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Auszug aus dem Protokoll
des Regierungsrates des Kantons Ziirich

Sitzung vom 11. Juni 1997

1201. Offentlicher Gestaltungsplan Heidenbiihl, Elsau

Am 11. April 1996 setzte die Gemeindeversammlung Elsau den 6ffent-
lichen Gestaltungsplan Heidenbiihl in Réterschen fest. Ein dagegen bei
der Baurekurskommission I'V eingereichter Rekurs wurde zuriickgezo-
gen und mit BRKE IV Nr. 3/1997 abgeschrieben. Weitere Rekursein-
gange waren nicht zu verzeichnen. Am 6. Mai 1997 ersuchte die Ge-
meinde Elsau um die Genehmigung der Vorlage.

Das Areal des Gestaltungsplans liegt in den Wohnzonen W2B und
W3. Mit der Vorlage soll die Erstellung einer Wohniiberbauung nach ei-
nem einheitlichen Konzept ermoglicht werden.

Die Vorlage ist rechtmissig, zweckmissig und angemessen (§ 5 PBG).

Auf Antrag der Direktion der 6ffentlichen Bauten
beschliesst der Regierungsrat:

I. Der von der Gemeindeversammlung Elsau am 11. April 1996 fest-
gesetzte offentliche Gestaltungsplan Heidenbiihl wird genehmigt.

II. Mitteilung an den Gemeinderat Elsau, 8352 Riterschen (unter
Beilage zweier mit dem Genehmigungsvermerk versehener Exemplare
des Gestaltungsplans), die Kanzlei der Baurekurskommissionen sowie
an die Direktion der 6ffentlichen Bauten.

Vor dem Regierungsrat
Der Staatsschreiber:
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Legende Gestaltungsplan

Baubereiche Gestaltungsplanperimeter
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Namens der Gemeindeversammlung:
Die Prdsidentin:

D

Vom Regierungsrat am 11 Jum 1997
mit Beschluss Nr.7 2,() 4 genehmigt:

Vor dem Regierungsrate,
Der Staatsschreiber:
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VORSCHRIFTEN

Von der Gemeindeversammlung festgesetzt am: 1 1, ADF il 1996

Namens der Gemeindeversammlung:
Die Présidentin: Der Schreiber:
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Vom Regierungsarat am 1 1 Jum 1997
mit Beschluss Nr.7 /()] genehmigt:

Vor dem Regierungsrate ,
Der Staatsschreiber:




VORSCHRIFTEN

Vorschriften zum allgemeinen Gestaltungsplan ,Heidenbiihl Rdterschen",
Gemeinde Elsau, vom 11. April 1996.

Die Gemeinde Elsau erldsst, gestiitzt auf Art. 83 ff. PBG fiir das Gebiet
Heidenbiih1, Radterschen den nachfolgenden &ffentlichen Gestaltungsplan.

ALLGEMEINE BESTIMMUNGEN

Art. 1 Zweck

Dieser Gestaltungsplan bezweckt eine architektonisch und

stadtebaulich besonders gut gestaltete Uberbauung, die Ver-

hinderung des Durchgangsverkehrs zwischen Rdterschen und

Riimikon sowie die Freihaltung des Heidenhiigels und dessen

Verbindung mit dem Eulachraum. Zweck

Art. 2 Bestandteile, Geltungsbereich

1 Der Gestaltungsplan setzt sich aus diesen Vorschriften und
dem Plan 0051-A 1:500 zusammen. Zusammensetzung

2 Der Gestaltungsplan gilt fiir das im Plan 0051-A 1:500 be-
zeichnete Gebiet. Gestaltungsplanperimeter

3 Soweit der Gestaltungsplan nichts anderes vorsieht, gilt die
Bau- und Zonenordnung der Gemeinde Elsau vom 29.3.1994. BZ0

PLANUNGS- UND BAUBESTIMMUNGEN
Art. 3 Baubereiche

1 Die Bauten haben in Zahl und Lage den Baubereichen in Plan
0051-A 1:500 zu entsprechen. Gliederung

2 Das Gestaltungsplangebiet ist in die folgenden Bereiche
eingeteilt: Bereiche

- Baubereiche
Al bis A5, Bl bis B4, Cl bis C4

- Baubereiche fiir offene Bauteile

- Baubereiche flir Nebenbauten
N1 bis N7

- Baubereiche fiir unterirdische Bauten
Ul bis U3

- Freihaltebereiche
F1 und F2
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Art. 4

Art. 5

3 Bauten und Anlagen sind nur in den dafiir vorgesehenen Bau-
bereichen zuldssig.

4 Innerhalb der einzelnen Baubereiche A, B und C ist jeweils
nur ein Gebdude zuldssig.

5 In den Bereichen fiir offene Bauteile sind offene Bauteile
wie Balkone und Loggien oder unbeheizte, verglaste Konstruk-
tionen wie Wintergédrten zuldssig.

6 In den Baubereichen fiir Nebengebdude sind nur Gebdude zu-
14ssig, die nicht dem dauernden Aufenthalt von Personen
dienen.

7 Im Freihaltebereich F1 sind neben Aussen- und Umgebungsan-
lagen nur besondere Gebdude gemdss PBG 273 auf hochstens 10%
der Fldche des jeweiligen im Plan 0051-A 1:500 ausgeschiede-
nen Bereichs zuldssig.

8 Im Freihaltebereich F2 sind neben Aussen- und Umgebungsan-
lagen nur besondere Gebdude gemdss PBG 273, die im Interesse
der Gesamtiiberbauung stehen oder der Bewirtschaftung der
Freihaltebereiche dienen, auf insgesamt hochstens 200 m2
zuldssig. Die Verbindung der Freirdume unter sich und mit dem
Eulachraum ist gestalterische und visuell zu wahren.

Geschosszahl, Gebdudefluchten, Gebdudemantellinien

1 Die Zahl der Vollgeschosse sowie der Dach- und Unter-
geschosse wird durch die Schnitte im Plan 0051-A 1:500
bestimmt.

2 Die Lage der Fassaden wird durch die festgesetzten Gebdude-
fluchten bestimmt, die im Plan 0051-A 1:500 eingetragen sind.

3 Wo Baubereiche durch eine Gebdudemantellinie begrenzt
werden, kann die Lage der Fassade innerhalb des jeweiligen
Baubereichs frei festgelegt werden.

4 Einzelne Gebdudevorspriinge wie Treppenhduser sowie Windfang-,
Beschattungs- oder vereinzelte Schallschutzkonstruktionen
dirfen die Gebdudemantellinien oder festgesetzten Gebdude-
fluchten auf einer Ldnge von insgesamt maximal 1/5 der ent-
sprechenden Fassadenldnge um hochstens 2 m iiberstellen.

