Die dffentliche Auflage der "Anderung Gestaltungsplan Torfeld Siid" erfolgt unter dem Vorbehalt,
dass die Bestimmungen (§43 und Anhang 2) in der Bau- und Nutzungsordnung fiir diesen Bereich
rechtskrdftig werden.
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Rechtskraftige SNV gemass GPL vom 23.8.2010
(Orientierungsinhalt)

Anderungen der SNV fiir Auflage und Genehmigung
(Genehmigungsinhalt)

Neue SNV (Gesamtfassung)
(Orientierungsinhalt)

Legende
rot neu
eboesthishen entfallt

Allgemeine Bestimmungen

Allgemeine Bestimmungen

§1

Zweck und Ziele

Zweck und Ziele

" Der Gestaltungsplan legt die konzeptionellen Grundlagen fir
die Bauentwicklung und Erschliessung in der Spezialzone
"Torfeld Siid" gemass § 30" BNO fest.

" Der Gestaltungsplan legt die konzeptionellen Grundlagen fir
die Bauentwicklung und Erschliessung in-der-Spezialzene im
Gebiet "Torfeld Stid"-gemass §-230*-§ 5 Abs. 1 und 2 mit Anhang
2 BNO fest.

" Der Gestaltungsplan legt die konzeptionellen Grundlagen fir
die Bauentwicklung und Erschliessung im Gebiet "Torfeld Std"
gemass § 5 Abs. 1 und 2 mit Anhang 2 BNO fest.

2 Die Ziele des Gestaltungsplans sind insbesondere:

- die funktionale und stadtebauliche Einbindung des Quartiers
ins Siedlungsmuster der Stadt Aarau und der angrenzenden
Gemeinde Buchs;

- die Aufwertung der bestehenden, umgebenden &ffentlichen
Raume und die Schaffung gebietsinterner, koordinierter und
gut gestalteter 6ffentlicher Raume;

- die sukzessive Umwandlung des heutigen Entwicklungsgebie-
tes "Torfeld Stid" in ein lebendiges Quartier mit vielfaltigen,
aufeinander abgestimmten, vorbestehenden und neuen Nut-
zungen, einschliesslich urbaner Wohnnutzung, mit hoher Sied-
lungsqualitat;

- die Errichtung eines Stadions, verbunden mit Einkaufsnutzung
als Mantelnutzung, den Ausbau oder die Neuerrichtung des
bestehenden Hochhauses und die Errichtung eines zweiten
Hochhauses, je als identitatsstiftende Merkmale;

- die Verschmelzung von Neubauten mit weiterbestehender Alt-
baustruktur, insbesondere mit einzelnen erhaltenswirdigen In-
dustrieobjekten, zu einem aufeinander abgestimmten Quartie-
rensemble;

- die optimierte Anbindung an den &ffentlichen Verkehr und den
Individualverkehr sowie die Schaffung von Voraussetzungen
fur einen benutzerfreundlichen Fussganger- und Veloverkehr;
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2 Die Ziele des Gestaltungsplans sind insbesondere:

- die funktionale und stadtebauliche Einbindung des Quartiers
ins Siedlungsmuster der Stadt Aarau und der angrenzenden
Gemeinde Buchs;

die Aufwertung der bestehenden, umgebenden 6&ffentlichen
Raume und die Schaffung gebietsinterner, koordinierter und
gut gestalteter 6ffentlicher Raume;

die sukzessive Umwandlung des heutigen Entwicklungsgebie-
tes "Torfeld Stid" in ein lebendiges Quartier mit vielfaltigen,
aufeinander abgestimmten, vorbestehenden und neuen Nut-
zungen, einschliesslich urbaner Wohnnutzung, mit hoher
Siedlungsqualitat;

die Errichtung eines Stadions, verbunden mit Eirkaufsnutzung
als-Mantelrutzang Wohn- und Gewerbenutzung; Ausbau oder
die Neuerrichtung des bestehenden Hochhauses und die Er-
richtung ei } = : Hokesd
Merkmale-weiterer Hochhauser um das Stadion und entlang
der Industriestrasse;

die Verschmelzung von Neubauten mit weiterbestehender Alt-
baustruktur, insbesondere mit einzelnen erhaltenswirdigen In-
dustrieobjekten, zu einem aufeinander abgestimmten Quartie-
rensemble;

2 Die Ziele des Gestaltungsplans sind insbesondere:

- die funktionale und stadtebauliche Einbindung des Quartiers
ins Siedlungsmuster der Stadt Aarau und der angrenzenden
Gemeinde Buchs;

die Aufwertung der bestehenden, umgebenden &ffentlichen
Raume und die Schaffung gebietsinterner, koordinierter und
gut gestalteter 6ffentlicher Raume;

die sukzessive Umwandlung des heutigen Entwicklungsgebie-
tes "Torfeld Stid" in ein lebendiges Quartier mit vielfaltigen,
aufeinander abgestimmten, vorbestehenden und neuen Nut-
zungen, einschliesslich urbaner Wohnnutzung, mit hoher
Siedlungsqualitat;

die Errichtung eines Stadions, verbunden mit mit Wohn- und

Gewerbenutzung; Ausbau oder die Neuerrichtung des beste-
henden Hochhauses und die Errichtung weiterer Hochhauser
um das Stadion und entlang der Industriestrasse;

die Verschmelzung von Neubauten mit weiterbestehender Alt-
baustruktur, insbesondere mit einzelnen erhaltenswirdigen In-
dustrieobjekten, zu einem aufeinander abgestimmten Quartie-
rensemble;

die optimierte Anbindung an den o&ffentlichen Verkehr und den
Individualverkehr sowie die Schaffung von Voraussetzungen
fur einen benutzerfreundlichen Fussganger- und Veloverkehr;
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- die Vernetzung mit dem Griin- und Freiraumsystem des Kan-
tonsspitalareals, mit den Ruderalflachen des Bahnareals und
die gebietsinterne Realisierung naturnaher und Erholungsfla-
chen.

- die optimierte Anbindung an den 6&ffentlichen Verkehr und den
Individualverkehr sowie die Schaffung von Voraussetzungen
fur einen benutzerfreundlichen Fussganger- und Veloverkehr;

- die Vernetzung mit dem Griin- und Freiraumsystem des Kan-
tonsspitalareals, mit den Ruderalflachen des Bahnareals und
die gebietsinterne Realisierung naturnaher und Erholungsfla-
chen.

- die Vernetzung mit dem Griin- und Freiraumsystem des Kan-
tonsspitalareals, mit den Ruderalflachen des Bahnareals und
die gebietsinterne Realisierung naturnaher und Erholungsfla-
chen.

§2 Bestandteile und Grundlagen Bestandteile und Grundlagen
" Verbindliche Bestandteile des Gestaltungsplans sind: " Verbindliche Bestandteile des Gestaltungsplans sind:
a) Plan 1:1000; a) Plan 1:1000;
b) Sondernutzungsvorschriften; b) Sondernutzungsvorschriften;
c) die Massnahmen des Umweltvertraglichkeitsberichts (vgl. § c) die Massnahmen des Umweltvertraglichkeitsberichts (vgl. §
30). 30).
2 Erlauternde Grundlagen des Gestaltungsplans sind: 2 Erlauternde Grundlagen des Gestaltungsplans sind: 2 Erlauternde Grundlagen des Gestaltungsplans sind:
a) Planungsbericht (mit stadtebaulichen Leitlinien); a) Planungsbericht (mit stadtebaulichen Leitlinien) und Pla- a) Planungsbericht (mit stadtebaulichen Leitlinien) und Pla-
b) verkehrstechnisches Gutachten; nungsbericht zu den Anderungen des Gestaltungsplanes nungsbericht zu den Anderungen des Gestaltungsplanes
- . . . Torfeld Sid; Torfeld Sid;
c) Umweltvertraglichkeitsbericht (unter Vorbehalt von Abs. 1lit.
c). b) verkehrstechnisches-Gutachten; Kapazitatsnachweis; b) Kapazitatsnachweis;
c) Umweltvertraglichkeitsbericht (unter Vorbehalt von Abs. 1lit. c) Umweltvertraglichkeitsbericht (unter Vorbehalt von Abs. 1lit.
c). c).
§3 Perimeter und Baufelder Perimeter und Baufelder
Der Gestaltungsplan umfasst den Perimeter gemass Plan. Der " Der Gestaltungsplan umfasst den Perimeter geméss Plan. Der " Der Gestaltungsplan umfasst den Perimeter geméss Plan. Der
Perimeter ist im Wesentlichen in die Baufelder 1-8 unterteilt. Perimeter ist im Wesentlichen in die Baufelder 1-84 und Baube- Perimeter ist im Wesentlichen in die Baufelder 1-4 und Bauberei-
reiche A-D, S und Z unterteilt. che A-D, S und Z unterteilt.
§4 Ubergeordnetes Recht Ubergeordnetes Recht
Soweit der Gestaltungsplan keine abweichenden Vorschriften " Soweit der Gestaltungsplan keine abweichenden Vorschriften
enthalt, ist das Ubergeordnete Recht des Bundes, des Kantons enthalt, ist das Ubergeordnete Recht des Bundes, des Kantons
und der Stadt anwendbar. und der Stadt anwendbar.
§5 Geringfiigige Abweichungen e e § 5 aufgehoben
Der Stadtrat kann im Rahmen des Baubewilligungsverfahrens o H ;
geringfligige Abweichungen vom Gestaltungsplan bewilligen, el et er cilliseas
wenn damit die Gesamtsituation nicht nachteilig beeinflusst wird.  wenn-damit-die-Gesamtisituation-nicht-nachteilig-beeinflusst-wird-
§6 Ergdanzende Nutzungsplanung, Landumlegung und Grenz- Erganzende Nutzungsplanung; Landumlegung und Grenz- Landumlegung und Grenzbereinigung, Beitragspldne

bereinigung, Beitragspléane
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bereinigung, Beitragspléane
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" Kénnen sich die Grundeigentiimerinnen und -eigentiimer unter
sich oder mit den Baubewilligungsbehoérden uber die Platzierung
von Anlagen, welche der Gestaltungsplan zwar vorschreibt, je-
doch nicht prazis festlegt, nicht einigen, erlasst der Stadtrat Tei-
lerschliessungsplane oder Teilgestaltungsplane, welche den vor-
liegenden Gestaltungsplan erganzen und verfeinern.

Abs. 1 aufgehoben

2 Kénnen sich die Grundeigentiimerinnen und -eigentimer unter
sich oder mit der Stadt Gber notwendige Abtretungen von Lie-
genschaften, Einrdumung von Dienstbarkeiten, Landumlegun-
gen und Grenzbereinigungen fir Anlagen, die im Gestaltungs-
plan nicht verbindlich ausgeschieden sind, nicht einigen, kann
der Stadtrat entsprechende offentlichrechtliche Verfahren einlei-
ten.

2 Kénnen sich die Grundeigentiimerinnen und -eigentimer unter
sich oder mit der Stadt Giber notwendige Abtretungen von Lie-
genschaften, Einrdumung von Dienstbarkeiten, Landumlegun-
gen und Grenzbereinigungen fir Anlagen, die im Gestaltungs-
plan nicht verbindlich ausgeschieden sind, nicht einigen, kann
der Stadtrat entsprechende offentlichrechtliche Verfahren einlei-
ten.

Nutzungen und Baudaten

Nutzungen und Baudaten

§7 Allgemeine Vorschriften Allgemeine Vorschriften
' Soweit die nachfolgenden Vorschriften keine Abweichungen ' Soweit die nachfolgenden Vorschriften keine Abweichungen ' Soweit die nachfolgenden Vorschriften keine Abweichungen
enthalten, sind in allen Baufeldern die Nutzungs- und Bauvor- enthalten, sind in allen Baufeldern und -bereichen die Nutzungs-  enthalten, sind in allen Baufeldern und -bereichen die Nutzungs-
schriften gemass § 30" BNO einzuhalten. und Bauvorschriften gemass-§-30*-BNQ der Bau- und Nut- und Bauvorschriften der Bau- und Nutzungsordnung und des

zungsordnung und des Ubergeordneten Rechts einzuhalten. Uibergeordneten Rechts einzuhalten.

2 Die nachfolgend fiir einzelne Baufelder gestiitzt auf § 2 Die nachfolgend fiir die Baufelder 1-4 festgesetzten Geb&ude- 2 Die nachfolgend fir die Baufelder 1-4 festgesetzten Geb&ude-
30" Abs. 5 und 9 lit. b BNO festgesetzten Geb&ude- und First- und Firsthéhen durfen durch allfallige Attikageschosse nicht und Firsthéhen darfen durch allfallige Attikageschosse nicht
héhen duirfen auch durch allfallige Attikageschosse nicht Gber- Uberschritten werden. Uberschritten werden.
schritten werden.

§ 70 Infrastrukturnutzung Infrastrukturnutzung

Stadt Aarau | Anderung Gestaltungsplan Torfeld Siid | Sondernutzungsvorschriften Synopse | 20. / 27. Mai 2019

" Bei einem allfalligen Bedarf fir Kindergarten sind in den Bau-
bereichen A-D und Z in den Erdgeschossen Flachen fir einen
Doppelkindergarten mit 350 m? aGF oder geméss geltenden
Vorgaben der Stadt Aarau auszuscheiden. Die Mitbenutzung
moglichst nahe gelegener, angemessener Grin- und Freiraum-
flachen ist sicherzustellen.

2 Fur ausserschulische Kinderbetreuung, insbesondere Kinderta-
gesstatten, sowie schulergdnzende Tagesstrukturen sind in den
Baubereichen A-D und Z Flachen fir die Betreuung von 2 Grup-
pen Kindertagesstatten und 1 Gruppe schulerganzende Tages-
struktur gemass stadtischem Kinderbetreuungsreglement und
der Verordnung Uber die Qualitatsstandards fiir familienergan-
zende Kinderbetreuung auszuscheiden, entweder im Erdge-
schoss oder im 1. Obergeschoss oder in den Baubereichen B
und C auf Hohe des Dachgeschosses von Baubereich Z. Die

' Bei einem allfalligen Bedarf fiir Kindergarten sind in den Bau-
bereichen A-D und Z in den Erdgeschossen Flachen flr einen
Doppelkindergarten mit 350 m? aGFoder gemass geltenden Vor-
gaben der Stadt Aarau auszuscheiden. Die Mitbenltzung még-
lichst nahe gelegener, angemessener Griin- und Freiraumfla-
chen ist sicherzustellen.

2 Fur aussersschulische Kinderbetreuung, insbesondere Kinder-
tagesstatten, sowie schulergédnzende Tagesstrukturen sind in
den Baubereichen A-D und Z Flachen fir die Betreuung von 2
Gruppen Kindertagesstatten und 1 Gruppe schulerganzende Ta-
gesstruktur gemass stadtischem Kinderbetreuungsreglement
und der Verordnung uber die Qualitatsstandards fir familiener-
ganzende Kinderbetreuung auszuscheiden, entweder im Erdge-
schoss oder im 1. Obergeschoss oder in den Baubereichen B
und C auf Hohe des Dachgeschosses von Baubereich Z. Die
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Mitbenutzung moglichst nahe gelegener, angemessener Grin-
und Freiraumflachen ist sicherzustellen.

