Baudirektion
Kanton Zirich ARV/ 136 12007

VERFUGUNG

vom 5. Oktober 2007

Buchs. Privater Gestaltungsplan Wiieri

Genehmigung (§ 2 lit. b PBG)

Die Baudirektion hat am 11. August 2000 die Revision der kommunalen Nutzungs-
planung, Gebiet «Wiieri West» genehmigt (BDV Nr. 365/2000). Das Gebiet wurde von der
mittleren Industriezone in die Wohn- und Gewerbezone A mit Gestaltungsplanpflicht
umgezont. Im Rahmen der am 26. Februar 2002 von der Baudirektion genehmigten Teilre-
vision der kommunalen Nutzungsplanung (BDV Nr. 200/2002) wurde u.a. der 8stliche Teil
des Gebiets Wiieri von der niederen Industriezone in die Wohn- und Gewerbezone B mit
Gestaltungsplanpflicht umgezont. Am 4. Juni 2007 stimmte der Gemeinderat dem privaten
Gestaltungsplan Wiieri zu. Gegen diesen Beschluss wurde gemiss Rechtskraftbescheini-
gung der Kanzlei der Baurekurskommissionen vom 26. Juli 2007 kein Rechtsmittel
eingelegt. Mit Schreiben vom 10. August 2007 ersucht die Gemeinde Buchs um Genehmi-
gung der Vorlage.

Mit dem Gestaltungsplan Wiieri wird die planungsrechtliche Grundlage fiir die Bebauung
des Areals geschaffen. Dabei soll primir der Larmschutz entlang von Strassen und Bahn
sichergestellt werden. Der Gestaltungsplan enthélt zudem Festlegungen zur Grundstiick-
erschliessung, Bestimmungen zur Verlagerung des Wohnanteils, zur Versickerung und

Retention sowie zu Storfallvorsorge.

Da der private Gestaltungsplan nicht von der kommunalen Bau- und Zonenordnung
abweicht, ist die Zustimmung durch den Gemeinderat ausreichend (§ 86 PBG).

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

Die Baudirektion verfiigt:

L Der private Gestaltungsplan Wiieri, dem der Gemeinderat Buchs am 4. Juni 2007 zu-
gestimmt hat, wird genehmigt.
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I.  Der Grundeigentiimerschaft wird fiir die durch die Bearbeitung dieser Verfligung
entstandenen Aufwendungen separat Rechnung gestellt.

Zustelladresse: Gemeinderat Buchs, Badenerstrasse 1, 8107 Buchs
Bitte tiberpriifen Sie die Richtigkeit der Zustelladresse in Dispositiv Ziffer II dieser

Verfiigung. Ohne Ihren Gegenbericht innert zwanzig Tagen gehen wir davon aus,
dass die Zustelladresse korrekt und zudem identisch mit der Rechnungsadresse ist.

Staats- und Ausfertigungsgebiihr ARV~ Fr. 512.00 8000 001266 / 83120.40.210
Staatsgebiihr AWEL/PG Fr. 180.00 8000 001001 / 85273.75.002

Total Fr. 692.00

II.  Gegen Dispositiv Ziffer II dieser Verfiigung kann innert 30 Tagen, von der Mittei-
lung an gerechnet, beim Regierungsrat schriftlich Rekurs erhoben werden.

IV. Die Gemeinde Buchs wird eingeladen, Dispositiv Ziffer I gemiss §§ 6 und 89 PBG
offentlich bekannt zu machen und nach Eintritt der Rechtskraft die Anderungen in
der amtlichen Vermessung nachzufiihren.

V. Mitteilung an den Gemeinderat Buchs (fiir sich und zuhanden der beteiligten Grund-
eigentiimer unter Beilage von vier Dossiers), an die Kanzlei der Baurekurskom-
missionen (unter Beilage von einem Dossier) und an das Amt fiir Raumordnung und

Vermessung (unter Beilage von zwei Dossiers).

Ziirich, den 5. Oktober 2007 QRV Arrét flir v
070819/0th/Zst aumordnung und Vermessung

Fir den Auszug:
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Amt fiir Raumordnung und Vermessuing

Kanton Ziirich
Gemeinde Buchs

Privater Gestaltungsplan Wiieri

Bestimmungen

Festsetzung durch die Grundeigentiimer am 17 April 2007

Festsetzung geméass den Unterschriften auf den folgenden Seiten.

Zustimmung durch den Gemeinderat am 0 4 Juni 2007

Namens des Gemeinderates

Dié Prasidentia: }SCM&M/?
Ve =
- ’ //

Genehmigung durch die Baudirektion am = 5. Okt. 2007

Filr die Baudirektion: BOV-Nr. ~ASs /()}2
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Privater Gestaltungsplan Wiieri
Bestimmungen

Grundeigentiimer Kat. Nrn.

597, 600, 2521

SBB AG Bern, Immobilienrechte: vertreten durch Sigrist Jirg

Grundeigentimer Kat. Nrn.

602, 2512, 2513, 2515,
2518, 2522, 2523, 2525,
2526, 2534, 2583, 2585,
2612, 2613, 2641, 2649,
2650, 2663, 2684

Grundeigentimer Kat. Nr.

2508

Grundeigentimer Kat. Nr.

2511

Schlatter-Sturzenegger Anna Erben = Anner Ruth, Bickel Trudi,
Hofstetter-Schlatter Vreni, Krattli Marianne: vertreten durch An-
ner Ruth + Hofstetter-Schlatter Vreni

Grundeigentimer Kat. Nr.

2514, 2646

Meier-Wild Hans Erben = Meier Adolf, Meier Hans-Jirg, Meier
Irma, Meier-Wild Luisa, Meier Walter, Schlatter-Meier Verena:
vertreten durch

Grundeigentimer Kat. Nr.

2516

Grundeigentimer Kat. Nr
2517

2  Suter+ von Kanel * Wild * AG



Privater Gestaltungsplan Wiieri
Bestimmungen

Grundeigentiimer Kat. Nr.

2524

Bucher-Meier Jakob sen. Erben = Bucher-Meier Jakob jun.,
Bucher-Meier Lidia, Wirth-Bucher Annamarie: vertreten durch

Grundeigentiimer Kat. Nr.

2527

Jucker-Brunner Elisabetha Erben = Jucker Elisabeth, Jucker
Urs: vertreten durch Brandli Gottlieb

Brunner-Wegmann Ernst Erben = Brunner-Wegmann Elisa,
Brunner Renate (= Bram Heinz), Barrett-Brunner Susanna:

randli-Brunner Anna Erben = Brandli Gottlieb, Flakowski-
Brandli Anne-Marie: vertreten durch

Grundeigentimer Kat. Nr.

2528

Grendelmeier Hans-Rudolf:

s/

Grundeigentimer Kat. Nr.

2529

Metallgiesserei AG: vertreten durch Furer Martin

S 0T e /7 . //7/\/_,/\,_ ;

Grundeigentimer Kat. Nr.

2584

Famo Management AG: vertreten durch Pfister Urs
~ —

Grundeigentimer Kat. Nr.

2642

Suter * von Kanel * Wild - AG



Privater Gestaltungsplan Wiieri
Bestimmungen

Grundeigentiimer Kat. Nr. Kanton Zurich, Baudirektion: vertreten durch Weilenmann
2643, 2651 Thomas

Grundeigentiimer Kat. Nr. Meier-Erni Ernst Erben = Meier-Meier Irma, Albrecht-Meier Ma-
2644 rianne, Gfeller-Meier Erika, Hauri-Meier Max, Jérgensen-Meier
Myrtha, von Allmen-Meier Verena: vertreten durch

N 4 .
K/f/@ Vi o [Ulrrom

(]

Grundeigentiimer Kat. Nr. Bachmann Peter, Bachmann Stephan, Bachmann Thomas,
2645 Watzke-Bachmann Annerose: vertreten durch

Schaufelberger Karl, Sgardelis-Schaufelberger Doris (= Josef
Eggspihler): vertreten durch

2647

4 Suter- von Kanel * Wild + AG



Privater Gestaltungsplan Wieri
Bestimmungen

Grundeigentiimer Kat. Nr. Schlatter Ernst Erben = Schlatter-M&der Emma, Schiatter
2648 Ernst, Schlatter Rudolf, Waldburger-Schlatter Elisabeth: vertre-
ten durch

Grundeigentiimer Kat. Nr. CL-Electronics GmbH: vertreten durch Peter Arthur
2670

Grundeigentimer Kat. Nr. Amweé'/ﬂanspeter
2671

—
Grundeigentiimer Kat. Nr. Burkhalter-Gunthardt My*a: vertreten durch Bariletti Osvaldo
2683 ’

5  Suter+ von Kanel * Wild * AG



Privater Gestaltungsplan Wieri
Bestimmungen

Regelung einzelner Sach-
verhalte

Plan und Bestimmungen
Geltungsbereich

Erganzendes Recht

Hauptgebaude

Empfindlichkeitsstufe

Larmschutzmassnahmen

Massnahmen an den
Gebauden

1. Zweck

Der Private Gestaltungsplan Wieri bezweckt die Regelung fol-

gender Sachverhalte:

« Einhaltung der Planungswerte der Empfindlichkeitsstufe 11|
gemass Larmschutzverordnung (LSV)

» Spielraum fur Nutzungsverlagerungen

« Vorgaben zur Grundstickserschliessung

« Vorgaben zur Versickerung und Retention von unver-
schmutzem Meteorwasser

- Stérfallvorsorge

2.  Allgemeines

Der Gestaltungsplan besteht aus dem Situationsplan 1:2°000
und den Bestimmungen.

