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Kanton Zirich arel 91 1012

VERFUGUNG

vom 10. Juli 2012

Egg.  Gesamtrevision 6ffentlicher Gestaltungsplan «Esslinger Dreieck»

Genehmigung (§ 2 lit. b PBG)

Im Dorfteil Esslingen besteht unmittelbar neben der Forchbahn-Endstation ein grésseres
Entwicklungsgebiet, das von der Forchstrasse, der Usterstrasse und der Lowenstrasse
begrenzt ist. Dieses Gebiet ist mit Ausnahme der Post (Zone fiir 6ffentliche Bauten) der
Wohnzone mit Gewerbeerleichterung WG 60 zugeteilt. Der Regierungsrat hat in diesem
Gebiet mit Beschluss Nr. 49 vom 8. Januar 1992 den 6ffentlichen Gestaltungsplan «Ess-
linger Dreieck» genehmigt. Eine Revision wurde am 10. Mai 2004 mit Verfiigung
ARV/487/2004 genehmigt. Die Gemeindeversammlung Egg hat am 19. Mérz 2012 eine
Gesamtrevision des Gestaltungsplans festgesetzt. Gegen diesen Beschluss wurden geméss
Rechtskraftbescheinigungen des Bezirksrats Uster vom 22. Mai 2012 und der Kanzlei des
Baurekursgerichts des Kantons Ziirich vom 23. Mai 2012 keine Rechtsmittel ergriffen. Mit
Schreiben vom 5. Juni 2012 ersucht die Gemeinde Egg um Genehmigung der Vorlage.

Im Studienauftrag, welcher der Gestaltungsplanrevision zu Grunde liegt, wurden die Dis-
positionen des bisherigen Konzepts beibehalten, insbesondere die Gliederung des Areals in
zwei durch den Vollikerbach getrennte Bereiche, das Band mit den Gewerbebauten ent-
lang des Bachs und der 6ffentliche Bereich des Bahnhofplatzes. Neu sind im nérdlichen
Arealteil anstelle der bisher vorgesehenen kammartigen Zeilenbauweise vier Punktbauten
mit Geschosswohnungen vorgesehen. Stdlich des Vollikerbachs soll anstelle der Dorf-

wiese eine gewerbliche Nutzung erméglicht werden.

Im Gewerbebereich Siid wird eine Baulinie festgelegt, mit welcher der erforderliche Ge-
wisserraum des Vollikerbachs nach Massgabe des revidierten Gewisserschutzrechts ge-
sichert werden soll. Auf einem kurzen Abschnitt von wenigen Metern wird jedoch ein
Gewisserraum von lediglich 10 Metern anstelle der erforderlichen 11 Meter ausgeschie-
den. Das Areal liegt in unmittelbarer Ndhe zum Bahnhof Esslingen und ist in den
Siedlungskérper von Esslingen integriert. Das Interesse einer zweckmissigen Uberbauung
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des Areals, wie dies in einem Studienauftrag dargelegt wurde, ist gegeniiber der Einhal-
tung des Gewisserraums gemidss den Ubergangsbestimmungen des Gewisserschutzge-
setzes hoher zu gewichten. Hinzu kommt, dass der Vollikerbach erst kiirzlich in diesem
Abschnitt hochwassersicher ausgebaut und revitalisiert wurde.

Zur Einhaltung der massgebenden Lirmgrenzwerte im Baubereich Wohnen ist ein Lirm-
schutzhindernis erforderlich. Der Lérmschutz gegeniiber der Usterstrasse wird durch die
im Baubereich Gewerbe Nord méglichen Bauten erreicht. Wenn Wohnbauten vor den
Gewerbebauten erstellt werden, ist ein Lirmhindernis im Baubereich Gewerbe Nord zu

erstellen.

Der vorliegende Gestaltungsplan ersetzt den im 1991 festgesetzten und 2003 revidierten

offentlichen Gestaltungsplan «Esslinger Dreieck».
Im Rahmen der 6ffentlichen Auflage gingen keine Einwendungen ein.

Die Akten, bestehend aus dem Plan Situation Mst. 1:500, den Vorschriften und dem
Erlduterungsbericht nach Art. 47 RPV, sind vollstindig. Die Vorlage ist rechtméssig,
zweckmaissig und angemessen (§ 5 PBG).

Die Baudirektion verfiigt:

L. Der revidierte 6ffentliche Gestaltungsplan «Esslinger Dreieck», den die Gemeinde-
versammlung Egg am 19. Mérz 2012 festgesetzt hat, wird genehmigt.

II.  Die Gemeinde Egg wird eingeladen, Dispositiv I gemiss §§ 6 und 89 PBG offentlich

bekannt zu machen und die Anderungen in der amtlichen Vermessung nachzufiihren.