3 Wenn die Einwohnergemeinde Aarau (auch im Namen der
Kreisschule Aarau-Buchs und anderer Berechtigter) nicht spa-
testens bei Einreichung des Baugesuchs durch die Grundeigen-
timerinnen und -eigentimer und deren allfalligen Investoren ver-
bindlich die Flachen gemass Abatzen 1 und 2 hiervor bean-
sprucht, kdnnen die Grundeigentimerinnen und -eigentimer
darlber fur andere zuldssige Nutzungen verfliigen.

4 Zusétzlich zu den Gemeinschaftraumen gemass § 54 BauG ist
in den Baubereichen A, B, C, D oder Z im Erd- und/oder teil-
weise im 1. Obergeschoss eine Flache fir ein Gemeinschaftsze-
ntrum von mind. 450 m? aGF auszuscheiden. Die genaue
Grosse ist spatestens im Baubewilligungsverfahren festzulegen.
Gleichzeitig sind die Finanzierung von Investition und Betrieb
und Unterhalt sowie die Organisation des Betriebs in einem 6f-
fentlichrechtlichen Vertrag zum Ausgleich von Planungsvorteilen
(§ 28a Abs. 2 BauG) zu regeln.

5 Fur Dienstleistungen im éffentlichen Interesse sind in den Bau-
bereichen A-D und Z in den Erdgeschossen die im Zeitpunkt der
Einreichung des Baugesuchs dafir erforderlichen Flachen aus-
zuscheiden. Falls die Grundeigentimerinnen und -eigentimer
den Nachweis erbringen, dass das Angebot anderweitig abge-
deckt ist oder kein Bedarf besteht, kdnnen sie dariber fir eine
andere Nutzung verfligen.

Mitbenltzung maéglichst nahe gelegener, angemessener Grin-
und Freiraumflachen ist sicherzustellen.

3 Wenn die Einwohnergemeinde Aarau (auch im Namen der
Kreisschule Aarau-Buchs und anderer Berechtigter) nicht spa-
testens bei Einreichung des Baugesuchs durch die Grundeigen-
tumerinnen und -eigentimer und deren allfélligen Investoren ver-
bindlich die Flachen gemass Abéatzen 1 und 2 hiervor bean-
sprucht, kdnnen die Grundeigentimerinnen und -eigentiimer
dariiber fur andere zuldssige Nutzungen verfliigen.

4 Zusétzlich zu den Gemeinschaftrdumen gemass § 54 BauG ist
in den Baubereichen A, B, C, D oder Z im Erd- und/oder teil-
weise im 1. Obergeschoss eine Flache fir ein Gemeinschaftsze-
ntrum von mind. 450 m? aGF auszuscheiden. Die genaue
Grosse ist spatestens im Baubewilligungsverfahren festzulegen.
Gleichzeitig sind die Finanzierung von Investition und Betrieb
und Unterhalt sowie die Organisation des Betriebs in einem 6f-
fentlichrechtlichen Vertrag zum Ausgleich von Planungsvorteilen
(§ 28a Abs. 2 BauG) zu regeln.

5 Fur Dienstleistungen im &ffentlichen Interesse sind in den Bau-
bereichen A-D und Z in den Erdgeschossen die im Zeitpunkt der
Einreichung des Baugesuchs dafir erforderlichen Flachen aus-
zuscheiden. Falls die Grundeigentimerinnen und -eigentiimer
den Nachweis erbringen, dass das Angebot anderweitig abge-
deckt ist oder kein Bedarf besteht, kénnen sie dartber fiir eine
andere Nutzung verfliigen.

§8 Baufeld 1 Baufeld 1
' Zulassig ist die Erweiterung oder der Ersatz des bestehenden ' Zulassig ist die Erweiterung oder der Ersatz des bestehenden
Hochhauses. Hochhauses.
2 Zulassig ist eine Baumassenziffer von maximal 12. 2 Zulassig ist eine Baumassenziffer von maximal 12.
3 Zulassig ist eine Gebaude- und Firsthéhe von maximal 50 m fir 3 Zulassig ist eine Geb&ude- und Firsthéhe von maximal 50 m fiir  ® Zuldssig ist eine Gebaude- und Firsthéhe von maximal 50 m fiir
das Hochhaus. Die Ostfassade des bestehenden Hochhauses das Hochhaus. Die Ostfassade des bestehenden Hochhauses das Hochhaus. Die Ostfassade des bestehenden Hochhauses
darf durch die Erweiterung oder den Ersatzbau um maximal 5 m darf durch die Erweiterung oder den Ersatzbau um maximal 5 m darf durch die Erweiterung oder den Ersatzbau um maximal 5 m
nach Osten verschoben werden. Ostlich dieser Begrenzung ist nach Osten verschoben werden. Ostlich dieser Begrenzung ist nach Osten verschoben werden. Ostlich dieser Begrenzung ist
die ordentliche Gebaude- und Firsthdhe geméass § 30" Abs. 8 lit.  die-ordentliche eine Gebaude- und Firsthdhe gemass-§-30'% eine Gebaude- und Firsthdhe von 27 m einzuhalten.
d BNO einzuhalten. Abs—84it—-BNO von 27 m einzuhalten.
4 Hauptwohnfassaden oder -fassadenteile inner- und ausserhalb 4 Hauptwohnfassaden oder -fassadenteile inner- und ausserhalb
des Perimeters durfen an mittleren Wintertagen (29. Oktober des Perimeters dirfen an mittleren Wintertagen (29. Oktober
und 9. Februar) nicht langer als zwei Stunden beschattet wer- und 9. Februar) nicht Ianger als zwei Stunden beschattet wer-
den. den.

§9 Baufeld 2 Baufeld 2
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' Zulzssig ist eine Ausniitzung von maximal 1.6. Das zu erhal-
tende Kulturobjekt geméass § 30" Abs. 6 lit. ¢ BNO ist fir die
Ausnltzung nicht anrechenbar.

1 Zuldssig ist eine Ausniitzung von maximal 1.6. Das zu erhal-
tende Kulturobjekt (Aeschbachhalle) gemass-§-30 -Abs6-lit¢
BNO ist fur die Ausniitzung nicht anrechenbar.

1 Zulzssig ist eine Ausniitzung von maximal 1.6. Das zu erhal-
tende Kulturobjekt (Aeschbachhalle) ist fir die Ausnutzung nicht
anrechenbar.

2 Der Wohnanteil betragt minimal 70 %.

2 Der Wohnanteil betragt minimal 70 %.

3 Zulassig ist eine Gebaude- und Firsthéhe von maximal 25 m.
Innerhalb eines Streifens von 25 m entlang der Buchserstrasse
ist die ordentliche Geb&ude- und Firsthéhe geméass § 30" Abs. 8
lit. d BNO einzuhalten.

3 Zulassig ist eine Gebaude- und Firsthéhe von maximal 25 m.
Innerhalb emes Strelfens von 25 m entlang der Buchserstrasse
' Abs.8
- betragt die maxi-
male Gebaude- und Firsthéhe 20 m einschliesslich Attikage-
schosse. Notwendige technische Aufbauten durfen diese Hohe
Uberschreiten.

3 Zulassig ist eine Gebaude- und Firsthéhe von maximal 25 m.
Innerhalb eines Streifens von 25 m entlang der Buchserstrasse
betragt die maximale Gebaude- und Firsthéhe 20 m einschliess-
lich Attikageschosse. Notwendige technische Aufbauten durfen
diese Hohe uberschreiten.

4 Es ist eine Griinflichenziffer von 30 % einzuhalten. Pro 1000
m? mit Solarzellen bestiickte Dachflache reduziert sich die Griin-
flachenziffer um 3.9 %.

4 Es ist eine Griinflichenziffer von 30 % einzuhalten. Pro 1000
m? mit Solarzellen bestiickte Dachflache reduziert sich die Griin-
flachenziffer um 3.9 %.

§10 Baufeld 3 Baufeld 3
' Zulzssig ist eine Baumassenziffer von maximal 10. ' Zulassig ist eine Baumassenziffer von maximal 10.
2 Fir einen Ersatzbau fiir das bestehende Industriegebdude Nr. 2 Eir-cinen-Ersatzbaufir das-bestehende Industriegebiude Ne- 2 Zulassig sind alle Nutzungen gemass § 13 und § 43 Abs. 4 lit.
4528 ("Nordhaus") ist wiederum eine maximale Gebaude- und AEL M lepdlsne e e d s s in e e dras e e bl nd e e h BNO.
Firsthdhe von 26 m zulassig. Firsthohe-von-26-m-zuldssig- Zulassig sind alle Nutzungen ge-

mass § 13 und § 43 Abs. 4 lit. h BNO.

§11 Baufeld 4 Baufeld 4
1 Zulzssig ist eine Ausniitzung von maximal 1.1. 1 Zulzssig ist eine Ausniitzung von maximal 1.1.
2 Der Wohnanteil betragt minimal 80 %. 2 Der Wohnanteil betragt minimal 80 %.
3 Mit Ausnahme einer Bautiefe ab Buchserstrasse ist innerhalb 3 Mit Ausnahme einer Bautiefe ab Buchserstrasse ist innerhalb
einer Bautiefe entlang der Florastrasse eine Gebaude- und First- einer Bautiefe entlang der Florastrasse eine Gebaude- und First-
héhe von maximal 16 m einzuhalten. héhe von maximal 16 m einzuhalten.
4 Es ist - unter Anrechnung des Umgebungsbereichs Flo- 4 Es ist - unter Anrechnung des Umgebungsbereichs Flo-
rastrasse - eine Grunflachenziffer von 40 % einzuhalten. Pro rastrasse - eine Grunflachenziffer von 40 % einzuhalten. Pro
1000 m? mit Solarzellen bestiickte Dachflache reduziert sich die 1000 m? mit Solarzellen bestiickte Dachflache reduziert sich die
Grunflachenziffer um 3.8 %. Grunflachenziffer um 3.8 %.

§12 Baufeld 5 Baufeld-5 Baubereich S Baubereich S

' Zulzssig sind alle Nutzungen geméss § 30ter Abs. 2 BNO mit
Ausnahme von Wohnnutzung. Zulassig ist insbesondere ein Sta-
diongebaude mit integrierten anderen Nutzungen.
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1 Zulzssig sind alle-Nutzungen-gemiss-§-30terAbs2 BNO-mit

Sesas s e ilehaanizoneTulfesio et inebece ndee gjn Sta-
diongebaude fur hochstens 10°000 Besucher mit integrierten an-
deren Nutzungen gemass § 13 und § 43 lit. g BNO

1 Zuldssig sind ein Stadion fiir héchstens 10°000 Besucher mit
integrierten anderen Nutzungen gemass § 13 und § 43 lit. g
BNO.
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2 Teile des Stadiongebaudes wie Sockel und Rampen sind bis
zu einer Gebaudehohe von 8 m auch in den Baufeldern 7 und 8

zulassig, ebenfalls diesen Nutzungen dienende Velounterstande.

In Baufeld 7 sind auch Ticketschalter und Kioske fir das Stadion
mit Mantelnutzung zulassig. Vorbehalten bleiben zudem bau-
feldexterne Parkierungsanlagen gemass § 22 Abs. 6 lit. a.

3ssig- Dem Stadion dienende Velounter-
stande sowie Nebenbauten wie Ticketschalter und Kioske etc.

sind auch im Umgebungsbereich Stadion und in den Bauberei-
chen A-D und Z zulassig. Die Standorte sind im Baubewilli-
gungsverfahren festzulegen. Vorbehalten bleiben zudem baube-
reichsexterne Parkierungsanlagen gemass § 22 Abs. 5 lit. a.

2 Dem Stadion dienende Velounterstéande sowie Nebenbauten
wie Ticketschalter und Kioske etc. sind auch im Umgebungsbe-
reich Stadion und in den Baubereichen A-D und Z zulassig. Die
Standorte sind im Baubewilligungsverfahren festzulegen. Vorbe-
halten bleiben zudem baubereichsexterne Parkierungsanlagen
gemass § 22 Abs. 5 lit. a.

3 Das Stadiongeb&ude darf eine maximale Lénge von 163 m,
eine maximale Breite von 115 m und eine maximale Héhe von
27 m aufweisen. Die notwendigen Konstruktionen fir Beleuch-
tungsanlagen dirfen die Maximalhéhe soweit nétig tibersteigen.

. ) Brei 5 ; : N
27m-aufweisen- Der Baubereich umschreibt die maximal zulas-
sige horizontale Ausdehnung des Stadiongebaudes. Die zulas-
sige Gesamthdhe ist im Plan mit einer Hohenkote von 400.50
m.u.M. festgelegt. Als massgebendes Terrain gilt die Hohenkote
382.50 m.u.M. Die notwendigen Konstruktionen fir Beleuch-
tungsanlagen dirfen die Maximalhéhe soweit technisch und be-
trieblich notwendig Ubersteigen.

3 Der Baubereich umschreibt die maximal zulassige horizontale
Ausdehnung des Stadiongebaudes. Die zuldssige Gesamthdhe
istim Plan mit einer Héhenkote von 400.50 m.u.M. festgelegt.
Als massgebendes Terrain gilt die Hohenkote 382.50 m.u.M. Die
notwendigen Konstruktionen fiir Beleuchtungsanlagen dirfen die
Maximalhéhe soweit technisch und betrieblich notwendig Gber-
steigen.

§13

Baufeld 6

Baufelder-6 Baubereiche A, B, C und D

Baubereiche A, B, C und D

1 Zuldssig ist ein Hochhaus. Wohnnutzung ist nicht zulassig.

1 sssig- In

den Baubereichen A bis D éind Hochhauser mit Wohn- und Ge-
werbenutzung zulassig.

"In den Baubereichen A bis D sind Hochhauser mit Wohn- und
Gewerbenutzung zul3ssig.

'bis Bei der Wohnnutzung sind die Voraussetzungen fir eine an-
gemessene soziale Durchmischung zu schaffen.

'bis Bei der Wohnnutzung sind die Voraussetzungen fir eine an-
gemessene soziale Durchmischung zu schaffen.

"er \Von der realisierbaren aGF Wohnen sind mindestens 20 Pro-
zent in den Baubereichen A, B, C, oder D mit gemeinnutzigen
Wohnbautragern und/oder durch die Einwohnergemeinde und/o-
der die Ortsburgergemeinde zu realisieren. Die Mindestflache
kann reduziert werden, sofern ein ganzes Haus abzuglich der
Flachen im Erdgeschoss und 1. Obergeschoss fiir diese Zwecke
genutzt wird. Darauf kann nur verzichtet werden, wenn im Bau-
bewilligungsverfahren nachgewiesen wird, dass sechs gemein-
nutzige Wohnbautrager, davon drei mit Sitz im Kanton Aargau,
und/oder die Einwohnergemeinde respektive die Ortsbirgerge-
meinde eine solche Zusammenarbeit abgelehnt haben.

