrasse sind zugangliche Veloabstellplatze zu erstellen. Die Veloab-
stellplatze dirfen versetzt angeordnet werden, sofern die Fussganger nicht be-
hindert werden. Die Flachen sollen zum Baubereich durchlassig und gut gestal-
tet sowie abschnittsweise begrint werden.

Der im Situationsplan 1:500 bezeichnete Bereich fiir Griinraum- und Hofgestal-
tung ist als hochwertige Umgebung zu gestalten und dient allen Bewohnern und
Beschéftigten im Gestaltungsplangebiet als Aufenthalts- und Begegnungsraum
mit Ruhe- und Erholungsflachen sowie der Erschliessung der ebenerdigen
Wohn- und Gewerbenutzungen und der Durchwegung.

In den im Situationsplan 1:500 bezeichneten Bereichen fur Aufschittungen im
Innenhof sind Aufschiittungen bis zu einer gesamthaften Flache von 800 m2 und
einer Hohe von je maximal 2 Metern zulassig.

Elemente der Aussenraumgestaltung sowie dem Gestaltungsplanzweck unmit-
telbar dienliche Bauten und Anlagen dirfen ausserhalb der Baubereiche ange-
ordnet werden. Dies sind z.B.:

Mauern, Treppen, Rampen, Banke, offene und Uberdeckte Veloabstellplatze,
Containerplatze, Trafostation, Spielgerate und sonstige Strassenmdoblierun-
gen, Lichtschachtkdpfe, und Luftungsanlagen

Pavillon im Innenhof zur gemeinschaftlichen Nutzung der Bewohner bis zu
einer Grundflache von 50m? und einer Gesamthohe von 4.5 Metern.

Tankstellendach darf als mit dem Gebaude blindiges Verbindungsdach ausge-
staltet werden. Das Tankstellendach muss im «Baubereich Tankstellendach»
erstellt werden.

Die Grosse der Spiel- und Ruhebereiche bemisst sich nach §44 BNO. Sie die-
nen der Naherholung, Begegnung und zum Spielen und haben hohe Qualitaten
aufzuweisen.

Innerhalb des im Situationsplan 1:500 daflr ausgewiesenen Bereichs sind ge-
baudebezogene private Terrassen und Rabatten zugunsten der Nutzungen im
ersten Vollgeschoss zuldssig. Zur Sicherung einer guten Wohnqualitdt im

Terrain

Bereiche Weg- und
Platzgestaltung

Ausgestaltung Fuss-
wegverbindung
Westseite

Bereich Griinraum-
und Hofgestaltung

Bereiche flr
Aufschiittungen

Gestaltungselemente

Tankstellendach

Spiel- und Ruhe
bereiche

Bereich privater
Terrassenflachen
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ersten Vollgeschoss ist auf eine hohe Gestaltungsqualitat der Ubergange, wel-
che als Filter zwischen halboffentlichen und privaten Flachen fungieren, zu ach-

ten.

§ 10

1

Begriinung

Zur Herstellung eines 6kologischen Ausgleichs sind mit dem Baugesuch fol-

gende Massnahmen nachzuweisen:

2

Schaffen einer hochwertigen Biodiversitét: Es sind Massnahmen im Sinne
einer hochwertigen Biodiversitat wie bspw. ein Biodiversitatsgriindach
bzw. eine Dachbegrinung mit hoher Struktur- und Pflanzenvielfalt vorzu-
sehen, welche Tieren (vorrangig Insekten und Bodentiere) weitere Nist-
und Lebensrdume anbietet

Hochwertige Dachbegriinung: Es ist eine naturbelassene, pflegearme Ex-
tensivbegrinung als Biodiversitatsgrindach und zur Retention Nieder-
schlagswasser vorzusehen.

Innenhof: Schaffen eines hochwertigen Lebensraumes mit hochwertiger
Biodiversitat und Artenvielfalt; geniigende Beschattung.