III.  Mitteilung an den Gemeinderat Egg (unter Beilage von drei Dossiers), an das
Baurekursgericht, an das Amt fiir Raumentwicklung (unter Beilage von je zwei
Dossiers) sowie an die Gossweiler Ingenieure AG, Dorfplatz 1, 8126 Zumikon
(Nachfiihrungsstelle).

Amt filr :
Zitrich, den 10, Juli 2012 RENDAhy ol

121044/THA/STM l%uszug : v
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Gesamtrevision 6ffentlicher Gestaltungsplan
»Esslinger Dreieck®

Vorschriften

Festgesetzt durch die Gemeindeversammlung vom: 18 MiZ 2012

Der Prasident: %

Der Schreiber: / ‘

BDVNr. -F9A / A2

Von der Baudirektion genehmigt am {0, Juli 2012

Far die Baudirektion ; 9,7
[% P i — 7722

#/2196/Wa Hugo Wandeler
21.12. 2011 dipl. Architekt ETH/SIA Planer FSU
Bliroadresse:

SNZ Ingenieure und Planer AG

Dorflistr. 112, 8050 Zirich

Tel. 044 -318 78 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 Fur das im Situationsplan mit einer Perimeterlinie bezeichnete Gebiet ,Esslinger-
Dreieck” wird ein &ffentlicher Gestaltungsplan festgesetzt, mit dem Ziel, in diesem
Gebiet eine qualitativ hochstehende Uberbauung mit gemischter Nutzung (Wohnen,
Gewerbe, Verkauf, Dienstleistungen) zu erméglichen und planerisch sicherzustel-
len.

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 Erlauterungsbericht hat nur informativen Charakter.

Vollikerbach

Der Vollikerbach ist mit seinem Uferbereich als offenes Gewasser naturnah zu er-
halten und zu pflegen.

Bestehende Gebadude

1 Fur die im Situationsplan als bestehend bezeichneten Gebaude gilt eine Bestan-
desgarantie in Bezug auf Standort, Nutzung, anrechenbare Geschossflachen, be-
stehendes Volumen und Erscheinungsbild. Bei Umbau mit grundlegenden Verande-
rungen des bestehenden Zustandes sowie bei Abbruch und Neubau sind die Best-
immungen des Gestaltungsplanes anzuwenden.

2 Alle Ubrigen bestehenden, im Situationsplan nicht mehr dargestellten Gebaude
kénnen abgebrochen werden.

3 Die Erweiterung des im Baubereich Gewerbe Sud bestehenden, als Provisorium
erstellten Ladengebaudes ist nur im Zusammenhang mit der Erweiterung der da-
runterliegenden Garage zulassig.

Baubereiche, zuldssige Bauten, Ausniitzung

1 Hochbauten mit anrechenbaren Geschossflachen sind, mit Ausnahme des Vor-
behaltes in Abs. 5 (Restaurant im Bahnhofplatz) nur in den im Situationsplan be-
zeichneten Baubereichen zulassig.

2 |n diesen Baubereichen sind insgesamt max. 17'800 m2 anrechenbare Ge-
schossflache fur Wohnen, Gewerbe und Dienstleistungen zuldssig, wobei fur die
einzelnen Teilbereiche folgende Werte gelten:



Art. 5

Art. 6

- Baubereich Wohnen: max. 6600 m2
- Baubereich Gewerbe Nord: max. 8700 m2
- Baubereich Gewerbe Sud: max. 2500 m2

3 Insgesamt max. 400 m2 anrechenbare Geschossflache durfen zwischen den drei
Baubereichen verlagert werden.

4 |n den Baubereichen Wohnen und Gewerbe miissen Dienstleistungen mit 6ffentli-
chem Charakter, insbesondere fir Betreuung (wie z.B. Kinderhort, Kinderkrippe,
Spitex, etc.) und Gemeinschaftspflege (z.B. allgemein zugangliche Aufenthaltsrau-
me) bis insgesamt max. 300 m2 bei der Ermittlung der anrechenbaren Geschoss-
flache nicht mitgezahlt werden.

S Im Bereich Bahnhofplatz sind erganzend zulassig:
- ein Postgebaude mit max. 700 m2 anrechenbarer Geschossflache
- ein Café/Restaurant mit max. 400 m2 anrechenbarer Geschossflache

6 Tiefbauten sind, ausser im Bereich des Vollikerbaches und seines Ufers, im gan-
zen Perimeter des Gestaltungsplanes zulassig.

Baubereich Wohnen

1 Der Baubereich Wohnen ist in erster Linie fur Wohnnutzung bestimmt. Dienstleis-
tungsnutzung ist bis max. 10 % der realisierten anrechenbaren Geschossflache zu-
lassig.

2 Das im Baubereich Wohnen max. mdgliche Bauvolumen ist auf mindestens vier
einzeln stehende Gebaude zu verteilen. Diese sind in ihrer Héhenentwicklung zu
differenzieren. Als Maximum sind vier Vollgeschosse und ein Dachgeschoss zulas-
sig. Zwei Gebadude durfen héchstens drei Vollgeschosse und ein Dachgeschoss
aufweisen.

