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Bau- und Nutzungsordnung (BNO)

Teilrevision gemass § 15 BauG
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Vorprifungsbericht vom: 15. Mai 2009

Offentliche Auflage: 11. Juni bis 10. Juli 2009
Uberwiesen vom Stadtrat am: 9. November 2009
Beschlossen vom Einwohnerrat am: 14. Dezember 2009

Referendumsabstimmung am: 13. Juni 2010

Der Stadtammann: Der Stadtschreiber:
Dr. M. Guignard Dr. M. Gossweiler
Genehmigung:

Vom Einwohnerrat beschlossen am 14. Dezember 2009
(mit Anderungen gegenuiber der 6ffentlichen Auflage)



Torfeld Sud

§ 30ter

! Die Spezialzone Torfeld Suid umfasst Flachen fiir Wohnbau-
ten, Produktion, Gewerbe, Dienstleistung, Einkaufen, Gast-
gewerbe, Bildung, Kultur, Freizeit und Sport. Nicht zulassig
sind transportorientierte Nutzungen (z.B. Logistik- und Ver-
teilzentren) sowie Lagerhauser._Verkaufsladen sind nebst
dem Einkaufszentrum gemass Abs. 2 lit. b nur soweit zulas-
sig, als sie von ihm und untereinander unabhangig sind und
eine Verkaufsflache von je 300 m? nicht iiberschreiten.

2Im Ostbereich sind - nebst anderen Nutzungen gemass
Abs. 1, jedoch unter Vorbehalt von Abs. 9 lit. a - zul&ssig:

a) ein Stadion fur maximal 10'000 Besucherinnen und Be-
sucher;

b) als—Mantelhutzung—ein Einkaufszentrum mit maximal
11'000 m? Verkaufsflache, unterteilt in

- maximal 8'000 m? fur taglichen, periodischen und ape-
riodischen Bedarf, davon minimal 3'000 m? fir tagli-
chen und periodischen Bedarf,

- rund 2'000 m? fir Sportartikelverkauf,
- rund 1'000 m? fiur Gastronomie;
nicht den einzelnen Betrieben direkt zugeordnete “er

kehrsHiachen—Malls;—interne Erschliessungsflacheny, die
gleichzeitig der—speortichen—Mantelrutzunganderen Nut-

zungen dienen, sind nur zur Halfte als Verkaufsflache an-
rechenbar-;

c) verkehrsintensive Sport- und Freizeithnutzungen (wie z.B.
Fitness/Wellness) mit maximal 2'000 m? Bruttogeschoss-
flache.

Das Einkaufszentrum kann nur als Mantelnutzung des Stadi-
ons bewilligt werden.—r—anderen—Zonenbereichen—ister—
kaufsnutzungrursoweitzulassig,—als sievem-Einkaufszent-
I . I BhARGIE] | cine \erkatfsfls
I - E E E 2_ - I I I -

® Der Stadtrat kann fiuir bestehende Bauten Zwischennutzun-
gen bewilligen. Zwischennutzungen durfen von der fiar—¢das
Baufeld—festgelegtenzulassigen Nutzung abweichen, jedoch
nicht mit Erweiterungen und wesentlichen Umbauten ver-
bunden werden. Die Bewilligung ist angemessen zu befris-
ten, langstens jedoch auf 10 Jahre.

“Die Zone untersteht der Gestaltungsplanpflicht.




SFur die Erweiterung oder den Ersatz des bestehenden
Hochhauses in der Westspitze der Zone kann der Gestal-
tungsplan wiederum ein Hochhaus mit einer maximalen Ge-
baude- und Firsthéhe von 50 m (einschliesslich allfélliges
Attikageschoss) vorsehen. In der Nordostecke des Zonenpe-
rimeters kann der Gestaltungsplan ein Hochhaus mit einer
maximalen Geb&aude- und Firsthohe von 40 m (einschliess-
lich allfalliges Attikageschoss) vorsehen.

®Folgende (im Gestaltungsplan zu markierende) Geb&ude
bzw. Gebaudeteile sind als Kulturobjekte zu erhalten:

a) Gebaude Nr. 951 (Wohnhaus ohne An- und Nebenbau-
ten);

b) Gebaude Nr. 1690 ("Westbau™);

c) Teil von Gebaude Nr. 1775 ("Aeschbach-Halle™): 1910
erbauter, norddstlicher Teil;

d) Teil von Gebaude Nr. 3556 ("Testhaus™): 1952 erbauter,
sudlicher Teil.