Der Geltungsbereich des Privaten Gestaltungsplanes Wieri
ist im Situationsplan festgehalten.

Wo der Gestaltungsplan nichts anderes bestimmt, ist die je-
weils glltige Bau- und Zonenordnung der Gemeinde Buchs
sowie das Planungs- und Baugesetz samt Verordnungen
massgebend.

3.  Zahl, Lage und aussere Abmessungen
der Bauten

Hauptgebaude und Besondere Geb&ude sind im Rahmen der
Bau- und Zonenordnung und der nachfolgenden Bestimmun-
gen ohne Beschrankung ihrer Zahl zuldssig.

4, Larmschutz

Im Gestaltungsplangebiet gilt die Empfindlichkeitsstufe ES Il
gemass Larmschutzverordnung.

In den im Gestaltungsplan besonders bezeichneten Gebie-

ten sind keine speziellen Larmschutzmassnahmen erforder-
lich. Fur die verbleibenden Uiberbaubaren Flachen innerhalb
des Geltungsbereiches gelten die folgenden Abséatze 3 bis 5.

Der Larmschutz ist mit organisatorischen, baulichen und ge-
stalterischen Massnahmen an den Geb&uden sicherzustel-
len. Freistehende Larmschutzwande oder Larmschutzwalle
sind im Interesse des Ortsbildes nicht zul&ssig.

Suter « von Kéanel « Wild « AG



Privater Gestaltungsplan Wiieri
Bestimmungen

Pegelreduktion bei * Fur Wohnnutzungen ist mit dem Baugesuch in einem Larm-

Wohnnutzung gutachten der Nachweis zu erbringen, dass der Immissions-
pegel der massgebenden Liftungsfenster von larmempfind-
lichen Rdumen

« um min. 15 dB(A) geringer ist als der Emissionspegel der
SBB-Bahnlinie und

* um min. 22 dB(A) geringer ist als der Emissionspegel der
Dallikerstrasse und

« um min. 14 dB(A) geringer ist als der Emissionspegel der
Mulibachstrasse und

« um min. 17 dB(A) geringer ist als der Emissionspegel der
Furtbachstrasse (Mitte) und

« um min. 18 dB(A) geringer ist als der Emissionspegel der
Furtbachstrasse (Ost).

Pegelreduktion bei Fur Gewerbenutzungen (Betriebsraume) ist mit dem Bauge-

Gewerbenutzung such in einem Larmgutachten der Nachweis zu erbringen,
dass der Immissionspegel der massgebenden Luftungsfens-
ter von larmempfindlichen R&umen

« um min. 10 dB(A) geringer ist als der Emissionspegel der
SBB-Bahnlinie und

* um min. 16 dB(A) geringer ist als der Emissionspegel der
Dallikerstrasse und

« um min. 11 dB(A) geringer ist als der Emissionspegel der
Furtbachstrasse (Mitte) und

* um min. 12 dB(A) geringer ist als der Emissionspegel der
Furtbachstrasse (Ost).

Diese Pegelreduktionen gelten unter der Voraussetzung,
dass die larmempfindlichen Radume nicht mit einer kontrol-
lierten Luftung (Komfortliftung) ausgestattet werden.

Ubewviegendes Interesse Fur Wohnnutzungen kann im Baubewilligungsverfahren kein
gemass Art. 31 Abs. 2 LSV Uberwiegendes Interesse gemass Art. 31 Abs. 2 LSV gel-
tend gemacht werden.

5.  Storfallvorsorge

Risikostudie Far Nutzungen mit hohen Personenzahlen (Grossléden u. &.)
oder Anlagen fir Kinder oder fur pflegebedurftige oder behin-
derte Personen muss im Baubewilligungsverfahren eine Risiko-
studie eingereicht werden. Die Studie muss darlegen, dass das
Risiko fur die Bevélkerung durch Stérfalle auf der Bahnlinie
durch das Bauvorhaben nicht so erhéht wird, dass es als un-
tragbar beurteilt wird.

7 Suter+ von Kanel » Wild + AG



Privater Gestaltungsplan Wiieri
Bestimmungen

Ausnutzungsverlagerungen

Wohnanteil

Einkaufszentren und
Grossladen

Grundstiickszufahrten

Retentions- und Ver-
sickerungsanlagen

Flachdachbegriinung

Baulinien- und Strassenab-
standsbereich

6.

Nutzung

Die bauliche Ausnitzung kann teilweise auf andere in der-
selben Zone liegende Grundstiicke innerhalb des Geltungs-
bereiches verlagert werden. Dabei darf die Mehrausniitzung
10% der jeweiligen zonengemass zulédssigen Baumassenzif-
fer nicht Gbersteigen.

Der Wohnanteil darf auf andere in derselben Zone liegende
Grundstiicke innerhalb des Geltungsbereiches verlagert
werden, sofern der zonengemass zulédssige Wohnanteil von
30% insgesamt nicht tberschritten wird. Im Baubewilligungs-
verfahren ist sicherzustellen, dass die entsprechenden Nut-
zungsbeschrankungen zulasten der betreffenden Parzellen
im Grundbuch angemerkt werden.

Einkaufszentren mit einer Verkaufsflache von mehr als
2'000 m2 im Sinne von § 5 BBV Il sind im gesamten Gestal-
tungsplangebiet nicht zulassig. In der Zone WGA sind tber-
dies keine Grossladen mit Verkaufsflachen von 1'000 m2 bis
1999 m2 gemaéss § 4 BBV |l zulassig.

Erschliessung

Die Grundstiickszufahrten sind aufeinander abzustimmen.
Die im Plan bezeichneten Anschlussstellen sind wegleitend.
Abweichungen beziglich Lage und Anzahl sind in begriinde-
ten Fallen im Rahmen der einzelnen Bauvorhaben méglich.

Das unverschmutzte Meteorwasser ist versickern zu lassen
oder via Retention in den Furtbach abzuleiten.

Gestaltung

Flachdacher sind im Interesse des Mikroklimas zu begriinen,
sofern sie nicht als Terrassen genutzt oder fur Anlagen zur
Nutzung von erneuerbarer Energie beansprucht werden.

In den bezeichneten Baulinien- und Strassenabstandsbe-
reichen darfen keine Abstellplatze vorgesehen werden. Die-
se Flachen sind Uberwiegend zu begriinen und im Interesse
einer ansprechenden Strassenraumgestaltung mit einer
Baumbepflanzung zu versehen.

Davon ausgenommen sind Besucher-Parkplatze bei kleinen
Parzellen, die nicht anders angeordnet werden kénnen.

8  Suter+ von Kanel » Wild + AG



Privater Gestaltungsplan Wiieri
Bestimmungen

9. Inkrafttreten

Genehmigung Der Private Gestaltungsplan Wieri tritt mit der 6ffentlichen Be-
kanntmachung der Genehmigung durch die Baudirektion in
Kraft.

9  Suter+ von Kanel » Wild « AG
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Privater Gestaltungsplan Wiieri
Bericht geméss Art. 47 RPV

Gebiet Wiieri

Ausschnitt Zonenplan

Gestaltungsplanpflicht

Quartierplanung

1. Einleitung

1.1 Anlass

Das Gebiet Wieri liegt sudlich des Bahnhofs Buchs-Dallikon
und umfasst eine Flache von ca. 16 ha. Die Stations- und Furt-
bachstrasse zerschneiden das Gebiet in eine westliche und
eine ostliche Teilflache. Diese Teilflachen sind im Zonenplan
der Wohn- und Gewerbezone A (BZ 6.0m3/m2) respektive der
Wohn- und Gewerbezone B (BZ 4.5m3/m2) zugeteilt.

In beiden Zonen ist ein Wohnanteil von maximal 30% zul&ssig.

Gemaéss Artikel 14 der BZO besteht fiir beide Zonen eine Ge-
staltungsplanpflicht, wobei die BZO keine Angaben uber die
Ziele der Gestaltungsplane enthalt.

Mit den Quartierplanen ,Wieri West“ und ,Wueri Ost“ wurde
das Erschliessungssystem fur das Gebiet festgelegt.