3 Dachgeschosse sind als Attikageschosse mit Flachdach auszubilden und auf bei-
den Langsseiten von der Fassade zuriickzuversetzen und zwar auf einer Langssei-
te um mindestens 2 m und auf der andern um mindestens 8 m.

4 Technisch bedingte Aufbauten (wie z.B. Liftuberfahrten, Kamine, Luftungseinrich-
tungen, Anlagen zur Energiegewinnung etc.) sind zuldssig.

Baubereich Gewerbe

1 Der Baubereich Gewerbe ist fiir Nutzungen mit Arbeitsplatzen (Gewerbe, 6ffentli-
che und private Dienstleistungen, Verkauf etc.) bestimmt.

2 Fir Verkauf sind max. 1200 m2 anrechenbare Geschossflache zulassig.



Art. 7

Art. 8

3 Im Bereich Nord sind max. drei Vollgeschosse und ein Dachgeschoss zulassig.
Die Bauten sind auf die im Gestaltungsplan eingetragene Baulinie zu stellen. Dach-
geschosse durfen auf diese Baulinie gestellt werden, sofern sie eine Geschosshéhe
von 3,40 m nicht Gbersteigen und mit Flachdach versehen sind.

4 |m Bereich Sud sind max. zwei Vollgeschosse und ein anrechenbares Unterge-
schoss zuldssig. Gegenuber der Usterstrasse und der Forchstrasse gilt die Grenze
des Baubereichs als Baulinie, gegentuiber dem Vollikerbach die im Gestaltungsplan
eingetragene Baulinie. Treppen und Lifte zur Erschliessung der Ebene uber der
Parkgarage sind auch ausserhalb dieser Baulinie zuldssig, sofern die Sohlenbreite
von 11 m des Vollikerbaches respektiert ist.

S Gegenuber Gebauden mit Wohnnutzung ist ein Gebaudeabstand von min. 10 m
einzuhalten. Bei Gebauden mit rein gewerblicher Nutzung kann der Gebaudeab-
stand zwischen Fassaden, die keine zur Belichtung der Rdume zwingend notwen-
digen Fenster aufweisen, auf 6 m reduziert werden.

Freihaltebereich

Im Freihaltebereich sind lediglich Zufahrten und Wege zulassig. Die daflr nicht be-
anspruchten Flachen sind als 6kologische Ausgleichsflache zu gestalten.

Fusswege, Bahnhofplatz

1 Die im Situationsplan als bestehend bezeichneten Wege sind als offentliche
Fusswegverbindungen zu erhalten, der Weg entlang der Usterstrasse auch als
Radweg.

2 Die im Situationsplan bezeichneten ,Fusswegverbindungen® sind eine generelle
Festlegung. Die genaue Linienfihrung wird im Rahmen von Bauprojekten festge-
legt. Die Wege miussen mindestens zwei Meter Breite aufweisen und sind dauernd
offentlich zuganglich zu halten.

3 Der im Situationsplan bezeichnete Bahnhofplatz ist als attraktiver &ffentlicher Be-
reich mit einer Bushaltestelle und Veloabstellplatzen im Sinne einer Begegnungs-
zone zu gestalten.



Art. 9

Art. 10

Art. 11

Abstellplatze fiir Motorfahrzeuge und Zweirader

1 Die im Baubereich Wohnen erforderlichen Autoabstellplatze sind in einer unterir-
dischen Garage zusammenzufassen, welche von der Léwenstrasse aus zu er-
schliessen ist. Diese Garage kann auch einen Teil der Pflichtparkplatze fur den Be-
reich Gewerbe-Nord umfassen.

2 Die im Baubereich Gewerbe-Siid bestehende Tiefgarage ist im Rahmen der wei-
teren baulichen Nutzung so zu erweitern, dass, in Erganzung zur Tiefgarage im Be-
reich Wohnen, alle im ganzen Gestaltungsplanperimeter erforderlichen Pflichtpark-
platze (mit Ausnahme oberirdischer Besucherparkplatze gemass Abs. 3 nachste-
hend) untergebracht werden kénnen. Die Erschliessung erfolgt vom Bahnhofplatz
aus.

3 Oberirdisch sind im ganzen Perimeter des Gestaltungsplanes nur zwingend néti-
ge Besucherparkplatze zu Wohnungen, sowie Kurzzeitparkplatze fur Gewerbe und
Dienstleistungen zuldssig.

4 Die Anzahl der jeweils erforderlichen Abstellplatze fur Autos wird im Rahmen von
Baubewilligungen festgelegt.

5 Im Nahbereich von Hauszugangen sind gedeckte, stufenlos zugangliche Abstell-
platze fur Zweirdder und, bei Wohnnutzung, fur Kinderwagen bereitzustellen. Deren
Anzahl wird im Rahmen der Baubewilligung nach Massgabe der geplanten Nutzun-
gen festgelegt.