5 Einzelne Aufbauten, die von der Aussenfassade deutlich
zuriickspringen, diirfen bis zu einer Grundfldche von 15 m2 die
zuldssige Gebdudehohe iiberschreiten, sofern die Dach-
landschaft nicht beeintrdchtigt wird.

Héhenkoten
1 Die im Plan 0051-A 1:500 eingetragenen Hohenkoten sind fiir

die Lage der Erdgeschosse in den jeweiligen Baubereichen
einzuhalten.

061\GESTALTP\VOR_21.D0OC

28.03.96

Zulédssigkeit von Bauten

Baubereiche A, B und C

Bereich offene Bauteile

Baubereich N

Bereich F1

Bereich F2

Geschosszahl

Festgesetzte Gebdudeflucht

Gebdudemantellinien

Gebaudevorspriinge

Dachaufbauten

Erdgeschosshéhe



Art. 6

Art. 7

2 Die im Plan 0051-A 1:500 eingetragenen und den einzelnen
Baubereichen zugewiesenen maximalen Gebdudehdhen diirfen nicht
liberschritten werden.

3 Terrainverdnderungen sind bis hochstens 1 m {iber oder unter
den in Plan 0051-A 1:500 eingetragenen Hohen zuldssig.

Gestaltung

1 Die Gesamtanlage der Uberbauung ist als bauliche Einheit zu
gestalten. Dies gilt insbesondere fiir die Gestaltung der Bau-
kérper, der Dicher, der Fassaden und der Aussenrdume sowie
fiir die Material- und Farbwahl.

2 Ein einheitliches Gestaltungsprinzip, insbesondere einer-
seits innerhalb der Baubereiche A und B und andererseits
innerhalb der Baubereiche C, muss ableshar sein.

3 Die wesentlichen Teile der Fassaden der Bauten in den Bau-
bereichen A und B sind in einheitlichem, hellem Fassaden-
material auszufiihren. Offene Vorbauten sind in Materialien
und Konstruktion aufeinander abzustimmen.

4 Die obersten Geschosse in den Baubereichen B und C sind in
ihrer Materialisierung von den Vollgeschossen zu unter-
scheiden.

5 Der Gestaltung der Dachfldchen ist besondere Beachtung zu
schenken. Folgende Dachformen sind zuldssig:

- Flachdédcher
- einseitig geneigte Schrdgddcher mit einer maximalen
Neigung von 8°

6 Flachddacher in den Baubereichen A, B und C mit einer Flédche
von mehr als 100 m2 sind dauerhaft zu begriinen.

7 Fiir nicht begriinte Dachfldchen sind nicht reflektierende
Materialien zu verwenden.

8 Die im Plan eingetragenen Hochstammbdume mit festgesetztem
Standort sind fachgerecht auszufiihren und bei Abgang zu
ersetzen.

9 Der Freihaltebereich F2 ist von jeder sichtbehindernden, die
im Plan 0051-A 1:500 eingetragenen, ergdnzenden Bepflanzung
freizuhalten.

Etappierung

1 Die etappenweise Bebauung der Baufelder ist grundsdtzlich
zuldssig. Baubewilligungen diirfen jedoch nur erteilt werden,
wenn der Nachweis liber eine gute Gesamtgestaltung aller
Etappen erbracht ist.
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ERSCHLIESSUNGSBESTIMMUNGEN

Art. 8

Art. 9

Art. 10

Verkehrserschliessung

1 Die im Plan 0051-A 1:500 ausgeschiedenen 6ffentlichen Fuss-
und Radwege sowie die Notzufahrten sind etappengerecht zu
erstellen.

2 Die Fuss- und Radwege gemdss Plan 0051-A 1:500 sind 6ffent-
lich zugdnglich zu halten.

3 Die Verbindung zwischen den Baubereichen Ul und U3 ist
liberdeckt zu erstellen.

Abstellpldtze

1 Die fiir Bewohner oder Beschdftigte notwendigen Personen-
wagenabstellpldtze sind etappengerecht in unterirdischen
Parkierungsanlagen in den Baubereichen Ul, U2 und U3 bereit-
zustellen.

2 Die Berechnungsweise fiir die Anzahl der Abstellpldtze fiir
Bewohner oder Beschdftigte richtet sich nach Art. 86 der Bau-
und Zonenordnung der Gemeinde Elsau vom 29.3.1994.

3 Personenwagenabstellplatze fiir Besucher sind in Anzahl und
Lage gemdss Plan 0051-A 1:500 oberirdisch zu erstellen und
entsprechend zu kennzeichnen.

4 Eine geniligende Anzahl von Abstellpldatzen sind fiir Behinderte
einzurichten und zu signalisieren. Die Anzahl wird von Fall
zu Fall aufgrund der jeweiligen Nutzung festgesetzt.

5 Abstellpldtze fiir Motorrdder sind im Untergeschoss anzu-
ordnen.

6 Fiir folgende Nutzungen sind geniigend grosse ebenerdige oder
iber Rampen zugdngliche Abstellfladchen fiir Fahrrdder und
Kinderwagen bereitzustellen:

Mehrfamilienhduser

(in der Ndhe des Hauseingangs und gedeckt):

- 2 Fahrradabstellpldtze pro Wohnung mit iiber 3 Zimmern

- 1 Fahrradabstellplatz pro Wohnung mit hochstens 2 Zimmern

Geschdfte

(an geeigneter Lage und teilweise gedeckt)

- 1 Fahrradabstellplatz pro 2 Personenwagenabstellpldtze
gemdss Art. 86 der Bau- und Zonenordnung der Gemeinde
Elsau vom 29.3.1994.

Larmschutz

1 Die im Plan 0051-A 1:500 eingetragene, ausserhalb des
Gestaltungsplanperimeters gelegene Ldrmschutzwand ist spite-
stens gemeinsam mit der 1. Bauetappe auszufiihren. Lage und
Lange der Larmschutzwand sind im Plan verbindlich festgelegt.
Die Hohe betrdgt mindestens 2.00 m, gemessen ab OK der Schie-
nen. Bahnseitig ist die Wand hochabsorbierend auszufiihren.
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2 In den Siidfassaden der Baubereiche Al bis A5 diirfen keine
zur Liftung eines Wohnraums nach Art. 2 Abs. 6 LSV notwendige
Fenster (Liiftungsfenster) angeordnet werden. Eine Ausnahme
bilden die Erdgeschosse der Baubereiche A2 bis A5.

3 In den Ostfassaden der Baubereiche Al bis A5 diirfen keine
Liftungsfenster angeordnet werden. Eine Ausnahme bilden die
Erdgeschosse sowie die zwei nordlichen Raumtiefen der Bau-
bereiche A2 bis A5.

