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Baudirektion

h| Verfiigung | wom 12, Nov. 2014

Amt fir Raumentwicklung
Raumplanung

Referenz-Nr.: ARE 14-1593

Kontakt: Walter Wiirth, Gebietsbetreuer RP/NP, Ortsbild und Stadtebau, Zollstrasse 36, 8090 Ziirich
Telefon: +41 43 259 30 50, www.are.zh.ch

Egg. Offentlicher Gestaltungsplan Rietwies
West

Genehmigung (§ 2 lit. b PBG)

A. Verfahren

Die Gemeindeversammlung Egg hat am 31. Marz 2014 dem o&ffentlichen Gestaltungsplan
Rietwies West zugestimmt. Gegen diesen Beschluss wurde gemé&ss Rechtskraftbeschei-
nigungen des Baurekursgerichts vom 27. Juni 2014 und des Bezirksrates Uster vom

13. Mai 2014 kein Rechtsmittel eingelegt. Mit Schreiben vom 2. Juli 2014 ersucht die
Gemeinde Egg um Genehmigung der Vorlage. Gleichzeitig mit dem 6ffentlichen Gestal-
tungsplan Rietwies West ist von der Gemeindeversammlung auch dem 6ffentlichen Ge-
staltungsplan Rietwies Ost zugestimmt worden.

B. Vorlage

Im Perimeter des 6ffentlichen Gestaltungsplans Rietwies West werden acht Baufelder
festgelegt. Sieben davon sind westlich der Ménchaltorferstrasse angeordnet und eines
auf der gegenuberliegenden Strassenseite. Zwischen Baufeld 5 und der Forchbahn ist
der Chilbiplatz festgelegt. Fir die Baufelder 1, 2, 3 und 4 gelten generell, sofern mit dem
Gestaltungsplan keine weitergehenden Bestimmungen aufgestellt werden, die massge-
benden Zonenbestimmungen der Wohnzone mit Gewerbeerleichterung. Fir die Baufelder
5, 6, 7 und 8 gelten generell die massgebenden Zonenbestimmungen der Zentrumszone,
sofern mit dem Gestaltungsplan keine weitergehenden Bestimmungen aufgestelit werden.
Fir die Baufelder 4 und 5 gelten zudem noch besondere Bestimmungen geméss den
individuellen Gestaltungsplanvorschriften.

C. Mitwirkung

Der Entwurf des 6ffentlichen Gestaltungsplans Rietwies (Gestaltungsplan Rietwies West
und Gestaltungsplan Rietwies Ost sind zusammen in einem Plan dargestellt) lag vom

23. August bis 25. Oktober 2013 wahrend 60 Tagen 6ffentlich auf. In der Zeit vom 28. No-
vember 2013 bis 28. Januar 2014 lag der Entwurf des 6ffentlichen Gestaltungsplans Riet-
wies wahrend 60 Tagen zusammen mit dem Gewasserraumplan fiir den Bitzibach noch-
mals 6ffentlich auf. Im Rahmen der ersten und der zweiten 6ffentlichen Auflage sind Ein-
wendungen zum 6ffentlichen Gestaltungsplan Rietwies West eingegangen.

D. Ergebnis

Die Akten, bestehend aus dem Situationsplan Mst. 1:500, den Vorschriften und dem Er-
lauternden Bericht nach Art. 47 RPV, sind vollstdndig. Der Bericht zu den Einwendungen
aus der zweiten offentlichen Auflage liegt mit Datum vom 28. Februar 2014 vor.

In den Vorprifungsberichten musste die Zweckmassigkeit betreffend die abstrakte Dar-
stellung von Erschliessungsstrasse, Fuss- und Radwege und vom Griinstreifen mit Larm-
schutz in Frage gestellt werden. Es kann heute festgestellt werden, dass der entspre-
chende Tausch-/ Landumlegungsvertrag, Dienstbarkeitsvertrag und nachbarrechtliche
Vereinbarungen vom 28. Marz 2014 zwischen der Politischen Gemeinde Egg und dem
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Konsortium Rietwies Egg 6ffentlich beurkundet worden ist. Weiter kann heute festgehal-
ten werden, dass die Gemeindeversammlung Egg am 8. September 2014 einen Brutto-
kredit iber Fr. 4'340'000.00 (inkl. MwSt.) fur die Erstellung der 6ffentlichen Tiefgarage
Chilbiplatz beschlossen hat. Davon in Abzug gebracht wird‘Fr. 1'000'000.00, die durch
das Konsortium Rietwies als Abgeltung des Mehrwerts geleistet wird.

Es wird darauf hingewiesen, dass ausserhalb des Perimeters des Gestaltungsplans
getroffene Festlegungen keine Wirkung entfalten kénnen.

Die Vorlage ist rechtmassig, zweckmassig und angemessen (§ 5 PBG).

Die Baudirektion verfiigt:

I.  Der 6ffentliche Gestaltungsplan Rietwies West, dem die Gemeindeversammlung Egg
am 31. Marz 2014 zugestimmt hat, wird genehmigt. '

Il.  Der Gemeinderat Egg wird eingeladen, Dispositiv | gemass §§ 6 und 89 PBG &ffent-
lich bekannt zu machen und nach Eintritt der Rechtskraft die Anderungen nachfiihren

zu lassen.

Ill.  Mitteilung an

- Gemeinderat Egg (unter Beilage von funf Dossiers)

- Baurekursgericht (unter Beilage von zwei Dossiers)

- Amt fir Raumentwicklung (unter Beilage von zwei Dossiers)

- - Gossweiler Ingenieure AG, Dorfplatz 1, 8126 Zumikon (Nachfiihrungsstelle)

Amt fir
Raumentwickiung

Fir den Auszug:

LB




Kanton Ziirich Amt fiir Raumentwicklung

Gemeinde Egg

Rietwis - West

Situatio

Von der Gemeindeversammlung festgesetzt am:

n 1:500

Namens der Gemeindeversammiung

Der Prasident:

Lty

Von der Baudirektion genehmigt am: i 2. Nov. 2014

Fir die Baudirektion:

31. Marz 2014

Der Schreiber:

Zumikon, 19. Mai 2014 / eg.7000.9000.18 / Was

H. Wandeler dipl. Arch. ETH/SIA, Planer FSU
SNZ Ingenieure und Planer AG

Dorflistrasse 112

8050 Ziirich

Telefon 044 318 78 24
Telefax 044 312 64 11
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Gebaude

Perimeter Gestaltungsplan

Baufeld mit Nr. und zulassiger Zone
Chilbiplatz

Erschliessungsstrasse

Fuss- und Radwege

Grunstreifen mit Larmschutz

Grundstiickszufahrt / Zufahrt Tiefgarage

oberirdische Parkierung fiir PW / Velos

Wendemoglichkeit

Anforderung an Baumassenverteilung

Informationsinhalt:

bestehende Bauten
Sammelstrasse
Haltestelle Forchbahn
regionaler Radweg
Gewasserraum Bitzibach
Inventarobjekt Kindergarten Rietwis

kinftige Parzellengrenze
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( Gossweiler

Gossweiler Ingenieure AG
Dorfplatz 1

8126 Zumikon

Telefon 043 288 10 40
Telefax 044 802 77 00
www.gossweiler.com
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Amt fiir Raumentwicklung

Gemeinde Egg Kanton Zirich

Offentlicher Gestaltungsplan Rietwis - West

Vorschriften

Festgesetzt durch die Gemeindeversammlung vom 31. Marz 2014:

Der Prasident: %

Der Schreiber: / ’

BDV Nr. //38///4‘
Von der Baudirektion genehmigt am 12 Nov. 2014

Fur die Baudirektion

Zx

#/2196 / Wa Hugo Wandeler
28.2.2014 dipl. Architekt ETH/SIA Planer FSU
Blroadresse:

SNZ Ingenieure und Planer AG

Dérflistr. 112, 8050 Zirich

Tel. 044 -318 78 24 Fax 044 - 31264 11
Email: h.wandeler@snz.ch



Inhalt

Art.
Art.
Art.
Art.
Art.
Art.
Art.
Art.
Art.
Art.
Art.
Art.
Art.