Umnutzungen sowie massvolle Um- und Erweiterungsbauten
der Gebaude bzw. Gebaudeteile gemass lit. a — ¢ sind zulas-
sig, soweit die ursprungliche Erscheinung und die typischen
konstruktiven Elemente nicht wesentlich beeintrachtigt wer-
den. Der Abbruch des Gebaudeteils gemass lit. d ist zulas-
sig, wenn dadurch eine stadtebaulich und architektonisch
eindeutig bessere Lésung entsteht. Im Ubrigen ist sinnge-
mass 8§ 35 Abs. 4 und 5 anwendbar.

"Der Gestaltungsplan hat einen zusammenhangenden o6f-
fentlichen Grin- und Freiraum mit einer Minimalflache von
4'500 m? auszuscheiden.

8 Im Ubrigen gelten folgende Baudaten:

a) Die Nutzungsdichte wird im Gestaltungsplan mit Ausnut-
zungs- oder Baumassenziffern oder Mantellinien be-
reichsweise festgelegt.

b) Der Gestaltungsplan kann fir einzelne Bereiche der Zone
minimale Wohnanteile von bis zu 100 % der Bruttoge-
schossflache vorschreiben.

c) Die Geschosszahl ist frei.

d) Die maximale Geb&ude- und Firsthdhe betrdgt 20 m ein-
schliesslich Attikageschosse. Notwendige technische Auf-
bauten durfen diese Hohe tberschreiten.

e) Die geschlossene Bauweise ist seitlich und ruckwartig zu-
lassig. Wird nicht geschlossen gebaut, werden die Grenz-
und Geb&udeabstdnde im Baubewilligungsverfahren nach
gestalterischen Anforderungen und nach den vorgesehe-
nen Nutzungen, insbesondere unter Bericksichtigung der
Wohnhygiene, festgelegt.



f) Der Gestaltungsplan kann fur einzelne Bereiche der Zone
eine Grunflachenziffer von bis zu 40 % vorschreiben.

°Der Gestaltungsplan regelt die Uberbauung und Nutzung
bereichsweise differenziert. Uber § 3 Abs. 2 ABauV hinaus
kann der Gestaltungsplan folgende Abweichungen vorsehen:

a) die Einschrankung von Nutzungen gemass Abs. 1 in ein-
zelnen Bereichen auch in konzeptionellem und gestalteri-
schem Interesse;

b) nebst Abs. 5 die Uberschreitung der Gebaude- und First-
héhe geméss Abs. 8 lit. d aus betrieblichen und gestalte-
rischen Grunden auf maximal 27 m (einschliesslich allfal-
lige Attikageschosse).

Der Gestaltungsplan definiert zudem die mit der Festsetzung
von Stadion und Einkaufszentrum im kantonalen Richtplan
verbundenen Auflagen. Insbesondere sieht er die lenkungs-
wirksame Parkplatzbewirtschaftung, das obligatorische An-
gebot eines Hauslieferdienstes und die Méglichkeit der Aus-
fahrdosierung vor. Im Rahmen des zu erarbeitenden Park-
platzbewirtschaftungskonzepts kdnnen fur Veranstaltungen
im Stadion die Grundeigentimer zur Doppelnutzung von
stadionfremden Parkplatzen verpflichtet werden, soweit die-
se nicht der Wohnnutzung dienen._Das Gebiet Torfeld Sid,
mit dem Einkaufszentrum, muss optimal an das stadtische
Busverkehrsnetz angebunden werden.

1% Arealiiberbauungen sind nicht zulassig.

™ In der ganzen Zone gilt Empfindlichkeitsstufe II1.

2Der Gestaltungsplan kann im Sinne des Planungsaus-
gleichs die Grundeigentumerinnen und -eigentimer zur Fi-
nanzierung von Infrastrukturanlagen verpflichten, ein-
schliesslich unentgeltlicher Abtretung von Liegenschaften
und EinrAumung von Dienstbarkeiten.