Gestaltung der Bauten und der Umgebung

1 Alle Bauten und Anlagen und die gesamte Umgebung missen hohe Qualitat auf-
weisen und mindestens die Bedingungen und gestalterischen Anforderungen an
Arealliberbauungen gemass § 71 ff PBG erfllen.

2 Alle Bauten und Anlagen sind behindertengerecht zu erstellen.

3 Bei der Beurteilung von Baugesuchen gilt das Ergebnis des Studienauftrages von
2009 als planerische und gestalterische Richtlinie. Es kénnen Fachgutachten ein-
geholt werden.

Larmschutz, Energiekonzept, Entsorgung

1 Fur Raume mit larmempfindlicher Nutzung sind im Baubereich Wohnen die Pla-
nungswerte fur die Empfindlichkeitsstufe Il (ES Il), im Baubereich Gewerbe die Im-
missionsgrenzwerte fur die Empfindlichkeitsstufe Il (ES 1ll) gemass eidgendssi-
scher Larmschutzverordnung (LSV) einzuhalten.



Art. 12

2 |m Baubereich Wohnen wird der erforderliche Larmschutz gegenuber der Us-
terstrasse durch die im Baubereich Gewerbe Nord méglichen Bauten erreicht.
Wenn Wohnbauten vor den Gewerbebauten erstellt werden, ist der gemass Absatz
1 erforderliche Larmschutz mit andern Mitteln sicherzustellen. Hierzu sind Larmhin-
dernisse (Walle, Larmschutzwéande, Nebengebaude) im Baubereich Gewerbe Nord
zu erstellen. Diese mussen zumindest fur das Erdgeschoss und das erste Oberge-
schoss der Wohnbauten eine hinreichende Larmschutzwirkung erreichen, sorgfaltig
gestaltet sein und sich mit ergédnzender Bepflanzung gut ins Orts- und Strassenbild
einfugen. In Erganzung dazu sind nétigenfalls fir die oberen Stockwerke weitere
Larmschutzmassnahmen vorzusehen.

3 Die Uberbauung ist grundsétzlich so zu gestalten, dass fiir den Betrieb ein még-
lichst grosser Anteil an erneuerbarer Energie zur Anwendung kommt. Der Minergie
- Standard ist als Mindestanforderung einzuhalten.

4 |m Baubereich Gewerbe-Sud ist eine 6ffentliche Entsorgungsstelle, insbesondere
fur Glas, Kleinmetall etc. fur den Dorfteil Esslingen einzurichten. Lage, Dimensionie-
rung und Ausstattung werden im Rahmen von Bauprojekten festgelegt.

Inkrafttreten

1 Dieser Gestaltungsplan tritt mit der 6ffentlichen Bekanntmachung der Genehmi-
gung in Kraft. Er ersetzt den éffentlichen Gestaltungsplan ,Esslinger Dreieck® von
1991, revidiert 2003/04, der damit aufgehoben ist.

2 |m Rahmen der Genehmigung des Gestaltungsplanes und von Baubewilligungen
sind kleinere Anpassungen und Korrekturen, die das Grundkonzept des Gestal-
tungsplanes nicht bertihren, zulassig.
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Ausgangslage, Problem

Im Dorfteil Esslingen der Gemeinde Egg besteht unmittelbar neben der Forchbahn-
Endstation ein grdsseres Entwicklungsgebiet, das von der Forchstrasse, der Us-
terstrasse und der Lowenstrasse begrenzt ist und ,Esslinger — Dreieck” genannt wird.

Kernzone |

Kernzone Il

Zentrumszone

Wohnzone W 30

Wohnzone W 40

Wohnzone W 60

Wohnzone mit Gewerbeerleichterung WG 40
Wohnzone mit Gewerbeerleichterung WG 60
Gewerbezone

Zone fir offentliche Bauten und Anlagen
Freihaltezone

Erholungszone

Reservezone

Kommunale Landwirtschaftszone

Besondere Nutzungsordnung

Gestaltungsplane:

Ausschnitt aus dem Zonenplan der Gemeinde Egg mit dem Esslinger Dreieck

Im Zonenplan der Gemeinde Egg ist dieses Gebiet mit Ausnahme des Areals der Post
und der Forchbahnstation der Wohnzone mit Gewerbeerleichterung WG 60 zugeteilt
und damit fir eine gemischte Nutzung mit Wohnen und Gewerbe bestimmt.