O©COoONOOODLWN-=-

- A
WN -0

Perimeter, Ziel, Verhaltnis zur Grundordnung, Bestandteile
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Baufelder und massgebende Bauvorschriften
Besondere Bestimmungen fiir das Baufeld 4
Besondere Bestimmungen fiir das Baufeld 5
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Gewerbliche Nutzungen

Freihaltebereich Butzibach

Erschliessung

Abstellplatze fur Motorfahrzeuge und Zweirader
Gestaltung der Bauten und der Umgebung
Larmschutz, Energiekonzept, Entsorgung
Inkrafttreten



Art. 1

Art. 2

Perimeter, Ziel, Verhdltnis zur Grundordnung, Bestandteile

1 Fiir das im Situationsplan mit einer Perimeterlinie bezeichnete Gebiet ,Rietwis —
West" wird ein 6ffentlicher Gestaltungsplan festgesetzt, mit dem Ziel, in diesem Ge-
biet eine qualitativ hochstehende verdichtete Uberbauung mit gemischter Nutzung,
Zentrumsfunktion und einem attraktiven éffentlichen Platz zu erméglichen und pla-
nerisch sicherzustellen.

2 Wo der Gestaltungsplan nichts anderes festlegt, gelten die einschlagigen uberge-
ordneten Bestimmungen und Vorschriften, im Besonderen die Bau- und Zonenord-
nung (BZO) der Gemeinde Egg und das kantonale Planungs- und Baugesetz
(PBG).

3 Der Gestaltungsplan besteht aus dem Situationsplan 1 : 500 und diesen Vor-
schriften. Der Erlduterungsbericht hat nur informativen Charakter.

Bestehende Gebaude

1 Fir die im Perimeter des Gestaltungsplans bestehenden Gebaude gilt eine Be-
standesgarantie in Bezug auf Standort, Nutzung, anrechenbare Geschossflachen,
bestehendes Volumen und Erscheinungsbild. Teilabbriche und Erweiterungen sind
im Rahmen dieser Bestandesgarantie zulassig. Bei einem vollstandigen Abbruch
und Neubau sind die Bestimmungen des Gestaltungsplanes einzuhalten.

2 Die im Situationsplan nicht mehr dargesteliten Gebaude auf den Parzellen 2263
und 2266 werden abgebrochen.

3 Das im Situationsplan speziell dargestellte Gebaude im Baufeld 2 (Kindergarten
Rietwis) ist im Inventar der iberkommunalen Schutzobjekte unter der Nr. 1V/0014
als Schutzobjekt von regionaler Bedeutung enthalten. Alle baulichen Massnahmen
im Baufeld 2 und unmittelbar angrenzend davon haben die Schutzanspriiche des
Schutzobjekts zu respektieren.



Art. 3

Art. 4

Baufelder und massgebende Bauvorschriften

1 Neue Hochbauten sind nur in den im Situationsplan bezeichneten Baufeldern zu-
lassig.

2 Die fiir neue Hochbauten massgebenden Zonenbestimmungen sind im Situati-
onsplan bezeichnet (Z = Zentrumszone, WG = Wohnzone mit Gewerbeerleichte-
rung), wobei folgende Abweichungen von der Bauordnung der Gemeinde Egg von
1993 gelten:

Fur die Baufelder 1, 2, 3 und 4 (Wohnzone mit Gewerbeerleichterung):

- Unter Vorbehalt von Art. 4 nachstehend betragt die Ausnitzungsziffer max.
80%. Sie darf voll fir Wohnen genutzt werden, sofern die Vorschriften der
Empfindlichkeitsstufe Il (ES Il gemass LSV) eingehalten sind.

- Gewerbliche Nutzung ist auf max. 25% der Gesamtnutzflache beschrankt.

- Die Gebaudeldnge und die Gebaudetiefe sind frei. Es ist kein Mehrlangenzu-
schlag einzuhalten.

- Im Baufeld 3 ist das oberirdisch sichtbare Bauvolumen auf drei bis vier einzel-
ne Gebaude aufzuteilen.

Fur die Baufelder 5, 6, 7 und 8 (Zentrumszone):

- der Wohnanteil darf max. 85% betragen

- die Gebaudelange und die Gebaudetiefe sind nicht beschrankt

- im Baufeld 5 darf die gesamte anrechenbare Geschossflache der Parzelle Nr.
2263 (ex Landi) realisiert werden.

3 In den Baufeldern 3, 5, 6 und 7 darf die Gebaudehohe die Kote 556.00 M.i.M
nicht Ubersteigen.

4 Im ganzen Bereich des Gestaltungsplans ist ein anrechenbares Untergeschoss
zulassig.

Besondere Bestimmungen fiir das Baufeld 4

1 Die Erhéhung der Ausnutzungsziffer auf 80% gemass Art.3 vorstehend setzt vo-
raus, dass Uber das ganze Areal ein Gesamtkonzept vorliegt und mindestens 30%
der nach Abzug der gewerblich genutzten Flache (max. 25%) verbleibenden Wohn-
flache als Alterswohnungen geeignet sind. Diese kénnen bei etappenweiser Reali-
sierung in einer separaten Etappe erstellt werden.

2 Dieses Gesamtkonzept muss hohe architektonische und gestalterische Qualitat
aufweisen und mindestens die Anforderungen an eine Arealliiberbauung gemass §
71 PBG erfiillen.

3 Im Rahmen einer solchen Arealliberbauung ist eine Bauweise mit vier Volige-
schossen zuldssig. Das zulassige Bauvolumen ist auf vier bis funf einzelne Gebau-



Art. 5

Art. 6

Art. 7

Art. 8

de aufzuteilen. Im Erdgeschoss und in Untergeschossen ist Zusammenbauen er-
laubt.

Besondere Bestimmungen fiir das Baufeld 5

1 Das zulassige Bauvolumen ist auf drei einzelne Gebaude aufzuteilen. Im Erdge-
schoss und in Untergeschossen ist Zusammenbauen erlaubt.

2 Angrenzend an die Ménchaltorferstrasse und an den Chilbiplatz sind die Gebaude
auf die Begrenzungslinien des Baufeldes auszurichten. In den Geschossen auf dem
Niveau des Chilbiplatzes und der Mdnchaltorferstrasse sind publikumsattraktive
Nutzungen (Laden, Restaurants, Dienstleistungen mit Publikumsverkehr etc.) an-
zuordnen und so zu gestalten, dass einladende Fassaden und Aussenbereiche
entstehen.

Chilbiplatz

1 Der im Situationsplan als Chilbiplatz bezeichnete Bereich gilt planungsrechtlich
als Zentrumszone. Er ist als vielfaltig nutzbarer o6ffentlicher Platz zu gestalten, der
ungefahr auf dem Niveau der Forchbahnhaltestelle (Kote 545.50 M.i.M.) liegt. Da-
fur erforderliche Bauten und Anlagen sind zuladssig. Unter diesem Platz kann eine
Tiefgarage fur Personenwagen erstellt werden.

2 Der Platz ist nach einem Gesamtkonzept zu gestalten, das bis an die Fassaden
der den Platz begrenzenden Gebaude reicht.

Gewerbliche Nutzungen

1 Gewerbliche Nutzungen und Dienstleistungen mit Publikumsverkehr sind aus-
schliesslich in Erd- und in Untergeschossen zuléssig.

2 pro Baufeld sind max. 1000 m2 anrechenbare Geschossflache fiir Verkauf zulés-
sig.

Gewaiasserraum Biitzibach

1 Der Gewasserraum Biitzibach ist als Informationsinhalt dargestellt. Fur die Ab-
grenzung ist die Gewasserraumfestlegung gemass Verfligung der Baudirektion Nr.
724 vom 30. April 2014 massgebend.