Im Rahmen des Quartierplanverfahrens hat der Gemeinderat
den Zwischenentscheid gefallt, dass bezuglich des Larms ent-
lang der Dallikerstrasse und entlang der Bahnlinie auf die Aus-
arbeitung eines Gestaltungsplanes verzichtet wird, da das Ge-
biet planungsrechtlich mit einer Gestaltungsplanpflicht belegt
ist.

Im technischen Bericht zum Quartierplan wurde darauf verwie-
sen, dass die Massnahmen zur Einhaltung der Planungswerte
der Larmempfindlichkeitsstufe 11l mit dem in der Bau- und Zo-
nenordnung vorgeschriebenen Gestaltungsplan geregelt wer-
den missen.

3 Suter- von Kanel » Wild * AG



Privater Gestaltungsplan Wiieri
Bericht geméss Art. 47 RPV

Regierungsratsbeschluss
vom 17. Juli 2002

Rahmengestaltungsplan

Festsetzung durch die
Grundeigentiimer

Zustimmung durch den
Gemeinderat

Far die Wohnuberbauung auf dem Grundstiick Kat. Nr. 1053,
das nérdlich an das Gestaltungsplangebiet angrenzt, hat der
Kanton den Larmschutz sichergestelit.

Geméss dem Regierungsratbeschluss vom 17. Juli 2002 ist der
Staat im Rahmen der vorhandenen Mittel fur den Larmschutz
entlang der Déllikerstrasse zustandig. Aus dem Beschluss-
dispositiv ist jedoch nicht ersichtlich, ob dies auch fiir das Quar-
tierplangebiet Wieri-Ost zutrifft. Da das Gebiet zum Zeitpunkt
der Erstellung der Dallikerstrasse noch nicht erschlossen war,
wird die staatliche Zustandigkeit von der Seite der Fachstelle
far Larmschutz (Fals) verneint.

1.2 Aufgabe des Gestaltungsplans

Am 12. Dezember 2005 entschied der Gemeinderat, an der Ge-
staltungsplanpflicht festzuhalten und die entsprechenden &ffen-
tlichen Anliegen in einem Rahmengestaltungsplan zu konkre-
tisieren.

Dabei soll mit dem Gestaltungsplan primar der Larmschutz
sichergestellt werden. Ergénzend dazu sollen folgende Inhalte
geregelt werden:

*  Festlegungen zur Grundstickserschliessung

*  Bestimmung zur Verlagerung des Wohnanteils
*  Bestimmungen zur Versickerung und Retension
+  Sicherstellung der Storfallvorsorge

1.3 Privater Gestaltungsplan

Beim vorliegenden Gestaltungsplan handelt es sich um einen
privaten Gestaltungsplan gemass § 85 ff des Planungs- und
Baugesetzes des Kantons Ziirich. Dieser wird durch die
Grundeigentiimer im Beizugsgebiet festgesetzt.

Da mit den Festlegungen im Gestaltungsplan von den Bestim-
mungen der Bau- und Zonenordnung nicht abgewichen wird,
erfordert der Gestaltungsplan lediglich die Zustimmung des
Gemeinderates und muss nicht der Gemeindeversammlung
vorgelegt werden. Anschliessend ist der Gestaltungsplan durch
die Baudirektion genehmigen zu lassen.
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Privater Gestaltungsplan Wiieri
Bericht geméss Art. 47 RPV

1.4 Geltungsbereich

Geltungsbereich des Der Gestaltungsplan basiert auf der Neuparzellierung und der
Gestaltungsplans Erschliessung geméss den Quartierplanen Wieri West und
Ost.
Das Gestaltungsplangeblet umfasst eine Flache von rund
157'700 m?.

Gestaltungsplanperimeter

“\W "EZEﬂ?
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Privater Gestaltungsplan Wiieri
Bericht gemass Art. 47 RPV

LSV legt Planungswerte
fest

Larmsituation entlang der
Daéllikerstrasse

Larmsituation entlang der
Bahnlinie

2. Larm

2.1 Larmbelastung

Die eidgendssische Larmschutzverordnung (LSV) legt die
Grenzwerte fur Rdume mit larmempfindlicher Nutzung sowie fiir
gewerblich genutzte Raume fest. Im Gestaltungsplangebiet
sind folgende Werte einzuhalten:

Empfindlich- Planungswerte
keitsstufe (PW)
{E5) Beurteilungspegel Lr in dB(A)
Wohnraume Betriebsraume
Tag Nacht Tag Nacht
ES 1l 60 50 65 (55)

Entlang der Déllikerstrasse ist aufgrund der Verkehrsprognose
von erhohten Larmwerten auszugehen. Fir den Tageszeitraum
zwischen 6 Uhr bis 22 Uhr betragt der prognostizierte Emis-
sionspegel auf der Strassenachse 80.3 dB(A). Fiir den Nacht-
zeitraum zwischen 22 Uhr bis 6 Uhr resultiert ein Wert von 71.3
dB(A) an der Larmquelle (Datenquelle: Fachstelle fiir Larm-
schutz des Kantons Ziirich).

Somit sind die Larmwerte in der Nacht fur die Festlegung der
Massnahmen massgebend.

In einem Abstand von 13 m zur Strassenachse (Baulinie ent-
lang der Dallikerstrasse) betragt der Beurteilungspegel ohne
Larmschutz (Aspektwinkel 180°) immer noch 68.3 dB(A) am
Tag und 59.9 dB(A) in der Nacht.

Die Verdichtung des S-Bahntaktes sowie die Erhéhung der
Fahrgeschwindigkeiten geméass der 3. S-Bahn-Teilerganzung
fahren zu einer Zunahme der Larmbelastung auf dem Abschnitt
zwischen der Station Regensdorf und Otelfingen. Entlang der
Bahnlinie wird im Gestaltungsplangebiet von folgenden Larm-
werten ausgegangen (Datenquelle: Umweltbericht S-Bahn
Zurich, 3. Teilerganzung, Auflageprojekt Februar 2004, Wanner
AG, Projektéanderung Oktober 2005, SNZ AG):

Lr Tag: 74.8dB(A)
Lr Nacht: 63.1 dB(A)

Fur die Festlegung der Larmschutzmassnahmen ist der Tages-
wert massgebend.
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Privater Gestaltungsplan Wieri
Bericht gemass Art. 47 RPV

Larmsituation entlang der Das Gebiet Wieri West, Wiieri Mitte sowie die Industriezone
neuen Erschliessungs- Riet werden nach dem Bau der Erschliessungsanlagen tber die
Mulibachstrasse, Furtbachstrasse und Stationsstrasse er-

strassen schlossen. Der Quartierplan regelt zudem den Bau der Wileri-
strasse, welche von der Déllikerstrasse zur Stationsstrasse
fahrt und das Gebiet Wieri Ost erschliesst.
Fur diese Gebiete wurde das Verkehrspotenzial bei einer Uber-
bauung und zonenkonformen Nutzung der Grundsticke er-
mittelt. Die Verkehrsabschatzung im Anhang 3 zeigt, dass auf-
grund der Gebietsgrésse und des hohen Nutzungspotenzials
im Bereich der Furtbachstrasse (Ost) mit einer kinftigen Ver-
kehrsbelastung von ca. 7'000 bis 9'000 Fahrzeugen am Tag zu
rechnen ist.
Entlang dieser Strassen wird bei Vollausbau der Teilgebiete
von folgenden Emissionspegel ausgegangen:

Miilibachstrasse Lr Tag: 73.5dB(A)
Lr Nacht: 64.0 dB(A)

Furtbachstrasse (Mitte) Lr Tag: 76.7 dB(A)
Lr Nacht: 67.1 dB(A)

Furtbachstrasse (Ost) Lr Tag: 77.1 dB(A)
Lr Nacht: 67.6 dB(A)

Ubersicht Larmsituation ‘Bahnlinie:

| = [ BV o v [ OIS ; [0S /J”
Jt; ngc'm. gg? 22&; ~ | Furtbachstrasse (Mitte): | |/
(e W S5 =i Lr Tag: 76.7 dB(A)

A \Lr Nacht: 67.1 dB(A)

1/::\

Miilibachstrasse: | *~

__-—-ilrTag: 735dB(A) ..
= \Lr Nacht: 64.0 dB(A) | .
'Furtbachstrasse (Ost): Dallikerstrasse:
LrTag: 77.1 dB(A) LrTag: 80.3 dB(A)

Lr Nacht: 67.6 dB(A)

'Lr Nacht: 71.3 dB(A)
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Privater Gestaltungsplan Wiieri
Bericht geméss Art. 47 RPV

Fluglarm

Grossere Distanz =
Geringere Larmbelastung

Die Baudirektion Kanton Ziirich hat ihre Praxis bezlglich
Planungsverfahren und Baubewilligungen in Gemeinden mit
Uberméssigem Fluglarm neuen Erkenntnissen angepasst.