Landstrasse: Basierend auf dem tbergeordneten Freiraumkonzept ist eine
Baumreihe mit strukturierender, raumbildenden und asthetischer Funktion
vorzusehen, welche fir den urbanen Raum geeignet ist (Stadtbdume
bspw. Platanen) und als gehdlzbezogene Verbindungsachse zur Vernet-
zung der bestehenden dichten Baumreihen dient. Als Erganzung zu dieser
Baumreihe ist eine zweite Baumreihe mit einer 6kologisch hochwertigeren,
der Biodiversitat forderlichen Baumart (bspw. Linden) vorzusehen. Es sind
standortgerechte und nach Mdglichkeit einheimischen Baumarten zu pflan-
zen. Dabei ist den Aspekten Filterwirkung, Visibilitat des Gewerbes und
einer attraktiven Flaniermeile und Aufenthaltsqualitdt Beachtung zu schen-
ken.

Halbartenstrasse: Die Halbartenstrasse dient als Ubergang zwischen den
durchgrinten und urbanen Strassenrdumen und hat den Charakter einer
gehdlzbezogenen Verbindungsachse aufzuweisen. Es ist eine lockere Be-
pflanzung mit standortgerechten und nach Maoglichkeit einheimischen
Baumarten vorzusehen. Dabei hat der Bereich bei der Kreuzung Halbar-
tenstrasse / Landstrasse ahnliche bis gleichen Aufenthaltsqualitaten wie
die Vorzone / Promenade und der ndrdliche Bereich mehr erschliessungs-
technischen Anforderungen zu geniigen. Werden durchlassige Belage ein-
gesetzt (wie z.B. Schotterrassen bei den Autoabstellplatzen), sind diese so
auszugestalten, dass die Rollstuhlgangigkeit gewahrleistet bleibt.

Langé&ckerstrasse: Die Langackerstrasse ist als gehdlzbezogene Verbin-
dungsachse zur Vernetzung der bestehenden Baumreihen auszugestal-
ten. Fur die Bepflanzung sind standortgerechte und nach Mdéglichkeit ein-
heimische Baumarten vorzusehen. Als Auflockerung zwischen Trottoir,
Parkfeldern und Strasse sind unversiegelte Flachen mit einheimischen, ar-
tenreichen Wildpflanzen zu schaffen.

Fussgangerverbindung Westseite: Zur Erganzung der bestehenden Baum-
reihe des Nachbargrundstlicks ist die Fussgangerverbindung mit Griinele-
menten zu erganzen (bspw. einheimische Wildblumenwiesen, Schotterra-
sen).

Folgende Umgebungsflachen sind als Okologische Ausgleichsflachen (Wild-
Blumenwiese,

Wiesen, Blitenstauden, Schotterrasen, Ruderalflachen,

okologischer Ausgleich,

Allgemeine Massnahmen

hochwertige Biodiversitat

hochwertige
Dachbegriinung

Innenhof

Landstrasse

Halbartenstrasse

Langackerstrasse

Fussgangerverbindung
Westseite

Okologische Ausgleichs-
flachen, Innenhof
und Vorzonen
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Hochstaudenflur udgl.) nachzuweisen und zu begriinen und nach ihrer Erstel-
lung fachgerecht zu pflegen.

e Bereich fir Griinraum- und Hofgestaltung: mindestens 1'050 m?

e Bereich Weg- und Platzgestaltung: entlang Landstrasse, Halbartenstrasse,
Langackerstrasse Fuss- und Veloverbindung entlang westlicher Grenze:
mindestens 400 m2, welche sich auf die innerhalb des GP-Perimeters lie-
gende Flache beziehen. Die Anteile der 6kologischen Ausgleichsflachen
innerhalb der Sondernutzungsflache kdnnen nur unter Vorbehalt des Be-
seitigungsrevers nachgewiesen werden und sind abhangig vom Bau der
Limmattalbahn.

Flachdacher sind, soweit technisch mdglich und soweit sie nicht als Terrasse
oder flr Solarenergieanlagen genutzt, extensiv zu begriinen. Sie sollen als 6ko-
logischen Mindeststandard die Griindachrichtlinie | SFG in der zum Zeitpunkt
des Inkrafttretens dieses Gestaltungsplans glltigen Fassung erfillen und als
«Biodiversitatsgriindach® angelegt werden. Gedeckte Veloabstellanlagen,
Klein- und Anbauten sowie Pavillons gemass § 9 Abs. 2 fallen nicht unter die
Pflicht der Dachbegriinung.