"er \Von der realisierbaren aGF Wohnen sind mindestens 20 Pro-
zent in den Baubereichen A, B, C, oder D mit gemeinnutzigen
Wohnbautragern und/oder durch die Einwohnergemeinde und/o-
der die Ortsburgergemeinde zu realisieren. Die Mindestflache
kann reduziert werden, sofern ein ganzes Haus abzuglich der
Flachen im Erdgeschoss und 1. Obergeschoss fiir diese Zwecke
genutzt wird. Darauf kann nur verzichtet werden, wenn im Bau-
bewilligungsverfahren nachgewiesen wird, dass sechs gemein-
nitzige Wohnbautrager, davon drei mit Sitz im Kanton Aargau,
und/oder die Einwohnergemeinde respektive die Ortsbiirgerge-
meinde eine solche Zusammenarbeit abgelehnt haben.

2 Zulassig ist eine Baumassenziffer von maximal 12.
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2 Zulassig-steine-Baumassenziffer von-maximal-12. Die Baube-
reiche umschreiben die maximale horizontale Ausdehnung der
Bauten.

2 Die Baubereiche umschreiben die maximale horizontale Aus-
dehnung der Bauten.
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3 Zulassig ist eine maximale Geb&ude- und Firsthéhe von 40 m.
Gebaudeteile, welche den Grundriss von 1'000 m? {iberschrei-
ten, sowie selbstandige Gebaude haben die ordentliche Gebau-
dehdhe gemass § 30" Abs. 8 lit. d BNO einzuhalten.

dehchegemiss 20" Abe Ol BRO ain=uhalten: Die zulds-
sige Gesamthdhe ist im Plan mit einer Hoéhenkote von 455.00
m.U.M. fir Baubereich A, von 457.50 m.i.M. fir Baubereich B,
von 447.70 m.u.M. fur Baubereich C und von 442.90 m.u.M. fur
Baubereich D festgelegt. Als massgebendes Terrain gilt die H6-
henkote 382.50 m.U.M. Technisch notwendige Aufbauten durfen
die effektive Gesamthéhe bis maximal 1.0 m tberschreiten und
die Erscheinung der Baute gesamthaft nicht beeintrachtigen.

3 Die zulassige Gesamthéhe ist im Plan mit einer Hohenkote von
455.00 m.0.M. fur Baubereich A, von 457.50 m.(.M. fir Baube-
reich B, von 447.70 m.(.M. flr Baubereich C und von 442.90
m.uU.M. fir Baubereich C festgelegt. Als massgebendes Terrain
gilt die Hohenkote 382.50 m.i.M. Technisch notwendige Aufbau-
ten dirfen die effektive Gesamthéhe bis maximal 1.0 m tber-
schreiten und die Erscheinung der Baute gesamthaft nicht beein-
trachtigen.

§130s Baubereich Vorbauten Baubereich Vorbauten
"Innerhalb des Baubereichs Vorbauten diirffen Balkone den Bau-  'Innerhalb des Baubereichs Vorbauten diirfen Balkone den Bau-
bereich D bis max. 1.5 m lberschreiten, sofern diese Bauteile bereich D bis max. 1.5 m Uberschreiten, sofern diese Bauteile
pro Geschoss die Hélfte der Fassadenlange nicht Uberschreiten.  pro Geschoss die Halfte der Fassadenlange nicht liberschreiten.

§14 Baufeld 7 Baufeld-7 Baubereich Z Baubereich Z

Zulassig ist eine Baumassenziffer von maximal 8. ' Zulsssig-isteine-Baumassenziffer von-maximal-8-Zulassig sind ' Zulzssig sind alle Nutzungen geméass § 13 und 43 lit. g BNO

alle Nutzungen gemass § 13 und § 43 lit. g BNO mit Ausnahme mit Ausnahme der dauerhaften Wohnnutzung.
der dauerhaften Wohnnutzung.
2 Der Baubereich Z umschreibt die maximale horizontale Aus- 2 Der Baubereich Z umschreibt die maximale horizontale Aus-
dehnung des Gebaudekorpers. Die zulassige Gesamthohe istim  dehnung des Gebaudekorpers. Die zulassige Gesamthohe ist im
Plan mit einer Héhenkote von 410.20 m.U.M. festgelegt. Als Plan mit einer Hohenkote von 410.20 m.u.M. festgelegt. Als
massgebendes Terrain gilt die Héhenkote 382.50 m.u.M. Tech- massgebendes Terrain gilt die Hohenkote 382.50 m.i.M. Tech-
nisch notwendige Aufbauten, ausgenommen Dachaufgange, nisch notwendige Aufbauten, ausgenommen Dachaufgange,
durfen die effektive Gesamthéhe bis maximal 1.0 m tberschrei- durfen die effektive Gesamthéhe bis maximal 1.0 m tberschrei-
ten und die Erscheinung der Baute gesamthaft nicht beeintrach- ten und die Erscheinung der Baute gesamthaft nicht beeintrach-
tigen. tigen.
3 Die Dachfléache kann als Spielplatz geméss §54 BauG und / o- 3 Die Dachflache kann als Spielplatz gemass §54 BauG und / o-
der als Grin- und Freiflache genutzt werden. der als Grin- und Freiflache genutzt werden.

§15 Baufeld 8 Baufeld-8 Unterirdische Bauten Unterirdische Bauten

' Zulassig ist eine Ausnitzungsziffer von maximal 1.6.

' Zulassig-ist-eine-Ausnitzungsziffer von-maximal1-6- Unterirdi-
scheBauten und Unterniveaubauten sind innerhalb des Baube-
reichs fur unterirdische Bauten zulassig, sofern sie die Gestal-
tung der Griin- und Freiraume gemass § 18 nicht beeintrachti-
gen. Technisch notwendige Bauteile wie Fluchtrohren, Notaus-
stiege etc. durfen den Baubereich Uberschreiten.

' Unterirdische Bauten und Unterniveaubauten sind innerhalb
des Baubereichs fur unterirdische Bauten zuldssig, sofern sie die
Gestaltung der Griin- und Freirdume gemass § 18 nicht beein-
trachtigen. Technisch notwendige Bauteile wie Fluchtréhren,
Notausstiege etc. diirfen den Baubereich uberschreiten.

2 Der Wohnanteil betragt 100 %.

2 %-—Die Abfallentsorgungsanlagen

sind als Unterflurcontainer zu bauen.

2 Die Abfallentsorgungsanlagen sind als Unterflurcontainer zu
bauen.

3 Zulassig ist eine maximale Geb&ude- und Firsthéhe von 18 m.
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Ubertragung von Baumassen-, Ausniitzungs- und Wohnan- Ubertragung von Baumassen-, Ausniitzungs- und Wohnan-
16 Ubert B A tz d Woh Ubert B A tz d Woh

teilen teilen

Die Ubertragung von Baumassen-, Ausniitzungs-, Wohn- und ' Die Ubertragung von Baumassen-, Ausniitzungs-, Wohn- und

Griinflachenanteilen innerhalb der einzelnen Baufelder ist unbe- Griinflachenanteilen innerhalb der einzelnen Baufelder ist unbe-

schrankt zulassig. Von einem Baufeld ins andere sind solche schrankt zulassig. Von einem Baufeld ins andere sind solche

Ubertragungen nicht zulassig. Ubertragungen nicht zulassig.

Gestaltung Gestaltung

§17 Hochbauten Hochbauten

" Die Hochhéuser in den Baufeldern 1 und 6 haben besonders ' Die zulassigen Hochhauser in-denBaufelderni-und-6 haben ' Die zulassigen Hochhduser haben besonders hohe Anspriiche

hohe Anspriche der stadtebaulichen und architektonischen besonders hohe Anspriiche der stadtebaulichen und architekto- der stadtebaulichen und architektonischen Qualitat und Einord-

Qualitat und Einordnung zu erflllen. Namentlich ist ihre Erschei-  nischen Qualitat und Einordnung zu erfiillen. Namentlich ist ihre nung zu erfillen. Namentlich ist ihre Erscheinung auf das Stadt-

nung auf das Stadtbild abzustimmen, und ihre Aussenhlille ist Erscheinung auf das Stadtbild abzustimmen, und ihre Aussen- bild abzustimmen, und ihre Aussenhdiille ist besonders sorgfaltig

besonders sorgfaltig zu gestalten und zu materialisieren. hille ist besonders sorgfaltig zu gestalten und zu materialisieren.  zu gestalten und zu materialisieren.

2 Das Hochhaus in Baufeld 1 ist rAumlich spezifisch auf den 2 Das Hochhaus in Baufeld 1 ist rdumlich spezifisch auf den

"Gais-Platz" mit seinen Einmiindungen abzustimmen. Sein So- "Gais-Platz" mit seinen Einmiindungen abzustimmen. Sein So-

ckel ist entlang des 6ffentlichen Raumes am "Gais-Platz" und an ckel ist entlang des 6ffentlichen Raumes am "Gais-Platz" und an

der Buchserstrasse publikumsbezogen zu nutzen und zu gestal- der Buchserstrasse publikumsbezogen zu nutzen und zu gestal-

ten. ten.
2is E{jir die Bauten in den Baubereichen A-D, S und Z ist ein qua- 2 Fiir die Bauten in den Baubereichen A-D, S und Z ist ein qua-
litatssicherndes Verfahren (Workshop-Verfahren) durchzufiihren.  litdtssicherndes Verfahren (Workshop-Verfahren) durchzufiihren.
Ziel ist ein Projekt (Bauten und Freiraume) mit hoher stadtebauli- ~ Ziel ist ein Projekt (Bauten und Freirdume) mit hoher stadtebauli-
cher, architektonischer und stadtsoziologischer Qualitat. Das ge-  cher, architektonischer und stadtsoziologischer Qualitat. Das ge-
samte Bauprojekt hat eine besonders sorgfaltige Gestaltungund ~ samte Bauprojekt hat eine besonders sorgféaltige Gestaltung und
Materialisierung aufzuweisen und den vielfaltigen Nutzeranspri-  Materialisierung aufzuweisen und den vielfaltigen Nutzeranspru-
chen (Stadion, Arbeiten, Wohnen und Aufenthalt) gerecht zu chen (Stadion, Arbeiten, Wohnen und Aufenthalt) gerecht zu
werden. werden.

3 Alle Publikumsnutzungen von Erdgeschossen sowie die Haupt- 2 Alle Publikumsnutzungen von Erdgeschossen sowie die Haupt- 2 Alle Publikumsnutzungen von Erdgeschossen sowie die Haupt-

eingange des Stadions und dessen Mantelnutzung sind auf den eingange des Stadions und-dessen-Mantelrutzung sind auf den eingange des Stadions sind auf den umgebenden 6&ffentlichen

umgebenden 6&ffentlichen Raum auszurichten und insbesondere umgebenden o&ffentlichen Raum auszurichten und insbesondere Raum auszurichten und insbesondere auf die Fuss- und Velo-

auf die Fuss- und Veloverbindungen abzustimmen. auf die Fuss- und Veloverbindungen abzustimmen. verbindungen abzustimmen.

§ 17" Kulturobjekte Kulturobjekte
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' Die im Gestaltungsplan markierten Gebaude sind als Kulturob-
jekte zu erhalten:

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

b) Gebaude Nr. 1690 ("Westbau");

c) Teil von Gebaude Nr. 1775 ("Aeschbach-Halle"): 1910 er-
bauter, nordostlicher Teil;

' Die im Gestaltungsplan markierten Gebaude sind als Kulturob-
jekte zu erhalten:

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

b) Gebéaude Nr. 1690 ("Westbau");

c) Teil von Gebaude Nr. 1775 ("Aeschbach-Halle"): 1910 er-
bauter, nordéstlicher Teil;
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d) Teil von Gebaude Nr. 3556 ("Testhaus"): 1952 erbauter,
sudlicher Teil.

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

2 Umnutzungen sowie massvolle Um- und Erweiterungsbauten
der Gebaude bzw. Gebaudeteile gemass lit. a — ¢ sind zulassig,
soweit die urspriingliche Erscheinung und die typischen kon-
struktiven Elemente nicht wesentlich beeintrachtigt werden. Der
Abbruch des Gebaudeteils gemass lit. d ist zulassig, wenn
dadurch eine stadtebaulich und architektonisch eindeutig bes-
sere Losung entsteht.

2 Umnutzungen sowie massvolle Um- und Erweiterungsbauten
der Gebaude bzw. Gebaudeteile gemass lit. a — ¢ sind zulassig,
soweit die urspriingliche Erscheinung und die typischen kon-
struktiven Elemente nicht wesentlich beeintrachtigt werden. Der
Abbruch des Gebaudeteils gemass lit. d ist zulassig, wenn
dadurch eine stadtebaulich und architektonisch eindeutig bes-
sere Losung entsteht.

§18

Freirdume

Freirdume

" Der éffentliche Griin- und Freiraum ist als 6kologisch wertvol-
ler, den Erholungsbedurfnissen der Wohn- und Arbeitsbevdlke-
rung dienender Park zu gestalten. In ihm sind nur Fuss- und Ve-
lowege gemass § 21 Abs. 1 sowie angemessene Ruhe- und
Spieleinrichtungen zulassig. Die Nutzung des zu erhaltenden
Gebaudes Nr. 951 (Wohnhaus mit Nebenbauten) hat sich dem
Bestimmungszweck des Parks unterzuordnen; soweit das Ge-
baude nicht von der Stadt Gbernommen wird, ist es als Kleinpar-
zelle - ohne Nebenbauten - auszuscheiden.

' Die éffentlichen Griin- und Freirdume sind als dkologisch wert-
volle, den Erholungsbediirfnissen der Wohn- und Arbeitsbevol-
kerung dienende Parke zu gestalten. Es sind Uberwiegend ein-
heimische, standortgerechte Pflanzenarten zu verwenden. In
ihnen sind nur Fuss- und Velowege gemass § 21 Abs. 1 sowie
angemessene Ruhe- und Spieleinrichtungen zulassig. Die Nut-
zung des zu erhaltenden Gebaudes Nr. 951 (Wohnhaus mit Ne-
benbauten) hat sich dem Bestimmungszweck des Parks unter-
zuordnen; soweit das Gebaude nicht von der Stadt ibernommen
wird, ist es als Kleinparzelle - ohne Nebenbauten - auszuschei-
den.