Das Gestaltungsplangebiet ,Wiieri“ ist anhand der Larmkurven
des vorlaufigen Betriebsreglementes sowie aufgrund der Larm-
kurven des Jahres 2000 zu beurteilen. Der massgebende Larm-
kurvenplan ist im Anhang 4 dargestellt. Im Gestaltungsplange-
biet werden die Planungswerte gemass Anhang 5 der Larm-
schutzverordnung eingehalten.

Somit gelten fir die Gebaude mit larmempfindlichen Nutzungen
keine erhéhten Anforderungen im Sinne von Art. 32 Abs. 1 LSV.

2.2  Bereich mit erforderlichen Larmschutz-
massnahmen

Die Larmbelastung nimmt mit zunehmender Distanz logarith-
misch ab. Ohne L&rmschutzmassnahmen entlang der Larm-
quellen oder an den Gebauden mit larmempfindlichen R4dumen
sind folgende Absténde erforderlich, damit die Planungswerte
eingehalten werden kénnen (Aspektwinkel 180°):

Nutzung Erforderliche Distanz zur
Larmquelle
Dallikerstrasse Wohnen 93 m
Gewerbe 30 m
Bahnlinie Wohnen 29 m
Gewerbe 10 m
Miilibachstrasse Wohnen 20 m
Gewerbe Baulinie
Furtbachstrasse (Mitte) Wohnen 40 m
Gewerbe 15m
Furtbachstrasse (Ost) Wohnen 50 m
Gewerbe 15m
Larmschutzmassnahmen Innerhalb der erwéhnten Abstandsbereichen sind bauliche,

organisatorische oder gestalterische Larmschutzmassnahmen
zu realisieren.

Ausserhalb dieser Abstandsbereiche sind keine Larmschutz-
massnahmen erforderlich.
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Privater Gestaltungsplan Wiieri
Bericht geméss Art. 47 RPV

Ubersicht

Planerische
Larmschutzmassnahmen

Organisatorische
Larmschutzmassnahmen

2.3 Allgemeine Larmschutzmassnahmen

Der Larmschutz soll primér mit der Anordnung von nicht emp-
findlichen Nutzungen und mit der Organisation der Geb&ude
sichergestellt werden. Die folgende Auflistung gibt einen Uber-
blick Gber die méglichen Larmschutzmassnahmen:

*  Planerische Larmschutzmassnahmen
(Abstimmung der Nutzung auf die Larmsituation)

*  Organisatorische Larmschutzmassnahmen (Larmab-
gewandte Anordnung von larmempfindlichen Raumen)

. Gestalterische Larmschutzmassnahmen
(Larmschutz mit Fassadenelementen)

*  Baulicher Larmschutzriegel

Mit der Nutzungsverteilung soll auf die vorhandene Larmsitua-
tion reagiert werden. Gemass Art. 42 LSV kommen bei |arm-
empfindlichen Rdumen in Betrieben um 5 dB(A) héhere Belas-
tungsgrenzwerte zum Ansatz.

Entlang der Bahnlinie halten larmempfindliche Rdume in Be-
trieben die Planungswerte in einem Abstand von rund 10 m zur
Gleisachse ein (Aspektwinkel 180°). Bei gewerblich genutzten
Gebauden, die diesen Abstand einhalten, sind keine Larm-
schutzmassnahmen erforderlich. Hingegen sind entlang der
Dallikerstrasse in einem Abstand von weniger als 30 m zur
Larmquelle auch bei Rdumen in Betrieben Larmschutzmass-
nahmen zu ergreifen.

Das Gleiche gilt fiir gewerblich genutzte larmempfindliche
Raume in einem Abstand von weniger als 15 m zur Furtbach-
strasse (Mitte und Ost).

Die Gebé&ude sollen im Bereich der Larmquellen so organisiert
werden, dass larmunempfindliche Raume auf der Seite der
Larmquelle zu liegen kommen. Die larmempfindlichen Rdume
dagegen sollen auf der teilweise oder ganz larmabgewandten
Fassadenseite liegen, oder zumindest in diese Richtung geliif-
tet werden kénnen. Die folgenden Skizzen verdeutlichen die
Larmschutzwirkung dieser Massnahme (Quelle Fachstelle
Larmschutz des Kantons Zirich; Vergrésserungen siehe An-
hang):
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Privater Gestaltungsplan Wiieri

Bericht gemass Art. 47 RPV

Massnahme Larmschutzwirkung
Legende zur Larmschutzwirkung: N v I
Rot 0 dB(A) - D u
Orange 25 dB(A) W ‘
Gelb 5-10 dB(A) BALKON {{l WomNEN / KUCHE l___ ﬂ BALK WOMNEN / FUCHE ‘: n
Hellgriin 10-20 dB(A) (N R e
Dunkelgrun >20 dB(A) ’ TIMMER we H ZIMMER W
BAD BAD -
HUMER. I E Lo o I E
_—J —i igi :g}—-
~ - - ) 1 E' | = I | u
- .}ﬂ:a; L Tﬁ‘“
| [ | |8l
=1 I —— la! 1
F- =-{B | | fl@'
——-l | ] | __l | “ ': |
Nutzung Larmreduktion Erforderlicher Ab-
stand zur Larmquelle
bei Larmreduktion
2-5 dB(A)
Dallikerstrasse Wohnen 2-5 dB(A) 55-37 m
Gewerbe 2-5 dB(A) 17-11m
Bahnlinie Wohnen 2-5 dB(A) 19-10 m
Gewerbe 2-5 dB(A) 6-5" m
Milibachstrasse Wohnen 2-5 dB(A) Baulinie
Furtbachstrasse (Mitte) Wohnen 2-5 dB(A) 25-15m
Gewerbe 2-5 dB(A) Baulinie
Furtbachstrasse (Ost) Wohnen 2-5 dB(A) 30-15m
Gewerbe 2-5 dB(A) Baulinie

" Abstand von 5m entspricht in etwa dem minimalen Gebaude-

abstand zur Gleisachse
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Privater Gestaltungsplan Wiieri

Bericht geméss Art. 47 RPV

Gestalterische
Larmschutzmassnahmen

Gestalterische Massnahmen betreffen die Gebaude selbst.
Beispielsweise kann mit Mauervorspriingen, massiven Balkon-
brustungen, Erkerkonstruktionen oder zuriickversetzten Dach-
geschossen die Sichtlinie zur Quelle vollstandig oder teilweise
unterbrochen werden. Der La&rmpegel am massgeblichen Er-
mittlungsort kann auch durch Balkonverglasung, Wintergarten

usw. vermindert werden.

Bei Gewerbegebauden kann der Larmschutz auch mit einer
kontrollierten Luftung (Komfortliftung) sichergestellt werden.

Die folgenden Skizzen verdeutlichen die Larmschutzwirkung
von seitlich verlangerten Fassaden (Quelle Fachstelle Larm-
schutz des Kantons Zirich; Vergrésserungen siehe Anhang):

Massnahme Larmschutzwirkung
Legende zur Larmschutzwirkung:
Rot 0 dB(A) H— = e e e g e
Orange 25dB(A) o S D = S Im
Gelb 5-10 dB(A) oo 2D =5 o - D
Hellgriin 10-20 dB(A) B e -
Dunkelgriin >20 dB(A)
144 Ik
(1: i‘l&‘TuN‘ﬁw LUFTUNGS - <: ittca;rwwuﬁm LWFTUNGS -
D E:ﬁ:.(bj;{ UND GESTALTVNGS - [: gt.’ea};ﬁ;" < UND GESTALTVNGS -
Nutzung Larmreduktion Erforderlicher Ab-
stand zur Larmquelle
bei Larmreduktion
5-10 dB(A)

Dallikerstrasse Wohnen 5-10 dB(A) 37-13 m

Gewerbe 5-10 dB(A) 11-5m
Bahnlinie Wohnen 5-10 dB(A) 10-5" m

Gewerbe 5-10 dB(A) 5"
Furtbachstrasse (Mitte) Wohnen 5-10 dB(A) 15-5m

Gewerbe 5-10 dB(A) Baulinie
Furtbachstrasse (Ost) Wohnen 5-10 dB(A) 15-5m

Gewerbe 5-10 dB(A) Baulinie

! Abstand von 5m entspricht in etwa dem minimalen Gebaude-

abstand zur Gleisachse
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Privater Gestaltungsplan Wiieri
Bericht gemass Art. 47 RPV

Baulicher
Larmschutzriegel

Ein baulicher Larmschutz kann auf zwei Arten erreicht werden:

+  Zwischen Larmquelle und Gebauden mit larmempfindlicher
Nutzung wird eine Baute mit weniger empfindlicher Nut-
zung platziert. Ein solcher Larmschutzriegel wirkt wie eine
Larmschutzwand.

