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Kanton Zirich
Baudirektion

h.| Verfiigung vom_= 7. Okt, 2014

Referenz-Nr.: ARE 14-1210

Kontakt: Amt fiir Raumentwicklung, Raumplanung (WUR)
Telefon +41 43 259 30 22, www.are.zh.ch

Egg. Offentlicher Gestaltungsplan Rietwies Ost

Genehmigung (§ 2 lit. b PBG)

A. Verfahren

Die Gemeindeversammlung Egg hat am 31. Marz 2014 dem o&ffentlichen Gestaltungsplan
Rietwies Ost zugestimmt. Gegen diesen Beschluss wurde geméass Rechtskraftbescheini-
gungen 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 Ost ist von der Gemeindeversammlung auch dem offentlichen Gestal-
tungsplan Rietwies West zugestimmt worden.

B. Vorlage

Im Perimeter des 6ffentlichen Gestaltungsplans Rietwies Ost werden sechs Baufelder
festgelegt. Vier davon sind siidéstlich der Gewerbestrasse angeordnet, eines auf der
gegeniberliegenden Strassenseite und das sechste umfasst das bestehende Einkaufs-
zentrum im Nordwesten entlang der Raéllikerstrasse. In den Baufeldern sind Gewerbe-
bauten bis zu einer Gebdudehdhe von 13.5 m zulassig, eine weitergehende Einschran-
kung der Baumasse erfolgt nicht. In den Baufeldern 1, 2, 3 und 5 sind Verkaufsflachen
von max. 500 m? nur als Teil eines im betreffenden Baufeld ansassigen gewerblichen
Betriebs zuldssig. in den Baufeldern 4 und 6 dirfen insgesamt max. 65 % der anrechen-
baren %rundst(]cksﬂéche fur den Verkauf genutzt werden, pro Betrieb jedoch max.
2000 m~.

C. Mitwirkung

Der Entwurf des 6ffentlichen Gestaltungsplans Rietwies (Gestaltungsplan Rietwies Ost
und Gestaltungsplan Rietwies West 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 am 28. Januar 2014 lag der Entwurf des 6ffentlichen Gestaltungsplans
Rietwies wahrend 60 Tagen zusammen mit dem Gewdadsserraumplan fir den Bitzibach
nochmals 6ffentlich auf. Im Rahmen der zweiten &ffentlichen Auflage sind keine Einwen-
dungen zum o6ffentlichen Gestaltungsplan Rietwies Ost eingegangen.

D. Ergebnis
Die Akten, bestehend aus dem Situationsplan Mst. 1:500, den Vorschriften und dem Er-
lauternden Bericht nach Art. 47 RPV, sind grundsétzlich vollstandig.

In den Vorprufungsberichten ist auf die fehlende Rechtsgrundiage betreffend die Bestim-
mung von Art. 5 Abs. 2 der Vorschriften und deren dannzumalige Schwierigkeit bei der
Umsetzung hingewiesen worden. Der Gestaltungsplan Rietwies Ost kann trotz dieser
Feststellung genehmigt werden, da die Festsetzung dieser fraglichen Festlegung in der
Autonomie der Gemeindeversammlung liegt.

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



Baudirektion
2/2

Die Baudirektion verfiigt:

I.  Der offentliche Gestaltungsplan Rietwies Ost, welchem die Gemeindeversammlung
Egg am 31. Mérz 2014 zugestimmt hat, wird genehmigt.

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

IIl.  Mitteilung an

- Gemeinderat Egg (unter Beilage von fuinf Dossiers)

- Baurekursgericht (unter Beilage von zwei Dossiers)

- Amt fur Raumentwicklung (unter Beilage von zwei Dossiers)

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

Amt for
Raumentwickiung

Flr den Auszug:

D il




Kanton Ziirich Amt fur Raumentwicklung
Gemeinde Egg

Rietwis - Ost

Situation 1:500

Von der Gemeindeversammlung festgesetzt am: 31. Marz 2014

Namens der Gemeindeversammliung
Der Schreiber:

Von der Baudirektion genehmigt am: = 7. Okt. 2014 BDV Nr. 7227 //4

Fi]§ die Baudirektion:

