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Allgemeine Bestimmungen

Art. 1 Zweck

Der private Gestaltungsplan «Ischlag» schafft die planungsrechtlichen Voraussetzungen fir eine
qualitativ hochwertige und nachhaltige Uberbauung und bezweckt die Erfillung der
Gestaltungsplanpflicht gemdss Art. 42 der Bau- und Zonenordnung der Gemeinde Bauma.

Im Besonderen

— sollen Voraussetzungen flr die Innenentwicklung mit einer sich besonders gut ins Ortsbild
einfligenden Uberbauung und ansprechender architektonischer Qualitét geschaffen werden,

— soll ein vielfaltiges Wohnangebot geschaffen werden,

— sollen der besonderen Lage am Siedlungsrand und der Téss Rechnung getragen sowie auf
die bebaute Umgebung reagiert werden,

— sollen die planerischen Randbedingungen bezlglich Bebauungsstruktur, Dichte, Hohe,
Erscheinungsbild, Erschliessung und Parkierung sichergestellt werden,

— sollen qualitativ hochwertige Aussenrdume sowie die Durchl&ssigkeit des Areals gewdhrleistet
werden.

Art. 2 Bestandteile

1

Der Gestaltungsplan besteht aus den nachfolgenden Vorschriften sowie dem dazugehdrenden
Situationsplan im Massstab 1:1'000. Der Planungsbericht gemdass Art. 47 RPV dient der Erléuterung
und der Auslegung der Gestaltungsplanvorschriften.

Das Bebauungskonzept von Helsinki Zdrich Architekten / Schmid Landschaftsarchitekten vom
1. April 2020 hat wegleitenden Charakter. Das prdazisierende Freiraumkonzept von Albiez de
Tomasi Landschaftsarchitekten vom 25. Januar 2022 gilt ebenfalls als wegleitend. Vom
Bebauungskonzept darf unter Einhaltung der Cestaltungsplanvorschriften (GPV) sowie des
Ubergeordneten Rechts abgewichen werden, sofern insgesamt eine zumindest gleichwertige
Ldsung erzielt wird. Alternativ dazu ist ein qualifiziertes Konkurrenzverfahren in Anlehnung an SIA
142 zuldssig.

Art. 3 Geltungsbereich

1

Fur das Areal Ischlag wird ein privater Gestaltungsplan im Sinne von §§ 85 ff. des Planungs- und
Baugesetzes (PBC) festgesetzt.

Der Geltungsbereich ist im zugehdrigen Situationsplan dargestellt. Er umfasst die Grundstlcke
Kat.-Nrn. BA62, BA63, BAb4, BA3308, BA6925, BA6926, BA7251 sowie ein Teil des Grundstlicks Kat.
BA65 mit einer Gesamtflache von rund 44'000 m?.
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Art. 4

Art. 5

Art. 6

Geltendes Recht

Soweit der Gestaltungsplan nichts Abweichendes festlegt, gelten die Bestimmungen der Bau-
und Zonenordnung der Gemeinde Bauma (BZO).

Vorgehendes kantonales und eidgendssisches Recht bleiben vorbehalten.

Fur den Cestaltungsplan gelten die Baubegriffe gemass Planungs- und Baugesetz (PBG)2.

Qualitat

Qualitatssicherung

Die Bewilligungsbehdrde hat die architektonische und freirdumliche Qualitét der Bauprojekte
und Freiraumkonzepte durch ausgewiesene Experten aus den Bereichen Architektur und
Landschaftsarchitektur beurteilen zu lassen. Vorzugsweise handelt es sich um die Verfasser des
dem Gestaltungsplan zugrunde liegenden Bebauungs- und Freiraumkonzepts. Die
Fachpersonen werden abschliessend durch die Gemeinde Bauma bestimmt.

Die Beurteilung durch die Fachpersonen ist mit dem Baugesuch einer Etappe &ffentlich
aufzulegen. Die Kosten gehen zu Lasten der Bauherrschaft.