4 In der Westfassade der Baubereiche Al bis A5 sind die
Liftungsfenster im 2. Obergeschoss durch zwei durchgehende
Seitenwdnde mit einer Ladnge von mindestens 2.00 m vom Bahn-
ldrm abzuschirmen. Die beiden Wande diirfen nicht mehr als
zwei Raumtiefen auseinander liegen.

5 In den Baubereichen Al bis A5 sind die Untersichten der
Balkoniiberdeckungen sowie die Balkonseitenwdnde in schall-
absorbierendem Material auszufiihren sofern mit Schall-
reflexionen zu rechnen ist.

6 Die Baubeh6rde kann gleichwertigen Lésungen, die den Bestim-
mungen von Art. 10 widersprechen, zustimmen, sofern die Ein-
haltung der Planungswerte der Empfindlichkeitsstufe II nach-
gewiesen werden kann.

Art. 11  Abfdlle
1 Kehrichtsammelstellen sind entsprechend den im Plan 0051-A
1:500 vorgesehenen Pldtzen etappengerecht zu erstellen, mit
den notwendigen Containern auszuriisten und sorgfdltig in die
Umgebungsgestaltung einzubeziehen.
2 An geeigneten Standorten sind Fléchen fiir Kompostierungs-
anlagen fiir organische Haushaltabfdlle auszuscheiden.

Art. 12  Meteorwasser
1 An den im Plan 0051-A 1:500 bezeichneten Stellen sind An-
lagen zur oberfldchlichen Versickerung und Riickhaltung des
Meteorwassers aus den Baubereichen A, B und C etappengerecht
zu erstellen.
2 Samtliches Dach- und Oberfldchenwasser aus den iibrigen
Bereichen ist, sofern es nicht dezentral und oberflidchlich
versickert wird, diesen Anlagen zuzufiihren.

SCHLUSSBESTIMMUNGEN

Art. 13  Inkrafttreten

1 Der Gestaltungsplan tritt mit der Publikation der Genehmi-
gungsentscheids des Regierungsrats des Kantons Ziirich in
Kraft.
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PLANUNGSBERICHT

3.1

3.11

3.12

3.13

PLANUNGSRECHTLICHE SITUATION
Ausgangslage

Das Gestaltungsplangebiet ,Heidenbiih1" ist am Dorfrand des Ortsteils Raterschen
zwischen der Eulach und der Bahnlinie Winterthur-St. Gallen gelegen. Im kommuna-
Ten Richtplan ist fiir dieses Gebiet die Gestaltungplanpflicht festgelegt. Die
folgenden Ziele sollen damit verfolgt werden:

- Der Heidenhiigel darf nicht bebaut werden.

- Der Ortsteil Rdterschen darf nicht zusdtzlich mit Durchgangsverkehr belastet
werden.

Die im Gestaltungsplanperimeter enthaltenen Grundstiicke sind im Besitz der poli-
tischen Gemeinde Elsau (4'245 m2) und der Winterthur Versicherungsgesellschaft
(26'650 m2) .

Angestrebt wird durch die beiden Grundeigentiimer eine Uberbauung des Areals,
welche einerseits der heiklen landschaftlichen Situation und auch der erhebliche
Ldrmvorbelastung optimal Rechnung trdgt und sich andererseits auch etappenweise
realisieren ldsst.

Konkurrenzverfahren als Grundlage fiir den Gestaltungsplan

Die Grundeigentiimer veranstalteten unter fiinf eingeladenen Architekturbiiros einen
Wettbewerb um aufgrund der einzureichenden Vorprojektstudien zu Lésungen zur Er-
arbeitung eines Gestaltungsplans zu gelangen. Das aus diesem Wettbewerb hervor-
gegangene erstprdmierte Projekt bildet in iberarbeiteter Form die Grundlage fiir
den vorliegenden Gestaltungsplan.

Bau- und Zonenordnung der Gemeinde Elsau

Gemdss der am 29.3.1994 von der Gemeinde Elsau beschlossenen Bau- und Zonen-
ordnung liegt das Gebiet Heidenbiihl in der dreigeschossigen Wohnzone W3 mit einer
Ausniitzungsziffer von 0.5. Der engere Bereich des Heidenhiigels wurde der zwei-
geschossigen Wohnzone W2B mit einer Ausniitzungsziffer von 0.3 zugewiesen. Fiir
Arealiiberbauungen ist ein Ausniitzungszuschlag von 10% vorgesehen.

Entlang der Eulach besteht eine Gewdsserabstandslinie mit recht unterschiedlichen
Abstdnden. Im Gestaltungsplangebiet ist ein linksufrigen Abstand von 20 m
festgelegt, welcher durch den Baubereich B4 geringfiigig liberstellt wird.
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3.14

3.15

Feststellung zum archdologischen Zonenplan

Das Gebiet Heidenbiihl ist im archdologischen Zonenplan der Gemeinde Elsau als
Zone 3 mit dem Vermerk: ,vermutetes Erdwerk oder Motte" erfasst. Beschrieben wird
das Objekt als ,Dominante Anlage, moglicherweise friihmittelalterliches Erdwerk
oder mittelalterliche Motte; keine Funde etc. Teil des Biihls soll bereits beim
Bau der Bahnlinie ...abgetragen worden sein."

Durch den vorliegenden Gestaltungsplan wird der markante Heidenhiigel weder von
baulichen Massnahmen nach von Terrainanpassungen betroffen und ist weiterhin fir
extensiven Nutzung vorgesehen.

Feststellung zum Altlastenverdachtskataster

Im Altlastenkataster der Gemeinde Elsau sind fir das Planungsgebiet keine
Eintrdge vorhanden, die auf vorhandene Altlasten schliessen lassen.

"0

..
Oy

C/
24

;
-

i)

Z.

q
!
2787,
:

&

OQ\
£

\L (3
\) ‘al
£) (

¢ \,’

061\GESTALTP\BER_21.D0C 3

26.03.96




3.2  KONZEPT

3.21 Stddtebauliche Lésung

Die neue Uberbauung im Heidenbiihl 1iegt am westlichen Dorfrand von Riterschen in
der Eulachebene. Dominiert wird das ebene Schwemmgebiet durch den der Geldnde-
kammerung folgenden Lauf der Eulach und die in Ost-West-Richtung verlaufende, auf
einem Damm gelegene Bahnlinie, welche die Talebene klar gliedert. Aus dieser
Ebene aufragend ist der Heidenhiigel zugleich markantes Erkennungsmerkmal als auch
natiirliches Ordnungselement.