*  Es wird eine Larmschutzwand von Gebaude zu Gebiude
erstellt und in die Fassaden integriert.

Die folgenden Skizzen verdeutlichen die Larmschutzwirkung
dieser Massnahmen (Quelle Fals):

Massnahme Larmschutzwirkung
Legende zur Larmschutzwirkung: e T il L] - Tl e T
Rot 0dB(A) M e " - ;
Orange 2-5dB(A) ¢ H i = 11 ;lﬂﬂ
Gelb 5-10 dB(A) ” =il P = = ]
Hellgriin 10-20 dB(A) - S R 5 Tmeme
Dunkelgrin  >20 dB(A) - - — : —
I E o l - L— %
B == =
P S fweew T A T T T T T TS
- . F o £
- =N o
% AN r
Nutzung Larmreduktion Erforderlicher Ab-
stand zur Larmquelle
bei Larmreduktion
10-20 dB(A)
Dallikerstrasse, Furtbach- Wohnen 10-20 dB(A) min. Baulinienabstand
strasse (Mlﬁe und OSt) Gewerbe 10-20 dB(A) min. Baulinienabstand
Bahnlinie Wohnen 10-20 dB(A) min. Gebaudeabstand
zur Gleisachse
Gewerbe 10-20 dB(A) min. Gebaudeabstand
zur Gleisachse
Fazit Die beschriebenen Larmschutzmassnahmen zeigen ein breites

Spektrum von Lésungsansétzen auf, um die Larmimmissionen
entlang der massgebenden Larmquellen zu reduzieren. Mit
einer auf die Larmsituation abgestimmten Kombination von
Nutzungsanordnungen und Lérmschutzmassnahmen kénnen
die Planungswerte bei l&rmempfindlichen Rdumen im Gebiet

eingehalten werden.
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Privater Gestaltungsplan Wiieri
Bericht gemass Art. 47 RPV

Motive des
Gestaltungsplans

Bestandteile

Geltungsbereich

Keine Einschrankung

3. Erlauterungen zu den
Bestimmungen

3.1 Zweck

Der Gestaltungsplan bezweckt die Einhaltung der Planungs-
werte gemass LSV bei larmempfindlichen Raumen entlang der
Déllikerstrasse und entlang der Bahnlinie. Mit welchem Ansatz
die Einhaltung der Planungswerte erreicht wird, lasst der
Gestaltungsplan bewusst offen, weil das Spektrum méglicher
Lésungsansatze gross ist und nicht im voraus Lésungsméglich-
keiten ausgeschlossen werden sollen. Mit dieser Strategie wird
gleichzeitig der vom PBG vorgeschriebene Projektierungsspiel-
raum sichergestellt.

Dementsprechend ist der Gestaltungsplan offen formuliert.

Zusatzlich zum Larmschutz wird mit dem Gestaltungsplan der
Spielraum fur Nutzungsverlagerungen sowie fiir die Grund-
stlickserschliessung festgelegt. Weiter wird die Stérfallvorsorge
geregelt.

3.2 Allgemeines

Der Gestaltungsplan besteht aus einem Situationsplan 1:2°000
und den Bestimmungen. Der vorliegende Erlauternde Bericht
hat wegleitenden Charakter.

Der Geltungsbereich des Gestaltungsplans umfasst rund
157’700 m®. Der Perimeter wird durch folgende Strassen und
Anlagen begrenzt:

Bahnlinie (ndrdlich)

Dallikerstrasse (westlich und sidlich)
Furtbach (sudlich)

Bauzonenrand (&stlich)

3.3 Zahl, Lage und aussere Abmessung

Fur das Gebiet bestehen noch keine konkreten Bauabsichten.
Aus diesem Grund werden fir Hauptgeb&ude keine Baufelder
ausgeschieden. Die einzuhaltenden Abstande gegeniber den
Nachbargrundstiicken richten sich nach den Bestimmungen der
jeweils gultigen Bau- und Zonenordnung der Gemeinde Buchs.
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Privater Gestaltungsplan Wiieri
Bericht gemass Art. 47 RPV

Elektrischen Ubertragungs-

leitungen

Ubersicht bestehende
Freileitungen

Vorgaben gemass NISV

Gesetzliche Mindestabstande im
Gebiet Wiieri

Keine Erhéhung der Mindestab-
stande im Sinne der Vorsorge

Das Gestaltungsplangebiet wird von zwei elektrischen Uber-
tragungsleitungen tangiert:

Norden: 132 kV-Freileitung der SBB sowie Fahrleitungen der
SBB

Suden: 220 kV-Freileitung der NOK

—

]

]

]

I

I

i . E /4

i i : SR~
K

200 kV-Freileitung NO

Die Verordnung tiber den Schutz von nichtionisierender Strah-
lung (NISV) regelt den Schutz der Bevélkerung vor (iberméassi-
gen Belastungen. Die Verordnung unterscheidet zwischen
einem Immissionsgrenzwert und einem Anlagegrenzwert.

Im Gestaltungsplangebiet sind die Immissionsgrenzwerte
massgebend, da das Gebiet bereits eingezont ist und es sich
um bestehende Anlagen handelt. Die Immissionsgrenzwerte
werden bei den bestehenden Ubenragungsleitungen sowie bei
den Fahrleitungen der SBB (iberall eingehalten, wo sich Men-
schen aufhalten kdnnen.

Neubauten haben geméass Verordnung iber elektrische Leit-
ungen (LeV) gegeniiber dem &dussersten Leiter der SBB 132
kV-Freileitung und der NOK 220 kV-Leitung einen Abstand von
mindestens 5 m einzuhalten. Massgebend ist der dusserste
Gebaudeteil (Gebaudevorspriinge, Dachvorspiinge etc.).

Die Bebaubarkeit der Grundstiicke bleibt mit diesen Mindestab-
standen gewéhrleistet. Eine Erhéhung der Abstande gegenuber
den elektrischen Ubertragungsleitungen im Sinne der Vorsorge
vor nichtionisierender Strahlung ist nicht vorgesehen. Es liegt
in der Verantwortung der Grundeigentiimer, bei der Nutzungs-
anordnung und bei der Situierung von empfindlichen Raumen
entlang der Freileitungen entsprechend zu reagieren.
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Privater Gestaltungsplan Wiieri
Bericht geméss Art. 47 RPV

Heutige Larmsituation

Massnahmen an den
Gebauden

Keine freistehende
Larmschutzwande

Grune Bereiche

Pegelreduktion als fixe
Werte

Energetische Addition der

Einzelbelastungen

3.4 Larmschutz

Die massgebenden Emissionspegel und die méglichen Mass-
nahmen zur Einhaltung der Planungswerte sind im Kapitel 2
dieses Berichts beschrieben.

Der Larmschutz ist grundsatzlich mit der Nutzungsanordnung,
mit der Stellung der Gebaude oder mit gestalterischen Mass-
nahmen am Geb&ude selbst sicherzustellen.

Es darfen nur Larmschutzwande realisiert werden, die in die
Fassaden integriert und in das bauliche Konzept eingebunden
sind (vgl. Skizzen Kap. 2.3, Baulicher Larmschutzriegel).

Nicht mit den Geb&uden verbundene Larmschutzwénde oder
Larmschutzwaélle sind im Interesse des Ortsbildes nicht zu-
lassig.

Gegen freistehende Larmschutzwénde sprechen folgende
Argumente:

* nicht in ein bauliches Gesamtkonzept eingebunden
«  stark trennende Wirkung

+  ,Kanalisierung“ des Strassenraums

«  fur angrenzende Wohnnutzungen nicht attraktiv

Im Situationsplan 1:2°000 sind diejenigen Bereiche grin ge-
kennzeichnet, in denen keine Larmschutzmassnahmen zur Ein-
haltung der Planungswerte erforderlich sind. In den rot gekenn-
zeichneten Bereichen sind Larmschutzmassnahmen zu reali-
sieren.

Mit dem Gestaltungsplan werden die Planungswerte gemass
Larmschutzverordnung (LSV) gesichert. Um einen méglichst
grossen Projektierungsspielraum zu gewahrleisten, wird mit
dem Gestaltungsplan lediglich festgelegt, wie hoch die Pegel-
reduktion bei den Luftungsfenstern von larmempfindlichen
R&umen sein muss, damit die Planungswerte eingehalten wer-
den kénnen. Die erforderliche Pegelreduktion entspricht der
Differenz zwischen dem Emissionspegel der Larmquelle und
dem einzuhaltenden Planungswert geméass LSV.

Die einzuhaltenden Pegelreduktionen werden im Gestaltungs-
plan als fixe Werte festgelegt. Allféllige Larmzunahmen auf-
grund der allgemeinen Verkehrszunahme fithren nicht zu einer
Erhdéhung dieser Werte.