2 Wo der Biitzibach offen gefiuhrt ist (Parzellen 2258, 3942, 3943) ist der Gewasser-
raum naturnah zu gestalten und standortgerecht zu bepflanzen. Der Bereich zwi-



Art. 9

Art. 10

schen dem Gewasserraum und dem nérdlich angrenzenden Baufeld ist von Bauten
und Anlagen freizuhalten, damit er fur Pflege und Unterhalt jederzeit zugénglich ist.

3 Der eingedolte Abschnitt des Butzibachs auf den Grundstiicken Kat. Nr. 2258 und
3942 ist mit der Einreichung des ersten Baugesuches im Baufeld 2 oder 3 im Rah-
men der Freiraumgestaltung auszudolen.

4 Wo der Biitzibach in einer Rohre gefiihrt ist, ist sicherzustellen, dass diese fiir
Unterhaltsarbeiten jederzeit zuganglich ist.

5 Wo eine Gefahrdung durch Oberflachengewasser besteht, sind die Grundeigen-
timer verpflichtet, eigenverantwortlich die nétigen Schutzmassnahmen zu treffen.

Erschliessung

1 Die Rietwisstrasse dient im nordlichen Teil ausschliesslich als Zufahrt zu den
Baufeldern 1 und 3, sowie als Fuss- und Radwegverbindung und Notzufahrt zum
Chilbiplatz. Es gilt ein rechts/rechts Ein- und Ausfahrsystem. Bauliche Massnahmen
am Strassenknoten gehen zu Lasten der Verursacher. Beim Chilbiplatz ist eine
Wendemadglichkeit vorzusehen.

2 Ein Neubau im Baufeld 2 ist von der Ménchaltorferstrasse aus zu erschliessen.

3 Die Stationsstrasse ist gemass generellem Eintrag im Situationsplan als Er-
schliessung der Baufelder 5 — 8 neu anzulegen. Dabei ist von den im Siuden an-
grenzenden Grundsticken auf eine Lange von 55 m, gemessen ab der
Ménchaltorferstrasse ein Abstand von mindestens zwei Metern einzuhalten. Mit
zweckmassigen baulichen Massnahmen in diesem Bereich ist sicherzustellen, dass
die Larmbelastung fir die Hauser Mdéchaltorferstrasse 8 und 12 die geméss Larm-
schutzverordnung zuldssigen Werte nicht Gberschreitet.

4 Die im Situationsplan eingetragenen Fusswege sind als offentlich zugéngliche
Fuss- und Radwegverbindungen zu gestalten. Die Wege, die den neuen Platz er-
schliessen sind so zu dimensionieren, dass sie auch als Notzufahrten dienen kén-
nen.

Abstellplatze fiir Motorfahrzeuge und Zweirader

1 Die in den einzelnen Baufeldern erforderlichen Abstellplitze fir Motorfahrzeuge
sind in Tiefgaragen anzuordnen. Solche sind im ganzen Perimeter des Gestal-
tungsplans (also auch ausserhalb der Baufelder fir Hochbauten) zulassig. Fur die
Baufelder 5, 6, 7 und 8 sind die Zufahrten zu Tiefgaragen gemass Eintrag im Situa-
tionsplan anzuordnen.

2 Oberirdische Besucherparkplatze zu Wohnungen, sowie Kurzzeitparkplatze fiir
Gewerbe und Dienstleistungen sind zuldssig, wo dies im Situationsplan entspre-
chend vermerkt ist.



Art. 11

Art. 12

Art. 13

3 Im Nahbereich der Forchbahnhaltestelle sind ausreichend gedeckte Abstellplatze
fur Zweirader vorzusehen.

4 Die Anzahl der erforderlichen Abstellplatze fiir Autos und Zweirader wird im Rah-
men von Baubewilligungen nach den jeweils geltenden Bestimmungen der Ge-
meinde Egg festgelegt.

5 Im Nahbereich von Hauszugéngen sind gedeckte, stufenlos zugéngliche Abstell-
platze fiir Zweirader und, bei Wohnnutzung, fir Kinderwagen bereitzustellen. Deren
Anzahl wird im Rahmen der Baubewilligung nach Massgabe der vorgesehenen
Nutzung festgelegt.

Gestaltung der Bauten und der Umgebung

1 Alle Bauten und Anlagen und die gesamte Umgebung missen hohe Qualitét auf-
weisen und mindestens die Bedingungen und gestalterischen Anforderungen an
Arealliberbauungen gemass § 71 ff PBG erfiillen. Der Gemeinderat kann Fachgut-
achten einholen, um die Einhaltung dieser Vorschrift zu prifen.

2 |m ganzen Bereich des Gestaltungsplans sind Flachdécher zulassig.

3 Fur Attikageschosse gelten gegenuber Nachbargrundstiicken die einschléagigen
Bestimmungen des PBG. Im Innern von Grundstiicken dirfen Attikageschosse auf
einer Seite ganz auf die Fassadenflucht des darunterliegenden Geschosses gestellt
werden, sofern sie auf den Ubrigen drei Seiten einen Abstand von mindestens 2.5
m von der Fassade einhalten.

Larmschutz, Energiekonzept

1 Fiir Raume mit larmempfindlicher Nutzung sind, unter Vorbehalt von Art.4 Abs.2,
die Immissionsgrenzwerte fur die Empfindlichkeitsstufe 1ll (ES Ill) gemass eidge-
ndssischer Larmschutzverordnung (LSV) einzuhalten.

2 Alle Bauten sind nach dem jeweils gultigen Minergie Standard zu erstellen. Bei
Bauvorhaben mit mehr als 1000 m2 beheizter Geschossflache ist im Rahmen eines
Energiekonzeptes nachzuweisen, dass fur die Gebaudeheizung mindestens 50%
erneuerbare Energie zur Anwendung kommt.

Inkrafttreten

Dieser Gestaltungsplan tritt mit der 6ffentlichen Bekanntmachung der Genehmigung
in Kraft.
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Gemeinde Egg Ortsplanung

Offentlicher Gestaltungsplan Rietwis - West

Erlauterungsbericht gemass Art. 47 RPV

Inhalt:

Ausgangslage, Planungszone, Bearbeitung

Planerische Grundlagen und weitere Vorgaben

Ziel und Bedeutung eines Gestaltungsplan

Konzept fir den Gestaltungsplan Rietwis

Besondere Inhalte und Aspekte

Erldauterungen zu den Vorschriften des Gestaltungsplans

Zusammenfassung, Verhaltnis zur Ubergeordneten Planung

O N kBN

Mitwirkung und Vorprufung

Beilagen:

Y
Gestaltungsplan Rietwis, Teilbereich West, Situation 1 : 4000
Gestaltungsplan Rietwis, Teilbereich West, Vorschriften

Bericht zu den Einwendungen aus der 2.6ffentlichen Auflage

#2196 Hugo Wandeler
28.2.2014 dipl. Architekt ETH/SIA Planer FSU
Buroadresse:

SNZ Ingenieure und Planer AG

Dorflistr. 112, 8050 Ziirich

Tel. 044 - 318 78 24 Fax 044 - 31264 11
E - mail: h.wandeler@snz.ch



Ausgangslage, Planungszone, Bearbeitung

Ein Resultat der ,Ortsentwicklung Egg+* ist die Erkenntnis, dass dem Gebiet Rietwis —
Landi — Chilbiplatz mit der angrenzenden Gewerbezone grosse Bedeutung fur die qua-
litative Weiterentwicklung des Dorfzentrums von Egg zukommt. Um unerwinschte
Entwicklungen, insbesondere die Ansiedlung weiterer Grossverteiler des Detailhan-
dels, zu verhindern, wurde mit Verfigung vom 22. April 2009 eine Planungszone fest-
gesetzt und mit Verfigung vom 11. April 2011 bis Ende April 2014 verlangert.