Die periphere Lage der Uberbauung, die zugleich durch die Topographie und die
Verkehrserschliessung unterstiitzt wird, birgt die Gefahr einer Ghettobildung, die
durch geeignete Massnahmen verhindert werden soll.

Die senkrecht zum SBB-Trassee gelegenen Zeilenbauten werden durch eine quer zu
ihnen verlaufende Erschliessungsachse gegliedert und durch vier Punkthduser er-
ganzt, welche sich an der Geometrie der hinteren Geldndekammer beziehungsweise
des Eulachlaufs orientieren. Durch die Staffelung der Gebdudehdhen wird eine an-
gemessene Antwort auf die bestehende Bebauung und ein angepasster Ubergang zum
Siedlungsrand gesucht.

Die Situationsldsung ldsst zu, dass ein eigenstdndiges Quartier entsteht, das die
bestehende Dorfstruktur respektiert und die Beziehung zu ihr aufzunehmen vermag.
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3.22 Architektonisches Konzept

Die klare Gliederung der Uberbauung in einen geschlosseneren, urbanen Bereich mit
Zeilenbauten entlang der Bahnlinie und einen parkdhnlichen, durchldssigeren
Bereich mit Punkthdusern, welcher der Eulach zugewandt ist, wird durch die archi-
tektonische Gestaltung unterstiitzt. Trotz der Wiederholung kann durch die
unterschiedlichen Gebdudehdhen und -ldngen der einfachen Baukérper und die
differenzierte Qualitdt der Aussenrdume keine Monotonie entstehen.

Die Fassaden der Zeilenbauten sollen durch die geeignete Materialwahl nahbar
erscheinen. Die zuriickhaltende Gestaltung und die Durchblicke in die zusammen-
hdngenden Freirdume wirken einem unerwiinschten Gefiihl der Enge entgegen. Die
Hohenentwicklung wird durch einen Wechsel der Fassadenkonstruktion fir die
Attikageschosse unterbrochen.

Die vier Punkthduser entlang der Eulach bilden mit einem eigenen Ausdruck eine
formale Einheit. Durch die farbliche Gestaltung wird die Verbindung zu den
Zeilenbauten jedoch hergestellt.

Aufgrund der topografischen Lage kommt der Dachlandschaft grosse Bedeutung zu.
Durch helle Dachfldchen und begriinte Flachddcher werden die Gestaltungsgrundsdtze
der Fassaden weiter verfolgt.
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3.3  NUTZUNG / ERSCHLIESSUNG

3.31 Nutzung

Das Gebiet ist gemdss BZO den Wohnzonen W2B und W3 zugeteilt. Der Gestaltungsplan
sieht keine Verdnderung der Nutzung vor.

3.32 Bericht zur Verkehrserschliessung M

3.321 Motorfahrzeugverkehr

Die Erschliessung des Areals erfolgt entsprechend dem Verkehrs- und Erschlies-
sungsplan der Gemeinde Elsau von Westen her iiber die geplante Erschliessungs-
strasse. Von Osten her ist ausschliesslich eine Notzufahrt vorgesehen.

Samtliche Parkierungsanlagen werden ({iber die bahnseitige Stationsstrasse
erschlossen. Die Fahrzeugabstellpldtze fiir die Bewohner sind in drei unter-
irdischen Parkierungsanlagen untergebracht. Entlang der Stationsstrasse sind
oberirdische Besucherparkpldtze angeordnet.

Durch die Bepflanzung sowie durch die Gestaltung mit Fahrbahnverengungen und
einer Abfolge von Pldtzen wird die Stationsstrasse zur verkehrsberuhigten Zone wo
eine gefahrlose Benutzung fiir alle Verkehrsteilnehmer méglich ist.

Y ARV T, //’/‘/ / / e _—_—_—_._ SN
[/ 4 4 / p ) 7 7/ 7 ;)/’ C Z\ 3 >~ _\-\\ s
W/ 7 SAREARNSSS

@ UN-GARAGE @ BESUCHER-PARKPLATZE [ VERENGUNG O WENDEMOGLICHKEIT
[0 OFFENTLICHE STRASSE [ NOTZUFAHRT
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3.322 Radfahrerverkehr

Die Erschliessung der Uberbauung fiir den Radfahrerverkehr erfolgt optimal durch
den regionalen Radweg entlang der Bahnlinie. In Absprache mit dem kantonalen
Tiefbauamt werden die Radfahrer wund Fussgdnger, um Konflikte mit den
Abstellpldtzen fiir die Besucher zu vermeiden, auf einem separat ausgewiesen und
markierten Streifen gefiihrt.

Uberdeckte Abstellpldtze fiir Fahrrdder sind fiir die tdgliche Nutzun;\?m Bereich
der Hauszugdnge vorgesehen. Zusdtzlich werden, iiber Rampen erreichbar, teilweise
auch in den Untergeschossen Einstellrdume fiir Fahrrdder erstellt.

/ 175

INTERTHU R

@ RADWEG (e ERDGESCHOSSIGE FAHRRAD-ABSTELLPLATZE @ UNTERIRDISCHE FAHRRAD-ABSTELLPLATZE
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3.323 Fussgdngererschliessung

Die Uberbauung wird von Osten und damit vom Ortszentrum und von der Bahnstation
iber die Stationsstrasse erschlossen. Zusdtzlich wird als Verbindung zu den
Schulhdusern und den Sportanlagen ein Steg liber die Eulach errichtet. Durch die
geplante Erschliessungsstrasse nach Rimikon ist auch der Fussgdngerzugang von
Westen her gesichert.

Samtliche Hauszugdnge sind {iber die internen Verbindungswege oder ﬁb:} den der
Eulach folgenden Uferweg schwellenlos erreichbar. Im Bereich der erdgeschossigen
Zugédnge sind Abstellrdume fiir Kinderwagen vorgesehen.

SFORTNGEE //;// Wy == S
.’; j / j Y [ ) ’/ //// f‘.//‘/;/// 2 ;/— = . > s\\\ S
” 254 Z

/

B FUSSWEG ] ABSTELLPLATZE FOR KINDERWAGEN
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3.33 Versorgung / Entsorgung

Die Versorgung der Uberbauung durch die Werkleitungen kann etappengerecht sicher
gestellt werden.

Samtliche verschmutzten Abwédsser werden nach Westen abgeleitet und im Bereich der
Eulachbriicke iiber ein Pumpwerk an das bestehende Leitungsnetz und damit an die
ARA Elsau iibergeben. Die Meteorwdsser werden gemdss Kap. 3.53 Behandlung von
Meteorwasser oberfldchlich versickert. Die Projektierung dieser Anlagen erfolgt
unter Beizug eines ausgewiesenen Hydrogeologen.