' Die &ffentlichen Griin- und Freirdume sind als dkologisch wert-
volle, den Erholungsbediirfnissen der Wohn- und Arbeitsbevdl-
kerung dienende Parke zu gestalten. Es sind iberwiegend ein-
heimische, standortgerechte Pflanzenarten zu verwenden. In
ihnen sind nur Fuss- und Velowege gemass § 21 Abs. 1 sowie
angemessene Ruhe- und Spieleinrichtungen zulassig. Die Nut-
zung des zu erhaltenden Gebaudes Nr. 951 (Wohnhaus mit Ne-
benbauten) hat sich dem Bestimmungszweck des Parks unter-
zuordnen; soweit das Gebaude nicht von der Stadt ibernommen
wird, ist es als Kleinparzelle - ohne Nebenbauten - auszuschei-
den.

'bis Der offentliche Griin- und Freiraum an der Florastrasse (Flo-
ragarten) ist als Quartier-Spielplatz mit Aufenthaltsflachen, Spiel-
platzen und einer Spielwiese auszugestalten. Ein Teil des offent-
lichen Griin- und Freiraums darf als Aussen- und Spielraum fir
einen Kindergarten oder die ausserschulische Kinderbetreuung
und schulerganzenden Tagesstrukturen genutzt werden. Die
Oberflachen sind versickerungsfahig auszugestalten geeignet zu
begriinen und mit Baumgruppen zu bepflanzen. Die angren-
zende Florastrasse ist in die Gestaltung mit einzubeziehen. Die
Begrinung und Bepflanzung sind im Baubewilligungsverfahren
aufzuzeigen.

'bis Der offentliche Griin- und Freiraum an der Florastrasse (Flo-
ragarten) ist als Quartier-Spielplatz mit Aufenthaltsflachen, Spiel-
platzen und einer Spielwiese auszugestalten. Ein Teil des offent-
lichen Griin- und Freiraums darf als Aussen- und Spielraum fir
einen Kindergarten oder die ausserschulische Kinderbetreuung
und schulerganzenden Tagesstrukturen genutzt werden. Die
Oberflachen sind versickerungsfahig auszugestalten geeignet zu
begriinen und mit Baumgruppen zu bepflanzen Die angrenzende
Florastrasse ist in die Gestaltung mit einzubeziehen. Die Begru-
nung und Bepflanzung sind im Baubewilligungsverfahren aufzu-
zeigen.
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"' Der Griin- und Freiraum Sondernutzung (Oehler-Platz) ist als
okologisch wertvoll begriinte Aufenthaltsflache mit Uberwiegend
einheimischen, standortgerechten Pflanzenarten zu gestalten.
Zulassig sind Erschliessungsanlagen und Nebenbauten wie Zu-
gangsbauten zur Tiefgarage, Velounterstande etc. Er ist mit ei-
nem wasserdurchlassigen Belag zu versehen. Im Zusammen-
hang mit dem Stadionbetrieb darf der Griin- und Freiraum als
Abstellflache fur grosse Fahrzeuge wie Mannschaftsbusse, TV-
Ubertragungswagen etc. genutzt werden. Die Zu- und Wegfahrt
erfolgt Uber die im Plan eingetragene Signatur. Die raumliche

"' Der Griin- und Freiraum Sondernutzung (Oehler-Platz) ist als
okologisch wertvoll begriinte Aufenthaltsflache mit iberwiegend
einheimischen, standortgerechten Pflanzenarten zu gestalten.
Zulassig sind Erschliessungsanlagen und Nebenbauten wie Zu-
gangsbauten zur Tiefgarage, Velounterstande etc. Er ist mit ei-
nem wasserdurchlassigen Belag zu versehen. Im Zusammen-
hang mit dem Stadionbetrieb darf der Griin- und Freiraum als
Abstellflache fur grosse Fahrzeuge wie Mannschaftsbusse, TV-
Ubertragungswagen etc. genutzt werden. Die Zu- und Wegfahrt
erfolgt Uber die im Plan eingetragene Signatur. Die raumliche
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Anbindung an den Oehlerpark mit einem durchfliessenden Frei-
raum ist zu gewahrleisten.

Anbindung an den Oehlerpark mit einem durchfliessenden Frei-
raum ist zu gewahrleisten.

2 Der Umgebungsbereich Florastrasse ist zu begriinen. Daneben
sind nur die Erschliessungsflachen im Sinne von § 20 Abs. 3 zu-
lassig.

2 Der Umgebungsbereich Florastrasse ist zu begriinen. Dane-
ben sind nur zulassig:

a) Erschliessungsflachen im Sinne von § 20 Abs. 3

b) je Parzelle eine Klein- oder Anbaute gemass kantonaler
Baugesetzgebung, welche auf einer maximalen Lange von 6
m hochstens 1 min den Umgebungsbereich hineinragen
darf.

2 Der Umgebungsbereich Florastrasse ist zu begriinen. Daneben
sind nur zulassig:

a) Erschliessungsflachen im Sinne von § 20 Abs. 3

b) je Parzelle eine Klein- oder Anbaute gemass kantonaler Bau-
gesetzgebung, welche auf einer maximalen Lange von 6 m
héchstens 1 m in den Umgebungsbereich hineinragen darf.

3 In Baufeld 6 ist im hierfiir ausgeschiedenen Bereichen eine
Baumgruppe, bestehend aus einheimischen Laubbdumen, zu
pflanzen.

3 In Baufeld-6-istim den im Plan dargestellten Bereichen sind
eine Baumgruppen, bestehend aus einheimischen Laubbaumen
mit hohem Biodiversitatsindex, zu pflanzen.

3 In den im Plan dargestellten Bereichen sind Baumgruppen, be-
stehend aus einheimischen Laubbdumen mit hohem Biodiversi-
tatsindex, zu pflanzen.

4 Entlang der Buchserstrasse und der Verlangerung der Unteren
Torfeldstrasse sind je eine Baumreihe, bestehend aus einheimi-
schen Laubbaumen, zu pflanzen, entlang der Buchserstrasse in
ungefahrem Abstand von 5 m zur Baulinie. Der im Perimeter ge-
legene Randbereich der Buchserstrasse ist auf das dortige Be-
triebs- und Gestaltungskonzept abzustimmen.

4 Entlang der Buchserstrasse und der\erangerung der Unteren
Torfeldstrasse sind je eine Baumreihe, bestehend aus einheimi-
schen Laubbaumen, zu pflanzen, entlang der Buchserstrasse in
ungefahrem Abstand von 5 m zur Baulinie. Der im Perimeter ge-
legene Randbereich der Buchserstrasse ist auf das dortige Be-
triebs- und Gestaltungskonzept abzustimmen.

4 Entlang der Buchserstrasse und der Unteren Torfeldstrasse
sind je eine Baumreihe, bestehend aus einheimischen Laubbau-
men, zu pflanzen, entlang der Buchserstrasse in ungefahrem
Abstand von 5 m zur Baulinie. Der im Perimeter gelegene Rand-
bereich der Buchserstrasse ist auf das dortige Betriebs- und Ge-
staltungskonzept abzustimmen.

5 Soweit die Grundeigentiimerschaft nicht ohnehin gesetzliche
Pflichten, insbesondere von § 54 BauG, erflllt, sind die Finanzie-
rung von Investition sowie Betrieb und Unterhalt sowie die Orga-
nisation des Betriebs von der Einwohnergemeinde mit der
Grundeigentimerschaft in einem verwaltungsrechtlichen Vertrag
zum Ausgleich von Planungsvorteilen (§ 28a Abs. 2 BauG) zu
regeln.

5 Soweit die Grundeigentiimerschaft nicht ohnehin gesetzliche
Pflichten, insbesondere von § 54 BauG, erfiillt, sind die Finanzie-
rung von Investition sowie Betrieb und Unterhalt sowie die Orga-
nisation des Betriebs von der Einwohnergemeinde mit der
Grundeigentiimerschaft in einem verwaltungsrechtlichen Vertrag
zum Ausgleich von Planungsvorteilen (§ 28a Abs. 2 BauG) zu
regeln.

§ 18bis

Umgebungsbereich

Umgebungsbereich

" Der allgemeine Umgebungsbereich dient als Umgebungs- und
Zugangsflache zu den angrenzenden Baubereichen. Zulassig
sind Erschliessungsanlagen und Nebenbauten wie Zugangsbau-
ten zur Tiefgarage, Velounterstande etc. sowie der notwendige
Glterumschlag gemass § 20 Abs. 2.

" Der allgemeine Umgebungsbereich dient als Umgebungs- und
Zugangsflache zu den angrenzenden Baubereichen. Zulassig
sind Erschliessungsanlagen und Nebenbauten wie Zugangsbau-
ten zur Tiefgarage, Velounterstande etc. sowie der notwendige
Glterumschlag gemass § 20 Abs. 2.
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2 Der Umgebungsbereich Stadion dient als Umgebungs- und Zu-
gangsflache zum Stadion. Erlaubt sind Erschliessungsanlagen
und Nebenbauten wie Zugangsbauten zur Tiefgarage, Veloun-
terstande etc. sowie temporare Bauten und Anlagen im Zusam-
menhang mit dem Stadionbetrieb. Der Umgebungsbereich Sta-
dion darf fur Anlieferungen, Guterumschlag und Notzufahrten
befahren werden.

2 Der Umgebungsbereich Stadion dient als Umgebungs- und Zu-
gangsflache zum Stadion. Erlaubt sind Erschliessungsanlagen
und Nebenbauten wie Zugangsbauten zur Tiefgarage, Veloun-
terstéande etc. sowie temporare Bauten und Anlagen im Zusam-
menhang mit dem Stadionbetrieb. Der Umgebungsbereich Sta-
dion darf fur Anlieferungen, Guterumschlag und Notzufahrten
befahren werden.
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3 Fur die speziell bezeichneten Umgebungsbereiche Stadion
(Stadion-Platz, Torfeld-Platz und Torfeld-Hof) gelten zusatzlich
folgende Bestimmungen:

a) Stadion-Platz:

Dieser Bereich ist als urbaner freier Vorplatz fiir das Stadion zu
gestalten. Er ist mit einer versiegelten Oberflache zu versehen,
die Entwasserung, insbesondere die Flachenneigungen sind mit
grosser Sorgfalt zu gestalten.

b) Torfeld-Platz:

Dieser Bereich dient als allgemeiner &ffentlicher Platz, als Auf-
takt der Unteren Torfeldstrasse und zugleich als Vorbereich fur
die Erdgeschossnutzungen im Turm B. Er ist mit einer sickerfa-
higen Oberflache und einer Baumgruppe zu versehen und dient
als temporarer Veloabstellplatz bei Stadionanlassen. Die Begru-
nung und Bepflanzung sind im Baubewilligungsverfahren genau
aufzuzeigen.

c) Torfeld Hof:

Dieser Bereich ist als urbaner Platz mit hoher Aufenthaltsquali-
tat sowohl fur die Bewohnerschaft als auch fir die Besucherin-
nen und Besucher zu gestalten. Die Aufenthaltsqualitat ist mit
Griininseln und mit strukturierten Oberflachen zu unterstutzen.
Die Nutzung als Aussenflache durch die angrenzenden Erdge-
schossnutzungen ist erwiinscht, so lange sie nicht die Durch-
gangigkeit und den Offentlichkeitscharakter beeintrachtigen. Der
offene Raum unter der Stadiontribline (Stadtloggia) ist gestalte-
risch miteinzubeziehen. Der Umgebungsbereich darf mit einer
versiegelten Oberflache versehen werden. Die Begrinung und
Bepflanzung sind im Baubewilligungsverfahren genau aufzuzei-
gen.

3 Fur die speziell bezeichneten Umgebungsbereiche Stadion
(Stadion-Platz, Torfeld-Platz und Torfeld-Hof) gelten zuséatzlich
folgende Bestimmungen:

a) Stadion-Platz:

Dieser Bereich ist als urbaner freier Vorplatz fur das Stadion zu
gestalten. Er ist mit einer versiegelten Oberflache zu versehen,
die Entwasserung, insbesondere die Flachenneigungen sind mit
grosser Sorgfalt zu gestalten.

b) Torfeld-Platz:

Dieser Bereich dient als allgemeiner &ffentlicher Platz, als Auf-
takt der Unteren Torfeldstrasse und zugleich als Vorbereich fur
die Erdgeschossnutzungen im Turm B. Er ist mit einer sickerfa-
higen Oberflache und einer Baumgruppe zu versehen und dient
als temporarer Veloabstellplatz bei Stadionanlassen. Die Begru-
nung und Bepflanzung sind im Baubewilligungsverfahren genau
aufzuzeigen.

c) Torfeld Hof:

Dieser Bereich ist als urbaner Platz mit hoher Aufenthaltsquali-
tat sowohl fur die Bewohnerschaft als auch fir die Besucherin-
nen und Besucher zu gestalten. Die Aufenthaltsqualitat ist mit
Griininseln und mit strukturierten Oberflachen zu unterstiitzen.
Die Nutzung als Aussenflache durch die angrenzenden Erdge-
schossnutzungen ist erwiinscht, so lange sie nicht die Durch-
gangigkeit und den Offentlichkeitscharakter beeintrachtigen. Der
offene Raum unter der Stadiontribline (Stadtloggia) ist gestalte-
risch miteinzubeziehen. Der Umgebungsbereich darf mit einer
versiegelten Oberflache versehen werden. Die Begriinung und
Bepflanzung sind im Baubewilligungsverfahren genau aufzuzei-
gen.

4Im Rahmen des Baubewilligungsverfahrens ist der Nachweis
zu erbringen, dass im Bereich der Freirdume gemass §18 Abs.
1bis und 1ter und der beiden Umgebungsbereiche keine Ge-
fahrdung fur Personen aufgrund von Schadstoffbelastungen im
Boden ausgeht.

4Im Rahmen des Baubewilligungsverfahrens ist der Nachweis
zu erbringen, dass im Bereich der Freirdume gemass §18 Abs.
1bis und 1ter und der beiden Umgebungsbereiche keine Ge-
fahrdung fir Personen aufgrund von Schadstoffbelastungen im
Boden ausgeht.