Die im Gestaltungsplan festgelegten Pegelreduktionen sind
energetisch zu addieren, wenn ein Baugrundstiick im Einfluss-
bereich von zwei Larmquellen liegt.
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Privater Gestaltungsplan Wiieri
Bericht geméss Art. 47 RPV

Pegelreduktion bei Fur Wohnnutzungen betragt der Planungswerte der Empfind-
Wohnnutzung lichkeitsstufe 1ll am Tag 60 dB(A) und in der Nacht 50 dB(A).

Basierend auf den Larmpegeln die im Kapitel 2 aufgefiihrt sind,
muss mit dem Baugesuch der Nachweis erbracht werden, dass
an den massgebenden Luftungsfenstern von larmempfindlichen
R&umen folgende Larmreduktionen erreicht werden.

Herleitung Pegelreduktion Larmpegel Déllikerstrasse Nacht 72 dB(A)
Dallikerstrasse Planungswert fir Wohnen Nacht 50 dB(A)
Erforderliche Reduktion 22 dB(A)
Herleitung Pegelreduktion Larmpegel Bahnlinie Tag 75 dB(A)
Bahnlinie Planungswert fur Wohnen Tag 60 dB(A)
Erforderliche Reduktion 15 dB(A)
Herleitung Pegelreduktion Larmpegel Milibachstrasse Nacht 64 dB(A)
Miilibachstrasse Planungswert fur Wohnen Nacht 50 dB(A)
Erforderliche Reduktion 14 dB(A)
Herleitung Pegelreduktion Larmpegel Furtbachstrasse (Mitte) Nacht 67 dB(A)
Furtbachstrasse (Mitte) Planungswert fur Wohnen Nacht 50 dB(A)
Erforderliche Reduktion 17 dB(A)
Herleitung Pegelreduktion Larmpegel Furtbachstrasse (Ost) Nacht 68 dB(A)
Furtbachstrasse (Ost) Planungswert fir Wohnen Nacht 50 dB(A)
Erforderliche Reduktion 18 dB(A)

Pegelreduktion bei gewerb- Bei dauernd gewerblich genutzten Raumen gilt ein um 5 dB(A)

licher Nutzung hoherer Belastungsgrenzwert (Art. 42 Abs.1 LSV). Bei gewerb-
lichen Nutzungen sind daher um 5 dB(A) tiefere Pegelreduk-
tionen im Rahmen des Baubeuwilligungsverfahrens nachzuwei-
sen. Massgebend ist der La&rmpegel am Tag, da in der Nacht (in
der Regel) nicht gearbeitet wird.

Herleitung Pegelreduktion Larmpegel Déllikerstrasse Tag 81 dB(A)

Déllikerstrasse Planungswert fur Betriebe Tag 65 dB(A)
Erforderliche Reduktion 16 dB(A)

Herleitung Pegelreduktion Larmpegel Bahnlinie Tag 75 dB(A)

Bahnlinie Planungswert fur Betriebe Tag 65 dB(A)
Erforderliche Reduktion 10 dB(A)

Herleitung Pegelreduktion Larmpegel Furtbachstrasse (Mitte) Tag 76 dB(A)

Furtbachstrasse (Mitte) Planungswert fur Betriebe Tag 65 dB(A)
Erforderliche Reduktion 11 dB(A)
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Herleitung Pegelreduktion
Furtbachstrasse (Ost)

Larmschutzmassnahmen

Einhaltung der Planungs-
werte im Gebiet Wiieri
maglich

Nutzungsverteilung entlang
der Dallikerstrasse

Larmpegel Furtbachstrasse (Ost) Tag 77 dB(A)
Planungswert fur Betriebe Tag 65 dB(A)
Erforderliche Reduktion 12 dB(A)

Im Kapitel 2 wurden einige mogliche Larmschutzmassnahmen
aufgezeigt, mit denen die Planungswerte im Gestaltungsplan-
gebiet eingehalten werden kénnen.

Insbesondere entlang der Dallikerstrasse sowie im Bereich der
Furtbachstrasse (Ost) sind die prognostizierten Larmbelastun-
gen hoch. Dies stellt hohe Anforderungen an die Realisierung
von Wohnnutzungen in unmittelbarer Nahe zu diesen
Larmquellen.

Die Skizzen auf den folgenden Seiten zeigen, wie im Bereich
der Dallikerstrasse auf die Larmsituation reagiert werden kann
(Blau = Gewerbe, Rot = Wohnen).

Grundsétzlich soll der Larmschutz mit einer geschickten
Nutzungsverteilung sichergestellt werden. Entlang der Dalliker-
strasse sollten aufgrund der Larmbelastung und der Hohenlage
der Larmquelle (Damm) keine Wohngebaude sondern Ge-
werbegebaude gemass der nachstehenden Variante A erstellt
werden. Dies setzt jedoch voraus, dass auf den Grundsticken,
die am starksten vom Larm belastet sind, auf die Realisierung
des zulassigen Wohnanteils von 30% verzichtet wird. Die
Kompensation des Wohnanteils an einer besser geeigneten
Lage ist gemass Ziffer 6.2 der Gestaltungsplanbestimmungen
zulassig.

Falls trotzdem Wohnungen entlang dieser Strasse realisiert
werden sollen, kdnnen die Planungswerte mit einer ge-
schlossenen Fassade entlang der Larmquelle eingehalten
werden.
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Variante A:
Gewerbe entlang
Dallikerstrasse

Beurteilung:

+  Nutzung auf Larmsituation
abgestimmt

+  Lage der Wohnnutzung in
Bezug auf die OV-

Erschliessung abgestimmt
+  Abschirmung der Wohn-
nutzung durch Gewerbeldrm
- Setzt Nutzungsverlagerung
voraus (Einigkeit der
Grundeigentiimer)

Variante B:
Gemischte Nutzung
entlang Dallikerstrasse

Beurteilung:

+  Wohnanteil kann pro
Grundstiick realisiert werden

+  Freie Nutzungswahl hinter
dem Larmschutzriegel

+  Nutzungskontinuitét entlang
Bahnlinie

- Konflikt Wohnen-Gewerbe
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Variante C:
Wohnnutzung entlang
Dallikerstrasse

Beurteilung:

+  Larmschutz mit integrierter
Larmschutzwand lésbar

- Empfindliche Nutzung
entlang Larmquelle

- Konflikt Wohnen - Gewerbe
- Nutzungsverteilung nicht auf

ortliche Gegebenheiten
abgestimmt

Gefahrenguttransporte

Richtlinie des ARE

Risikostudie

3.5 Storfallvorsorge

Das Gestaltungsplangebiet grenzt an die Furttalbahnlinie.
Dieser Verkehrsweg untersteht der Stérfallverordnung (StFV)
vom 22. Februar 1991 und weist ein hohes Aufkommen von
Gefahrenguttransporten auf.

Das Bundesamt fur Verkehr (BAV) hat eine Beurteilung der
Bahnstrecken mit hohen Gefahrenguttransporten durchgefiihrt,
welche fir die Strecke durch Buchs zum Schluss kommt, das
Risiko fur die Bevélkerung liege im Ubergangsbereich geméss
den Beurteilungskriterien zur StFV.

Unter Federfihrung des Bundesamtes fir Raumentwicklung
(ARE) wird derzeit eine Richtlinie fur die raumplanerische Be-
ricksichtigung der Stérfallrisiken aus Bahntransporten erar-
beitet. Diese Richtlinie soll Ende 2006 erscheinen. Im vor-
liegenden Entwurf wird verlangt, dass die Stérfallrisiken in
einem Abstand von je 200m auf jeder Seite der Bahnlinie bei
der Raumplanung zu beriicksichtigen sind.

Werden in diesem Abstandsbereich Risikorelevante Nutzungen
mit hohen Personenzahlen geplant (Grossladen, Sportanlagen
etc) mussen im Baubewilligungsverfahren geeignete Schutz-
massnahmen aufgezeigt werden. Bei sehr hohen Personen-
zahlen muss im Baubewilligungsverfahren eine Risikostudie
durchgefihrt werden.
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Drei Altlastenverdachts-
flachen

N,

Ausniitzungsverlagerungen

3.6  Altlastenverdachtsflachen

Im Gestaltungsplangebiet liegen die Altlastenverdachtsflachen
Nrn. 0083/1.0004, 0083/1./0005 und 0083/1./0007. Der Altlasten-
verdachtsflachen-Kataster (VFK) wird zurzeit und iiber die
kommenden Jahre in den Kataster der belasteten Standorte
(KbS) geméss Art. 5 der Verordnung iiber die Sanierung von
belasteten Standorten vom 26. August 1998 iberfiihrt: dabei
werden sich Anderungen gegeniiber dem VFK ergeben. Bei
Verdachtsflachen bzw. belasteten Standorten muss mit Ver-
schmutzungen im Untergrund gerechnet werden.