Unterbaute Griinflachen miissen eine fiir die Bepflanzung ausreichende Uber-
deckung aufweisen. Im Wurzelbereich von Baumpflanzungen ist eine Uberde-
ckung von mind. 100 cm vorzusehen. Im Innenhof sind mind. 4 grosse Baume
mit einer Uberdeckung im Wurzelbereich von mind. 1.50 m vorzusehen.

Die Bepflanzung hat einen hohen dkologischen Wert aufweisen. Es sind Uber-
wiegend einheimische, standortgerechte Arten zu wahlen. Die aktuellen Kennt-
nisse bezlglich unkontrollierter Verbreitung fremder Arten und des Schutzes
heimischer Okosysteme vor Schéadlingen und Krankheiten sind im Bepflan-
zungskonzept zu berticksichtigen.

In den im Situationsplan ungefahr bezeichneten Bereichen sind Baume (Baum-
reihen / Baumgruppen / Einzelbdume) zu pflanzen. Es sind standortgerechte,
Uberwiegend einheimische Arten zu pflanzen. Anzahl, Art, Abstand und Lage
der Baumpflanzungen sind im Baubewilligungsverfahren festzulegen. Baum-
pflanzungen haben einen angemessenen Begriinungs- oder Ruderalbereich
aufzuweisen.

Entlang der Langackerstrasse und im nérdlichen Bereich der Halbartenstrasse
sind die offenen Parkfelder mit einer Baumreihe mit einheimischen, standortge-
rechten, hochstdammigen Baumen, abzudecken.

Entlang der Landstrasse sind zwei Baumreihen im Sinne von § 9 Abs. 1 mit
einer Stammhdhe von mind. 2.5 m anzuordnen. Mind. 50% der Baume mussen
Okologisch hochwertigere, einheimische Baume sein.

Im sldlichen Bereich der Halbartenstrasse sind Baumgruppen und Einzel-
baume im Sinne von § 9 Abs. 1 mit einer Stammhdhe von mind. 2.5 m anzuord-
nen.

§ 11 Gestaltung der Aussenrdume

1

Die Umgebungsgestaltung ist insbesondere im Hinblick auf die zentrale Lage
im Ortsbild und die der Offentlichkeit zur Verfligung zu stellenden Wege- und
Platzflachen besonders sorgfaltig zu gestalten. Die Niveaus der offentlichen
Wege- und Platzbereiche sind ortsbaulich und gestalterisch mit dem angren-
zenden o6ffentlichen Raum abzustimmen.

Dachbegriinung

Substrathohe

Bepflanzung

Baumpflanzungen

Anforderungen
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§ 12

1

§13

Gestaltungselemente, Begriinung, Bauten und Anlagen haben einem einheitli-
chen Gestaltungskonzept von hoher Qualitat zu folgen, das mit dem Baugesuch
vorzulegen ist.

Als Beurteilungskriterien der Qualitat der verschiedenen Freirdume respektive
Freiraumtypen gelten neben den Anforderungen gem. §15e BauV namentlich:

¢ Aufenthaltsqualitat und vielfaltige Nutzung resp. Nutzbarkeit
¢ Vermeidung von Nutzungskonflikten
e Raumwirksamkeit der Begriinung

 Okologische Funktion

VERKEHRSERSCHLIESSUNG

Offentlich zugiéngliche Plitze und Wege

Entlang von Land- und Halbartenstrasse sind in dem im Situationsplan bezeich-
neten «Bereich Weg- und Platzgestaltung» 6ffentlich zugangliche Aussenbe-
reiche fur Nutzungen im ersten Vollgeschoss mit einer Mindestflache von 130
m? vorzusehen.

Entlang der Strasse Langacker ist im Perimeter ein 6ffentlich zugangliches Trot-
toir von mindestens 2 Metern Breite einzurichten.