Die erforderlichen Unterlagen zur Beurteilung der besonders guten Gestaltung eines
Bauvorhabens gemdss Art. 13 sind der Gemeinde rechtzeitig, spdtestens mit Eingabe des
Baugesuchs einzureichen und haben insbesondere aussagekraftige Visualisierungen,
Fassadenschnitte und -ansichten mit Angaben zur Konstruktion, Materialisierung, Gestaltung,
Farbgebung und Umgebungsgestaltung zu enthalten.

Bau- und Nutzungsvorschriften

Nutzweise

In den Baubereichen B, C, E, F, G ist Wohnen und nicht stérendes Gewerbe zuldssig. In den
Baubereichen A und D ist ausschliesslich nicht stérendes oder mdssig stérendes Gewerbe zuldssig.
Im StGden von Baubereich E, direkt angrenzend an den Quartierplatz, sind mindestens 200 m?
Geschossflache als gemeinschaftliche und/oder publikumsorientierte  Nutzungen wie
Gemeinschaftsraum, Kita, Café und dergleichen im Erdgeschoss anzuordnen. Die Nutzungen
orientieren sich zum Platz und sind von diesem direkt zugdnglich auszubilden.

tvom 11. Dezember 2018

2 Es gelten die Baubegriffe und Definitionen sowie die Mess- und Berechnungsweisen gemdss dem Planungs- und
Baugesetz (PBC; 700.1) bzw. der Allgemeinen Bauverordnung (ABV) und der Besonderen Bauverordnung ll (BBV II; 700.22)
in den jeweiligen geltenden Fassungen bis 28. Februar 2017.
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Art. 7 Baubereiche

1

In den Baubereichen sind oberirdische Bauten innerhalb der Baubereiche anzuordnen. Gebdude
dirfen  ohne  Rucksicht auf Crenz- und  Abstandsbestimmungen  auf  die
Baubereichsbegrenzungen gestellt werden. Es kommen keine Mehrléngen- und
Mehrhdéhenzuschlage zur Anwendung.

Folgende Bauten und Anlagen diirfen ausserhalb der Baubereiche A bis G, vorbehdltlich dem
Uferstreifen bzw. Gewdsserraum, erstellt werden:

a. Zweiradabstellplatze / Container / Trafostationen

b. Elemente der Freiraumgestaltung wie Treppen, Mauern, Sitzplatze, Spielplatze und
dergleichen

c. Treppenaufgdnge von Tiefgaragen

d. Uberdachungen / Einhausungen fiir Zufahrtsrampen zu Tiefgaragen sowie unterirdische
Verbindungen von Tiefgaragen

Vorspringende Gebdudeteile wie Balkone, Vorddcher und dergleichen dirfen die
Baubereichsbegrenzung vorbehdltlich dem Uferstreifen bzw. Gewdsserraum und der
Abweichung im Bereich der Pflichtbaulinien gemdass Art. 11 auf maximal zwei Fassadenseiten pro
Gebdude und maximal auf einer Lange von % der Fassadenseite um maximal 1.5 m tberragen.

Art. 8 Unterirdische Bauten und Anlagen

1

Unterirdische Bauten und Anlagen sind innerhalb der Baubereiche anzuordnen. Davon
ausgenommen sind unterirdische Verbindungen von Tiefgaragen gemass Art. 7 Abs. 2 d.