Das Gestaltungsplangebiet Wiieri liegt im Prufperimeter far
Bodenverschiebungen. Bezuglich der zu ergreifenden Mass-
nahmen wird auf den Zusatzbericht zum Quartierplan Wiieri Ost
verwiesen. Das Gebiet Wiieri Mitte gilt als saniert.

Weitergehende Abklarungen zur Altlastensituation und zur Alt-
lastensanierung sind spatestens im Baubewilligungsverfahren
vozulegen.

3.7 Nutzung

Gemass gultiger Bau- und Zonenordnung gilt fir die Zone WGA
eine zulassige Baumassenziffer (BMZ) von 6.0 m3/m2. In der
Zone WGB ist eine Baumassenziffer von 4.5 m3/m2 einzu-
halten.

Das Gebiet Weri ist hauptsachlich fir die gewerbliche Nutzung
bestimmt. Der Wohnanteil betragt in beiden Zonen maximimal
30%.

Im Gestaltungsplangebiet sind Ausnitzungsverlagerungen zu-
lassig. Die Mehrausnitzung des Grundstiicks, das von der Aus-
natzungsibertragung profitiert, darf 10% der zuléssigen Bau-
massenziffer der jeweiligen Zone nicht iibersteigen. Somit darf
im Rahmen von Ausnitzungsverlagerungen in der Zone WGA
eine maximale Baumassenziffer von 6.6 m3/m2 und in der
Zone WGB eine maximale Baumassenziffer von 4.95 m3/m2
realisiert werden. Im Gestaltungsplangebiet darf die zonenge-
masse Baumassenziffer insgesamt jedoch nicht iiberschritten
werden. Im Baubewilligungsverfahren werden die entsprechen-
den Ausnitzungsverlagerungen der betreffenden Parzellen im
Grundbuch angemerkt.
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Wohnanteil

Konzentration des Wohnanteils

Grundstiicke mit guter Erreich-
barkeit (Fusswegdistanz) zu den
offentlichen Verkehrsmitteln

Der Wohnanteil darf vollstandig auf andere Grundstiicke in der-
selben Zone verlagert werden. Dabei darf der zulassige Wohn-
anteil von maximal 30% im Gebiet gesamthaft nicht tber-
schritten werden.

Eine gesamthafte Erhéhung des minimalen Wohnanteils auf
Uber 30% ist nur im Rahmen eines separaten Gestaltungs-
planes méglich, welcher der Gemeindeversammlung zur
Zustimmung unterbreitet wird.

Das Gebiet Wiieri ist sehr zentral gelegen und verfiigt (iber
einen direkten Zugang zur S-Bahnhaltestelle (S6, Bus 449 und
445). Der Plan auf der folgenden Seite zeigt die Erreichbarkeit
der Haltestelle fir Fussganger. Die Baugrundstiicke, die in
einem Abstand von weniger als 300 m zum Bahnhof liegen,
wéren hinsichtlich der OV-Erschliessung fiir Wohnnutzungen
besonders geeignet.

Der Gestaltungsplan erméglicht eine Konzentration der Wohn-
nutzung (Ziffer 6.2). Dabei konnte der Wohnanteil der von Larm
und nichtionisierender Strahlung starker belasteten Baube-
reiche auf die Grundstiicke in unmittelbarer Nahe zum Bahnhof
oder an den Siedlungsrand verlagert werden. Die Verlagerung
des Wohnanteils setzt eine Vertragliche Regelung zwischen
den Grundeigentimern sowie die Anmerkung der Nutzungs-
Ubertragung im Grundbuch voraus.
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Auswirkungen einer Konzentration
der Wohnnutzung

Beurteilung der baulichen Dichte

Falls auf einzelnen Baugrundstiicken oder Arealteilen reine
Wohnbauten realisiert werden, sind bei der Konzeption die
wohnhygienischen Aspekte zu beachten.

Wie die folgenden Schemen zeigen, bendtigt eine reine Wohn-
nutzung gegentber einer reinen Gewerbenutzung geringere
Gebé&udebreiten und hohere Gebaudeabstande, damit die
wohnhygienischen Anforderungen erfillt werden kénnen.
Dadurch reduziert sich erfahrungsgemass die realisierbare
Baumasse im Vergleich zur gewerblichen Nutzung um ca. 25%.

Beispiel verschiedener Bebauungsmuster

1
e e

Souere - if
s n
— I]II i 5
B B B vous
Wohnen —
SRR
R
BE BRI
BRI

3

Dies bedeutet, dass die zulassige Baumassenziffer von 6.0
m3/m2 in der Zone WGA bei einer reinen Wohnnutzung nur zu
rund 3/4 ausgeschdpft wird.

Die folgenden Skizzen illustrieren diesen Zusammenhang bei-
spielhaft anhand der Parzelle Kat. Nr. 2683. Auf diesem Grund-
stuck mit einer Flache von ca. 16'500 m2 kénnen gemass BZO
rund 99'000 m3 Baumasse realisiert werden.
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Gebéudegrundflachen
Gebaudehdhe
Baumasse
Baumassenziffer

Gebaudegrundflachen
Gebaudehdhe
Baumasse
Baumassenziffer

Gebéaudegrundflachen
Gebaudehdhe
Baumasse
Baumassenziffer

Folgerungen

Beispiel Gewerbe

=== —— e 1 |
—— e
= S Sea
) —— —N——

7800 m2
12.5m
98'000 m3
6 m3/m2

7100 m2
14.0 m
99'000 m3
6 m3/m2

e &

5700 m2
16.0 m
91'000 m3
5.5 m3/m2

Beispiel Wohnen

1T

4900 m2
16.0 m
78'000 m3
4.7 m3/m2

e .

- T‘ == .,;‘_;;

4000 m2
16.0 m
64'000 m3
3.8 m3/m2

- === \\\ =

3500 m2
16.0 m
56'000 m3
3.4 m3/m2

Bei der Konzeption von reinen Wohniberbauungen sind die
wohnhygienischen Aspekte (bauliche Dichte, Gebaudeab-
stande, Belichtung, Larmschutz, Freiraum- und Umgebungsge-
staltung) verstéarkt zu beriicksichtigen und allenfalls durch Auf-
lagen im Baubewilligungsverfahren zu sichern.

Die Siedlungsstruktur und Massstablichkeit von Wohn- und Ge-
werbebauten sowie die Schulwegsicherung sind weitere
Themen, die es bei der Arealplanung zu beurteilen gilt.
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Einkaufszentren

Betriebe bis 1000 m2
Verkaufsflachen

Grosszentren

Grundstiickszufahrten

Versickerungsanlagen im
Quartierplangebiet
Wiieri-West

Einkaufszentren im Sinne von § 5 BBV Il mit mehr als 2’000 m2
Verkaufsflache sind im Interesse eines vitalen Dorfzentrums im
gesamten Gestaltungsplangebiet nicht zulassig.

Das westliche Gestaltungsplangebiet wird tiber eine Stich-
strasse erschlossen. Mit dem Gestaltungsplan werden Gross-
laden im Sinne von § 4 BBV Il in der Zone WGA ausgeschlos-
sen. Somit sind nur Verkaufsbetriebe mit einer maximalen
Verkaufsflache von weniger als 1’000 m2 in diesem Teilgebiet
zulassig. Die Einschrankung wird mit dem hohen Verkehrs-
aufkommen von Verkaufsnutzungen und die dadurch entste-
henden negativen Auswirkungen fiir die Bewohner in diesem
Teilgebiet begriindet.

Das Ostliche Gestaltungsplangebiet, welches der Zone WGB
zugeteilt ist, wird Gber einen Erschliessungsbiigel erschlossen.
Dieses Erschliessungsystem ist fir Nutzungen mit einem
grosseren Verkehrsaufkommen besser geeignet. In diesem
Gebiet dirfen Grossladen im Sinne von § 4 BBV |l mit bis zu
1’999 m2 Verkaufsflachen realisiert werden.

3.8  Erschliessung

Die Gebietszufahrt erfolgt Uber die im Quartierplan geregelten
Erschliessungsanlagen. Erganzend zu den Quartierplanfest-
legungen sind die Grundstiickszufahrten aufeinander abzustim-
men. Damit sollen Konflikte bei den Strasseneinmindungen
verhindert und der Spielraum fir die Begriinung des Baulinien-
bereichs erhéht werden.

Die im Gestaltungsplan bezeichneten Richtungspfeile besitzen
einen Anordnungsspielraum. Die Lage der Grundstiickszufahr-
ten ist im Rahmen des Baubewilligungsverfahrens zu konkre-
tisieren.