Der Perimeter der Planungszone Rietwis-Landi-Chilbiplatz

Weil die Gesamtrevision der Ortsplanung innert dieser Frist nicht so weit vorangetrie-
ben werden konnte, dass verbindliche Resultate vorliegen, wird nun ein Gestaltungs-
plan erlassen, der sicherstellt, dass die kiinftige bauliche Entwicklung in diesem Gebiet
mit den planerischen Zielen fir die beabsichtigte Gemeindeentwicklung Ubereinstimmt.

Der Gestaltungsplan wurde durch eine Arbeitsgruppe, bestehend aus Mitgliedern des
Gemeinderates, der Verwaltung und dem beauftragten Planer in enger Zusammenar-
beit mit direkt betroffenen Grundeigentiimern entwickelt.
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Planerische Grundlagen und weitere Vorgaben
Bauzonenplan
Im zurzeit rechtgliltigen Bauzonenplan der Gemeinde Egg ist das von der Planungs-

zone Rietwis erfasste Gebiet aufgrund seiner unterschiedlichen baulichen Struktur und
Nutzung verschiedenen Zonen zugeteilt.

Zone for dffentliche Bauten und Anlagen
Gewerbezone

=
B mit i WG 60
B
R

Zentrumszone

Kemzone 1

Das Gebiet der Planungszone Rietwis gemass rfechtsgiiltigem Zonenplan

Es gliedert sich in folgende Bereiche:
- Die Zone mit gemischter Nutzung zwischen Forchbahn und Mdnchaltorferstrasse
mit der kleinen Zentrumszone im Bereich der Forchbahnstation
- Die Kernzone mit der alteren Bausubstanz an der Dorfstrasse
- Die Gewerbezone entlang der Gewerbestrasse
- Die offentliche Zone mit Werkhof und Feuerwehr

Das Areal ist weitgehend iberbaut. Verschiedene Bauten sind neueren Datums; bei
einigen besteht ein erheblicher Erneuerungsbedarf, bei andern ein grésseres, unge-
nutztes Reservepotenzial.



2.2 Erschliessung

Das Planungsgebiet ist im Norden und Westen durch kantonale Hauptverkehrsstras-
sen begrenzt, im Osten durch die Autobahn. Die in der Gemeinde zurzeit im Detail un-
tersuchte Frage, ob die Forchstrasse ausgebaut oder durch eine Umfahrung ersetzt
werden soll, hat auf das Planungsgebiet keinen Einfluss, weil dessen Haupterschlies-
sung uber die Moénchaltorferstrasse und die Gewerbestrasse erfolgt. Die (brigen
Strassen dienen ausschliesslich der internen Erschliessung.

Hauptverkehrsstrasse
Sammeistrasse

~ dffentiiche Erschliessungsstrasse
& Forchbahn

private Zufahrt / Parkierung

Fussweg /

privater Fussweg

Das Strassennetz im Bereich der Planungszone Rietwis

Angrenzend an die Stationsstrasse besteht auf den der Gemeinde gehdrenden
Grundstiicken ein offentlicher Parkplatz fir rund 60 PW, der unentgeltlich benutzt
werden kann und auch fir besondere Anlasse wie Chilbi und Viehschau dient.

Die Dorfstrasse ist eine Fussgédngerzone mit Erschliessungsfunktion fir die direkt an-
grenzenden Liegenschaften. Im Fusswegnetz fehlt eine Verbindung von der Stations-
strasse zur Dorfstrasse.

Mit der Forchbahnstation ist das Gebiet fur den offentlichen Verkehr sehr gut er-
schlossen. Beim geplanten Ausbau der Station wird der Haltebereich etwas nach Nor-
den verschoben.



2.3 Eigentum, Nutzung, Bauabsichten

Das Areal mit Werkhof und Feuerwehr ist im Besitz der Gemeinde und planerisch
richtig der Zone fur 6ffentliche Bauten und Anlagen zugeteilt.

In der Gewerbezone besteht mit den Einkaufszentren Rhyner/Migros sowie Coop ein
grosses Angebot an Verkaufsflachen, welches fir die Bedurfnisse der Gemeinde und
der naheren Region ausreicht und die bestehenden Erschliessungsmdglichkeiten aus-
schopft. Weitere Einkaufsschwerpunkte in diesem Gewerbegebiet wiirden den plane-
rischen Absichten der Gemeinde zuwiderlaufen und die Verkehrskapazitat der Zufahr-
ten uberfordern. In der Gewerbezone soll die Ansiedlung von Gewerbe geférdert wer-
den, weil sie dazu geeignet ist und in der Gemeinde nur noch wenige Reserven fir
Gewerbe bestehen.

- Legende i
* : Planungszone ‘ /.f'
l:l Eigentum &ffentliche Hand i/

[~-_—_,. Kommunale Strassen und Wege
:} Forchbahn

% Grundstiicke mit konkreten Bauvorhaben

A [:] Einkaufszentren

L l:] Gewerbe / Dienstleistungen

Ubersicht iiber Eigentum und Nutzungen in der Planungszone Rietwis

Im Gebiet zwischen Moénchaltorferstrasse und Forchbahn sind die beiden Grundstiicke
,eXx Landi“ und ,ex Torelli an neue Eigentimer Ubergegangen, welche diese neu
Uberbauen und einer neuen Nutzung zufihren wollen. Zusammen mit den beiden der
Gemeinde gehdrenden Grundsticken an der Stationsstrasse ergibt sich ein zusam-



menhangendes zentrales Gebiet, das neu genutzt und tberbaut werden soll und die
grosse Chance bietet, einen neuen, zentral gelegenen offentlichen Platz fiir die
Gemeinde zu gestalten.

Der Kindergarten an der Rietwisstrasse 4 wird nicht mehr als solcher gebraucht. Weil
die Schulgemeinde an dieser Stelle keinen Bedarf fur eine andere schulische Nutzung
sieht, ist beabsichtigt, das Areal zu verkaufen. Das Gebaude ist jedoch im iberkom-
munalen Inventar der Schutzobjekte enthalten und als regional eingestuft. Bis der
Schutzumfang abschliessend geklart ist, sind bauliche Veranderungen und eine Um-
nutzung nur in Absprache und mit Zustimmung der kantonalen Denkmalpflege mog-
lich.

Das Gebiet stdlich der Stationsstrasse ist voll (iberbaut. Ein Bedarf fiir gréssere Um-
schichtungen ist weder in der WG Zone noch in der Dorfzone erkennbar. Fir Bauten
in Baullicken und absehbare Erneuerungen bestehender Bauten gibt die bestehende
Zonenordnung den richtigen Rahmen. Ein Planungsbedarf besteht hier auf der Stufe
der Nutzungsplanung nicht.

Ein Spezialfall ist das bestehende privates Alters- und Pflegeheim Rosenau an der
Ménchaltorferstrasse, das Uber beachtliche Landreserven verfligt. Konkrete Plane fir
deren Nutzung bestehen zurzeit nicht. Die bestehende Zone mit gemischter Nutzung
ist planerisch weiterhin richtig.

Ziel und Bedeutung eines Gestaltungsplans

Ein Gestaltungsplan enthalt weitergehende Bauvorschriften als eine Bauordnung und
soll sicherstellen, dass die bauliche Dichte, die Nutzungsverteilung und die Erschlies-
sung auf einem durchdachten Gesamtkonzept beruhen und die Bauten und Aussen-
raume eine maglichst hohe Qualitat aufweisen.