Verkehrserschliessung

Verkehrserschliessung

§19

Voraussetzungen der perimeterexternen Erschliessung

Voraussetzungen der perimeterexternen Erschliessung

Voraussetzungen der perimeterexternen Erschliessung

' Die Uberbauung geméss Gestaltungsplan bedingt zur gen-
genden Basiserschliessung je nach Uberbauungsfortschritt die
Realisierung der Verbindungsspange Buchs Nord und der

W SBHaltestelle Torfeld, wobei die Inbetriebnahme der Halte-
stelle spatestens mit der Inbetriebnahme des Einkaufszentrums
und/oder der verkehrsintensiven Sport- und Freizeitnutzungen
gemaéss § 30" Abs. 2 lit. b und ¢ BNO zwingend ist. Zudem
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" Die Uberbauung geméss Gestaltungsplan bedingt zur gen-
genden-Erschliessung mit dem Langsamverkehr-Basisersehlies-

sung—}e—naeh—UberaHHngs#eFtsehmt—dle Real|5|erung der-\erbin-

Fussganger- und Velopasserelle ins Geblet Torfeld Nord Wobel
die Inbetriebnahme-derHaltestelle-spatestens mit der Inbetrieb-
nahme des Siplauiczentromeundicderdererehreintenshen

' Die Uberbauung geméss Gestaltungsplan bedingt zur genii-
genden-Erschliessung mit dem Langsamverkehr die Realisie-
rung der Fussganger- und Velopasserelle ins Gebiet Torfeld
Nord, wobei die Inbetriebnahme spatestens mit der Inbetrieb-
nahme des Stadions zwingend ist. Zur Erstellung des stdlichen
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muss ab Inbetriebnahme des Einkaufszentrums wahrend dessen
Offnungszeiten mindestens eine Bushaltestelle im Bereich der
Buchserstrasse mit einem Takt von deutlich unter 10 Minuten
bedient werden.

BNO-Stadions zwingend ist.-Zudem-rruss-ab-lnbetriebrahme

decEinleviezentiornes Shrenddecos - Oinns sz e i g e

ineB irn-Berei B e

Al i e a—derilis it D it e diam erd e a T ur B

stellung des sudlichen Briickenkopfes der Passerelle dient der
Baubereich fur Brickenkopf Fussganger- und Velopasserelle.

Briickenkopfes der Passerelle dient der-Baubereich fur Bricken-
kopf Fussganger- und Velopasserelle.

2 Falls Uberbauungen eines oder beide Erschliessungsprojekte
gemass Abs. 1 Satz 1 bedingen, diese jedoch noch nicht reali-
sierungsreif sind, sind je nach Bedarf, spatestens aber mit der
Inbetriebnahme des Einkaufszentrums und/oder der verkehrsin-
tensiven Sport- und Freizeitnutzungen gemass § 30 Abs. 2 lit. b
und ¢ BNO, als Baubewilligungsvoraussetzungen die im ver-
kehrstechnischen Gutachten und im Umweltvertraglichkeitsbe-
richt aufgezeigten Ubergangsmassnahmen zur geniigenden Ba-
siserschliessung durch den Motorfahrzeug- und den Busverkehr
anzuordnen (Einschrankungen des motorisierten Individualver-
kehrs, Ausbau des Busverkehrs, insbesondere Bus-Shuttle zwi-
schen Bahnhof Aarau und W SB-Haltestelle Buchs durch die In-
dustriestrasse im 10-Minuten-Takt). Diese Massnahmen sind
durch die verursachenden Bauherrschaften zu finanzieren.

Abs. 2 aufgehoben

3 Die externe Fussganger- und Veloerschliessung ist schnellst-
moglich zu optimieren (namentlich durch Realisierung der Fuss-
ganger- und Velopasserelle ins Torfeld Nord sowie der Fussgan-
ger- und Velounterfihrung Bahnhof Ost/Gais).

3 Die externe Fussganger- und Veloerschliessung ist schnellst-
moglich zu optimieren (namentlich durch Realisierung der Fuss-
ganger- und Velopasserelle ins Torfeld Nord sowie der Fussgan-
ger- und Velounterfihrung Bahnhof Ost/Gais).

§ 20

Erschliessung am Rand des Perimeters

Erschliessung am Rand des Perimeters

" Der Plan scheidet am Rand des Perimeters die notwendigen
Flachen fir den Ausbau der Buchserstrasse, der Industrie-
strasse und fir die Verlangerung der Unteren Torfeldstrasse zu-
gunsten des Motorfahrzeug- sowie des Fussganger- und Velo-
verkehrs aus. Innerhalb der Nordwestfassade von Gebaude Nr.
4528 ("Nordbau") erfasst die Ausscheidung nur die Strassen-
ebene bis zu einer Héhe von 4 m (Arkadenbaulinie).

" Der Plan scheidet am Rand des Perimeters die notwendigen
Flachen fir den Ausbau der Buchserstrasse, der Industrie-
strasse und fir die Verlangerung der Unteren Torfeldstrasse zu-
gunsten des Motorfahrzeug- sowie des Fussganger- und Velo-
verkehrs aus. Innerhalb der Nordwestfassade von Gebaude Nr.
4528 ("Nordbau") erfasst die Ausscheidung nur die Strassen-
ebene bis zu einer Héhe von 4 m (Arkadenbaulinie).

2 Der gesamte Perimeter darf fiir Motorfahrzeuge grundsatzlich
nur innerhalb der Ein- und Ausfahrtsbereiche gemass Plan er-
schlossen werden. Vorbehalten bleiben - unter den Randbedin-
gungen der Verkehrssicherheit und der Aufnahmefahigkeit der
peripheren Strassen - der notwendige Gliterumschlag sowie die
Sonderregelung fir die Florastrasse gemass Abs. 3.
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2 Der gesamte Perimeter darf fiir Motorfahrzeuge grundsétzlich
nur innerhalb der Ein- und Ausfahrtsbereiche gemass Plan er-
schlossen werden. Vorbehalten bleiben - unter den Randbedin-
gungen der Verkehrssicherheit und der Aufnahmefahigkeit der
peripheren Strassen - der notwendige Gliterumschlag sowie die
Sonderregelung fur die Abfahrt von der Industriestrasse fir die
Anlieferung geméss Abs. 2° und fiir die Florastrasse geméss
Abs. 3.

2 Der gesamte Perimeter darf fiir Motorfahrzeuge grundsatzlich
nur innerhalb der Ein- und Ausfahrtsbereiche gemass Plan er-
schlossen werden. Vorbehalten bleiben - unter den Randbedin-
gungen der Verkehrssicherheit und der Aufnahmefahigkeit der
peripheren Strassen - der notwendige Gliterumschlag sowie die
Sonderregelung fir die Abfahrt von der Industriestrasse fir die
Anlieferung geméss Abs. 2°¢ fiir die Florastrasse gemass Abs. 3.
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2is \/on der Industriestrasse ist im Einfahrtsbereich fiir Anliefe-
rung, beschrankt auf 1-2 Fahrten in den Morgenstunden und ein
Rechtsabfahrtsmanover die Zufahrt, ausschliesslich fiir Anliefe-
rung und Umschlag gestattet.

2vis \/on der Industriestrasse ist im Einfahrtsbereich fiir Anliefe-
rung, beschrankt auf 1-2 Fahrten in den Morgenstunden und ein
Rechtsabfahrtsmandver die Zufahrt, ausschliesslich fiir Anliefe-
rung und Umschlag gestattet.

3 Uber die Florastrasse sind - vorbehaéltlich des dort ausgeschie-
denen Ein- und Ausfahrtsbereichs - nur folgende Erschliessun-
gen zulassig:

a) von Nutzungen in der ersten Bautiefe von Baufeld 4;
b) des bestehenden Parkhauses;

c) Notzufahrt zum Stadion im hierfur im Plan festgesetzten Be-
reich.

Der Plan schreibt beim Ubergang der bestehenden Unteren
Torfeldstrasse in dessen Verlangerung und in der &stlichen Flo-
rastrasse zwei bauliche Durchfahrtssperren vor.

3 Uber die Florastrasse sind - vorbehaltlich des dort ausgeschie-
denen Ein- und Ausfahrtsbereichs - nur folgende Erschliessun-
gen zulassig:

a) von Nutzungen in der ersten Bautiefe von Baufeld 4;

b) des bestehenden Parkhauses;

c) Notzufahrt zum Stadion im hierfir im Plan festgesetzten Be-
reich.

Der Plan schreibt beim Ubergang der bestehenden Unteren
Torfeldstrasse in dessen Verlangerung und in der &stlichen Flo-
rastrasse zwei bauliche Durchfahrtssperren vor.

4 Die Erschliessungsflachen geméss Abs. 1 werden mit ihrer Re-
alisierung ins Eigentum der Einwohnergemeinde oder des Kan-
tons uberfihrt und dem 6ffentlichen Gebrauch gewidmet.

Abs. 4 aufgehoben

5 Die Erschliessungsflachen geméss Abs. 1 sind spéatestens zu
erstellen, wenn und soweit sie fir die gentigende Erschliessung
der Uberbauung notwendig sind.

Abs. 5 aufgehoben

§21

Perimeterinterne Erschliessung

Perimeterinterne Erschliessung

" Der Plan scheidet innerhalb des Perimeters die Hauptwege fir
den Fussganger- und Veloverkehr aus. Deren Lage und Breite
gemass Plan sind verbindlich; ausgenommen sind

- der Fuss- und Veloweg entlang der Nordgrenze von Baufeld
2, wofur ein maximaler Korridor ausgeschieden ist, innerhalb
dessen der Weg in einer Minimalbreite von 5 m zu erstellen
ist,

- im offentlichen Griin- und Freiraum gemass § 18 Abs. 1 die
Fuss- und Velowege, deren Fiihrung und Breite im Bauprojekt
festgelegt werden, sowie weitere angemessene Nebenwege.

" Der Plan scheidet innerhalb des Perimeters die Hauptwege fir
den Fussganger- und Veloverkehr aus. Deren Lage und Breite
gemass Plan sind verbindlich; ausgenommen sind

- der Fuss- und Veloweg entlang der Nordgrenze von Baufeld
2, wofur ein maximaler Korridor ausgeschieden ist, innerhalb
dessen der Weg in einer Minimalbreite von 5 m zu erstellen
ist,

- im offentlichen Grun- und Freiraum gemass § 18 Abs. 1 die
Fuss- und Velowege, deren Fiihrung und Breite im Bauprojekt
festgelegt werden, sowie weitere angemessene Nebenwege.

- die Hauptachse Fuss- und Veloweg im Umgebungsbereich
Stadion zwischen den Baubereichen S und B/Z/C sowie als
Uberdeckter Durchgang beim Baubereich Z, deren Fiihrung
und Breite im Bauprojekt mit einer Mindestbreite von 5 m fest-
gelegt und mittels Dienstbarkeiten gesichert werden.

" Der Plan scheidet innerhalb des Perimeters die Hauptwege fir
den Fussganger- und Veloverkehr aus. Deren Lage und Breite
gemass Plan sind verbindlich; ausgenommen sind

- der Fuss- und Veloweg entlang der Nordgrenze von Baufeld
2, wofur ein maximaler Korridor ausgeschieden ist, innerhalb
dessen der Weg in einer Minimalbreite von 5 m zu erstellen
ist,

- im o&ffentlichen Grun- und Freiraum gemass § 18 Abs. 1 die
Fuss- und Velowege, deren Fiihrung und Breite im Bauprojekt
festgelegt werden, sowie weitere angemessene Nebenwege.

- die Hauptachse Fuss- und Veloweg im Umgebungsbereich
Stadion zwischen den Baubereichen S und B/Z/C sowie als
Uberdeckter Durchgang beim Baubereich Z, deren Flhrung
und Breite im Bauprojekt mit einer Mindestbreite von 5 m fest-
gelegt und mittels Dienstbarkeiten gesichert werden.

2 Nebst den internen Erschliessungsanlagen geméss Abs. 1 sind
die weiteren notwendigen Strassen und Wege im Baubewiilli-
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2 Nebst den internen Erschliessungsanlagen geméss Abs. 1 sind
die weiteren notwendigen Strassen und Wege im Baubewiilli-
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gungsverfahren festzulegen. Die Fussganger- und Velowege ge-
mass Abs. 1 durfen dabei vom Motorfahrzeugverkehr nur fir den
Glterumschlag benutzt werden.

gungsverfahren festzulegen. Die Fussganger- und Velowege ge-
mass Abs. 1 durfen dabei vom Motorfahrzeugverkehr nur fir den
Glterumschlag benutzt werden.

3 Gegeniiber den Erschliessungsanlagen geméass Abs. 1 und 2
kann die Unterschreitung des gesetzlichen Strassenabstandes
bewilligt werden, falls und soweit die gestalterischen Anforderun-
gen, die Hochbaunutzung und die Nutzung der 6ffentlichen Ver-
kehrsflache die Unterschreitung zulasst. Vorbehalten bleibt die
Zwangsbaulinie entlang der sudlichen Grenze von Baufeld 3.

3 Gegeniiber den Erschliessungsanlagen geméass Abs. 1 und 2
kann die Unterschreitung des gesetzlichen Strassenabstandes
bewilligt werden, falls und soweit die gestalterischen Anforderun-
gen, die Hochbaunutzung und die Nutzung der 6ffentlichen Ver-
kehrsflache die Unterschreitung zulasst. Vorbehalten bleibt die
Zwangsbaulinie entlang der sudlichen Grenze von Baufeld 3.

4 Innerhalb des Perimeters sind keine durchgehenden Achsen
fur den motorisierten Individualverkehr zulassig. Ausgenommen
sind die notwendigen Notzufahrten.

4 Innerhalb des Perimeters sind keine durchgehenden Achsen
fur den motorisierten Individualverkehr zulassig. Ausgenommen
sind die notwendigen Notzufahrten.

5 Die Erschliessungsanlagen geméss Abs. 1 werden mit ihrer
Realisierung ins Eigentum der Einwohnergemeinde uberfihrt
und dem &ffentlichen Gebrauch gewidmet. Soweit Erschlies-
sungsanlagen gemass Abs. 2 auch der Offentlichkeit zur Verfi-
gung stehen missen, sind der Einwohnergemeinde Wegrechte
abzutreten.

5 Die Erschliessungsanlagen geméss Abs. 1 werden mit ihrer
Realisierung ins Eigentum der Einwohnergemeinde uberfihrt
respektive mittels Dienstbarkeit dem &ffentlichen Gebrauch ge-
widmet. Soweit Erschliessungsanlagen gemass Abs. 2 auch der
Offentlichkeit zur Verfiigung stehen miissen, sind der Einwoh-
nergemeinde Wegrechte abzutreten.

5 Die Erschliessungsanlagen geméss Abs. 1 werden mit ihrer
Realisierung ins Eigentum der Einwohnergemeinde tberfihrt
respektive mittels Dienstbarkeit dem 6&ffentlichen Gebrauch ge-
widmet. Soweit Erschliessungsanlagen gemass Abs. 2 auch der
Offentlichkeit zur Verfiigung stehen miissen, sind der Einwoh-
nergemeinde Wegrechte abzutreten.

% Die Erschliessungsanlagen gemass Abs. 1 und 2 sind spétes-
tens zu erstellen, wenn und soweit sie fur die gentugende Er-
schliessung der Uberbauung notwendig sind.

% Die Erschliessungsanlagen gemass Abs. 1 und 2 sind spétes-
tens zu erstellen, wenn und soweit sie fur die gentigende Er-
schliessung der Uberbauung notwendig sind.