S@mtliche unterirdischen Bauten und Anlagen sind méglichst effizient anzuordnen. Im gesamten
Geltungsbereich sind mindestens 50 % der Fldchen von unterirdischen Bauten und Anlagen
freizuhalten. Innerhalb der Baubereiche, vorzugsweise an der im Situationsplan bezeichneten
Lage der Hofbereiche, ist mindestens eine Fléche von insgesamt 1'900 m? von unterirdischen
Bauten und Anlagen freizuhalten

Die gentgende Uberdeckung (mind. 1.0 m) der unterirdischen Bauten und Anlagen ist zu
gewdhrleisten.
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Art. 9 Geschosszahl / Gebdudehdhe / Gebdudeldnge

1

Generell sind maximal 3 Vollgeschosse, eine Gebd&udehdhe von maximal 11.4m und ein
Untergeschoss zuldssig. In den entsprechend bezeichneten Bereichen sind maximal 4
Vollgeschosse und eine Geb&udehdhe von maximal 14.7 m oder maximal 5 Vollgeschosse und
eine Gebdudehdhe von maximal 18.0 m zuldssig. Dachgeschosse sind als Vollgeschosse zu
zahlen.

Bei den Gewerbenutzungen in den Baubereichen A und D darf die Gebdudehdhe 10 m nicht
Uberschreiten. Davon ausgenommen ist der im Plan speziell bezeichnete Bereich, in dem eine
Gebdudehdhe von maximal 15 m zuldssig ist. Die Anzahl Geschosse innerhalb dieser Hohen ist
frei.

Die maximale Gebdudeldnge fir die Baubereiche B -G betradgt 25m. Die maximale
Gebdudelange fir den Baubereich A betrdgt 50 m. In den Baubereichen B — G ist die
geschlossene Bauweise zuldssig. Wenn die Gebdude mit einem Ricksprung von mindestens 4 m
gegliedert werden, ist eine Gesamtlénge von maximal 30 m zul&ssig.

Art. 10 Ausnutzung

1

2

Pro Baubereich sind maximal folgende Gebdudegrundfléchen und oberirdische Geschoss-
flachen zuldssig:

Baubereich Gebdudegrundflache gem. SIA 416 Geschossfléche gem. SIA 416
B 1'575 m? 4'725 m?
C 1'650 m? 5'175 m?
E 2'925 m? 9'450 m?
F 1'125 m? 4'050 m?
G 1'350 m? 4'725 m?

In Untergeschossen liegende Geschossflachen werden der Geschossfldche gemdass Abs. 1 nicht
angerechnet.

Die Gebdudegrundfléche pro Gebd&ude kann im Umfang der eingezogenen Balkone / Loggien
bzw. bis max. um 5% erhdht werden, wenn in den Obergeschossen eingezogene oder teilweise
eingezogene Balkone resp. Loggien realisiert werden und gleichzeitig im Erdgeschoss keine
eingezogenen oder teilweise eingezogenen Balkone bzw. Loggien realisiert werden.
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4

Abgestitzte Balkone werden bei der Gebdudegrundfléche nicht berlicksichtigt. Auskragende
Balkone grdsser als 2.5 m Uber die Fassade sind mit der Flache, welche aus der Mehrlénge
resultiert, zur Halfte an die Gebdudegrundfldche anzurechnen.

Fir die Baubereiche A und D (Gewerbe) wird eine oberirdische Baumasse festgelegt. Fir die
Baubereiche A und D gilt folgende oberirdische Baumasse:

Baubereich Baumasse
A 13'750 m?
D 6'600 m?

Art. 11  Pflichtbaulinien

1

Bei Pflichtbaulinien sind die Fassaden mindestens in diesem Bereich auf die
Baubereichsbegrenzung zu setzen. Die Pflichtbaulinie gilt Uber alle realisierten Geschosse.
Vorspringende Gebdudeteile sind mit Ausnahme von Vorddchern und Balkonen nicht zuldssig.

Im Bereich der Pflichtbaulinien dirfen Balkone in Abweichung von Art. 7, Abs. 3, bis max. 2.5 m
Uber die Fassade hinausragen und in bis max. 2/3 der Fassadenldnge umfassen.

Entlang der Pflichtbaulinien des Baubereichs E am im Situationsplan bezeichneten Quartierplatz
sind auskragende Balkone nicht zul&ssig.