Vor Baubeginn sind durch das EW Rdterschen die zugesicherten Verstarkungen und
Erweiterungen der Versorgungsleitungen und -anlagen auszufiihren.

Die erforderlichen Entsorgungspldtze fiir Hauskehricht sind entlang der Stations-
strasse vorgesehen. Da sich der kommunale Entsorgungsplatz in der unmittelbaren
Umgebung der Uberbauung befindet, werden keine weiteren Vorkehrungen fiir die Sor-
tierung und getrennte Lagerung von Abfdllen getroffen. Fiir die Errichtung von
Kompostierungsanlagen von organischen Abfdlle werden Fldchen ausgeschieden und
sichergestellt.

7/
.

; 0

0 KOMMUNALE E SCHMUTZWASSER-KANALISATION

H WASSER-ERSCHLIESSUNG E ELEKTRO-ERSCHLIESSUNG ENTSORGUNGSSTELLE [#] PUMPWERK
@ HYDRANT [ TRAFO [ ENTSORGUNGSPLATZE @ VERSICKERUNG

061\6ESTALTP\BER_21.00C 1
26.03.96




3.4

3.41

UMGEBUNGSGESTALTUNG

Konzept

Entsprechend dem stddtebaulichen Konzept ist auch bei der Umgebungsgestaltung die
Dualitdt von naturnahem, freiem Eulachraum und intensiver, geordneter Gestaltung
der Aussenrdume der Zeilenbauten bestimmend.

Um die Besonderheit der Lage mit dem reizvollen Eulachlauf optimal zu nutzen und
den randstdndigen Heidenhiigel nicht zu isolieren werden die extensiv genutzten
Freirdume miteinander verbunden und mit den Siedlungsrdumen verwoben. Als Er-
gdnzung zum Trockenbereich von Allmendwiese und Heidenhiigel wird im westlichen
Teil der Uberbauung durch das Zusammenfiihren von offengelegtem H&11tobelbach und
Oberfldchenversickerung ein Nassstandort zur selbstverstdndlichen Ausweitung der
Vegetation des Eulachufers.

Entsprechend der vorgesehenen Nutzung nach o6ffentlichen, halbdffentlichen und
privaten Bereichen werden die Aussenrdume klar unterschieden.

Eine Abfolge von Pldtzen am Fusse des Heidenhiigels soll als Zentrum der gesamten
Uberbauung dienen. Damit wird zugleich dem Fussgingerzugang die notwendige Bedeu-
tung gegeben und der Heidenhiigel als ortshestimmendes Element in die Gestaltung
einbezogen.

)

i

1 1 '-"::‘““*::’:"TD:::" -"::‘ pe

O HAUSGARTEN O EXTENSIVBEGRONUNG 0O PLATZ O FEUCHTSTANDORT GEWASSER
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3.42

Materialien, Bepflanzung

Im Vordergrund steht insbesondere im Bereich von Allmend, Heidenhiigel und Punkt-
hdusern eine zusammenhdngende naturnahe, extensive Bepflanzung mit vorwiegend
einheimischen Bdumen und Strduchern. Durch die zuriickhaltende Gestaltung mit
hochwachsenden Pflanzen sollen die erwiinschten Durchblicke erhalten bleiben. Die
Darstellung im Gestaltungsplan méchte die Absicht wiedergeben, welche Dichte bei
der Bepflanzung angestrebt wird und welche raumbildende Wirkung mit der Umge-
bungsgestaltung erzielt werden soll.

Der Gestaltungsplan sieht fiir die Bepflanzung verpflichtend entlang der Stations-
strasse eine Abfolge von Hochstammbdume mit festgelegtem Standort vor. Mit der
Rhythmisierung der des Strassenraums soll einerseits eine verkehrsberuhigende
Wirkung erzielt und andererseits ein addquater Abschluss der Zeilenbebauung und
ein Ubergang zur stark raumbestimmenden Larmschutzwand erreicht werden.

Die Freirdume der Zeilenbebauung sollen durch die Nutzung als Familiengdrten mit
der entsprechenden Bepflanzung und Ausriistung geprédgt sein.

Eine offene Konstruktion in den Ausmassen der zwischen den Wohnbauten 1liegenden
Nebenbauten ist fiir den Platz hinter dem Gebdude Al vorgesehen,. Durch dieses
Element kann einerseits erreicht werden, dass die einzelnen Pldtze rdumlich bes-
ser gefasst werden und zugleich der Fussgidngerzugang als Auftakt zur Uberbauung
durch eine Torsituation manifestiert wird.

Versiegelte Boden werden soweit als moéglich zu vermieden und im wesentlichen auf
die Stationsstrasse und die Zugdnge beschrdnkt. Die Entwdsserung von befestigten
Wegen und Pldtzen erfolgt weitgehend oberflachlich.
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3.5

3.51

UMWELT

Ldrmschutz

Das Planungsgebiet im Heidenbiihl Tiegt im ldrmrelevanten Bereich der bestehenden
SBB-Linie Winterthur - St. Gallen. In der Wohnzone W3 sind die Planungsgrenzwerte
der Empfindlichkeitsstufe II einzuhalten.

Ohne bauliche Massnahmen oder durch Zuweisung eines massgebenden Teils der Uber-
bauung zu Tdrmunempfindlicher Nutzung ist es in wesentlichen Teile des Gebiets
nicht méglich, die verlangten Planungsgrenzwerte einzuhalten.

Wesentlicher Bestandteil des Planung ist deshalb eine ausserhalb des eigentlichen
Gestaltungsplanperimeters gelegene Larmschutzwand entlang der Bahnlinie, welche
auch fiir die bestehenden, nordlich des Heidenbiihnl gelegenen Wohnbauten eine
spiirbare Reduktion der Ldrmbelastung erwarten ldsst.

B LARMSCHUTZWAND B WOHNUNGEN OHNE MASSNAHMEN 0 PLANUNGS-GRENZWERTE EINGEHALTEN
O BAHNLINIE B WOHNUNGEN 2.0G SCHALLSCHUTZ )
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3.511 Massnahmen zum Ldarmschutz

Entlang der Bahnlinie wird auf der Ldnge von ca. 250 m und einer Hoéhe von 2.00 m
iber OK der Schienen eine Ldrmschutzwand mit einem Abstand von 4.00 m zur Schie-
nenachse errichtet. Die bauliche Umsetzung der Ldrmschutzwand richtet sich nach
den derzeit gililtigen Anforderungen der SBB. Die Wandkonstruktion muss moglichst
schalldicht sein, das heisst die Fugen oder andere Schwachstellen miissen eine
Schallddmmung von mindestens 10 dBA aufweisen. Um die Ldrmbelastung im siidlich an
die Bahnlinie angrenzenden Gebiet nicht zu erhéhen, wird die bahnseitige Flache
hochabsorbierend ausgefiihrt.