Parkierung

Parkierung

§22

Personenwagen

Personenwagen

" Der Grenz- und reduzierte Bedarf sowie das Angebot an Park-
platzen richtet sich nach den kantonalen und kommunalen Vor-
schriften und Richtlinien. Bei der Berechnung ist insbesondere
moglichen Doppelnutzungen in nitzlicher Distanz - auch aus-
serhalb des Perimeters - Rechnung zu tragen. Auf der Stufe der
Baubewilligungsverfahren, insbesondere auch fur spatere, rele-
vante Umbauten und Nutzungsénderungen, ist sicherzustellen,
dass die Parkplatzberechnung den Annahmen (iber die Ver-
kehrserzeugung, von denen der Umweltvertraglichkeitsbericht
und das verkehrstechnische Gutachten ausgehen, entspricht.

" Der Grenz- und reduzierte Bedarf sowie das Angebot an Park-
platzen richtet sich nach den kantonalen und kommunalen Vor-
schriften und Richtlinien. Bei der Berechnung ist insbesondere
moglichen Doppelnutzungen in nitzlicher Distanz - auch aus-
serhalb des Perimeters - Rechnung zu tragen. Auf der Stufe der
Baubewilligungsverfahren, insbesondere auch fur spatere, rele-
vante Umbauten und Nutzungséanderungen, ist sicherzustellen,
dass die Parkplatzberechnung den Annahmen (ber die Ver-
kehrserzeugung, von denen der Umweltvertraglichkeitsbericht
und die Kapazitatsnachweise ausgehen, entspricht.

" Der Grenz- und reduzierte Bedarf sowie das Angebot an Park-
platzen richtet sich nach den kantonalen und kommunalen Vor-
schriften und Richtlinien. Bei der Berechnung ist insbesondere
moglichen Doppelnutzungen in nitzlicher Distanz - auch aus-
serhalb des Perimeters - Rechnung zu tragen. Auf der Stufe der
Baubewilligungsverfahren, insbesondere auch fir spatere, rele-
vante Umbauten und Nutzungsénderungen, ist sicherzustellen,
dass die Parkplatzberechnung den Annahmen (ber die Ver-
kehrserzeugung, von denen der Umweltvertraglichkeitsbericht
und die Kapazitatsnachweise ausgehen, entspricht.

'bs Fiir die Wohnnutzung in den Baubereichen A-D ist das Park-
platzangebot auf 60% die nach kantonalen und kommunalen
Vorschriften und Richtlinien maximal zuldssige Anzahl zu redu-
zieren.

'bis Fiir die Wohnnutzung in den Baubereichen A-D ist das Park-
platzangebot auf 60% die nach kantonalen und kommunalen
Vorschriften und Richtlinien maximal zuldssige Anzahl zu redu-
zZieren.

2 Die Parkplétze fiir die Kundinnen, Kunden, Besucherinnen und
Besucher des Einkaufszentrums und der verkehrsintensiven
Sport- und Freizeitnutzungen geméss § 30" Abs. 2 lit. b und ¢
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2 Die Parkplétze fiir die-Kundinnen, Kunden, Besucherinnen und
Besucher-cec=inleoviczonimmennd—emarlaheintensien

2 Die Parkpléatze fiir Kundinnen, Kunden, Besucherinnen und Be-
sucher sind monetar und ohne Karenzfrist zu bewirtschaften.
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BNO sind mit lenkungswirksamen Gebiihren ohne Karenzfrist zu
bewirtschaften; der Stadtrat kann die Bewirtschaftungspflicht bei
Bedarf auf Parkplatze weiterer Nutzungen - auch nach deren Be-
willigung - ausdehnen. Der Stadtrat Uberprift die Gebihren peri-
odisch auf ihre Lenkungswirksamkeit hin und verfugt deren Er-
héhung spatestens, wenn das dem Umweltvertraglichkeitsbe-
richt zugrundeliegende Verkehrsaufkommen (7'700 jahresdurch-
schnittliche Fahrten taglich) Gberschritten wird; der Stadtrat ver-
anlasst periodische Zahlungen; fir die Ein- und Ausfahrten gros-
serer Parkierungsanlagen kann er das Anbringen von Zahlein-
richtungen auf Kosten der Bauherrschaft anordnen.

BNO-sind mitlenkungswirksamen-Gebithren monetar und ohne
Karenzfrist zu bewirtschaften. derStadiratkann-die Bewirtschat-

3 Die Parkplétze fiir Arbeitspersonal aller Nutzungen sind zu
marktgangigen Preisen zu vermieten. Zudem ist das Arbeitsper-
sonal hinsichtlich seines Mobilitatsverhaltens zu beraten (Mobili-
tatsmanagement).

3 Die Parkplétze fiir Arbeitspersonal aller Nutzungen sind zu
marktgangigen Preisen zu vermieten. Zudem ist das Arbeitsper-
sonal hinsichtlich seines Mobilitatsverhaltens zu beraten (Mobili-
tatsmanagement).

4 Bewirtschaftung und Betrieb der Parkplatze fiir Kundinnen und
Kunden des Einkaufszentrums sowie - soweit perimeterintern
platziert - fir Besucherinnen und Besucher des Stadions sind so
einzurichten, dass im Fall der Uberlastung des (ibergeordneten
Verkehrsnetzes der ausfahrende Verkehr dosiert werden kann
(Lichtsignalanlagen, temporare Tarifaufstufungen). Der Stadtrat
verfugt im Einvernehmen mit dem Kanton (betr. Kantonsstras-
sen) die Einfiihrung und Anderung der Dosierung nach Bedarf.

“Bewirtschaftung und Betrieb der Parkplatze-fiirKundinnenund
Kunden-desEinkaufszentrums-sewie-fir Besucherinnen und Be-
sucher des Stadions - soweit perimeterintern platziert - sind so
einzurichten, dass im Fall der Uberlastung des tibergeordneten
Verkehrsnetzes der ausfahrende Verkehr dosiert werden kann
(Lichtsignalanlagen, temporare Tarifaufstufungen). Der Stadtrat
verfugt im Einvernehmen mit dem Kanton (betr. Kantonsstras-
sen) die Einfiihrung und Anderung der Dosierung nach Bedarf.

“Bewirtschaftung und Betrieb der Parkplatze fir Besucherinnen
und Besucher des Stadions - soweit perimeterintern platziert -
sind so einzurichten, dass im Fall der Uberlastung des iiberge-
ordneten Verkehrsnetzes der ausfahrende Verkehr dosiert wer-
den kann (Lichtsignalanlagen, temporare Tarifaufstufungen). Der
Stadtrat verfiigt im Einvernehmen mit dem Kanton (betr. Kan-
tonsstrassen) die Einfiihrung und Anderung der Dosierung nach
Bedarf.

5 Die Betreiberschaft des Einkaufszentrums hat einen fiir die
Kundinnen und Kunden attraktiven und kostengunstigen Haus-
lieferdienst zu unterhalten.

5 DieB : : = : . i
and : . e

Abs. 5 aufgehoben

8 Die Parkierung fiir Besucherinnen und Besucher des Stadions
ist wie folgt zu realisieren:

a) Innerhalb des Perimeters:

- maximal 100 Parkplatze kénnen flr besondere Bediirf-
nisse des Stadionbetriebs erstellt werden, diirfen jedoch
nicht fur andere Nutzungen zur Verfiigung stehen;

- die Parkplatze anderer Nutzungen - ausgenommen diejeni-
gen fir Wohnnutzung - kénnen mitbenutzt werden, soweit
sich die Nutzungszeiten nicht Gberschneiden.

b) Ausserhalb des Perimeters sind die tbrigen Parkplatze als
Zweitnutzung anderer Parkierungsanlagen (soweit sich die
Nutzungszeiten nicht Gberschneiden) oder als temporare Nut-
zung geeigneter Flachen verbindlich zu sichern; liegen diese
Anlagen ausserhalb nitzlicher Distanz, sind sie mit einem
Shuttle-Dienst zu bedienen. Mit dem Baugesuch ist ein in Zu-
sammenarbeit mit den zustandigen Behdérden ausgearbeite-
tes Konzept vorzulegen, welches die weitrdumige Einweisung

~
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% Die Parkierung fiir Besucherinnenund-Besucherdes den Sta-
dionbetrieb ist wie folgt zu realisieren:

a) Innerhalb des Perimeters maximal 15 Parkplatze, zur dauern-
den Nutzung und weitere maximal 85 Parkplatze als Doppel-
nutzung mit anderen Nutzungen. Auch weitere vorhandene
Parkplatze anderer Nutzungen, ausgenommen der Wohnnut-
zungen, kénnen mitbenutzt werden, soweit sich die Nut-
zungszeiten nicht iberschneiden.

. £ Bediirni Stadi .

b

~

Ausserhalb des Perimeters sind die tbrigen Parkplatze als
Zweitnutzung anderer Parkierungsanlagen (soweit sich die
Nutzungszeiten nicht Gberschneiden) oder als temporare

8 Die Parkierung fiir den Stadionbetrieb ist wie folgt zu realisie-
ren:

a) Innerhalb des Perimeters maximal 15 Parkplatze, zur dauern-
den Nutzung und weitere maximal 85 Parkplatze als Doppel-
nutzung mit anderen Nutzungen. Auch weitere vorhandene
Parkplatze anderer Nutzungen, ausgenommen der Wohnnut-
zungen, kénnen mitbenutzt werden, soweit sich die Nut-
zungszeiten nicht liberschneiden

b

~

Ausserhalb des Perimeters sind die tbrigen Parkplatze als
Zweitnutzung anderer Parkierungsanlagen (soweit sich die
Nutzungszeiten nicht Gberschneiden) oder als temporare
Nutzung geeigneter Flachen verbindlich zu sichern; liegen
diese Anlagen ausserhalb nitzlicher Distanz, sind sie mit ei-
nem Shuttle-Dienst zu bedienen. Mit dem Baugesuch ist ein
in Zusammenarbeit mit den zustandigen Behérden ausgear-
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der motorisierten Stadionbesucher zu den Parkplatzen ge-
mass lit. a und b sicherstellt.

Nutzung geeigneter Flachen verbindlich zu sichern; liegen
diese Anlagen ausserhalb nitzlicher Distanz, sind sie mit ei-
nem Shuttle-Dienst zu bedienen. Mit dem Baugesuch ist ein
in Zusammenarbeit mit den zustandigen Behérden ausgear-
beitetes Konzept vorzulegen, welches die weitrdaumige Ein-
weisung der motorisierten Stadionbesucher zu den Parkplat-
zen gemass lit. a und b sicherstellt.

beitetes Konzept vorzulegen, welches die weitrdumige Ein-
weisung der motorisierten Stadionbesucher zu den Parkplat-
zen gemass lit. a und b sicherstellt.

” Die Parkplétze sind unterirdisch oder innerhalb von Gebauden
zu erstellen. Besucherparkplatze innerhalb von Baufeld 3 sowie
fur Wohnnutzung der Baufelder 2 und 4 kénnen oberirdisch und
ausserhalb von Gebauden erstellt werden.

’ Die Parkplétze sind unterirdisch oder innerhalb von Gebauden
zu erstellen. Ausgenommen sind die Abstellflachen im Grin- und
Freiraum mit Sondernutzung im Zusammenhang mit dem Stadi-
onbetrieb geméass § 18 Abs. 1 sowie temporéare Abstellflachen
fur Vorfahrten, Umschlag und Anlieferung. Besucherparkplatze
innerhalb von Baufeld 3 sowie fur Wohnnutzung der Baufelder 2
und 4 kénnen oberirdisch und ausserhalb von Gebauden erstellt
werden. Es ist eine angemessene Anzahl von Ladestationen fur
e-Fahrzeuge vorzusehen.

” Die Parkplétze sind unterirdisch oder innerhalb von Gebauden
zu erstellen. Ausgenommen sind die Abstellflachen im Grin- und
Freiraum mit Sondernutzung im Zusammenhang mit dem Stadi-
onbetrieb geméass § 18 Abs. 1" sowie temporéare Abstellflachen
fur Vorfahrten, Umschlag und Anlieferung. Besucherparkplatze
innerhalb von Baufeld 3 sowie flir Wohnnutzung der Baufelder 2
und 4 kénnen oberirdisch und ausserhalb von Gebauden erstellt
werden. Es ist eine angemessene Anzahl von Ladestationen fur
e-Fahrzeuge vorzusehen.

8 Parkplatze fir Kundinnen, Kunden, Besucherinnen und Besu-
cher einerseits sowie fiir Bewohnerinnen, Bewohner und Arbeits-
personal andererseits sind baulich und/oder betrieblich vonei-
nander abzutrennen.

8 Parkplatze fir Kundinnen, Kunden, Besucherinnen und Besu-
cher einerseits sowie fiir Bewohnerinnen, Bewohner und Arbeits-
personal andererseits sind baulich und/oder betrieblich vonei-
nander abzutrennen.

§23 Velos Zweirader Zweirader
In der Nahe der Eingange von Bauten sind ungedeckte und ein "In der Nahe der Eingange von Bauten sind ungedeckte und ein
angemessener Anteil gedeckter Veloabstellplatze mindestens in angemessener Anteil gedeckter Veloabstellplatze mindestens in
vorschriftsgemasser Anzahl zu erstellen. vorschriftsgemasser Anzahl zu erstellen.
2Die Veloabstellplatze fir Nutzungen in den Baubereichen A, B, 2Die Veloabstellplatze fir Nutzungen in den Baubereichen A, B,
C, D, S und Z sind in erster Linie unterirdisch oder in den Ge- C, D, S und Z sind in erster Linie unterirdisch oder in den Ge-
bauden anzuordnen. In zweiter Linie sind grossere oberirdische bauden anzuordnen. In zweiter Linie sind grossere oberirdische
Veloabstellflachen insbesondere im Bereich der im Plan be- Veloabstellflachen insbesondere im Bereich der im Plan be-
zeichneten Standorte zul3ssig. zeichneten Standorte zul3ssig.
Umweltschutz Umweltschutz
§24 Griinflachen Griinflachen

" Ein angemessener Anteil der Griinflichen muss den Anforde-
rungen des Okologischen Ausgleichs gentigen. Dieser Ausgleich
kann teilweise auch ausserhalb des Perimeters realisiert wer-
den.

" Ein angemessener Anteil der Griinflichen muss den Anforde-
rungen des Okologischen Ausgleichs genligen. Dieser Ausgleich
kann teilweise auch ausserhalb des Perimeters realisiert wer-
den. Der 6kologische Ausgleich ist im Baubewilligungsverfahren
fur die zugehdrige Flache nachzuweisen.

" Ein angemessener Anteil der Griinflichen muss den Anforde-
rungen des Okologischen Ausgleichs gentigen. Dieser Ausgleich
kann teilweise auch ausserhalb des Perimeters realisiert wer-
den. Der 6kologische Ausgleich ist im Baubewilligungsverfahren
fur die zugehdrige Flache nachzuweisen.