Art. 12 Etappierung

1

Bei der Etappierung ist darauf zu achten, dass jede Etappe flir sich die gestalterischen
Anforderungen und die der Gesamtwirkung erflllt und nicht unglnstig prdjudiziert. Die
Tiefgaragenzufahrt beim Arealzugang ist zusammen mit der unterirdischen Erschliessung und
dem Siedlungsauftakt in der ersten Etappe zu realisieren.

Mit jeder Etappe sind mindestens die fur diese Etappe notwendigen Anlagen (PP, Ver- und
Entsorgung, Freihalte- und Hofbereiche, Fusswege, umliegender Landschaftsraum) zu realisieren.

Mit der ersten Etappe sind mindestens die offentlichen Fusswege zu erstellen, welche diese
Etappe tangieren.

Der Quartierplatz ist in Zusammenhang mit dem ersten Baugesuch von einem der Baubereiche
B, C, G, E oder F zu errichten.
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Art. 13

Art. 14

Art. 15

Art. 16

Gestaltung

Bauten, Anlagen und Umschwung sind fir sich und in ihrem Zusammenhang mit der baulichen und
landschaftlichen Umgebung auf das gesamte Areal bezogen und in ihren einzelnen Teilen so zu
gestalten, dass eine besonders gute Gesamtwirkung erreicht wird. Diese Anforderung gilt auch fur
die Materialisierung, die Farbgebung und die Beleuchtung. Fir die Bauten ist eine sorgfdltige,
zeitgendssische Architektur mit hohen gestalterischen Anspriichen anzustreben.

Dacher

Die Dacher sind als Satteldach mit einer Dachneigung zwischen 10° und 25° auszubilden. Davon
ausgenommen sind die Baubereiche A und D, wo Flachd&cher zuld@ssig sind.

Die Firstrichtungen sind so auszurichten, dass eine abwechslungsreiche Dachlandschaft entsteht,
die sich ins bestehende Ortsbild einflgt.

Freiraum
Grundsatz

Mit jedem ersten Baugesuch pro Baubereich ist ein Detailkonzept zum Freiraum einzureichen,
welches sich auf das wegleitende, dem Cestaltungsplan zugrunde liegende Freiraumkonzept stiitzt
und aktuelle Bedurfnisse berticksichtigt. Die Art sowie die genaue Lage von Bdumen, Hecken und
Str@uchern werden im jeweiligen Detailkonzept prdzisiert. Die Freiraumplanung ist jeweils durch eine
qualifizierte Fachperson aus dem Bereich Landschaftsarchitektur auszuarbeiten. Mit dem jeweiligen
Detailkonzept ist auch die Gewdhrleistung der Abflusskorridore fur den Objektschutz (Schutz vor
Hochwasser) nachzuweisen.

Landschaftsraum
1 Der Landschaftsraum bestehend aus Flusssaum, Obstwiesensaum, Bach- und Bahnsaum, ist
entsprechend seiner Funktionen auszugestalten und zu bepflanzen. Fir die gesamte Bepflanzung
sind standortgerechte, einheimische und mdéglichst vielfdltige Arten zu verwenden. Die
Bepflanzungsstrukturen der Landschaftsrdume sind gemdss Freiraumkonzept von Albiez de
Tomasi Landschaftsarchitekten vom 25. Januar 2022 zu Gbernehmen.

Der als «Spielbereich» bezeichnete Bereich entlang der Toss ist als naturnaher Spielbereich, der
sich in den Flusssaum integriert, auszugestalten. Dieser Spielbereich steht der Offentlichkeit zur
Verflgung und ermdglicht ein Angebot fur verschiedene Altersgruppen. Ein gemeinschaftlicher
Crillplatz ist zul&ssig. Innerhalb des Uferstreifens bzw. Gewdsserraums sind ausschliesslich
extensive Nutzungen maglich.
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Art. 17

Art. 18

Art. 19

Siedlungsauftakt / Baumreihe

Auf der im Situationsplan als Siedlungsauftakt bezeichneten Flache ist ein begriinter Bereich
vorzusehen. Eine Baumreihe aus Grossbdumen prégt das Bild des Siedlungsauftakts. In diesem
Bereich der Baumreihe durfen keine Unterkellerungen liegen.