Auch wenn ein Gestaltungsplan auf einem Uberbauungskonzept aufbaut, soll er einen
moglichst grossen Spielraum fir die nachfolgende Projektierung offen lassen. Er darf
nicht zu eng auf ein spezifisches Projekt ausgerichtet sein, sondern soll lediglich jene
Rahmenbedingungen festlegen, welche nétig sind, um die angestrebten planerischen
Ziele und die gewunschte gestalterische Qualitat zu erreichen. Nur so besteht Ge-
wahr, dass der Gestaltungsplan auch veranderten Vorstellungen Uber die Gestaltung
von Wohnraumen, Arbeitsplatzen und Dienstleistungen gerecht werden kann und nicht
in kurzer Zeit wieder Uberholt ist. Im vorliegenden Fall besteht fir den zentralen Be-
reich mit dem geplanten &ffentlichen Platz bereits ein recht weit entwickeltes Uber-
bauungskonzept.



Ein Gestaltungsplan besteht aus einem Situationsplan und Bestimmungen, welche die
Planinhalte naher erlautern und deren Rechtswirkung umschreiben. Der Situationsplan
enthalt neben den eigentlichen Festlegungen auch informative Inhalte, die bereits an-
derweitig geregelt, zum Verstandnis des Planes jedoch nétig sind.

Der Erlauterungsbericht enthélt ergdnzende Ausfliihrungen, Begrindungen und Hin-
weise, ist jedoch kein rechtsverbindlicher Teil des Gestaltungsplanes.

4. Konzept fiir den Gestaltungsplan Rietwis
4.1 Perimeter, Abgrenzung, Aufteilung in zwei Teilplane

Der Gestaltungsplan wird auf jene Bereiche, Grundstiicke und Inhalte begrenzt, wo
tatsachlich ein Planungsbedarf besteht:
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Planungszone Rietwis: Perimeter Gestaltungsplan und Aufteilung in zwei Teilgebiete




Fur das Areal des Werkhofes ist die bestehende Zone fir 6ffentliche Bauten und An-
lagen richtig. Ein Bedarf flr weitere planerische Festlegungen auf der Stufe der Nut-
zungsplanung besteht nicht.

Das gleiche gilt fur das nahezu vollstandig Uberbaute Gebiet sidlich der Stationsstras-
se. Mit der gemischten Wohn- und Gewerbezone und der Kernzone ist es planerisch
richtig erfasst. Bauliche Erweiterungen, Erneuerungen und Nutzungsanderungen sind
im Rahmen der bestehenden Bau- und Zonenordnung maglich, ein Anlass fur weiter-
gehende Festlegungen im Rahmen eines Gestaltungsplanes besteht nicht. Das Prob-
lem der fehlenden Fussgéangerverbindung von der Stationsstrasse zur Dorfstrasse
wird in direkter Absprache mit den betroffenen Grundeigentimern gelost.

Als Planungsperimeter ergibt sich deshalb der in der vorstehenden Abbildung darge-
stellte Bereich. Weil dieser in Bezug auf Struktur, Nutzung und Veranderungsbedarf
erhebliche Unterschiede aufweist, wird er in zwei Teilgebiete gegliedert:

- Das Teilgebiet Ost umfasst die heutige Gewerbezone, erméglicht eine Verdich-
tung der gewerblichen Nutzung, beschrankt jedoch die zulassigen Verkaufsflachen.

- Das Teilgebiet West umfasst die gemischte Zone zwischen Forchbahn und
Monchaltorferstrasse, soweit ein Planungsbedarf besteht. Im Bereich der Stations-
strasse soll ein neuer, attraktiver 6ffentlicher Platz ermdglicht werden.

Diese Aufteilung erleichtert die politische Diskussion und Meinungsbildung, weil Uber
die sehr unterschiedlichen Problemstellungen und Ziele in den beiden Teilgebieten je

separat befunden werden kann.

Dieser Bericht enthalt Erlauterungen zum Gestaltungsplan Rietwis - West



4.2 Konzept fiir den Gestaltungsplan Rietwis - West
4.21 Ein neuer offentlicher Platz
Das gestalterische und nutzungsmassige Konzept fir den Teilbereich West bertck-

sichtigt die Zielsetzungen der Ortsentwicklung egg+ und wurde in enger Zusammen-
arbeit mit den Grundeigentiimern im Perimeter des Gestaltungsplans entwickelt.

Chilbiplatz
3100 m2

Ortsbauliches Konzept fiir den Teilbereich West
auf dem Niveau der Forchbahnhaltestelle

Zentrales Element ist ein neuer offentlicher Platz, der direkt an die verlegte Forch-
bahnstation anschliesst Um diesen Platz zu schaffen, werden die Grundsticke der
Gemeinde und das bisherige Landiareal umgelegt und neu zugeteilt. Die Stations-
strasse wird etwas nach Siiden verschoben und dient nur noch als Garagezufahrt so-
wie als Zufahrt zum neuen Platz.

Der neue Platz soll fir vielfaltige 6ffentliche Zwecke zur Verfigung stehen und so ge-
staltet werden, dass Veranstaltungen mit grésserem Flachenbedarf, wie Viehmarkt
und Chilbi, weiterhin moglich sind, weshalb er Chilbiplatz genannt wird. Er hat eine an-
dere Zielsetzung als der Marktplatz, der seine Funktion unverandert beibehalten soll.
Er ist auch keine Konkurrenz zum Dorfplatz, weil dieser einen andern Charakter und
andere Dimensionen aufweist. Der Dorfplatz hat durch seine zentrale Lage heute eine



4.22

wichtige Bedeutung. Er ist rdumlich begrenzt durch gute Einkaufsmaéglichkeiten, durch
die Dienstleistungen der Post sowie durch das Restaurant Hirschen. Es wird jedoch
die stéandige Aufgabe der Ortsplanung sein, die Funktion dieses Platzes zu Uberprifen
und auf allféllige Nutzungsénderungen in den umliegenden Gebauden zu reagieren.

Die Uberbauung auf dem neuen Landiareal wird den neuen Platz im Osten raumlich
abschliessen. Im Erdgeschoss sind, direkt auf den Platz orientiert und unter einer Ar-
kade, Laden, Restaurants oder Dienstleistungen mit Publikumsverkehr vorgesehen, in
den Obergeschossen Alterswohnungen. Auf der Seite der Ménchaltorferstrasse ist das
Erdeschoss auf Strassenniveau ebenfalls fur Ladden oder Dienstleistungen konzipiert;
in den Obergeschossen werden, verteilt auf zwei Baukérper, Familienwohnungen er-
stellt.

Im Norden wird der neue Platz einstweilen durch die bestehende private Wohnuber-
bauung und Gartenanlage begrenzt. In einer spateren Etappe kann auf dem angren-
zenden privaten Areal ein zusatzliches Gebaude erstellt werden, welches den Platz
auch im Norden raumlich begrenzen wird.

Im Westen ist der Platz durch die Forchbahnstation begrenzt, wobei neben einem Wit-
terungsschutz fir die Passagiere auch Veloabstellplatze eingerichtet werden.

Im Sitiden wird die heutige Stationsstrasse zu einem Teil des neuen Platzes und auch
die Ersatzbauten fiir das ,Torelli-Haus" und das Swisscom Gebaude sollen im Erdge-
schoss publikumsattraktive Nutzungen aufweisen.

Damit dieser Platz den vielféaltigen Anforderungen bestmdglich gerecht werden kann,
wird fur dessen Gestaltung ein Wettbewerb oder Studienauftrag unter ausgewiesenen
Fachleuten durchgefiihrt. Damit der Platz multifunktional genutzt werden kann, sind
Baume und feste Einrichtungen vorwiegend in den Randbereichen anzuordnen.

Landumlegung und Realisierung

Um den fur die Aufwertung des Gebietes Rietwis wichtigen Chilbiplatz zu realisieren,
ist eine Landumlegung zwischen der Gemeinde und dem bisherigen Landigrundstiick
erforderlich. Die neuen Eigentimer des Landiareals haben dazu Hand geboten, weil
damit auch fir sie ein besser nutzbares Grundstiuck entsteht. Im Weiteren hat der
nordlich an den Chilbiplatz angrenzende Grundeigentimer den Wunsch geaussert, die
heute etwas zufallige Siidgrenze seines Areals zu begradigen, was planerisch richtig
ist, weil der der Chilbiplatz damit auch im Norden eine klare Grenze erhalt und spater
mit einem weiteren Gebaude raumlich gefasst werden kann.