2 Flachdécher - mit Ausnahme des Stadiondachs - sind zu be-
grinen, soweit dies technisch mdglich ist und sie nicht Wohn-
zwecken dienen. Begrlinte sowie mit Solarzellen bestiickte
Dachflachen sind fur die Grinflachenziffer zu 50 % anrechenbar.
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2 Flachdacher - mit Ausnahme des Stadiondachs und der Hoch-
hauser in den Baubereichen A-D - sind zu begriinen, soweit dies
technisch maoglich ist und sie nicht Wohnzwecken dienen. Be-

2 Flachdécher - mit Ausnahme des Stadiondachs und der Hoch-
hauser in den Baubereichen A-D - sind zu begriinen, soweit dies
technisch maéglich ist und sie nicht Wohnzwecken dienen. Be-
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grinte sowie mit Solarzellen bestlickte Dachflachen in den Bau-
feldern 2 und 4 sind fur die Griinflachenziffer zu 50 % anrechen-
bar.

grinte sowie mit Solarzellen bestiickte Dachflachen in den Bau-
feldern 2 und 4 sind fur die Grinflachenziffer zu 50 % anrechen-
bar.

§25 Entwédsserung Entwédsserung
" Bauten sind im Teil-Trennsystem zu entwassern. Fr nicht be- " Bauten sind im Teil-Trennsystem zu entwassern. Fir nicht be-
grinte Dachflachen sind Rickhaltevolumen anzustreben. grinte Dachflachen sind Rickhaltevolumen anzustreben.
2 Nicht iberbaute Flachen, oberirdische Parkierungsflachen und 2 Nicht Giberbaute Flachen, oberirdische Parkierungsflachen und
soweit sinnvoll auch Wege sind versickerungsfahig zu gestalten. soweit sinnvoll auch Wege sind versickerungsfahig zu gestalten.
§ 26 Energieversorgung und Bauweise Energieversorgung und Bauweise
" Soweit zweckmassig und wirtschaftlich zumutbar, sind gemein- " Soweit zweckmassig und wirtschaftlich zumutbar, sind gemein-
same Energieversorgungsanlagen (z.B. zur Fernwarmenutzung) same Energieversorgungsanlagen (z.B. zur Fernwarmenutzung)
zu erstellen sowie erneuerbare und umweltfreundliche Energie- zu erstellen sowie erneuerbare und umweltfreundliche Energie-
trager einzusetzen. trager einzusetzen.
2 Bei Bauten oder Umnutzungen, die Uber die Besitzstandsga- 2 Bei Neubauten oder Umnutzungen, die (iber die Besitzstands- 2 Bei Neubauten oder Umnutzungen, die liber die Besitzstands-
rantie hinausgehen, ist der Minergie-Standard nachzuweisen, garantie hinausgehen, ist der Minergie-Standard nachzuweisen, garantie hinausgehen, ist der Minergie-Standard nachzuweisen,
sofern technisch und wirtschaftlich zumutbar, der ECO-Standard  sofern technisch und wirtschaftlich zumutbar, der ECO-Standard  sofern technisch und wirtschaftlich zumutbar, der ECO-Standard
oder der P-ECO-Standard. oder der P-ECO-Standard. Ausgenommen sind Bauten im Peri- oder der P-ECO-Standard. Ausgenommen sind Bauten im Peri-
meter mit Prifung nach den Regeln der 2000-W att-Areale. meter mit Prifung nach den Regeln der 2000-W att-Areale.
3 Auf dem Dach des Stadions ist die grossflachige Installation 3 Auf dem Dach des Stadions ist die grossflachige Installation
von Solarzellen anzustreben; jedenfalls ist das Dach so zu kon- von Solarzellen anzustreben; jedenfalls ist das Dach so zu kon-
zipieren, dass diese Installation jederzeit realisiert werden kann. zipieren, dass diese Installation jederzeit realisiert werden kann.
§ 26" 2000-Watt-Gesellschaft 2000-Watt-Gesellschaft
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' Die Bauten, mit Ausnahme des Stadiongeb&audes inklusive in-
tegrierter Nutzungen im Baubereich S, sowie die Grin- und Frei-
raume und die Umgebungsbereiche im Anderungsperimeter Ost-
bereich sollen als Ganzes mit den Vorgaben der 2000-W att-Ge-
sellschaft kompatibel sein und dementsprechend geplant, reali-
siert und bewirtschaftet werden. Die Prifung ist nach den Re-
geln fur 2000-W att-Areale durchzufiihren. Die Prifung ist erst-
mals zu Beginn des ersten Baubewilligungsverfahrens fur einen
der Baubereiche A, B, C, D oder Z durchzufiihren und danach
periodisch nach spatestens 2 Jahren zu aktualisieren. Wenn die
Prifung mit gemessenen Betriebswerten erfolgt ist, kann ab die-
sem Zeitpunkt auf weitere Priifungen verzichtet werden. Die Re-
sultate jeder Prifung werden entsprechend den freizugebenden
Informationen nach den Regeln fir 2000-W att-Areale offenge-
legt.

' Die Bauten, mit Ausnahme des Stadiongebadudes inklusive in-
tegrierter Nutzungen im Baubereich S, sowie die Griin- und Frei-
raume und die Umgebungsbereiche im Anderungsperimeter Ost-
bereich sollen als Ganzes mit den Vorgaben der 2000-W att-Ge-
sellschaft kompatibel sein und dementsprechend geplant, reali-
siert und bewirtschaftet werden. Die Prifung ist nach den Re-
geln fur 2000-W att-Areale durchzufiihren. Die Prifung ist erst-
mals zu Beginn des ersten Baubewilligungsverfahrens flr einen
der Baubereiche A, B, C, D oder Z durchzufiihren und danach
periodisch nach spatestens 2 Jahren zu aktualisieren. Wenn die
Prifung mit gemessenen Betriebswerten erfolgt ist, kann ab die-
sem Zeitpunkt auf weitere Prifungen verzichtet werden. Die Re-
sultate jeder Priifung werden entsprechend den freizugebenden
Informationen nach den Regeln fir 2000-W att-Areale offenge-
legt.
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2 Firr die Baubereiche A-D, S und Z ist im Normalbetrieb die
Warmeversorgung fir Raumheizung und Warmwasser vollstan-
dig ohne fossile Energietrager und die angemessene Eigenver-
sorgung mit vor Ort produzierter Elektrizitat sicherzustellen.

2 Fiir die Baubereiche A-D, S und Z ist im Normalbetrieb die
Warmeversorgung fiir Raumheizung und Warmwasser vollstan-
dig ohne fossile Energietrager und die angemessene Eigenver-
sorgung mit vor Ort produzierter Elektrizitat sicherzustellen.

§27

Larmschutz

Larmschutz

' Zum Schutz larmempfindlicher Nutzungen, insbesondere ge-
genuber den Hauptverkehrsachsen, ist dem larmschutzrechtli-
chen Vorsorgeprinzip und der angestrebten Siedlungsqualitat
moglichst gut zu entsprechen.

' Zum Schutz larmempfindlicher Nutzungen, insbesondere ge-
genuber den Hauptverkehrsachsen, ist dem larmschutzrechtli-
chen Vorsorgeprinzip und der angestrebten Siedlungsqualitat
moglichst gut zu entsprechen.

2 Fir das Stadion sind im Baubewilligungsverfahren Héchstwerte
fur die Emissionen von Verstarkeranlagen festzusetzen; zudem
ist in der Bewilligung die spatere zahlenmassige und zeitliche
Begrenzung larmintensiver, nichtsportlicher Anlasse vorzubehal-
ten.

2 Fir das Stadion sind im Baubewilligungsverfahren Héchstwerte
fur die Emissionen von Verstarkeranlagen festzusetzen; zudem
ist in der Bewilligung die spatere zahlenmassige und zeitliche
Begrenzung larmintensiver, nichtsportlicher Anlasse vorzubehal-
ten. Die Ermittlung und Beurteilung des Sportlarms basiert auf
der gleichnamigen Vollzugshilfe des Bundes (BAFU). Massge-
bend fiir das Stadion ist der Normalbetrieb. Dieser entspricht ei-
ner typischen Sportwoche in der intensiv genutzten Jahreszeit
mit einem Abendspiel der 1. Mannschaft.

2 Fir das Stadion sind im Baubewilligungsverfahren Héchstwerte
fur die Emissionen von Verstarkeranlagen festzusetzen; zudem
ist in der Bewilligung die spatere zahlenmassige und zeitliche
Begrenzung larmintensiver, nichtsportlicher Anlasse vorzubehal-
ten. Die Ermittlung und Beurteilung des Sportlarms basiert auf
der gleichnamigen Vollzugshilfe des Bundes (BAFU). Massge-
bend fur das Stadion ist der Normalbetrieb. Dieser entspricht ei-
ner typischen Sportwoche in der intensiv genutzten Jahreszeit
mit einem Abendspiel der 1. Mannschaft.

3 Beim Stadion gelten folgende minimalen baulichen Anforderun-
gen beziiglich Larmschutz:

a) der Tribunenkdrper (vom Nullniveau bis zum Tribunendach)
ist mit Ausnahme der Zugange und Zufahrten geschlossen
auszubilden;

b) die Zufahrten zum Stadion missen wahrend Veranstaltungen
schliessbar sein;

c) Die Zugange zum Stadion und die Untersicht des Triblinen-
dachs sind schallabsorbierend auszugestalten (mindestens
Schallabsorptionsgruppe A3 gemass EN 1793-1:1997 / SN
640 571-1);

d) die Abstrahlung der Beschallungsanlagen ist gezielt auf die
Triblnen auszurichten. Davon ausgenommen sind Beschal-
lungsanlagen, die der Sicherheit dienen;

e) die Moblierung und das Rasenfeld sind so zu gestalten, dass
der Unterhalt mit méglichst larmarmen Verfahren maglich ist.

3 Beim Stadion gelten folgende minimalen baulichen Anforderun-
gen bezuglich Larmschutz:

a) der TribUnenkorper (vom Nullniveau bis zum Tribiinendach)
ist mit Ausnahme der Zugange und Zufahrten geschlossen
auszubilden;

b) die Zufahrten zum Stadion missen wahrend Veranstaltungen
schliessbar sein;

c) Die Zugange zum Stadion und die Untersicht des Triblinen-
dachs sind schallabsorbierend auszugestalten (mindestens
Schallabsorptionsgruppe A3 gemass EN 1793-1:1997 / SN
640 571-1);

d) die Abstrahlung der Beschallungsanlagen ist gezielt auf die
Triblnen auszurichten. Davon ausgenommen sind Beschal-
lungsanlagen, die der Sicherheit dienen;

e) die Mdblierung und das Rasenfeld sind so zu gestalten, dass
der Unterhalt mit méglichst [armarmen Verfahren méglich ist.
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4 Im Baufeld 3 sowie den Baubereichen A-D und Z sind hinsicht-
lich des Sportlarms folgende Massnahmen zu treffen:

4 Im Baufeld 3 sowie den Baubereichen A-D und Z sind hinsicht-
lich des Sportlarms folgende Massnahmen zu treffen:
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a) die Grundrisse der Wohnungen sind mit dem Ziel zu optimie-
ren, dass bei jeder Wohneinheit die Halfte der larmempfindli-
chen Raume nicht von Sportlarmbelastungen ber den Im-
missionsrichtwerten betroffen sind;

b) Samtliche Wohneinheiten miissen Uiber mindestens einen
larmempfindlichen Wohnraum verfiigen, an dem sowohl die
Immissionsrichtwerte des Sportlarms, als auch die Immissi-
onsgrenzwerte bezlglich Strassenverkehrs- und Eisenbahn-
larms an mindestens einem Liftungsfenster eingehalten wer-
den;

c) BeiLoggien muss zur Erreichung einer larmreduzierenden
Wirkung die Loggiabristung (max. 1.20 m Héhe) mindestens
bis zur direkten Verbindungslinie zwischen dem Fenster (auf
1.50 m Hohe) und dem entferntesten Triblnendach reichen.
Die Loggien mussen eine Mindesttiefe von 2.00 m und eine
Mindestflache von 6.00 m? aufweisen. Zudem ist die Bris-
tung vollstandig schalldicht auszufiihren und die Deckenun-
tersicht schallabsorbierend auszukleiden (mindestens
Schallabsorptionsgruppe A2 gemass EN 1793-1:1997 / SN
640 571-1);

d) alle Wohnungen mit Uberschreitungen der Immissionsricht-
werte des Sportlarms missen Uber eine kontrollierte Bellf-
tung verfigen.

a) die Grundrisse der Wohnungen sind mit dem Ziel zu optimie-
ren, dass bei jeder Wohneinheit die Halfte der [armempfindli-
chen Raume nicht von Sportlarmbelastungen ber den Im-
missionsrichtwerten betroffen sind;

b

~

Samtliche Wohneinheiten verfigen tber mindestens einen
larmempfindlichen Wohnraum verfliigen, an dem sowohl die
Immissionsrichtwerte des Sportlarms, als auch die Immissi-
onsgrenzwerte beziiglich Strassenverkehrs- und Eisenbahn-
larms an mindestens einem Liftungsfenster eingehalten wer-
den;

c) Bei Loggien muss zur Erreichung einer larmreduzierenden
Wirkung die Loggiabristung (max. 1.20 m Héhe) mindestens
bis zur direkten Verbindungslinie zwischen dem Fenster (auf
1.50 m Héhe) und dem entferntesten Tribinendach reichen.
Die Loggien mussen eine Mindesttiefe von 2.00 m und eine
Mindestflache von 6.00 m? aufweisen. Zudem ist die Briis-
tung vollstandig schalldicht auszufiihren und die Deckenun-
tersicht schallabsorbierend auszukleiden (mindestens
Schallabsorptionsgruppe A2 gemass EN 1793-1:1997 / SN
640 571-1);

d) alle Wohnungen mit Uberschreitungen der Immissionsricht-
werte des Sportlarms mussen Uber eine kontrollierte Belif-
tung verfigen.

5 Im Baufeld 3 und den Baubereichen A und B sind hinsichtlich
des Eisenbahnlarms folgende Massnahmen zu treffen:

a) die Grundrisse der Wohnungen so zu optimieren, dass jeder
larmempfindliche Wohnraum Uber ein Fenster bellftet wer-
den kann, bei dem die Immissionsgrenzwerte eingehalten
sind;

b) jede Wohneinheit muss Uber einen ruhigen Aussenraum ver-
fugen.

5 Im Baufeld 3 und den Baubereichen A und B sind hinsichtlich
des Eisenbahnlarms folgende Massnahmen zu treffen:

a) die Grundrisse der Wohnungen so zu optimieren, dass jeder
larmempfindliche Wohnraum Uber ein Fenster beliftet wer-
den kann, bei dem die Immissionsgrenzwerte eingehalten
sind;

b) jede Wohneinheit muss tber einen ruhigen Aussenraum ver-
fugen.