Im Jahre 1991 wurde fiir dieses Gebiet ein 6ffentlicher Gestaltungsplan festgesetzt,
mit dem Ziel, eine Uberbauung mit gemischter Nutzung (Arbeitsplatze, Dienstleistun-
gen und Wohnen) und hoher Gesamtqualitat zu erreichen. Dieser Gestaltungsplan be-
ruhte auf einem Projekt, das im Rahmen eines Konkurrenzverfahrens als wegweisen-
der Beitrag fiir eine Uberbauung mit gemischter Nutzung gewiirdigt worden war.

Ein Teilbereich dieses Gestaltungsplanes mit Arbeitsplatzen und Dienstleistungen ist
in der Zwischenzeit realisiert. In nachster Zeit sollen nun auch Wohnungen erstellt
werden.



Das bisherige Uberbauungskonzept mit dem ,Gewerberiegel“ als Larmschutz
gegen Strasse und Bahn, den dahinterliegenden, zeilenférmigen Wohnbauten
und der Dorfwiese siidlich des Vollikerbaches

Der bestehende Gestaltungsplan ist vollstandig auf das damals als Grundlage fur den
Gestaltungsplan entwickelte Uberbauungskonzept ausgerichtet und I&sst nur wenig
Spielraum fiir eine Weiterentwicklung im Rahmen der Projektierung. Das erweist sich
20 Jahre spater als Hypothek, insbesondere flr die Realisierung des Wohnanteils. Die
damals vorgesehenen Zeilenbauten mit schmalen Grundrissen entsprechen nicht
mehr den heutigen Anforderungen an zeitgemasses Wohnen. Auch eine im Jahre
2003 durchgefiihrte Teilrevision vermag dieses grundsatzliche Problem nicht zu lsen.



Das neue Uberbauungskonzept

Die Eigentimerschaft hat deshalb, nach grundsétzlichen Vorabklarungen, ausgewie-
sene Fachbiiros zu einem Studienauftrag eingeladen mit dem Ziel, fur das ,Esslinger
Dreieck” ein neues, zeitgemasses Uberbauungskonzept insbesondere fiir den Wohn-
bereich zu entwickeln.

Der Studienauftrag wurde vom gleichen Biiro gewonnen, das bereits das erste Uber-
bauungskonzept entwickelt hatte, und zeigt folgende Grundidee:

Bahnhofplatz

-
-

- - -

-

Das neue Uberbauungskonzept fiir das Esslinger Dreieck

Wesentliche Ideen des bisherigen Konzeptes wurden beibehalten, insbesondere die
Gliederung des Areals in zwei durch den Vollikerbach getrennte Bereiche, das Band
mit den Gewerbebauten, welches den Wohnbereich vor den Immissionen der Ver-
kehrstrager schitzt, und der &ffentliche Bereich des Bahnhofplatzes. Neu sind folgen-
de Elemente:



- Anstelle der bisher vorgesehenen kammartigen Zeilenbauweise sollen vier kom-
pakte Einzelbauten mit Geschosswohnungen erstellt werden, welche grosszigige-
re Grundrisse und eine dkologischere Bauweise ermdglichen.

- Sidlich des Vollikerbaches soll anstelle der ,Dorfwiese”, welche an diesem Ort
keinem Bediirfnis entspricht, gewerbliche Nutzung ermdglicht werden.

Das Modell des dem neuen Gestaltungsplan zugrunde liegenden Projektes

Der Studienauftrag hat im Weiteren ergeben, dass die bisherige Gesamtausnitzung
beibehalten werden soll. Eine gewisse bauliche Verdichtung ist im Gewerbebereich
Sid durch den Wegfall der bisherigen Dorfwiese méglich.

Dieses neue Uberbauungskonzept, die seither realisierten Bauten und Anlagen und
veranderte planungsrechtliche Randbedingungen haben dazu gefihrt, dass der beste-
hende Gestaltungsplan grundsatzlich Uberarbeitet und im Aufbau neu konzipiert wer-
den musste. Wesentliche Inhalte, welche die Qualitdt des bestehenden Gestaltungs-
planes ausmachten, wurden jedoch beibehalten.
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3.2

Der neue Gestaltungsplan ,,Esslinger Dreieck*
Grundsatzliches

Ein Gestaltungsplan enthalt weitergehende Bauvorschriften als eine Bauordnung und
soll damit sicherstellen, dass die bauliche Dichte, die Nutzungsverteilung und die Er-
schliessung auf einem durchdachten Gesamtkonzept beruhen und die Bauten und
Aussenraume eine mdglichst hohe Qualitat aufweisen.

Auch wenn ein Gestaltungsplan in der Regel - und auch in diesem Fall - auf einem be-
reits weit entwickelten Uberbauungskonzept aufbaut, soll er einen mdglichst grossen
Spielraum fir die nachfolgende Projektierung offen lassen. Er darf nicht zu eng auf ein
spezifisches Projekt ausgerichtet sein, sondern soll lediglich jene Rahmenbedingun-
gen festlegen, welche nétig sind, um die angestrebten planerischen Ziele und die ge-
stalterische Qualitat zu erreichen. Nur so besteht Gewahr, dass der Gestaltungsplan
auch veranderten Vorstellungen ber die Gestaltung von Wohnraumen, Arbeitsplatzen
und Dienstleistungen gerecht werden kann und nicht in kurzer Zeit wieder Gberholt ist.