Die sich in diesem Bereich befindende Tiefgaragenzufahrt ist optimal in den Siedlungsauftakt zu
integrieren.

Quartierplatz

Im hierflr bezeichneten Bereich ist ein Platz zu schaffen, der durch seine Nutzungen und seine
Gestaltung die Funktion eines Quartiertreffpunkts Gbernimmt. Der Bodenbelag hat sich bis zur
Fassade der gemeinschaftlichen / gewerblichen Nutzungen aufzuspannen. Die Vorbereiche der
direkt angrenzenden Fassaden durfen durch die Erdgeschossnutzungen in Anspruch genommen
werden (z.B. Bestuhlung Café).

Innerhalb des Quartierplatzes sind Baumpflanzungen ohne Unterbauungen zu gewdhrleisten.

Freihaltebereich / Hofbereich

Der flr alle Bewohnenden zugdngliche Freihaltebereich gewdhrleistet die Durchléssigkeit, eine
Durchgriinung des Quartiers sowie gemeinschaftliche Aufenthaltsqualitdten im Aussenraum. Er
dient der Durchwegung des Areals und der Erschliessung einzelner Geb&ude (Hauszugdnge). Er
ist mit ausschliesslich einheimischen, standortgerechten Arten zu bepflanzen. Breite Mittelhecken
aus Wildstrduchern zonieren die Freihaltebereiche. Das Wegnetz ist in seine Gestaltung zu
integrieren.

Der Freihaltebereich hat eine Mindestbreite von 2 m aufzuweisen, um eine genlgende
Durchlassigkeit und die Sichtbeziehungen sicherzustellen.

Die im Situationsplan bezeichneten «Hofbereiche» sind ein Bestandteil des Freihaltebereichs. Sie
sind als attraktiver, gemeinschaftlicher Aussenraum zu gestalten und zu begriinen. Eine hohe
Aufenthaltsqualitat fur unterschiedliche Altersklassen und eine angemessene Beschattung sind
zu gewdhrleisten.

Pro Baubereich ist mindestens folgende zusammenhdngende Fladche fir den Hofbereich
vorzusehen:

Baubereich B: 310 m? ‘ Baubereich F: 200 m?
Baubereich C: 490 m? ‘ Baubereich G: 160 m?

Die im Baubereich E liegenden drei Hofbereiche haben in der Summe eine Fldche von mindestens
930 m? zu ergeben.
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Art. 20

Art. 21

Art. 22

Art. 23

Privater Aussenraum / Einfriedungen

Private Aussenrdume durfen einen Bereich bis maximal 5 m von der Fassade umfassen. Im Falle von
Reihenhdusern ist eine grosszigigere Ausgestaltung der privaten Aussenbereiche bis max. 9 m
zuldssig, vorbehdltlich dem Fluss-, Bach- sowie Obstwiesensaum. Er ist qualitdtsvoll zu gestalten und
ausschliesslich mit einheimischen, standortgerechten Pflanzen zu begriinen. Allfallige Einfriedungen
sind als einheimische Gehdlzhecken auszugestalten und dirfen eine Hohe von 1.20 m nicht
Uberschreiten.

Bdume

! Es ist mindestens die Anzahl der im Situationsplan bezeichneten Baume als mittel- und
grosskronige, einheimische, standortgerechte Bdume zu erstellen. Diese Bdume sind nach
Méglichkeit nicht zu unterbauen. Durchstanzungen in Unterbauungen zugunsten des
Wurzelraumes sind anzustreben. Pflanztrége sind fUr diese B&ume nicht zuldssig. Die Art sowie die
genaue Lage der Bdume sind im Rahmen des Baubewilligungsverfahrens mit dem Detailkonzept
Freiraum gemdss Art. 15 festzulegen.