Der Gestaltungsplan geht davon aus, dass diese Landumlegungen durchgefihrt sind.
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Grundeigentum bestehend Grundeigentum kiinftig
Die heutige Einteilung mit den unglinstig Mit der flichengleichen Umlegung und
geformten Parzellen und der Stationsstras- Neuzuteilung und der Verlegung der Sta-
se in der Mitte behindert eine Uberbauung tionsstrasse an den Rand des Gebietes
und Nutzung, die eine raumliche Aufwer- entstehen gut arrondierte Parzellen, die
tung im Gebiet Rietwis ermdglicht. besser Uberbaut und genutzt werden
kénnen.

Das Landikonsortium muss die zuldssige Geschossflache im ausgeschiedenen Bau-
feld realisieren. Die dreieckige Restflache im Norden des neuen Platzes wird ohne
Ausnitzung entweder an das im Norden angrenzende Grundstiick oder an die Ge-
meinde verkauft. Der Chilbiplatz bleibt eine Freiflache in der Zentrumszone.

Die Stationsstrasse wird verlegt und auf eine Lange von rund 100 Metern neu erstellt.
Die gesamte Strassenflache wird um rund 320 m2 reduziert, womit die Gemeinde ent-
sprechend mehr nutzbare Flache erhalt.

Insgesamt ergeben sich fur alle Beteiligten erhebliche Vorteile, was die Realisierung
dieses Konzeptes massgeblich erleichtert.



11

4.23 Ein uiberzeugendes Garagierungskonzept

Die Monchaltorferstrasse liegt rund ein Geschoss tiefer als die Forchbahnstation. Die-
se Niveaudifferenz wird ausgenitzt und ermdglicht es, unter dem neuen Platz, der auf
dem Niveau der Forchbahnstation liegen wird, eine Tiefgarage mit nahezu horizontaler
Zufahrt etwa auf dem Niveau der Mdnchaltorferstrasse anzuordnen.

Im neuen Landi Areal wird die Tiefgarage auf zwei Ebenen angeordnet. Die obere
Ebene ist 6ffentlich zuganglich und fir Besucher und Kunden der Laden bestimmt, die
untere enthalt die Parkplatze fir die Wohnungen. Unter dem neuen Platz kénnen die
heute auf den Gemeindeparzellen bestehenden rund 60 Parkplatze auf einer Ebene
untergebracht werden.

£
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Schnitt von der Forchstrasse zur Monchaltorferstrasse mit neuem
Chilbiplatz und angrenzender Uberbauung mit Laden und Wohnungen

Die offentliche Tiefgarage wird Gegenstand einer separaten Kreditvorlage sein, die zu
gegebener Zeit der Gemeindeversammlung zur Abstimmung unterbreitet wird. Im
Rahmen dieser Kreditvorlage wird die Dimensionierung (Anzahl Platze) und Gestal-
tung der Garage im Einzelnen definiert. Wenn die Gemeindeversammlung diesen
Kredit ablehnt, kann der Platz seine ortsbauliche Funktion auch ohne Tiefgarage erful-
len.

Fir die Ersatzbauten des “Torelli-Hauses" und des ,Swisscom” Gebaudes werden die
Tiefgaragen auf dem gleichen Niveau wie die Parkgarage unter dem Chilbiplatz ange-
ordnet, jedoch mit einer separaten Zufahrt aus der verlegten Stationsstrasse erschlos-
sen. Damit kdnnen sie unabhangig von der 6ffentlichen Garage unter dem Platz reali-
siert werden.

Die Stationsstrasse dient nur noch als Zufahrt zur Parkierungsebene und zum neuen
Chilbiplatz. Verkehrstechnische Abklarungen haben ergeben, dass das Verkehrsauf-
kommen auf der neuen Stationsstrasse bescheiden ist und deshalb nur geringe Im-
missionen verursacht. Gegeniiber der im Siiden angrenzenden bestehenden Uber-
bauung wird ein zwei Meter breiter Grinstreifen freigehalten, der die Moglichkeit bie-
tet, einen wirksamen baulichen Immissionsschutz zu realisieren.
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Die Verbindung von der Stationsstrasse zur Rietwisstrasse wird unterbrochen, um un-
erwiinschten Ausweichverkehr Uber den neuen Platz auszuschliessen. Am Ende der
Rietwisstrasse wird eine Wendemdglichkeit erstellt.

Teilbereich West: Konzept fiir die Parkierungsebene

4.24 Nutzungskonzept und bauliche Dichte

Fir das Gebiet nordlich des neuen Platzes gelten auch im Gestaltungsplan grundsatz-
lich die Bestimmungen der Wohn- und Gewerbezone. Um eine angemessene bauliche
Verdichtung zu ermdglichen, wird die Ausnutzungsziffer jedoch von heute 60% auf
neu 80 % erhoht. Diese Erhohung tragt dem heute gestiegenen Flachenbedarf pro
Einwohner Rechnung. In der Erscheinung der Bauten wird sie sich nicht massgeblich
auswirken. Der heutige Zonencharakter bleibt erhalten und fur die optische Wirkung
der Bauten sind nicht Ladnge und Breite, sondern die Gestaltung des Volumens ent-
scheidend. Auch mit 80 % Ausniltzung werden bei einer dreigeschossigen Bauweise
in der Regel weniger als 30% der Grundstiicksflache Uberbaut, so dass genlgend
Freiflache verbleibt (vgl. Beilagen im Bericht zu den Einwendungen).

Im zentralen Gebiet mit dem neuen Platz ist eine verdichtete Bauweise planerisch rich-
tig und erwiinscht. Deshalb wird im Gestaltungsplan die Nutzweise und Ausnitzung
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der Zentrumszone ermdglicht. Der neue Platz wird zwar von der Uberbauung freige-
halten, ist planungsrechtlich aber keine Freihaltezone, sondern eine Zentrumszone.
Damit wird es madglich, in einem spateren Zeitpunkt, wenn sich Bedurfnisse und Ziel-
setzungen geandert haben, eine weitere bauliche Nutzung vorzunehmen.

Fir das Areal des heutigen Alters- und Pflegeheims Rosenau bestehen noch keine
konkreten Vorstellungen fur eine Nutzung des Reservepotentials. Fur das Grundstick
gelten deshalb auch im Gestaltungsplan grundsatzlich die Bestimmungen der ge-
mischten Wohnzone mit Gewerbe. Die Ausnitzung wird auch hier auf 80% erhoht,
kann jedoch nur in Anspruch genommen werden, wenn eine Gesamtuberbauung mit
den Qualitaten einer Arealiberbauung realisiert wird. Neue Einkaufszentren werden
auch auf diesem Grundstick, wie in der angrenzenden Gewerbezone, ausgeschlos-
sen.

Im ganzen Gestaltungsplangebiet wird zudem ein anrechenbares Untergeschoss er-
laubt. Auf das realisierbare Bauvolumen hat das keine Auswirkungen, es wird jedoch
maoglich, im Untergeschoss gewerblich genutzte Flachen vorzusehen, was an dieser
zentralen Lage richtig ist.

Aufwertung von Grundstiicken durch den Gestaltungsplan

Mit dem Gestaltungsplan wird in der Gewerbezone das magliche Bauvolumen und in
der Wohnzone mit Gewerbeerleichterung die Ausnutzungsziffer erhoht. Das ist als
Beitrag zur inneren Verdichtung planerisch erwiinscht und liegt deshalb auch im 6&f-
fentlichen Interesse. Wenn diese Mdglichkeiten realisiert werden, fuhrt das flr die be-
troffenen Grundstlicke zu einer gewissen Wertsteigerung und schafft damit den néti-
gen Anreiz, diese innere Verdichtung auch tatsachlich zu nutzen.