Der neue Gestaltungsplan enthalt deshalb deutlich weniger Einzelbestimmungen als
der bisherige.

Bestandteile

Der 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 wichtig sind.

Dieser Bericht enthalt erganzende Ausfiihrungen, Begrindungen und Erlauterungen,
ist aber nicht rechtsverbindlicher Teil des Gestaltungsplanes.
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Inhalt und Festlegungen des Gestaltungsplan
Perimeter

Der Perimeter definiert den Geltungsbereich des Gestaltungsplanes. Mit einer gering-
fugigen Korrektur an der Westecke entspricht er dem bisherigen Plan.
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Der Perimeter des Gestaltungsplans mit der heute bestehenden Bebauung

Der Gesamtperimeter umfassst rund 28'000 m2. Davon liegen rund 2000 m2 in der
Zone fir 6ffentliche Bauten und Anlagen, sodass in der Zone WG60 rund 26'000 m2
anrechenbare Grundstilcksflache verbleiben.

Auf der Grundlage des bisherigen Gestaltungsplans wurden nérdlich des Vollikerba-
ches drei Gewerbebauten mit insgesamt rund 5000 m2 anrechenbarer Geschossfla-
che realisiert. Im sidlichen Teil wurden eine Tiefgarage und darlber ein provisorischer
Laden mit 326 m2 anrechenbarer Geschossflache erstellt.

Der neue Gestaltungsplan ist im Plan und in den Vorschriften so konzipiert, dass die
bestehenden Bauten mit den neuen Vorschriften tibereinstimmen.
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Vollikerbach

Der Vollikerbach wurde auf der Grundlage des bisherigen Gestaltungsplanes verlegt
und neu gestaltet. Diese Arbeiten sind abgeschlossen, weshalb der Bach mit seinem
Uferbereich nun als bestehende Gegebenheit ilbernommen werden kann

Der im Bereich des Gestaltungsplanes neu gestaltete Vollikerbach

Die gemass revidierter Gewasserschutzverordnung (GSchV;SR 814.201) seit 1. Juni
2011 geltenden Bestimmungen Uber den erforderlichen Gewasserraum sind eingehal-
ten:

- Im Zusammenhang mit der aufwandigen Neugestaltung des Baches wurde der
Hochwasserschutz sichergestellt.

- Soweit dies aufgrund der Gegebenheiten mdglich war, wurde der Bachbereich
verbreitert und 6kologisch aufgewertet.

- Im noch uniberbauten Teil des Baubereichs Gewerbe Sid ist der erforderliche
Bachabstand mit einer Baulinie gesichert. Diese weist auf einem kurzen Abschnitt
zwar lediglich 10 m Abstand vom gegeniberliegenden Bachrand auf, im ganzen
Gbrigen Bereich aber zum Teil deutlich mehr als die 11 Meter, sodass insgesamt
ein ausreichend breiter Bachraum gesichert ist.
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4.4

Baubereiche, Ausniitzung

Entsprechend der zulassigen Nutzung werden zwei Baubereiche bezeichnet, einer fur
Wohnen und einer fir Gewerbe, wobei der Baubereich Gewerbe in einen Teilbereich
Nord und einen Teilbereich Siid unterteilt ist.

Die max. zuldssige Ausniitzung wird nicht als Verhéltniszahl definiert, sondern es
wird die in den Baubereichen max. zuldssige anrechenbare Geschossflache als abso-
lute Zahl festgelegt, wobei die bisher max. zulassige anrechenbare Geschossflache
von insgesamt 17'800 m2 beibehalten wird. Bezogen auf die anrechenbare Grund-
stlicksflache von 26'000 m2 entspricht das einer Ausnitzungsziffer von ca. 68 %, was
fiir eine gemischte Uberbauung an dieser gut erschlossenen Lage angemessen ist.

Im Baubereich Wohnen dirfen max. 6600 m2 anrechenbare Geschossflache realisiert
werden, in Baubereichen Gewerbe zusammen 11'200 m2, was ein Verhaltnis von 37
% Wohnen zu 63 % Gewerbe ergibt. Um die nétige Flexibilitat fir die Projektierung si-
cherzustellen, kdnnen die Geschossflachenanteile mit einer gewissen Bandbreite zwi-
schen den drei Bereichen aufgeteilt werden.

Um Dienstleistungen mit 6ffentlichem Charakter wie Kinderhort, Kinderkrippe, Spitex,
Gemeinschaftsrdume etc. zu férdern, missen solche bis insgesamt 300 m2 anre-
chenbarerer Geschossflache nicht in die Ausnitzungsberechnung einbezogen wer-
den.