7
% B //»/
Zumikon, 19. Mai 2014 / eg.7000.9000.17 / Was

H. Wandeler dipl. Arch. ETH/SIA, Planer FSU

SNZ Ingenieure und Planer AG Gosswe“er
Dorflistrasse 112 c
8050 Zurich
Telefon 044 318 78 24
Telefax 044 312 64 11
Gossweiler Ingenieure AG
Dorfplatz 1
8126 Zumikon
Telefon 043 288 10 40
Telefax 044 802 77 00
www.gossweiler.com
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Informationsinhailt:
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Erschliessungsstrasse
Gehweg

Gewasserraum Bitzibach
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Amt fir Raumentwicklung

Gemeinde Egg Kanton Zurich

Offentlicher Gestaltungsplan Rietwis - Ost

Vorschriften

Festgesetzt durch die Gemeindeversammlung vom 31. 3. 2014

Der Prasident: %

Der Schreiber: /

BOVNr. 727 ///4‘

Von der Baudirektion genehmigtam = 7. Okt. 2014

Fir die Baudirektion

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

SNZ Ingenieure und Planer AG

Dorflistr. 112, 8050 Zirich

Tel. 044 - 31878 24, Fax 044 - 31264 11
Email: h.wandeler@snz.ch



Art. 1

Art. 2

Art. 3

Art. 4

Perimeter, Ziel, Verhiltnis zur Grundordnung, Bestandteile

1 Firr das im Situationsplan mit einer Perimeterlinie bezeichnete Gebiet ,Rietwis —
Ost" wird ein offentlicher Gestaltungsplan festgesetzt, mit dem Ziel, in diesem Ge-
biet eine verdichtete Uberbauung mit gewerblicher Nutzung zu erméglichen, jedoch
keine weiteren Grossverteiler fir Giter des taglichen Bedarfs.

2 Wo der Gestaltungsplan nichts anderes festlegt, gelten die einschlégigen iiberge-
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 Erlauterungsbericht 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. Bei Abbruch und Neubau sind die
Bestimmungen des Gestaltungsplanes anzuwenden.

Baufelder und Massvorschriften

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

2 Die zulassige Baumasse ist nicht beschrankt. Die Gebdudehdhe von 13.5 m darf
auf der ganzen Flache des Baufeldes erreicht werden.

Nutzungsvorschriften

1 In den Baufeldern 1, 2, 3 und 5 sind Verkaufsflichen nur als Teil eines im Baufeld
ansdssigen gewerblichen Betriebs zulédssig, wobei deren Flache max. 500 m2 be-
tragen darf.

2 |n den Baufeldern 4 und 6 diirfen insgesamt max. 65 % der anrechenbaren
Grundstlicksflache fiir Verkauf genutzt werden, pro Betrieb jedoch héchstens 2000
m2. Die anrechenbaren Grundstiicksflachen bemessen sich nach den im Situati-
onsplan eingetragenen Parzellengrenzen und Nummern (5978 m2 fur Kat. Nr.
4095, bzw. 3784 m2 fur Kat. Nr. 581).



Art. 5

Art. 6

Art. 7

Larmschutz, Energiekonzept

1 Fiir Raume mit larmempfindlicher Nutzung sind die Immissionsgrenzwerte fiir die
Empfindlichkeitsstufe Il (ES Ill) gemass eidgendssischer Larmschutzverordnung
(LSV) einzuhalten.

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

Gewasserraum Biitzibach

1 Der Gewasserraum fiir den in einer Réhre verlaufenden Biitzibach ist als Informa-
tionsinhalt dargestellt. Flr die genaue Abgrenzung ist die Gewéasserraumfestlegung
gemass Verfluigung der Baudirektion Nr. 724 vom 30. April 2014 massgebend.

2 Es ist sicherzustellen, dass die Réhre fiir Unterhaltsarbeiten jederzeit zugénglich
ist.

3 Wo eine Gefahrdung durch Oberflaichengewasser besteht, sind die Grundeigen-
timer verpflichtet, eigenverantwortlich die nétigen Schutzmassnahmen zu treffen.
Inkrafttreten

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



Amt fur Raumentwicklung

Gemeinde Egg Ortsplanung

Offentlicher Gestaltungsplan Rietwis - Ost

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 NN A BN

Mitwirkung und Vorprufung

g
- Gestaltungsplan Rietwis, Teilbereich Ost, Situation 1 : 4000
- Gestaltungsplan Rietwis, Teilbereich Ost, Vorschriften

- Fabelte-iber-die-Nut sefiohkeitonindor Gewert

#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 - 312 64 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 fiir die qua-
litative Weiterentwicklung des Dorfzentrums von Egg zukommt. Um unerwiinschte
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 fur die beabsichtigte Gemeindeentwicklung Gbereinstimmt.