Der Schallabsorptionsgrad fiir die bahnseitige Fldche der Larmschutzwand muss die
folgenden Werte erreichen:

500 + 2000 Hz: a, =
125 + 4000 Hz: oy, 2> 0.7

Zugelassen sind nur Konstruktionen die nach ISO 140 beziiglich der Schallddmmung
und nach ISO/R 354 beziiglich der Schallabsorption gepriift sind und deren Schall-
absorption anhand eines Priifzeugnisses belegt werden kann.

Aufgrund der Ldrmberechnungen des Ingenieurs ist es durch diese einzelne Mass-
nahme moglich, in sdmtlichen Bauten mit Ausnahme der Baufelder Al bis A5 die
Planungsgrenzwerte ohne zusdtzliche Massnahmen zu erreichen.

In den erwdhnten Baufeldern kann durch die geeignete Orientierung der R&ume
(Liftungsfenster) und durch geschlossene Seiten- und Trennwdnd der westseitigen
Balkone e, sowie die schallabsorbierende Konstruktion einzelner Bauteile der
Planungsgrenzwert fiir die Empfindlichkeitsstufe II erreicht werden.

Die nachfolgenden Abbildungen sind Erlduterungen fiir eine mégliche Umsetzung der
notwendigen Schallschutzmassnahmen an den Gebduden und basieren auf Typen-
grundrissen, die in den Baufeldern A realisiert werden kénnen. Sie sind jedoch
beziiglich der Grundrisse fiir eine nachfolgende Planung nicht bindend.
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3.512 Berechnung der Larmbelastung

1

AUSGANGSDATEN UND ANNAHMEN

Emissionspegel gemdss Emissionskataster der SBB, Kreis III:
Lre = 82.0/71.1 dBA (Tag/Nacht), Tageswerte massgebend

Masse und Umgebung aus Vorprojekt 1:500 (Situation, Tabelle Hohen)
Schienenhohen gemdss Triib, Becker + Bischof

Wohnzone, Empfindlichkeitsstufe ES II

Parzelle nicht voll erschlossen, Planungswerte PW massgebend
Gebdudenutzung Wohnen, PW = 55/45 dBA (Tag/Nacht)
IMMISSIONSBERECHNUNG

Berechnungsmodel1l SEMIBEL, Version 2.00/1991

Gemdss einem Vorschlag der Architekten kann man die Rdume so einteilen, dass
Liftungsfenster zu Tlarmempfindlichen R&umen nur an den Ost- und Nordfassaden
vorkommen. Deshalb wurden fiir die Berechnung 30 Empfangspunkte (EP) gewdhlt: Hduser
Al und A5, nur Westfassade, in fiinf verschiedenen Lagen und drei verschiedenen
Hohen (EG 1.0 m, 1.0G 3.8 m, 2.0G 6.6 m).

RESULTIERENDE BEURTEILUNGSPEGEL

Resultate gemdss Tabelle Seiten 4 bis 6 (nur Tageswerte), mathematisch auf ganze
Zahlen gerundete Werte fiir Beurteilung verwendet (Uberschreitung: Lr 3 56 dBA).

Es fdl1t praktisch nicht ins Gewicht, ob die beiden Geleise als zwei separate oder
als eine Quelle ins Modell eingesetzt werden (vgl. Tabelle Seite 6). Die durch-
schnittliche Abweichung betrdgt 0.2 dBA, die grosste Differenz 1.0 dBA. Weil die
Berechnung mit zwei Quellen die Situation mit Larmschutzwand realitdtsndher dar-
stellt, wird diese fiir die Beurteilung verwendet.

Ohne Ldrmschutzwand ist der Planungswert an allen 30 betrachteten Fenstern iiber-
schritten, an den siidlichsten Fenstern um 9 bis 10 dBA, an den ndrdlichsten
Fenstern um 5 bis 7 dBA.

Eine Larmschutzwand von 2.0 m Hohe iiber Schienenoberkante reduziert die Ldrmbela-
stung soweit, dass der PW noch an 7 Fenstern (vor allem in der siidlichen Hdlfte der
Gebdude im 2. Obergeschoss) um maximal 5 dBA iiberschritten wird. Eine 2.2 m hohe
Wand ergibt 5 PW-Uberschreitungen von maximal 4 dBA. Die Pegel am westlichen Haus
A5 sind am niedrigsten, weil dieses am tiefsten liegt.

Die Erhohung der Ldrmschutzwand von 2.0 auf 2.2 m bewirkt eine Pegelreduktion von
0.5 bis 1.6 dBA. Waren die Gebdude noch 2 m weiter von den Geleisen entfernt, wiirde
der Pegel je nach Ort um weitere 0.1 bis 1.5 dBA sinken. Dies ergdbe immer noch 4
bis 6 Fenster mit PW-Uberschreitungen von maximal 4 dBA.
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- Zwei 2.0 m lange Seitenwdnde auf den Balkonen (siidlich des ersten und dritten
Fenster von Siiden, mit Balkonboden und -decke schalldicht verbunden, gemdss Vor-
schlag Raumeinteilung der Architekten) reduziert den Beurteilungspegel an den
direkt dahinterliegenden Fenstern um 9 bis 12 und am zweiten Fenster von Siden um 3
dBA. Weil die Modellierung dieser Massnahme mit SEMIBEL nicht méglich ist, wurde
dies von Hand mit den Formeln fiir Aspektwinkel- und Richtcharakteristikverlust
berechnet (vgl. EXCEL-Tabelle Seite 7).

Die Kombinationen der beschriebenen Massnahmen gibt an den hdchstbelasteten Fen-
stern folgende Beurteilungspegel (in dBA) bei Tag (Unterstrichen: Uberschreitung

PW) :
Ldarmschutz- Ohne Larm- Mit Larm- Zusdtzl. mit Bal-
massnahme schutzwand schutzwand konseitenwand
Hohe 2.0 m Ldnge 2.0 m
Haus A5, 2.0G Fenster 1(EP1) 65 59 47
Fenster 2(EP2) 64 58 55
Fenster 3(EP3) 63 57 48
Haus Al, 2.0G Fenster 1(EP6) 65 60 49
Fenster 2(EP7) 64 58 55
Fenster 3(EP8) 63 57 46

Mit den aufgelisteten Massnahmen ist der Planungswert von 55 dBA bei Tag bei allen
Liftungsfenstern von ldrmempfindlichen Raumen eingehalten. Damit die Bedingungen
erfiillt sind, die der Berechnung zugrunde liegen, ist im Gestaltungsplan folgendes
festzuhalten:

- Die Hohe und Lage der Fenster und der Larmschutzwand.
- Die Fassaden, an denen Liiftungsfenster larmempfindlicher Rdume erlaubt sind.