§28

Aussenbeleuchtung

Aussenbeleuchtung

' Die &ffentlichen und privaten Aussenbeleuchtungen miissen
dem Sicherheitsbedurfnis der Passanten Rechnung tragen; un-
nétige Lichtemissionen sind jedoch zu vermeiden.

' Die &ffentlichen und privaten Aussenbeleuchtungen miissen
dem Sicherheitsbedurfnis der Passanten Rechnung tragen; un-
nétige Lichtemissionen sind jedoch zu vermeiden.

2 Die Beleuchtungsanlagen fir das Stadion sind so zu konzipie-
ren und einzustellen, dass die Lichtemissionen gegenuber Drit-
ten minimiert werden.
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2 Die Beleuchtungsanlagen firr das Stadion und die weiteren
Lichtquellen sind so zu konzipieren und einzustellen, dass die
Lichtemissionen gegentber Dritten und der Umwelt minimiert
werden.

2 Die Beleuchtungsanlagen fiir das Stadion und die weiteren
Lichtquellen sind so zu konzipieren und einzustellen, dass die
Lichtemissionen gegenuber Dritten und der Umwelt minimiert
werden.
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§29 Sicherheit und Storfille Sicherheit und Storfille
" Anlage und Ausgestaltung offentlich zugénglicher Rdume und " Anlage und Ausgestaltung offentlich zugénglicher Rdume und
Freirdume haben dem Sicherheitsbedurfnis der Benlitzer Rech- Freirdume haben dem Sicherheitsbedurfnis der Benlitzer Rech-
nung zu tragen. nung zu tragen.
2 Uberbauung und Nutzung sind auf die Verminderung der Wir- 2 Uberbauung und Nutzung sind auf die Verminderung der Wir- 2 Uberbauung und Nutzung sind auf die Verminderung der Wir-
kung von Storfallen des angrenzenden Eisenbahnbetriebs aus- kung von Storfallen des angrenzenden Eisenbahnbetriebs aus- kung von Storfallen des angrenzenden Eisenbahnbetriebs aus-
zurichten, namentlich mittels entsprechender zurichten, namentlich mittels entsprechender zurichten, namentlich mittels entsprechender
- Anlage von Fluchtwegen beim Stadion, - Anlage von kurzen und von der Bahnlinie méglichst abge- - Anlage von kurzen und von der Bahnlinie abgewandten
- Auslegung der Liiftungsanlagen der Publikumsnutzungen, wandten Fluchtwegen beim-Stadien, bei unumganglichen Fluchtwegen, bei unumgéanglichen bahnseitigen Fluchtwegen
- Notfallplanung (Sicherheitsdienst, Alarmierung, Léschwasser- bahnseitigen Fluchtwegen ist mindestens eine zusatzliche Al- ist mindestens eine zusétzliche Alternative in eine andere
versorgung). ternative in eine andere Richtung vorzusehen, Richtung vorzusehen,
- Auslegung-der Platzierung von Luftansaugstellen von L& - Platzierung von Luftansaugstellen von Luftungsanlagen und
i —und Klimageraten von Klimageraten von der Bahnlinie abgewandt und méglichst
der Bahnlinie abgewandt und méglichst hoch tGber dem Bo- hoch Gber dem Boden,
den, - Anordnung von méglichst wenig Fassadendéffnungen an den
- pletelllenunsSicherhatiedicne M arale s s tes R mse o Nordfassaden.
Versergung)- Im Rahmen des Baubewilligungsverfahrens ist der Miteinbezug
- Anordnung von méglichst wenig Fassadendéffnungen an den der kantonalen Fachstellen sicherzustellen.
Nordfassaden.
Im Rahmen des Baubewilligungsverfahrens ist der Miteinbezug
der kantonalen Fachstellen sicherzustellen.
3 Fur das Stadion ist eine Notfallplanung umzusetzen (Sicher- 3 Fur das Stadion ist eine Notfallplanung umzusetzen (Sicher-
heitsdienst, Alarmierung, Léschwasserversorgung). heitsdienst, Alarmierung, Léschwasserversorgung).
§30 Umweltvertraglichkeitsbericht Umweltvertraglichkeitsbericht
Soweit im Ubrigen die Sondernutzungsvorschriften die im Um- " Soweit im Ubrigen die Sondernutzungsvorschriften die im Um-
weltvertraglichkeitsbericht enthaltenen Massnahmen nicht direkt weltvertraglichkeitsbericht enthaltenen Massnahmen nicht direkt
und vollstandig umsetzen, sind alle diese Massnahmen Baube- und vollstandig umsetzen, sind alle diese Massnahmen Baube-
willigungsvoraussetzung, allenfalls erganzt mit Auflagen aus willigungsvoraussetzung, allenfalls erganzt mit Auflagen aus
Umweltvertraglichkeitspriufungen der zweiten Stufe gemass § 32 Umweltvertraglichkeitspriufungen der zweiten Stufe gemass § 32
EG UWR. EG UWR.
Qualitatssicherung Qualitatssicherung
§ 31 Konkurrenzverfahren Konkurrenzverfahren

Fur die Baugesuchsprojektierung der Baufelder 1 und 6 sowie
des offentlichen Griin- und Freiraums sind Konkurrenzverfahren
mit mindestens fiinf Bewerbern durchzufiihren. Bei diesen sind
Projektstudien mit schlissigen Aussagen zur stadtebaulichen
und architektonischen Qualitat, insbesondere betreffend Volu-
metrie, Gestaltung und Materialisierung der Aussenhiille sowie
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" Fiir die Baugesuchsprojektierung von Baufeld 1 und 63 sowie
des offentlichen Grin- und Freiraums zwischen den Baufeldern
2, 3 und 4 sind Konkurrenzverfahren mit mindestens funf Bewer-
bern durchzuflihren. Bei diesen sind Projektstudien mit schlissi-
gen Aussagen zur stadtebaulichen und architektonischen Quali-

' Fiir die Baugesuchsprojektierung von Baufeld 1 und 3 sowie
des offentlichen Griin- und Freiraums zwischen den Baufeldern
2, 3 und 4 sind Konkurrenzverfahren mit mindestens finf Bewer-
bern durchzufiihren. Bei diesen sind Projektstudien mit schlussi-
gen Aussagen zur stadtebaulichen und architektonischen Quali-
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Aussenraumgestaltung einzuholen. Uber die Auswahl der Pro-
jektstudie gemass diesen Kriterien und unter angemessener Be-
rucksichtigung der Wirtschaftlichkeit befindet ein Beurteilungs-
gremium, in welchem die Stadt angemessen vertreten ist.

tat, insbesondere betreffend Volumetrie, Gestaltung und Materi-
alisierung der Aussenhdille sowie Aussenraumgestaltung einzu-
holen. Uber die Auswahl der Projektstudie gemass diesen Krite-
rien und unter angemessener Berlcksichtigung der Wirtschaft-

lichkeit befindet ein Beurteilungsgremium, in welchem die Stadt
angemessen vertreten ist.

tat, insbesondere betreffend Volumetrie, Gestaltung und Materi-
alisierung der Aussenhiille sowie Aussenraumgestaltung einzu-
holen. Uber die Auswahl der Projektstudie gemass diesen Krite-
rien und unter angemessener Berlcksichtigung der Wirtschaft-

lichkeit befindet ein Beurteilungsgremium, in welchem die Stadt
angemessen vertreten ist.

§32 Fachgutachten, Beurteilung Fachgutachten, Beurteilung
" Als Voraussetzung fiir die Bewilligung des Stadions sowie von ' Als Voraussetzung fiir die Bewilligung des Stadions, sowie von ' Als Voraussetzung fiir die Bewilligung des Stadions sowie von
Umbauten und Erweiterungen der zu erhaltenden Gebaude ge- Umbauten und Erweiterungen der zu erhaltenden Gebaude ge- Umbauten und Erweiterungen der zu erhaltenden Gebaude kann
méss § 30" Abs. 6 BNO kann der Stadtrat auf Kosten der Bau- 3 ‘**_Abs68BNO kann der Stadtrat auf Kosten der Bau- der Stadtrat auf Kosten der Bauherrschaft bis zu drei unabhan-
herrschaft bis zu drei unabhangige Fachpersonen zur Ausarbei- herrschaft bis zu drei unabhangige Fachpersonen zur Ausarbei- gige Fachpersonen zur Ausarbeitung eines Gutachtens daruber
tung eines Gutachtens dartber beauftragen, ob das Gesuch tung eines Gutachtens dartber beauftragen, ob das Gesuch beauftragen, ob das Gesuch dem Gestaltungsplan, insbeson-
dem Gestaltungsplan, insbesondere auch seinem Zweck und dem Gestaltungsplan, insbesondere auch seinem Zweck und dere auch seinem Zweck und seinen Leitlinien gemass Pla-
seinen Leitlinien gemass Planungsbericht, entspricht. seinen Leitlinien gemass Planungsbericht, entspricht. nungsbericht, entspricht.
B Fiir die Bauten in den Baubereichen A-D, S und Z ist die ar- "Y' Fiir die Bauten in den Baubereichen A-D, S und Z ist die ar-
chitektonische Qualitat gemass § 17 Abs. 1 und Abs. 2° in der chitektonische Qualitat gemass § 17 Abs. 1 und Abs. 2° in der
Baugesuchsprojektierung durch die Stadtbildkommission oder Baugesuchsprojektierung durch die Stadtbildkommission oder
ein durch den Stadtrat eingesetztes Fachgremium zu prufen. ein durch den Stadtrat eingesetztes Fachgremium zu prifen.
2 Der Stadtrat kann auch andere Baugesuche durch unabhén- 2 Der Stadtrat kann auch andere Baugesuche durch unabhan-
gige Fachpersonen auf Kosten der Bauherrschaft mit der Beur- gige Fachpersonen auf Kosten der Bauherrschaft mit der Beur-
teilung der Planungskonformitat im Sinne von Abs. 1 und der §§ teilung der Planungskonformitat im Sinne von Abs. 1 und der §§
33 und 34 beauftragen. 33 und 34 beauftragen.
§33 Umgebungsplanung Umgebungsplanung
Mit den Hochbauten ist gleichzeitig die ihnen zugeordnete ge- " Mit den Hochbauten ist gleichzeitig die ihnen zugeordnete ge-
staltungsplankonforme Umgebung zu realisieren. Mit jedem Bau- staltungsplankonforme Umgebung zu realisieren. Mit jedem Bau-
gesuch ist ein detaillierter Umgebungsplan einzureichen, der gesuch ist ein detaillierter Umgebungsplan einzureichen, der
auch die mégliche Fortfliihrung in den angrenzenden Baufeldern auch die mégliche Fortfiihrung in den angrenzenden Baufeldern
sowie die 6kologische Vernetzung inner- und ausserhalb des sowie die 6kologische Vernetzung inner- und ausserhalb des
Gestaltungsplanperimeters aufzeigt. Gestaltungsplanperimeters aufzeigt.
§34 Erschliessungsplanung Erschliessungsplanung

' Mit jedem Baugesuch ist nebst der Sicherstellung der eigenen
Erschliessung aufzuzeigen, dass die gestaltungsplankonforme
Weitererschliessung des Perimeters nicht beeintrachtigt wird.
Insbesondere muss das Gesuch die mdglichen Anschlisse und
Fortsetzungen der Erschliessung aufzeigen.

' Mit jedem Baugesuch ist nebst der Sicherstellung der eigenen
Erschliessung aufzuzeigen, dass die gestaltungsplankonforme
Weitererschliessung des Perimeters nicht beeintrachtigt wird.
Insbesondere muss das Gesuch die mdglichen Anschlisse und
Fortsetzungen der Erschliessung aufzeigen.

2 Mit dem Baugesuch fiir das Stadion ist ein Betriebskonzept ein-
zureichen, welches - unter Einbezug der perimeterexternen
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2 Mit dem Baugesuch fiir das Stadion ist ein Betriebskonzept ein-
zureichen, welches - unter Einbezug der perimeterexternen

2 Mit dem Baugesuch fiir das Stadion ist ein Betriebskonzept ein-
zureichen, welches - unter Einbezug der perimeterexternen
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Parkplatze gemass § 22 Abs. 6 lit. b - den optimalen Verkehrs-
und Parkierungsablauf inner- und ausserhalb des Perimeters bei
Anlassen aufzeigt.

Parkplatze gemass § 22 Abs. 5 lit. b - den optimalen Verkehrs-
und Parkierungsablauf inner- und ausserhalb des Perimeters bei
Anlassen aufzeigt.

Parkplatze gemass § 22 Abs. 5 lit. b - den optimalen Verkehrs-
und Parkierungsablauf inner- und ausserhalb des Perimeters bei
Anlassen aufzeigt.

Planungsausgleich

§35 Offentlichrechtlicher Vertrag Offentlichrechtlicher Vertrag § 35 aufgehoben
Der Planungsausgleich geméss § 30" Abs. 12 BNO istin einem  DerPlanungsausgleich-gemass-§30° Abs12 BNO istin-einem
offentlichrechtlichen Vertrag zwischen der Einwohnergemeinde Sheatichreshichenlodm s = eshe et Ein ehaceeasiade
und den Grundeigentimerinnen und -eigentiimern vereinbart j g } i L sers
worden, der unter dem Vorbehalt der Rechtskraft des Gestal- worden;-der-unterdem-\orbehalt derRechtskraft des-Gestal-
tungsplans steht. fomsesleasotent
Aufhebung und Anderung bisherigen Aufhebung und Anderung bisherigen
Rechts Rechts
§ 35 Aufhebung im Anderungsperimeter Ostbereich Aufhebung im Anderungsperimeter Ostbereich
" Mit der Genehmigung der Anderung des Gestaltungsplanes " Mit der Genehmigung der Anderung des Gestaltungsplanes
Torfeld Stid werden die Festlegungen im Plan innerhalb des An-  Torfeld Siid werden die Festlegungen im Plan innerhalb des An-
derungsperimeters Ostbereich aufgehoben. derungsperimeters Ostbereich aufgehoben.
§ 36 Andere Sondernutzungspléane Andere Sondernutzungspléane

" Der Gestaltungs- und Uberbauungsplan "Sprecher und Schuh"
vom 28. Marz 1994 / 6. September 1995 wird aufgehoben.

E N " "

Abs. 1 aufgehoben

2 Der Gestaltungsplan "Freiverlad" vom 4. September 2000 / 11.
April 2001 wird im Bereich der Industriestrasse gemass Plan ge-
andert (Verbreiterung der Industriestrasse).

2 Der Gestaltungsplan "Freiverlad" vom 4. September 2000 / 11.
April 2001 wird im Bereich der Industriestrasse gemass Plan ge-
andert (Verbreiterung der Industriestrasse).

3 Der Erschliessungsplan Nr. BL 12 vom 6. Mai 2002 / 22. Ja-
nuar 2003 wird im Bereich der Buchserstrasse gemass Plan ge-
andert (Anpassung der Baulinie entlang der Buchserstrasse).
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