Der Gestaltungsplan wurde durch eine Arbeitsgruppe, bestehend aus Mitgliedern des
Gemeinderates, der Verwaltung und dem beauftragten Planer in enger Zusammenar-
beit mit direkt betroffenen Grundeigentimern entwickelt.
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Planerische Grundlagen und weitere Vorgaben
Bauzonenplan
Im zurzeit rechtgultigen 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 6ffentliche Bauten und Anlagen

Gewerbezone

mit i WG 60

Zentrumszone

Kernzone 1

Das Gebiet der Planungszone Rietwis gemass Vrechtsgiiltigem Zonenplan

Es gliedert sich in folgende Bereiche:
- Die Zone mit gemischter Nutzung zwischen Forchbahn und Ménchaltorferstrasse
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 Monchaltorferstrasse und die Gewerbestrasse erfolgt. Die Ubrigen
Strassen dienen ausschliesslich der internen Erschliessung.

Hauptverkehrsstrasse

Legende
| -
._sammolwasu
gt

offentliche 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
Grundsticken ein offentlicher Parkplatz fur rund 60 PW, der unentgeltlich benutzt
werden kann und auch flir besondere Anlasse wie Chilbi und Viehschau dient.

Die Dorfstrasse ist eine Fussgangerzone mit Erschliessungsfunktion fur 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 fir 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 ndheren Region ausreicht und die bestehenden Erschliessungsmaéglichkeiten 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 gefdrdert wer-
den, weil sie dazu geeignet ist und in der Gemeinde nur noch wenige Reserven fir
Gewerbe bestehen.

™ Werkhott
Feuerwehr

Parkplatz

== | £ Rnyner/
. | == Migros

| Legende

I:l Planungszone i
:} Eigentum 6ffentliche Hand ;‘ ’,'/
Kommunale Strassen und Wege ;
: :] Forchbahn
". A %;% Grundstiicke mit konkreten Bauvorhaben
:‘ Einkaufszentren
E:] Gewerbe / Dienstleistungen

Ubersicht iiber Eigentum und Nutzungen in der Planungszone Rietwis

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



menhangendes zentrales Gebiet, das neu genutzt und Uberbaut 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 fiir eine andere schulische Nutzung
sieht, ist beabsichtigt, das Areal zu verkaufen. Das Gebaude ist jedoch im Uberkom-
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 sudlich der Stationsstrasse ist voll iberbaut. Ein Bedarf fir grossere Um-
schichtungen ist weder in der WG Zone noch in der Dorfzone erkennbar. Fur Bauten
in Baulucken 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 verfugt. Konkrete Pléne 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 moglichst hohe Qualitat aufweisen.

Auch wenn ein Gestaltungsplan auf einem Uberbauungskonzept aufbaut, soll er einen
moglichst grossen Spielraum fur 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 gewilnschte gestalterische Qualitat zu erreichen. Nur so besteht Ge-
wahr, dass der Gestaltungsplan auch veranderten Vorstellungen lber die Gestaltung
von Wohnraumen, Arbeitsplatzen und Dienstleistungen gerecht werden kann und nicht
in kurzer Zeit wieder Uberholt ist. Im vorliegenden Fall besteht fur 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 enthalt erganzende Ausfihrungen, 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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Zone fur offentliche Bauten und Anlagen
| Gewerbezone —
Wohnzone mit Gewerbeerleichterung WG 60
Zentrumszone

Kernzone 1

. Perimeter Gestaltungsplane

Planungszone Rietwis: Perimeter Gestaltungsplan und Aufteilung in zwei Teilgebiete




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

Das gleiche gilt fiir das nahezu vollstandig Uberbaute Gebiet stidlich der Stationsstras-
se. Mit der gemischten Wohn- und Gewerbezone und der Kernzone ist es planerisch
richtig erfasst. Bauliche Erweiterungen, Erneuerungen und Nutzungséanderungen 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 Fussgangerverbindung 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
Ménchaltorferstrasse, soweit ein Planungsbedarf besteht. Im Bereich der Stations-
strasse soll ein neuer, attraktiver 6ffentlicher Platz erméglicht 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 - Ost



4.2 Konzept fiir den Gestaltungsplan Rietwis - Ost

Der Teilbereich Ost umfasst die sechs Parzellen in der Gewerbezone, die alle baulich
genutzt sind. Einzelne schopfen das heute zuldssige Bauvolumen von 6 m3/m2 aus,
bei andern besteht noch ein unterschiedlich grosses Reservepotenzial.