Eine besondere Situation ist die neue, gegeniber bisher wesentlich gréssere Zent-
rumszone, die flr die betroffenen Grundstiicke eine Erhéhung der Ausnutzungsziffer
von 60% auf 100 % ergibt. Von der damit verbundenen erheblichen Wertsteigerung
profitiert neben dem bisherigen ,Landi - Grundstick® vor allem die Gemeinde, weil
nicht nur der heutige Parkplatz, sondern auch die nicht mehr als Verkehrsflache ben6-
tigten Teilflachen der Stationsstrasse zur Zentrumszone und damit zu potenziellem
Bauland werden.

Von der Wertsteigerung fir das bisherige Landigrundstiick soll ein angemessener Be-
trag an die Gemeinde zurlckfliessen. In einem Vertrag zwischen der Gemeinde und
den neuen Besitzern des Landi Areals wird im Einzelnen festgehalten, wie diese Wert-
steigerung zu entschadigen ist. Dieser Vertrag wird an den Gestaltungsplan gekoppelt
und wird mit dem Gestaltungsplan rechtskraftig.
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Besondere Inhalte und Aspekte
Butzibach

Im Gebiet des Gestaltungsplans Rietwis verlauft der Butzibach, der mit Ausnahme ei-
nes Teilbereichs im Areal des heutigen Kindergartens in Réhren verlegt ist.

Der Biitzibach im Bereich des Gestaltungsplan Rietwis

Das neue Gewasserschutzgesetz und die dazugehérende Verordnung verlangen,
dass fir alle Gewasser, auch fir solche in Réhren, ein Gewasserraum ausgeschie-
den wird. Diese Ausscheidung muss auch dann vorgenommen werden, wenn, wie
beim Bitzibach im Bereich des Gestaltungsplans Rietwis, keine reale Moglichkeit be-
steht, den Bachlauf je wieder offen zu legen. An die Ausscheidung dieses Gewasser-
raums werden formell und inhaltlich hohe Anforderungen gestelit.

Damit fir kinftige Bauten und Anlagen rechtlich klare und eindeutige Verhaltnisse ge-
schaffen werden, wird der Gewasserraum des Butzibaches fir den Bereich des Ge-
staltungsplans Rietwis in einem separaten Verfahren parallel zum Gestaltungsplan
verbindlich festgelegt. Dabei kommt, weil es sich um Uberbautes Gebiet handelt und
der Bach bereits weitgehend in Réhren verlegt ist, durchgehend die gesetzlich mini-
male Breite von 11 m zur Anwendung. Dieser Gewasserraum wird nicht genau parallel
zum aktuellen Bachlauf ausgeschieden, sondern als Bereich, innerhalb dessen der
Bach frei geflihrt werden kann.



5.2

5.3

15

Im Gestaltungsplan wird der Gewéasserraum als Informationsinhalt dargestellt. Recht-
lich verbindlich ist der eigentliche Gewasserraumplan. Dieser wurde gleichzeitig mit
der zweiten Auflage des Gestaltungsplans o6ffentlich aufgelegt.

Erschliessungsstrassen

Um das Konzept des neuen éffentlichen Platzes zu verwirklichen, muss die Stations-
strasse im Rahmen des Landabtauschs zwischen der Gemeinde und den neuen Ei-
gentumern des Landiareals etwas verschoben und neu gefiihrt werden. Als Haupt-
funktionen bleiben die Zufahrt zu den Tiefgaragen und zum neuen 6ffentlichen Platz.
Die Einzelheiten dieses Abtauschs und der Strassenverlegung werden zwischen der
Gemeinde und den neuen Grundeigentimern vertraglich geregelt, und treten mit der
Genehmigung des Gestaltungsplanes in Kraft.

Die Rietwisstrasse bleibt als Zufahrt zu den Grundstiicken an dieser Strasse unver-
andert bestehen. Zum neuen Platz ist nur noch eine Notzufahrt, insbesondere fir 6f-
fentliche Dienste, vorgesehen. Die heutige Verbindung zur Stationsstrasse wird auf-
gehoben, damit auf dem neuen Platz kein Durchgangsverkehr entsteht. Am Ende der
Rietwisstrasse wird eine Wendemaglichkeit erstellt. Die heutige Verkehrssituation bei
der Einmindung in die Rallikerstrasse wird als gefahrlich eingestuft. Weil die
Rietwisstrasse kunftig nur noch zwei Parzellen erschliesst, wird ihre Verkehrsbedeu-
tung gegenuber heute jedoch stark reduziert. Mit der Regelung, dass nur noch nach
rechts ein- und ausgefahren werden darf, wird die nétige Verkehrssicherheit erreicht.
Wenn diese Einmindung verkehrstechnisch saniert wird, kann auf dieses Regime ver-
zichtet werden.

Weil der Kindergarten im Inventar der Gberkommunalen Schutzobjekte enthalten ist,
ist im Baufeld 2 eine weitere bauliche Nutzung erst méglich, wenn der Schutzumfang
fur dieses Objekt abschliessend geklart ist. Die Erschliessung muss aber jedenfalls
von der Ménchaltorferstrasse aus erfolgen.

Einmindung Monchaltorferstrasse / Gewerbestrasse

Mit der Neutiberbauung auf dem verlegten ,Landiareal” wird der Bereich der Einmun-
dung der Gewerbestrasse in die Monchaltorferstrasse raumlich aufgewertet. Aus der
heutigen Strassenkreuzung wird eine Einmindung mit einer Ladenfront auf der Sid-
westseite. Das kann als Anlass genommen werden, zu gegebener Zeit die heutige
Einmindung umzugestalten und insbesondere die Fussgangerbeziehungen zu ver-
bessern.
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Fuss- und Radwege

Das Gebiet der Planungszone Rietwis ist hinreichend mit Fuss- und Gehwegen er-
schlossen. Fur die als Mangel empfundene fehlende Verbindung zwischen Stations-
strasse und Dorfstrasse besteht ein Konzept fir eine Linienfihrung, das im Rahmen
einer separaten Vereinbarung mit den betroffenen Grundeigentimern umgesetzt wird.

Die Monchaltorferstrasse ist Teil eines regionalen Radweges. Dieser wird im Gestal-
tungsplan als Informationsinhalt dargestellt, damit bei einer Umgestaltung dieser
Strasse die Bedurfnisse der Radfahrenden besonders beachtet werden. Der neue
Chilbiplatz darf selbstverstandlich mit Velos befahren werden und im Zusammenhang
mit der Neugestaltung der Forchbahnstation werden an geeigneter Stelle ausreichend
gedeckte Veloabstellplatze erstellt.

Altlasten

Im Bereich des Gestaltungsplanes Rietwis - West besteht gemass Altlastenkataster
ein Eintrag auf dem heutigen Landi-Areal (Stationsstrasse 4). Es handelt es sich um
den erdverlegten Tank bei der Tankstelle. Der Eintrag und dessen Konsequenzen sind
den neuen Grundeigentimern bekannt. Weitergehende Festlegungen im Gestal-
tungsplan sind nicht erforderlich.

Erlauterungen zu den Vorschriften des Gestaltungsplans Rietwis - West

Planerisches Hauptanliegen des Gestaltungsplanes Rietwis - West ist die Schaffung
eines attraktiven offentlichen Platzes, der durch eine entsprechend verdichtete Be-
bauung begrenzt und belebt wird (Art.1). Mit den aktuellen Bauvorhaben besteht die
grosse Chance, dass dieses Ziel in absehbarer Zeit realisiert werden kann. Die dazu
erforderlichen Landumlegungen werden in separaten Vertragen geregelt und bis zum
Beschluss der Gemeindeversammlung tiber den Gestaltungsplan vorliegen.