- Zusdtzliche Larmschutzmassnahmen (Balkonseitenwdnde).
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BAHNLARMBERECHNUNG / TAG (2) MIT SEMIBEL

VERGLEICH OHNE UND MIT LARMSCHUTZWAND (HOHE 2.0 m, 2.2 m)

EP AFO AF1 Diff.
1 (Haus A5/EG) 63.9 50.8 -13.1
1 (Haus A5/1.0G) 64.6 54.7 -9.9
1 (Haus A5/2.0G) 64.7 58.9 -5.8
2 (Haus A5/EG) 62.9 50.3 -12.6
2 (Haus A5/1.0G) 63.8 537 -10.1
2 (Haus A5/2.0G) 64.0 57.17 -6.3
3 (Haus A5/EG) 62.1 49.9 -12.2
3 (Haus A5/1.0G) 63.1 53.0 -10.1
3 (Haus A5/2.0G) 63.4 56.5 -6.9
4 (Haus A5/EG) 61.3 49.4 -11.9
4 (Haus A5/1.0G) 62.4 52.3 -10.1
4 (Haus A5/2.0G) 62.7 55.3 -7.4
5 (Haus A5/EG) 60.6 49.2 -11.4
5 (Haus A5/1.0G) 61.8 51.9 -9.9
5 (Haus A5/2.0G) 62.2 552 -7.0
6 (Haus Al/ EG) 63.8 51.5 -12.3
6 (Haus A1/1.0G) 64.5 56.0 -8.5
6 (Haus Al/2.0G) 64.5 60.1 -4.4
7 (Haus Al/ EG) 62.8 50.5 -12.3
7 (Haus A1/1.0G) 63.6 54.4 -9.2
7 (Haus A1/2.0G) 63.7 57.8 -5.9
8 (Haus Al/ EG) 62.0 49.6 -12.4
8 (Haus A1/1.0G) 62.8 531 -9.7
8 (Haus Al1/2.0G) 63.0 56.7 -6.3
9 (Haus Al/ EG) 61.0 48.7 -12.3
9 (Haus Al/1.0G) 61.9 51.7 -10.2
9 (Haus Al/2.0G) 62.2 55.2 -7.0
10 (Haus Al/ EG) 60.1 47.8 -12.3
10 (Haus A1/1.0G) 61.1 50.6 -10.5
10 (Haus A1/2.0G) 61.4 53.9 -7.5

AFO Ohne Ldrmschutzwand
AF1 Mit Ldarmschutzwand, Hohe 2.0 m liber Geleise
AF3 Mit Ldarmschutzwand, Hohe 2,2 m iiber Geleise

Unterstrichen: Uberschreitung Planungswert
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WIRKUNG BALKONSEITENWAND

C:\EXCEL4\FILES\RAETHEID.XLS

BERECHNUNG PEGELDAMPFUNG DURCH BALKONSEITENWAND

mit Hilfe der Formel fiir Richtcharakteristikverlust gemdss SEMIBEL

Haus A5

Fenster 1
Fenster 2
Fenster 3

Haus Al

Fenster 1
Fenster 2
Fenster 3

Phi

Theta

a

b

Beta

Phi (red)
Theta(red)
dLphi

dLR

dLtot

Phi Theta
79.0 39.5
78.0 39.0
76.0_ 38.0

Phi Theta
82.0 41.0
75.00 37.5
65.0 32.5

2

a

b

23
frea
Fred
dLe
dLr
A L ot
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a [m] b [m] Beta Phi(red) heta(red) dLphi dLphi(r)
1.0 2.0 63.4 15.6 71.2 -3.6 -10.6
5.0 2.0 21.8 56.2 49.9 -3.6 -5.1
1.5 2.0 53.1 22.9 64.6 -3.7 -9.0
a [m] b [m] Beta Phi(red) heta(red) dLphi dLphi(r)
1.0 2.0 63.4 18.6 72.7 -3.4 -9.9 1
5.0 2.0 21.8 53.2 48.4 -3.8 -5.3 1
.05 2.0 53.1 11.9 59.1 -4.4 -11.8 2

Aspektwinkel ohne Balkonseitenwand

Mittlerer Abstrahlungswinkel ohne Balkonseitenwand
Abstand Balkonseitenwand-Empfangspunkt

Lange Balkonseitenwand

Aspektwinkelreduktion durch Balkonseitenwand
Aspektwinkel mit Balkonseitenwand

Mittlerer Abstrahlungswinkel mit Balkonseitenwand
Pegeldampfung durch Aspektwinkelverlust*
Pegeldampfung durch Richtcharakteristikverlust*
Totale Pegelddmpfung durch Balkonseitenwand

—_—
e o ®
~N oy Oy

dLR

dLR

N oo

dLR(r)

-2.9
0.4
-1.8

dLR(r)

-3.1
0.6
-0.9

dLtot

-11.5
-2.6
-8.7

dLtot
-11.0

-2.7
-10.4
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15. Februar 1996
Ingenieur- und Planungsbiiro M. Ghielmetti, dipl. Ing. ETH/SIA
Rosenstrasse 14, 8400 Winterthur, Fon (052) 212 26 06, Fax (052) 213 90 12
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3.512 Vereinbarung mit den SBB

Mit den zustdndigen Stellen der SBB wurden die Bedingungen fiir die Errichtung einer
Ldarmschutzwand entsprechend den Anforderungen des Projekts gekldrt. Ein Vorschlag
flir die Vereinbarung eines Baurechts liegt vor.

/

Entwurf LN-G-Be, 12.10.1995

Station Raterschen Gemeinde Elsau
Bahnkm 131.954 - 132.204 rdB
oz

Dienstbarkeitsvertraq

zwischen

den Schweizerischen Bundesbahnen, Kreisdirektion Ill, Hauptabteilung Liegen-
schaften, Sektion Grundbuch, Postfach, 8021 Zurich, mit schriftlicher Vollmacht
vertreten durch Martin Beilstein, geb. 1951, Bergstrasse 4, 8212 Neuhausen am
Rheinfall

- als Eigentimerin des Grundstickes Kat. Nr. 2108

und

.-“als Eigentimer des Grundstiickes Kat. Nr. 151

vereinbaren hiermit die Begriindung und Eintragung der folgenden Dienstbarkeit,
welche den bestehienden beschrankten dinglichen Rechten im Range nachge-
hend, wie folgt im Grundbuch einzutragen ist:

I.__Baurecht fiir Léarmschutzwand

zugunstenKat. Nr. 151  GB
zulasten Kat. Nr. 2108 GB

Der jeweilige Eigentimer des belasteten Grundstiickes raumt dem jeweiligen Ei-
gentumer des berechtigten Grundstiickes das Recht ein, auf dem belasteten
Grundstlck eine Larmschutzwand, wie im beigehefteten Situationsplan rot einge-
zeichnet, im Ausmass von 250 m (zweihundertfiinfzig Meter) Lange und 2 m Hohe
ab Schienenoberkante zu erstellen und fortbestehen zu lassen, sowie nach Be-
darf zu erneuern und zu unterhalten. :

Der Unterhalt der Larmschutzwand ist alleinige Sache der Eigentimer des be-
rechtigten Grundstiickes. Inbegriffen ist das Zutrittsrecht (Bahntrasse) fur kinftige
Kontrollen sowie fur Unterhalts- und Erneuerungsarbeiten gegen Ersatz allfalliger
Schéaden. Das Betreten des Bahntrasse fiir Unterhalts- und Erneuerungsarbeiten
muss aus Sicherheitsgrinden mit dem Bahnmeister in Winterthur abgesprochen
werden. Allfallige Kosten fir einen Sicherheitswarter oder andere Sicherungs-
massnahmnen gehen zulasten des Eigentumers des berechtigten Grundstiickes.
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Die Grundeigentiimer haben sich mit dem Vertragsentwurf der SBB einverstanden

erkldrt.

Gleichzeitig mit dem Einreichen des ersten Baugesuchs

wird

ein

entsprechender Dienstbarkeitsvertrag abgeschlossen und im Grundbuch eingetragen.

ll. _Entschéddigung

Die Einraumung der Dienstbarkeit gemass Art. | und die Verpflichtung fur den
Unterhalt des Landstreifens gemass Art. 1ll werden als gleichwertig betrachtet.
Damit hat keine Partei der andemn eine Enschadigung zu bezahlen.

lli. Besondere Bestimmung

Der Eigentimer des berechtigten Grundsttickes, zurzeit  , verpflichtet sich den
im beiliegenden Situationsplan griin eingezeichneten Landstreifen der SBB (Kat.
Nr. 2108) zwischen Larmschutzwand und Grundstickgrenze SBB zu unterhalten
und die Unterhaltspflicht einem alifélligen Rechtsnachfolger mit Weitertiberbin-
dungspflicht zu Uberbinden. Dieser Griinstreifen wird dem jeweiligen Eigentiimer
von Kat. Nr. 151, zurzeit , zur Nutzung Ubergeben. Eine bauliche Nutzung ist
jedoch ausgeschlossen. Aus Sicherheitsgriinden durfen auf dem SBB-Landstrei-
fen keine Pflanzen gesetzt werden, weliche die Larmschutzwand tberragen.

IV_ Weitere Bestimmungen

Die Gebuhren und Auslagen des Grundbuchamtes sowie allfallige weitere Kosten
wie z.B.Vermessungskosten) bezahit der Eigentimer des berechtigten Grundstuik-
kes.

Zurich und Winterthur
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3.52 Grundwasser

Das Gebiet ,Heidenbiih1" 1liegt im Bereich des Eulach-Grundwasserstroms welcher
teilweise in die angrenzende Eulach exfiltriert. Wasserfiihrende Schichten sind
die unter einem Deckel aus Uberschwemmungssedimenten gelegenen Niederterrassen-
und Rinnenschotter. Das Areal gehdrt folglich zum Grundwasserbereich A.

Die Untergeschosse der Bauten 1liegen im Schwankungsbereich beziehungsweise
reichen teilweise unter den mittleren Grundwasserspiegel. Gemdss Vorbesprechung
mit dem AGW sind in beschrdnktem Masse mdglich, wenn durch geeignete Ersatzmass-
nahmen der Stau des Grundwasserstroms verhindert wird. Die erforderliche
Bewilligung wurde unter Bedingungen in Aussicht gestellt.

3.53 Behandlung von Meteorwasser

Aufgrund der geotechnischen Profile ist ersichtlich, dass der Grundwassertrdger
weitgehend gesdttigt beziehungsweise leicht gespannt ist. Bei Hochwasser der
Eulach steigt der Grundwasserspiegel rasch bis nahe zur Terrainoberfldche an. In
einem einjdhrigen Messprogramm werden die direkten Zusammenhidnge zwischen dem
Verlauf des Grundwasserspiegels und dem Niveau des Eulachspiegels einerseits und
den Niederschldgen andererseits abgekldrt. Es ist jedoch bereits heute
ersichtlich, dass eine direkte Versickerung ausser Betracht fallen muss.
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3.54

Vorgesehen sind oberfldchliche Versickerungsanlagen mit Sickerschlitzen bis in
die wasserfiihrenden Schichten, die Einspeisung in die Eulach mit gedrosseltem
Auslauf und Retention durch die teilweise Begriinung von Dachfldchen. Es ist
vorgesehen fiir die Projektierung dieser Anlagen einen ausgewiesenen Hydrogeologen
beizuziehen.

Durch einen weitgehenden Verzicht auf versiegelte Platz- und Wegbeldge und eine
Gestaltung mit durchldssigen Materialien soll der Meteorwasserzufluss zur ARA
moglichst klein gehalten werden.

Eulachausbau

Zur Erhohung der Hochwassersicherheit der Eulach besteht ein generelles Ausbau-
projekt des AGW. Im Zusammenhang mit der Erschliessung des Areals wird der west-
liche Abschnitt, bis zur neu zu erstellenden Briicke realisiert.

Der Ausbau des Abschnitts der Eulach im Heidenbiihl und im 6stlich angrenzenden
Ortsteil Rdterschen ist in der Finanzplanung nicht enthalten. Durch hydrogeo-
logische Abkldrungen wird jedoch die Machbarkeit fiir eine Absenkung der Gewdsser-
sohle iiberpriift.

Die Hochwassersicherheit des Gestaltungsplangebiets wird durch das Anheben der
Erdgeschosshohen der Hauser und des umgebenden Geldndes iiber das bestehende
Terrain in weiten Teilen der Uberbauung erhéht. Eine weitere Verbesserung kénnte
durch eine Verbreiterung des Gewdsserquerschnitts erreicht werden um dadurch die
Abflussmenge der Eulach zu erhdhen.

Bis zum Ausbau der Eulach ist das Gestaltungsplangebiet als Gefahrenbereich im
Sinne von §22 des Wasserwirtschaftsgesetzes zu betrachten. Die konkreten Schutz-
massnahmen werden von der kommunalen Behdrde im Baubewilligungsverfahren ange-
ordnet und bediirfen der Genehmigung durch die kantonale Baudirektion.
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