In der Vorzone entlang der Landstrasse ist eine Fussgangerpromenade mit ei-
ner Breite von 3.5 bis 4 m sicherzustellen. Die Promenade hat, unter Berick-
sichtigung der durch die Gewerbeflachen beanspruchten Aussenraume, ent-
lang der Gebaude zu verlaufen. Im Bereich des Teilbaubereichs B3 kann die
LinienfGhrung weiter vom Gebaude entfernt erfolgen, sofern die vorgegebene
Breite eingehalten und sinnvolle Fusswegbeziehungen gewahrleistet werden.

Die Ausgestaltung oOffentlich zuganglicher Wege und Platze ist mit der Ge-
meinde unter Berucksichtigung der betreffenden kommunalen Richtlinien abzu-
stimmen und im Gestaltungskonzept zu den Aussenrdumen darzulegen.

Die Wegrechte und Nutzungsrechte Platze sowie Unterhalts- und Haftungsver-
einbarungen uber die 6ffentlichen Wege und Platze sind in einem entsprechen-
den Dienstbarkeitsvertrag zu regeln und im Grundbuch einzutragen. Der unter-
zeichnete Dienstbarkeitsvertrag hat zum Zeitpunkt der Baueingabe, spatestens
aber bis vor Erteilung der Baubewilligung, vorzuliegen.

Parkierung und Anlieferung

Die Anzahl zu erstellender Parkfelder fur Personenwagen richtet sich nach §
45 BNO. Vom so errechneten Parkfeldbedarf dirfen fir Wohnnutzungen ma-
ximal 75 % und fiur Gewerbenutzungen maximal 60 % der Parkfelder erstellt
werden.

Oberirdische Parkfelder sind flir Besuchende der Wohnungen und Gewerbebe-
triebe zu reservieren und dirfen nicht vermietet werden. Sie sind in den im Si-
tuationsplan entsprechend bezeichneten Bereichen und in der Sondernut-
zungsflache anzuordnen.

Bewohner- und Beschéftigtenparkfelder sind unterirdisch zu erstellen.

Gestaltungskonzept

Beurteilungskriterien
Freirdume

offentlich zugangliche
Aussenbereiche

Offentlich zugéngliches
Trottoir

Fussgangerpromenade

Ausgestaltung

Unterhalt und Haftung

Anzahl

oberirische Parkfelder

unterirdische Parkfelder
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Fir Parkierungsfelder von Kleinwagen kann von den Richtmassen der VSS-
Norm abgewichen werden.

Anlieferungsbereiche sind an den im Situationsplan bezeichneten Stellen an der
Landstrasse und an der Langacker- /Halbartenstrasse vorzusehen. Falls die An-
lieferung an der Landstrasse aufgrund des Baus der Limmattalbahn nicht mehr
moglich ist, erfolgt die Anlieferung fiir die Nutzungen an der Landstrasse iber
den alternativen Anlieferungsbereich Langacker. Der alternative Anlieferungs-
bereich Langacker ist maximal fir 10 m-LKW maglich.

Die Veloabstellplatze sind an gut zuganglicher Stelle und nach Mdéglichkeit ge-
deckt anzuordnen. Die Anordnung in der Tiefgarage bzw. im 1. Untergeschoss
sowie ausserhalb der Baubereiche ist zulassig. Fir die Gestaltung der oberirdi-
schen, gedeckten Veloabstellplatze gelten erhohte Anforderungen entspre-
chend § 8 Abs. 1 SNV.

§ 14 Mobilititsmanagement
' Im Sinne einer effizienten Mobilitit auf dem Areal gelten die folgenden Festle-
gungen, die mit dem Baugesuch aufzuzeigen sind:

¢ Fir die dem Gewerbe zugeordneten Parkfelder ist eine Parkfelderbewirtschaf-
tung einzurichten.

¢ Es sind Vorkehrungen zu treffen, um an geeigneter Stelle Ladestationen fir
die Elektromobilitat zu ermoglichen.

¢ Den Bewohnerinnen und Bewohnern sind Informationen zu den im Areal vor-
handenen Massnahmen des Mobilitdtsmanagements sowie zum vorhandenen
Verkehrsmittelangebot zur Verfigung zu stellen.

2 Es sind Anreizsysteme zur Nutzung des 6ffentlichen Verkehrs zu priifen. Uber-

dies sind weitere und andere Massnahmen zulassig, die einen Beitrag zu nach-
haltiger Mobilitat leisten.