Das im Bahnhofplatzbereich bestehende Postgebaude liegt in der 6ffentlichen Zone
und fallt deshalb ohnehin nicht unter die in der Zone WG 60 zulassige Geschossfla-
che. Auch das erganzend erwiinschte Café/Restaurant ist in Bezug auf Lage, Funktion
und Gestaltung ein Teil des 6ffentlichen Bereiches, weshalb dessen Geschossflache
nicht als anrechenbare Gewerbenutzung mitgezahlt wird. Um eindeutige Verhaltnisse
zu schaffen, werden auch fir diese beiden Nutzungen die max. zulassigen anrechen-
baren Geschossflachen definiert.

Baubereich Wohnen

Der Baubereich Wohnen wird gemass neuem Uberbauungskonzept vollstandig neu
Uberbaut. Fir die Wohnbauten wird neben der insgesamt zulassigen Geschossflache
und neben Bestimmungen Uber Gebdudehdéhe, Dachgestaltung und vertikale Staffe-
lung vor allem die Verpflichtung festgelegt, das Bauvolumen auf mindestens vier Bau-
ten aufzuteilen. Damit besteht ausreichend Spielraum, um das aus dem Studienauf-
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trag hervorgegangene neue Uberbauungskonzept im Rahmen der Weiterbearbeitung
zu optimieren.

Baubereich Gewerbe

Im Baubereich Gewerbe Nord sollen die Biro- und Gewerbebauten geméss bisheri-
gem Konzept weitergebaut werden, wobei fir die noch nicht realisierten Geb&ude der
notige Projektierungspielraum fir Anpassungen an veranderte Verhéltnisse und Be-
dirfnisse gewahrt wird.

Im Baubereich Gewerbe Siid wird anstelle der bisherigen Dorfwiese eine gewerbliche
Nutzung ermdglicht. Der bestehende Laden hat Bestandesgarantie und kann in an-
gemessenem Umfang erweitert werden. Gegeniber der Forchstrasse und der Us-
terstrasse gilt, wie beim bestehenden Gestaltungsplan, ein Strassenabstand von acht
Metern ab Strassenrand. Die bestehenden Baulinien von 1969 bzw. 1973 werden in
einem separaten Verfahren aufgehoben. Der Raum zwischen Gewerbebereich und
Strasse soll, soweit er nicht fiir Zufahrten benétigt wird, als dkologische Ausgleichsfla-
che gestaltet werden.

Bahnhofplatz

Der Bahnhofplatz soll im Zusammenhang mit der weiteren Bautétigkeit als attraktive
Mischflache fir alle Verkehrsarten gestaltet werden, wobei eine angemessene Anzahl
von Kurzzeitparkplatzen far Autos und von Abstellplatzen fir Velos anzubieten ist.
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Der Bahnhofplatz mit Bushaltestelle und bereits realisierten Gewerbebauten
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Erschliessung

Mit Ausnahme von Kunden- und Besucher-Parkplatzen wird die gesamte Garagierung
in zwei unterirdischen Tiefgaragen zusammengefasst.

Die stdlich des Vollikerbaches bestehende Garage bleibt wie heute primar far 6ffentli-
che Bedirfnisse und fiir die gewerbliche Nutzung bestimmt und ist nach Bedarf zu er-
weitern. Die bestehende Zufahrt vom Bahnhofplatz aus wird auch fir die Erweiterung
beibehalten.
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Die bestehende Tiefgarage mit dem dariiberliegenden Ladenprovisorium

Nordlich des Vollikerbaches wird, wie im bisherigen Gestaltungsplan, eine neue Tief-
garage im Zusammenhang mit den Wohnbauten erstellt und neben den Wohnungen
auch den Gewerbeflachen dienen. Sie ist als eigenstéandige Anlage konzipiert und soll
grundsatzlich mit nur einer Hauptzufahrt von der Lowenstrasse/Gueterstalstrasse her
erschlossen werden. Die im Gestaltungsplan eingetragene zweite Zufahrt von der L6-
wenstrasse her soll primar eine allféllige etappierte Erstellung der Garage ermdgli-
chen. Auch diese kann jedoch so ausgestaltet werden, dass der erforderliche Larm-
schutz erreicht wird.

Die genaue Lage der Zufahrten wird im Rahmen der Bauprojekte unter Bericksichti-
gung einer sinnvollen Etappierung festgelegt.
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Die Zahl der erforderlichen Abstellplatze wird im Rahmen von Baubewilligungen nach
Massgabe der jeweils realisierten Nutzflachen und der dann geltenden Bestimmungen
festgelegt. Die gute Erschliessung mit éffentlichem Verkehr ist dabei massgeblich zu
beriicksichtigen.