Konzept fiir den Teilbereich Ost

Um eine bauliche Verdichtung zu ermdglichen, wird fir jede Parzelle ein Baubereich
definiert, der sich aus der bestehenden Bebauung und dem bauordnungsgeméssen
Grenzabstand von 6 m ergibt. Innerhalb dieses Baubereichs wird neu auf der gan-
zen bebaubaren Flache die gemass BZO in der Gewerbezone zuldssige Gebau-
dehohe von 13. 5 m zuladssig sein. Die Beschrankung auf ein max. Bauvolumen von
6 m3/m2 fallt weg. Das ergibt fir alle Parzellen ein zusatzlich nutzbares Bauvolumen,
und erlaubt eine innere Verdichtung, ohne dass das Orts- und Landschaftsbild beein-
trachtigt wird. Das Ausmass der inneren Verdichtung fir die einzelnen Parzellen und
die Gewerbezone insgesamt ist aus der Tabelle im Anhang ersichtlich.



5.1

Weil neue Verkaufsflaichen vor allem im neuen Zentrum erwiinscht sind, wird das
Mass der in der Gewerbezone zuldssigen Verkaufsflachen neu definiert:

- Die beiden bestehenden Einkaufszentren kénnen im heutigen Ausmass weiterbe-
stehen. Bei Erneuerungen darf die Verkaufsfliche max. 65 % der Grundsticksfla-
che umfassen, was dem Anteil entspricht, der heute im Coop — Gebaude realisiert
ist.

- Neue Verkaufsflachen sind nur noch im Zusammenhang mit einem auf dem Areal
bestehenden Gewerbebetrieb zuldssig, insbesondere als Ausstellungs- und Ver-
kaufsraum fur auf dem Areal hergestellte oder gehandelte Produkte. Auch diese
sollen jedoch max. 500 m2 umfassen, damit die gewerbliche Nutzung der Schwer-
punkt bleibt.

Besondere Inhalte und Aspekte
Bitzibach

Im Bereich der Planungszone Rietwis verlauft der Butzibach, der mit Ausnahme eines
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 fur alle Gewasser, auch fur solche in Réhren, ein Gewasserraum ausgeschie-



5.2

5.3

10

den wird. Diese Ausscheidung muss auch dann vorgenommen werden, wenn, wie
beim Bitzibach im Bereich des Gestaltungsplans Rietwis, keine reale Maglichkeit be-
steht, den Bachlauf je wieder offen zu legen. An die Ausscheidung dieses Gewasser-
raums werden formell und inhaltlich hohe Anforderungen gestelit.

Damit fiir kiinftige Bauten und Anlagen rechtlich klare und eindeutige Verhaltnisse ge-
schaffen werden, wird der Gewasserraum des Butzibaches fur 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 gefuhrt werden kann.

Im Gestaltungsplan wird der Gewasserraum als Informationsinhalt dargestelit. Recht-
lich verbindlich ist der eigentliche Gewasserraumplan. Dieser wurde gleichzeitig mit
der zweiten Auflage des Gestaltungsplans 6ffentlich aufgelegt und wird in einem sepa-
raten Verfahren festgesetzt.

Einmiindung Monchaltorferstrasse / Gewerbestrasse

Mit der Neuuberbauung auf dem verlegten ,Landiareal” wird der Bereich der Einmun-
dung der Gewerbestrasse in die Mdnchaltorferstrasse raumlich aufgewertet. Aus der
heutigen Strassenkreuzung wird eine Einmiindung mit einer Ladenfront auf der Sud-
westseite. Das kann als Anlass genommen werden, zu gegebener Zeit die heutige
Einmiindung umzugestalten und insbesondere die Fussgéngerbeziehungen zu ver-
bessern.

Altlasten

Im Bereich des Gestaltungsplanes Rietwis - Ost besteht geméass Altlastenkataster ein
Eintrag an der Gewerbestrasse 14. Er betrifft eine Werkstatt fur Wartungs- und Repa-
raturarbeiten, in welcher Olwechselarbeiten bzw. Motoren- und Chassisreinigungen
durchgefiihrt wurden. Der Eintrag und dessen Konsequenzen ist dem Grundeigentu-
mer bekannt. Weitergehende Festlegungen im Gestaltungsplan sind nicht erforderlich.
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Erldauterungen zu den Vorschriften des Gestaltungsplans Rietwis - Ost

Zentraler Inhalt des Art. 1 ist das planerische Ziel: die gewerbliche Nutzung soll durch
bauliche Verdichtung geférdert werden, weitere Grossverteiler fur Guter des taglichen
Bedarf sind nicht mehr erwiinscht.