2 Bei samtlichen mittel- und grosskronigen Baumen ist der Wurzelraum mit einer Aufoaustérke von
mindestens 1,5 m sicherzustellen.

> Die Baume missen von Beginn weg als raumpréagende Elemente in Erscheinung treten und sind
daher in entsprechender Crosse zu pflanzen. Insbesondere im Bereich des Quartierplatzes sind
diese bereits mit einer Grosse von ca. 5 m zu pflanzen. Bei Abgang sind die Bdume zu ersetzen.

Ausstattungen Freiraum

Mébel, Beleuchtung, Spielgerate und weitere Ausstattungsgegensténde sind bezlglich ihrer Art und
Materialisierung in ein areallbergreifendes Konzept einzubinden. Dieses ist zusammen mit dem
ersten Baugesuch einzureichen.

Terrainverdnderungen

Terrainverdnderungen sind ausschliesslich in Zusammenhang mit der Aussenraumgestaltung oder
mit dem Objektschutz (Schutz vor Hochwasser) zuldssig. Fur Terrainverdnderungen in
Zusammenhang mit der Aussenraumgestaltung muss die Einhaltung des Objektschutzes (Schutz vor
Hochwasser) nachgewiesen werden.
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Art. 24

Art. 25

Art. 26

Erschliessung und Parkierung
Erschliessung

! Mit dem Gestaltungsplan Ischlag wird ein oberirdisch verkehrsarmes Quartier geschaffen. Die
Erschliessung der Hauptzufahrt zur Tiefgarage ist in der Néhe der Arealeinfahrt vorzusehen.

2 Die im Situationsplan ausgeschiedene arealinterne Quartiererschliessung (inkl. Quartierplatz), ist
ausschliesslich  fir die Anlieferung und als Notzufahrt vorgesehen und entsprechend
auszugestalten.

Tiefgaragenzufahrt

Die Tiefgaragenzufahrt ist an der im Plan bezeichneten Stelle anzuordnen. Weitere Zufahrten fur die
Baubereiche A und D sind bei Bedarf an den im Situationsplan bezeichneten Stellen vorzusehen. Im
Rahmen des Baubewilligungsverfahrens sind fir die Tiefgaragenzufahrten entsprechende
Nachweise fur die Quartiervertraglichkeit zu erbringen (Gestaltung / Larm).

Parkierung

! Die Anordnung der Abstellplatze fir den motorisierten Individualverkehr der Wohnnutzung, inkl.
Abstellplatze fur Roller und dergleichen hat ausschliesslich in der Tiefgarage zu erfolgen, ebenso
die notwendigen Besucherparkplatze.

2 Die Anordnung der Abstellplatze fur die Nutzungen in den Baubereichen A und D kann
oberirdisch oder unterirdisch erfolgen. Erfolgt sie unterirdisch, ist eine Anordnung innerhalb der
Tiefgarage der Wohnnutzung gemdass Abs. 1 oder davon separierten, eigens fir dieses Nutzungen
erstellten Tiefgaragen zuldssig. Erfolgt sie oberirdisch, sind die Abstellplatze innerhalb der im
Situationsplan als Erschliessungsflache Gewerbe bezeichneten Fladche anzuordnen.

3 Sofern es in den Baubereichen B, C, E, F und G Gewerbenutzung gibt, sind daflr vereinzelte
oberirdische  Kurzzeitparkplatze an geeigneten Standorten entlang der arealinternen
Quartiererschliessung zuléssig. Pro entsprechendem Betrieb ist maximal ein oberirdischer
Abstellplatz zuldssig.

4 Fir die Wohnnutzung im Geltungsbereich berechnet sich die Anzahl Fahrzeugabstellplatze wie
folgt:

— Bewohnende 0.7 - 1 Abstellplatze / 80 m? aGF
— Besuchende 0.05 - 0.1 Abstellplatze / 80 m? aGF

> Fur alle tbrigen Nutzungen berechnet sich die Anzahl Fahrzeugabstellplatze gemdss Art. 46,
Abs. 2 BZO.