Fussweg entlang des neugestalteten Vollikerbaches

Interne Hauptachse fiir die Fussgangererschliessung ist der bestehende Weg nérdlich
des Vollikerbaches, der jedoch auch als Notzufahrt dienen kann. Von diesem Weg aus
erschliesst ein im Sidteil bereits weitgehend realisiertes Fusswegnetz die gesamte
Uberbauung.

Gestaltung, Ausstattung, Besonderes

Mit dem Grundsatz, dass alle Bauten und Anlagen den gestalterischen Anforderungen
an Arealiliberbauungen entsprechen missen, wird nicht nur eine befriedigende Ge-
samtwirkung (§ 238 PBG), sondern eine besonders gute Gestaltung (§ 71 PBG) ver-
langt. Was das im Einzelnen bedeutet, muss und kann erst im Rahmen von Baubewil-
ligungen definiert und im Einzelnen umschrieben werden. Bei Bedarf kénnen Fachgut-
achten zur Klarung solcher Fragen eingeholt werden.
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Das Gestaltungsplangebiet ist rechtsglltig eingezont, jedoch nur teilweise Uberbaut
und erschlossen. In Bezug auf Larmschutz sind fir den Wohnbereich die Planungs-
werte der Empfindlichkeitsstufe ES I, fir den Gewerbebereich die Immissionsgrenz-
werte der Empfindlichkeitsstufe ES Il einzuhalten.

Bei den Garagezufahrten im Wohnbereich kann der erforderliche Larmschutz durch
einfache bauliche Massnahmen eingehalten werden.

Gegenliber der Usterstrasse ist der erforderliche Larmschutz fir den Baubereich
Wohnen sichergestellt, sofern die Gewerbebauten vor den Wohnungen erstellt werden
und damit als La&rmschutz wirken. Wenn die Gewerbebauten erst nach den Wohnbau-
ten erstellt werden, kann der Larmschutz mit Massnahmen an den Geb&uden, kombi-
niert mit Larmschutzwaéllen und -wanden im Baubereich Gewerbe Nord erreicht wer-
den. Solche sind deshalb im Art. 11, Abs. 2 der Vorschriften ausdricklich zugelassen.
Ein Fachbericht mit entsprechenden Nachweisen liegt vor.

Die nachfolgende Skizze illustriert eine mogliche Larmschutzmassnahme im Gewer-
bebereich als Zwischenlésung bei vorzeitger Erstellung der Wohnbauten:

Wohnhaus -\_v\\i sy
Larmschutzwall ca. 40 m3/mi <

Srasse
Weg  gach

Der Aushub fiir die Wohnbauten und die Tiefgarage wird mehr als ausreichend Mate-
rial fir den erforderlichen Erdwall liefern. Mit einer angemessenen Bepflanzung kann
eine erganzend nétige Mauer gut in die Gesamtanlage integriert werden.

Die Forderung, mindestens den Minergiestandard einzuhalten, ist heute eine Selbst-
verstandlichkeit. Die Bestimmung, dass die Uberbauung so zu gestalten ist, dass fir
den Betrieb mdglichst weitgehend erneuerbare Energie eingesetzt werden soll, geht
einen Schritt weiter und legt den Fokus nicht nur auf eine gute Warmedammung, son-
dern auf den gesamten Energiehaushalt.
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Ein fir die Gemeinde wichtiges Anliegen ist die Situierung einer &ffentlichen Entsor-
gungsstelle fir den Dorfteil Esslingen, die im Zusammenhang mit neuen Gewerbefla-
chen im Teil Std gut realisiert werden kann.

In Bezug auf Grundwasser, Altlasten, Natur und Bodenschutz bestehen keine
Probleme, weshalb der Gestaltungsplan keine diesbeziiglichen Vorschriften enthalt.

7. Zusammenfassung, Verhiltnis zu ibergeordneten Planung

Der neue Gestaltungsplan Esslinger Dreieck schafft, wie bereits schon sein Vorgan-
ger, die planerische Voraussetzung, damit das einbezogene Areal neu Uberbaut und
seiner Lage entsprechend angemessen dicht genutzt werden kann. Die gemischte
Nutzung mit einem hohen Gewerbeanteil tragt zur Belebung des Dorfteils Esslingen
bei und entspricht damit kommunalen planerischen Zielsetzungen.

Die gegentiiber der BZO leicht erhdhte Nutzung und die damit erreichte verdichtete
Bauweise entspricht der raumplanerisch wichtigen Zielsetzung des haushélterischen
Umgangs mit dem Boden.

Das dem Gestaltungsplan zugrunde liegende Uberbauungskonzept nimmt mit Volu-
metrie und Héhenentwicklung Ricksicht auf die besondere Lage im Dorfteil Esslingen.
Die gestalterischen Vorschriften stellen sicher, dass ein Projekt mit hoher architektoni-
scher Qualitat realisiert wird.

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