Mit Ausnahme der Bauten auf den Grundstiicken ,ex Landi“ und ,Torelli haben die
bestehenden Gebaude Bestandes Garantie (Art. 2), auch wenn sie z.T. ausserhalb
der neu ausgeschiedenen Baufelder liegen. Diese entféllt jedoch, wenn sie abgebro-
chen und durch Neubauten ersetzt werden.

Die Baufelder sind mit Ricksicht auf die bestehenden Grundstiicke, Bauten und Bau-
absichten ausgeschieden. Weil fir die verschiedenen Baufelder unterschiedliche
Randbedingungen bestehen, sind die Bestimmungen in den Art. 3 bis 5 differenziert
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auf die einzelnen Baufelder zugeschnitten, wobei das Mass der zulassigen Nutzung
und Ausniitzung mit Bezug auf die Bau- und Zonenordnung der Gemeinde definiert ist.

Fir das Baufeld 4 bestehen noch keine konkreten Vorstellungen fir eine Nutzung des
Reservepotenzials. Es ist moglich, dass die bestehenden Gebaude auf absehbare Zeit
in der heutigen Art weitergenutzt werden; es ist aber ebenfalls denkbar, dass das gan-
ze Areal einer neuen Nutzung zugefiihrt wird. Fur diesen Fall wurde im Art. 4. die Ver-
pflichtung festgeschrieben, dass mit einem Gesamtkonzept Giber das ganze Areal eine
architektonisch und gestalterisch Uberzeugende Gesamtlésung entwickelt werden
muss.

Fur das Baufeld 5 besteht ein recht weit entwickeltes Vorprojekt fiir eine neue Uber-
bauung. Der Gestaltungsplan enthéalt jedoch nur jene generellen Festlegungen, welche
noétig sind, um die 6ffentlichen Interessen sicherzustellen, wie z.B. die raumliche Be-
grenzung des neuen Platzes, die Erdgeschossnutzungen auf dem Platzniveau und an
der Monchaltorferstrasse und einen Mindestanteil an Alterswohnungen. Das im An-
hang dargestellte Vorprojekt illustriert die beabsichtigte Uberbauung, das eigentliche
Projekt muss noch erarbeitet werden.

Der neue offentliche Platz wird im Gestaltungsplan lediglich als Flache dargestellt.
Wie dieser Platz zu gestalten ist, muss im Detail noch erarbeitet werden. Dazu muss
ein Gesamtkonzept erstellt werden, welches bis an die Fassaden der den Platz umge-
benden Bauten reicht, auch wenn dies teilweise auf Privatgrund liegt. Die Bezeichnung
,Chilbiplatz“ weist darauf hin, dass, in der gleichen Art wie heute, eine vielfaltige Nut-
zung ermdoglicht werden soll. Wichtig ist im Weiteren, dass auch dieser Platz pla-
nungsrechtlich als Zentrumszone gilt und grundséatzlich baulich genutzt werden darf.

Im Norden ist der Platz durch die bestehende Grundstiicksgrenze etwas zufallig abge-
grenzt. Der angrenzende private Grundeigentimer hat Interesse angemeldet, diese
Grenze zu begradigen, was planerisch einleuchtet und im Gestaltungsplan deshalb
entsprechend berucksichtigt ist.

Der Gewasserraum fir den Biitzibach ist im Kap. 5.1 erwahnt. Die Vorschriften im
Art. 8 haben deshalb vor allem hinweisende Bedeutung.

Die Erschliessung ist in den Kapiteln 5.2 bis 5.4 erldutert. Die Vorschriften in Art. 9
prazisieren diese Aussagen, soweit dies erforderlich ist.

Die Grundsatze fiur die Anordnung und Dimensionierung von Abstellplatzen fiir Au-
tos und Velos sind im Art. 10 geregelt. Fur die Tiefgarage unter dem o&ffentlichen
Platz schafft der Gestaltungsplan lediglich die planerische Legitimation. Uber die Rea-
lisation wird im Rahmen einer separaten Kreditvorlage entschieden,
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Mit dem Grundsatz, dass alle Bauten und Anlagen den gestalterischen Anforderungen
an Arealiiberbauungen entsprechen missen, wird im Art. 11 nicht nur eine befriedi-
gende Gesamtwirkung (§ 238 PBG), sondern eine besonders gute Gestaltung (§ 71
PBG) fir das ganze Gebiet des Gestaltungsplans verlangt. Was das im Einzelnen be-
deutet, muss und kann erst im Rahmen von Baubeuwilligungen definiert und umschrie-
ben werden. Bei Bedarf konnen Fachgutachten zur Klarung solcher Fragen eingeholt
werden.

Das Gestaltungsplangebiet ist rechtsglltig eingezont, Giberbaut und erschlossen. In
Bezug auf Larmschutz gelten deshalb im ganzen Perimeter des Gestaltungsplanes
die Immissionsgrenzwerte der Empfindlichkeitsstufe ES Ill. Wenn in den Baufeldern 1
bis 4 auf gewerbliche Nutzung verzichtet wird und reine Wohnuberbauungen realisiert
werden, miussen jedoch die Immissionsgrenzwerte der Empfindlichkeitsstufe ES I
eingehalten werden (Art. 3, Abs. 2).

Die Bestimmung von Art. 12, Abs. 2 legt den Fokus nicht nur auf eine gute Warme-
dammung, sondern auf den Energiehaushalt auch wahrend des Betriebs der Bauten.

Zusammenfassung, Verhaltnis zu libergeordneten Planung

Der Gestaltungsplan Rietwis - West schafft die planerische Voraussetzung fir eine
Weiterentwicklung des Gebietes, welche auf den in der ,Ortsentwicklung egg” formu-
lierten generellen Absichten und Grundsatzen aufbaut und diese zielgerichtet weiter-
fuhrt.

Im Einzelnen ermdglicht er:

- einen vielfdltig nutzbaren, 6ffentlichen Platz an zentraler Lage

- eine bauliche Erneuerung und Verdichtung

- eine vielfaltige, gemischte Nutzung

- Verkaufsflachen, die dem Massstab des Dorfes angepasst sind

Ubrige Planungen der Gemeinde, sowie Konzepte und Planungen der Region, des
Kantons oder des Bundes werden nicht beruhrt.
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Mitwirkung und Vorpriufung

Der Gestaltungsplan Rietwis wurde ein erstes Mal in der Zeit vom 23. August bis 25.
Oktober 2013 zur allgemeinen Mitwirkung offentlich aufgelegt. Dabei wurden insge-
samt 13 Einwendungen mit z.T. mehreren und z.T. gleichlautenden Antragen einge-
reicht. Diese wurden mit allen Einwendern besprochen und viele Anliegen konnten
ganz oder teilweise bericksichtigt werden. Im Bericht zu den Einwendungen vom 28.
11. 2013 sind das Ergebnis dieser ersten offentlichen Auflage und die aufgrund von
Einwendungen erfolgten Anderungen und Ergdnzungen des Gestaltungsplans zu-
sammenfassend dargestellt.

Der Gestaltungsplan wurde dann, gleichzeitig mit dem Gewasserraumplan fur den
Butzibach, in der Zeit vom 29. November 2013 bis 28. Januar 2014 ein zweites Mal zur
Mitwirkung gemass § 7 PBG offentlich aufgelegt. In dieser zweiten Auflage wurden
die Anderungen, die sich aus den Einwendungen aus der ersten Auflage ergeben hat-
ten, berlcksichtigt und im Erlauterungsbericht wurden gewisse Aspekte deutlicher
ausgefihrt. Im Rahmen dieser zweiten Auflage sind noch sieben Eingaben eingereicht
worden. Diese wurden wiederum mit den Einwendern besprochen und im Bericht zu
den Einwendungen aus der zweiten offentlichen Auflage ist das Ergebnis dargestellt.

Im Anschluss an diese zweite Auflage wurde der Plan auch mit den Amtsstellen des
Kantons, die im Rahmen der Vorpriifung noch Vorbehalte angemeldet hatten, disku-
tiert und bereinigt.

28. 2. 2014/Wa
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