5 UMWELT

§ 15 Abfallentsorgung

Die Haushaltsabfalle sind ausschliesslich in Unterflur-Containern zu entsorgen.
Primar sind sie an der im Situationsplan bezeichneten Stelle vorzusehen. An-
dere oder weitere Standorte flir Haushaltsabfalle sind nur mit Zustimmung des
Gemeinderates mdglich. Ihre verkehrssichere Erschliessung ist sicherzustel-
len. Die genaue Lage und Ausgestaltung ist im Bewilligungsverfahren festzule-
gen.

2 Fir die Entsorgung der Gewerbeabfille sind eingehauste Containerstandorte
und nach Mdglichkeit Unterflurcontainer vorzusehen. Sie sind an geeigneten
Stellen einzurichten. FlUr ausserhalb der Gebaude liegende Einhausungen gel-
ten die Gestaltungsanforderungen gemass § 8, Abs. 1 SNV. Die genaue Lage
und Ausgestaltung ist im Bewilligungsverfahren festzulegen.

§ 16 Larmschutz

' Das Gestaltungsplangebiet ist der Larmempfindlichkeitsstufe Ill gemass Art. 43

der Larmschutzverordnung zugeordnet.

Richtmasse

Anlieferung

Parkierung
Velo (NMIV)

Mobilitats-
massnahmen

Haushaltsabfalle

Gewerbeabfille

Larmempfindlichkeits-
stufe
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Bei der Tiefgarage ist die Ein- und Ausfahrtsrampe sowie der Portalbereich
schallabsorbierend auszukleiden. Das Portal ist mit einem Vordach zur Larm-
abschirmung zu versehen, falls dies zum Schutz von larmempfindlichen Rau-
men erforderlich ist.

Die Konformitat der Baugesuchsplanung mit den geltenden Larmschutz-vor-
schriften ist mit dem Baugesuch nachzuweisen.

§ 17 Entwéasserung

' Das Entwasserungskonzept ist nach den giiltigen gesetzlichen Regelungen ein-

zurichten und mit dem Baugesuch einzureichen.

§ 18  Energetische Standards

Um eine zeitgemasse und nachhaltige Bebauung gewahrleisten zu kénnen,
sind Neubauten als Minimalanforderung nach dem Minergie-Standard zu erstel-
len, jedoch ohne weitere Zertifikatsanforderung. Es gelten die jeweils aktuellen
gesetzlichen Vorgaben.

Es sind Massnahmen zur Gewinnung von erneuerbarer Energie wie Erdsonden
oder Photovoltaik-Anlagen zu realisieren. Uberdies sind weitere und andere
Massnahmen zulassig, die einen Beitrag zur Energieeffizienz der Gebaude leis-
ten.

Im Baubewilligungsverfahren ist ein Energie-/ Umweltkonzept mit Aussagen zur
Bauqualitat, Baudkologie und Aussenbeleuchtung einzureichen.

Als baudkologische Massnahmen gelten namentlich:

¢ Ein hoher Anteil Rohstoffen mit geringem 6kologischem Fussabdruck
e Eine umweltgerechte Gestaltung des Baubetriebs

e Gut gedammte Gebaudehille

e Luftdichte Gebaudehiille

e Sammlung und Versickerung des Regenwassers

e Bestmogliche Nutzung des Tageslichts

Uberdies sind weitere und andere bauékologische Massnahmen zuléssig, so-
fern sie einen Beitrag zur 6kologischen Bauweise der Gebaude leisten.

6 SCHLUSSBESTIMMUNGEN

§ 19 Inkrafttreten

' Der Gestaltungsplan mit den dazugehérigen Sondernutzungsvorschriften tritt mit

der kantonalen Genehmigung in Kraft.

Die Anderung oder Aufhebung bedarf des gleichen Verfahrens wie der Erlass des
Gestaltungsplans.

Larmschutz-
massnahmen

Nachweispflicht

Konzept

Energiestandard

Energieeffizienz

Energie- und
Umweltkonzept

Baudkologie

Inkrafttreten

Anderung/
Aufhebung
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