¢ Insgesamt sind im Celtungsbereich maximal 499 Abstellplatze zul&ssig.
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Art. 27 Velos, Kinderwagen

In den Wohngebd&uden sind genligend grosse, gut zugéngliche und abschliessbare Abstellrdume
fur Velos, Kinderwagen und dergleichen vorzusehen.

Die Abstellmdglichkeiten sind zu ca. 2/3 in den Gebduden gut erreichbar zu integrieren. Die
Ubrigen Kurzzeitparkplatze sind in der Néhe der Hauseingdnge gut erreichbar, abschliessbar und

mindestens teilweise gedeckt zu realisieren.

3 Esist mindestens 1 Velo-Abstellplatz pro 40 m? aGF zu erstellen.

Art.28  Offentliche Fusswege
Die im Plan bezeichneten &ffentlichen Fusswege sind &ffentlich zuganglich. Sie haben ausserhalb
des Uferstreifens bzw. Gewdsserraums eine Breite von mindestens 2.5 m aufzuweisen. Die innerhalb
des Uferstreifen bzw. Gewdsserraums des Milibachs und der Tdss zul&ssigen Breiten der Wege
werden erst in den nachfolgenden Verfahren festgelegt.

Art. 29 Arealinterne Fusswege
Die arealinternen Fusswege stellen die arealinterne Erschliessung sowie die Anbindung an die
Umgebung sicher. Ihre genaue Lage und Ausgestaltung ist Bestandteil der Detailkonzepte gemdss
Art. 15. Sie sind mindestens 1.20 m breit sowie sickerféihig auszugestalten.

Art. 30 Erschliessungsfléche Gewerbe / Hecke

Die Erschliessungsflache Cewerbe dient primér der Erschliessung und Parkierung der
Gewerbenutzung in den Baubereichen A und D.

In der Erschliessungsfldche Cewerbe sind die versiegelten Fldchen auf das betrieblich
Notwendige zu reduzieren.

> Eine offene Einfriedung von max. 150 m fur die Gewdhrleistung der Sicherheit von
Gewerbebetrieben ist zuldssig.

Eine Hecke zum Baubereich B bildet einen Sichtschutz.
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Art. 31

Art. 32

Art. 33

Art. 34

Umwelt
Abfallentsorgung

Pro Baubereich oder Etappe sind an geeigneten Orten zweckmdssige Entsorgungsanlagen zu
erstellen. Alternativ kann eine zentrale Entsorgungsanlage errichtet werden. Diese ist im
Situationsplan entsprechend bezeichnet. In diesem Zusammenhang ist eine Wendemaoglichkeit fiir
das Kehrrichtfahrzeug vorzusehen. Die Entsorgungsanlagen sind besonders gut in die Umgebung zu
integrieren.

Larmschutz und Empfindlichkeitsstufe

Die Baubereiche B, C, E, F, G sind der Larmempfindlichkeitsstufe Il zugeordnet. Die Baubereiche
A und D sind der Larmempfindlichkeitsstufe Il gemdss Art. 43 der L&rmschutz-Verordnung?
zugeordnet.

Larmempfindliche Wohnréume missen mindestens ein Fenster aufweisen, bei denen die Pegel
hinBichtlich Strassenlarms von maximal 55 dB(A) am Tag und 45 dB(A) in der Nacht einBehalten
sind.

Lichtemissionen

Lichtemissionen sind soweit zu begrenzen, als dies technisch und betrieblich mdglich und
wirtschaftlich tragbar ist, mindestens aber so, dass sie fir Menschen und Tiere weder schadlich
noch ldstig sind und die Umgebung nicht unnétig beleuchtet wird.

Aussenbeleuchtungen haben dem Sicherheitsbedirfnis der Bewohnenden Rechnung zu tragen,
sind aber so zu erstellen, dass mdglichst wenig Licht nach oben strahlt. Die Aussenbeleuchtung
ist gemass SIA 491 zu konzipieren.