Der Art. 2 sichert den bestehenden Bauten die Bestandes Garantie, nicht nur fir das
Volumen, sondern auch fur die Nutzung, was fiir Gewerbebetriebe wichtig ist.

Der Art. 3 enthalt die entscheidenden Aussagen zur inneren Verdichtung: Die Baufel-
der sind so festgelegt, dass gegeniber der im Siden angrenzenden Wohnzone die
heutigen Baufluchten auch kiinftig einzuhalten sind, was etwas mehr als dem zonen-
gemass erforderlichen Mindestabstand entspricht. Mit der Méglichkeit, auf dieser gan-
zen Flache des Baufeldes eine Gebaudehdhe von 13.5 m zu realisieren, ergibt sich fur
die gesamte Zone eine Erhéhung des zuldssigen Bauvolumens um nahezu 80 %.

Im Gegenzug beschrankt der Art. 4 das Mass der zulassigen Verkaufsflachen. Die
beiden bestehenden Einkaufszentren, Migros/Rhyner und Coop, sollen weiterbestehen
oder erneuert werden konnen, weitere zusatzliche Einkaufszentren sind jedoch nicht
mehr zuldssig. Als Massstab fir allfallige Erneuerungen gilt das Coop — Gebaude,
dessen Verkaufsflache 65 % der Grundsticksflache ausmacht. Dieses Mass soll auch
fur eine allfallige Erneuerung des Einkaufszentrums auf dem Rhyner Areal gelten.
Damit nicht mit einem Grossbetrieb ein zu einseitiges Angebot entsteht, wird die Ver-
kaufsflache pro Betrieb jedoch auf 2000 m2 beschrankt. Massgeblich fur die Bemes-
sung sind die heutigen Grundsticke und deren Flachen.

In den Ubrigen Baufeldern ist Verkaufsnutzung nur noch zulédssig, wenn sie im Zu-
sammenhang mit einem ansassigen Gewerbe (als Fabrikladen oder Verkaufsausstel-
lung) steht und das Mass von 500 m2 Verkaufsflache nicht Uberschreitet.

Die Larmschutzbestimmungen gemass Art 5, Abs.1 entsprechen den heute bereits
gultigen Vorschriften. Die Bestimmung von Art. 5, Abs. 2 legt den Fokus nicht nur auf
eine gute Warmedammung, sondern auch auf den Energiebedarf wahrend des Be-
triebs der Bauten.

Der Biitzibach verlduft in einer Rohre etwa in der Mitte der Gewerbestrasse. Eine Off-
nung des Baches ist in diesem Bereich nicht méglich. Die Darstellung des Gewasser-
raumes und die Bestimmung in Art. 6 sind ein informativer Hinweis auf den Gewasser-
raumplan.
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7. Zusammenfassung, Verhiltnis zu Gibergeordneten Planung

Der Gestaltungsplan Rietwis - Ost schafft die planerische Voraussetzung fir eine Wei-
terentwicklung des Gebietes mit primar gewerblicher Nutzung und erfillt damit eine
wesentliche planerische Zielsetzung nicht nur der Gemeinde, sondern auch der Regi-
on.

8. Mitwirkung und Vorpriifung

Der Gestaltungsplan Rietwis wurde ein erstes Mal in der Zeit vom 23. August bis 25.
Oktober 2013 zur allgemeinen Mitwirkung o6ffentlich 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 berucksichtigt 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 Erganzungen des Gestaltungsplans zu-
sammenfassend dargestellt.

Der Gestaltungsplan wurde dann, gleichzeitig mit dem Gewasserraumplan fir 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, bericksichtigt und im Erlduterungsbericht wurden gewisse Aspekte deutlicher
ausgefuhrt. Im Rahmen dieser zweiten Auflage wurden fir den Gestaltungsplan Riet-
wies - Ost keine Einwendungen mehr eingereicht. Der Kanton hat im Rahmen der
Vorprufung noch Anregungen gemacht, die bericksichtigt wurden.

28. 2. 2014/Wa
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