Entwdsserung

Das im Cestaltungsplangebiet anfallende, verschmutzte Regenwasser ist gemdss generellem
Entwdsserungsplon  der  Gemeinde  Bauma  sowie  nach  der  VSA-Richtlinie
«Regenwasserentsorgung» gemdss Anhang Ziffer 2.73 zur Besonderen Bauverordnung | und der
«Richtlinie und Praxishilfe Regenwasserentsorgung»® des AWEL in geeigneter Weise Uber
Versickerungs- und Retentionsfldchen dem Grundwasser zuzufihren.

3vom 15. Dezember 1986, SR 814.41.
4vom 6. Mai 1981, LS 700.21.
5 «Richtlinie und Praxishilfe Regenwasserentsorgung» des AWEL 2005 (Version 2013). Bezugsquelle: Amt fur Abfall, Wasser,

Energie und Luft AWEL, Abteilung Gewdsserschutz, Sektion Grundwasser und Wasserversorgung, Weinbergstrasse 17,
8090 Zurich. Einsehbar bei Entsorgung + Recycling Zurich ERZ, Kunden Service Center Sauberes Wasser, Bandlistrasse 108,
8010 Zrich.
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Art. 35

Art. 36

Art. 37

Regenwasser, das nicht versickert werden kann oder darf, ist im Sinne von
Art. 7 des Gewdsserschutzgesetzes® und nach Massgabe des generellen Entwasserungsplans der
Gemeinde Bauma abzuleiten.

Hochwasser

Wo eine GCefdéhrdung durch Hochwasser und Oberfldchenabfluss besteht, sind die
Grundeigenttimer verpflichtet, eigenverantwortlich die nétigen Schutzmassnahmen zu treffen.

Innerhalb der Baubereiche sind samtliche unter der Schutzkote gemdss Abs. 3 liegenden
Gebdudeteile hochwassersicher zu gestalten. Gebdudedffnungen sind oberhalb der Schutzkote
anzuordnen, bis zur Hohe der Schutzkote abzuschirmen oder wasserdicht zu bauen.

Die Schutzkote bestimmt sich durch die an den Koordinatenpunkten bezeichneten Schutzhdhen.
Die Schutzkote ist linear zwischen den Schutzhéhen zu interpolieren.

Fur die Tiefgaragenzufahrt sind mittels eines Objektschutzkonzeptes Schutzkoten zu ermitteln.
Die Tiefgaragenzufahrt ist bis zur Hohe der Schutzkote abzuschirmen und bei der Einfahrt zu
schitzen.

Bei Erstellung eines Gebdudes innerhalb eines Gefahrenbereichs, das gemdss den Bestimmungen
im «Leitfaden Gebd&udeschutz Hochwasser»’ des AWEL ein Sonderrisiko-Objekt ist, sind die
notigen Schutzmassnahmen zu treffen. Bei der Baubewilligung ist der Gebdudeschutz fur ein
Extremhochwasser nachzuweisen.

Uferstreifen
Innerhalb des Uferstreifens bzw. Gewdsserraum gelten die Bestimmungen der geltenden

Gewdsserschutzverordnung. Er ist mit einheimischen, standortgerechten Arten naturnah zu
gestalten und extensiv zu bewirtschaften.

Schlussbestimmungen
Inkrafttreten

Der Gestaltungsplan wird mit der Publikation gemdéss § 6 PBG des rechtskréftigen
Inkraftsetzungsbeschlusses der Baudirektion verbindlich.

6 vom 24. Januar 1991, SR 814.20.
7 «Leitfaden Gebdaudeschutz Hochwasser» des AWEL vom April 2017. Bezugsquelle: Amt fur Abfall, Wasser, Energie und Luft

AWEL, Abteilung Wasserbau, Walcheplatz 2, 8090 Zrich.
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