Im Quartierplangebiet ,Wiieri-West“ wurde auf die Erstellung
einer separaten Meteorwasserleitung verzichtet. Das Ver-
sickern des unverschmutzten Meteorwassers ist Teil des
Entwasserungskonzeptes. Gemass geologischem Gutachten
vom Februar 1994 sind die natirlichen Untergrundverhaltnisse
nur im ostlichen Teil des Quartierplangebiets ,Wiieri-West* fiir
eine Versickerung des unverschmutzten Meteorwassers ausrei-
chend. Im Ubrigen Gebiet ist die Lage des Grundwasser-
spiegels hoch. Mit dem Quartierplan wurden daher minimale
Terrainkoten definiert, damit eine Versickerung im gesamten
Quartierplangebiet ,Wieri-West“ méglich ist.
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Versickerungsanlagen im
Quartierplangebiet
Wiieri-Ost

Grundwasser

ARA Furthof

Aufgrund der hydrogeologischen Gegebenheiten sind vor-
zugsweise offene Versickerungsmulden zu erstellen. Die
Versickerungsschichten missen eine Méachtigkeit von min-
destens 1.0 m Uber dem Héchstwasserspiegel aufweisen. Eine
zweckmassige Zusammenfassung dieser Anlagen ist anzu-
streben. Fir die Grundstucke sudlich der Milibachstrasse ware
eine Anordnung entlang dem Furtbach sinnvoll. Versickerungs-
anlagen sind auch im Baulinienbereich der Strassen denkbar.
Bei einer solchen Lésung ist zu beachten, dass der Strassen-
korper nicht beeintrachtigt wird.

Im Quartierplangebiet ,Wieri-Ost“ ist eine vollstandige Ver-
sickerung des unverschmutzten Meteorwassers nicht méglich.
Daher werden zwei Reinwasserleitungen erstellt. Diese unter-
queren die Déllikerstrasse und flihren das unverschmutzte
Wasser dem Furtbach zu.

Auf den Grundsticken sind entsprechende Retentionsmass-
nahmen zu ergreifen.

Das gesamte Gestaltungsplangebiet Wiieri liegt geméass Ge-
wasserschutzkarte des Kantons Zirich im Gewasserschutzbe-
reich Au. Dieser Gewasserschutzbereich bezeichnet die nutz-
baren unterirdischen Gewasser und die zu ihrem Schutz not-
wendigen Randgebiete. Gemass Anhang 4 Ziffer 211 Abs. 2
der eidgendssischen Gewasserschutzverordnung darfen im
Gewasserschutzbereich A, keine Anlagen erstellt werden, die
unter dem naturlichen langjahrigen, mittleren Grundwasser-
spiegel liegen. In Gebieten mit geringem Flurabstand bzw.
hoher Lage des Mittelwasserspiegels, wie das im Gestaltungs-
plangebiet Wieri der Fall ist, kann in der Regel nur ein Unter-
geschoss (bis. max. 3.0 m unter das gewachsene Terrain)
zugelassen werden.

Das Abwasser der Gemeinde Buchs wird zusammen mit dem
Abwasser der Gemeinde Dallikon in der Abwasserreinigungs-
anlage (ARA) Furthof des Klaranlageverbandes Buchs/Déllikon
gereinigt. Die ARA Furthof wird in nachster Zukunft an ihre
Leistungsgrenze kommen.

Die zulassigen hydraulischen und biologischen Belastungen
aus dem Gebiet Wieri sind im GEP der Gemeinde Buchs
festgelegt. Abwasserintensive Gewerbebetriebe, welche die im
GEP der Gemeinde Buchs festgelegten Einwohnergleichwerte
Uberschreiten, missen entsprechende Massnahmen ergreifen
(Vorreinigung der Abwasser, Geschlossene Wasserkreislaufe
etc.)
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Flachdacher

Baulinienabstand

Im Gegensatz zum nachfolgenden
Negativbeispiel soll der Baulinien-
bereich von Parkplétzen freige-

halten und begriint werden.

i &5

3.9 Gestaltung

Flachdacher von Gebauden im Gestaltungsplangebiet sind zu
begrinen. Im Vordergrund steht eine extensive Begriinung
dieser Dacher. Damit werden folgende Ziele verfolgt:

- Okologischer Ausgleich zur Uberbauung der Grundstiicke

*  Zeitliche Verzégerung des Abflusses von Regenwasser
(Reduktion des Abflussbeiwertes)

*  Verbesserung des Mikroklimas

Die Baulinien entlang der Erschliessungsstrassen definieren
den Abstand, der durch Hochbauten einzuhalten ist. Einzelne
oberirdische Gebaudevorspriinge diirfen gemass § 100 PBG
bis zu 1.50 m Uber die Verkehrsbaulinien hinausragen. Dies gilt
far die Strassenabschnitte sinngemass, in denen keine Bau-
linien festgelegt sind und somit der Strassenabstand gemass

§ 265 PBG einzuhalten ist.

Der Baulinienbereich zahlt zur massgeblichen Grundstiicks-
flache und kann daher baulich ausgenutzt werden. Im Interesse
einer ansprechenden Strassenraumgestaltung sind die Bau-
linien- und Strassenabstandsbereiche mehrheitlich zu begriinen
und mit Baumbepflanzungen zu versehen. Befestigte Anlagen
wie Abstellplatze fir Motorfahrzeuge sind nicht zulassig. In
begrindeten Ausnahmeféllen kénnen Besucher-Parkplatze er-
stellt werden. Dies ist namentlich bei kleinen Grundstiicken der
Fall, wenn eine Anordnung der Besucher-Parkplatze ausser-
halb dieser Abstandsbereiche nicht méglich ist.
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4. Ablauf und Mitwirkungs-
verfahren

4.1  Ubersicht Gesamtablauf

Gestaltungsplanverfahren Beratung im Gemeinderat

I

Beratung mit den Grundeigentiimern

'

Vernehmlassung bei Grundeigentiimern und Bereinigung

'

Verabschiedung im Gemeinderat

'

Vorprufung durch das ARV und éffentliche Auflage

'

Bereinigung und Festsetzung durch Grundeigentiimer

v

Zustimmung durch Gemeinderat

'

Genehmigung durch Baudirektion
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8 schriftliche Stellungnah-

men mit total 14 Anre-
gungen

Zwei Einwendungen

Einwendung 1

Stellungnahme

4.2  Anregungen

Mit Schreiben vom 3. Oktober 2006 wurde der Entwurf des pri-
vaten Gestaltungsplanes Wieri den Grundeigentiimern inner-
halb des Geltungsbereiches zur Vernehmlassung zugestellt.

Innert der Vernehmlassungsfrist gingen 8 schriftliche Stellung-
nahmen mit insgesamt 14 Antragen und Hinweisen ein.

Samtliche Antrage wurden eingehend geprift und im Ge-
meinderat beraten. Soweit der Gemeinderat sich der Meinung
der Antragssteller anschliessen konnte, wurde dies durch eine
entsprechende Korrektur der Planungsunterlagen berick-
sichtigt.

Der bereinigte Gestaltungsplan wurde anschliessend zuhanden
der offentlichen Auflage und Vorprifung durch den Kanton
verabschiedet.

43 offentliche Auflage

Innert der Auflagefrist vom 15. Dezember 2006 bis 20. Februar
2007 gingen 2 Einwendungen ein. Die Antrage und die Stel-
lungnahmen zu diesen Antragen sind nachfolgend zusammen-
gefasst.

Entlang der Miilibachstrasse soll auf die Ausscheidung eines
Pegelreduktionsbereiches verzichtet werden.

Im Gestaltungsplanentwurf war entlang der Quartiererschlies-
sungsstrassen bisher keine spezielle Regelung vorgesehen.
Die Einhaltung der Larmschutzgrenzwerte hatte jedoch im
Baubewilligungsverfahren tberprift und nachgewiesen werden
mussen.

Das Gebiet Wueri West, Wieri Mitte sowie die Industriezone
Riet werden nach dem Bau der Erschliessungsanlagen tber die
gleiche Strasse erschlossen. Fir diese Gebiete wurde das Ver-
kehrspotenzial bei einer Uberbauung und zonenkonformen
Nutzung der Grundstiicke ermittelt. Die Abschatzung zeigt,
dass aufgrund der Gebietsgrésse und des hohen Nutzungs-
potenzials beziehungsweise bei Vollausbau des gesamten Ge-
bietes im Bereich der Furtbachstrasse eine Verkehrsbelastung
von bis zu ca. 7'500 Fahrzeugen am Tag mdglich sein kann.

Im Interesse des Wohnschutzes sowie der Planungssicherheit
fir die Grundeigentimer und Investoren ist eine Regelung zur
langfristigen Sicherstellung des Larmschutzes zweckmassig
und angezeigt.
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Einwendung 2

Stellungnahme

Entlang der neuen Erschliessungsstrassen wurden daher
basierend auf dem potenziellen Verkehrsaufkommen und dem
zu erwartenden Immissionspegel die erforderlichen Abstands-
bereiche und Pegelreduktionen festgelegt.

In diesen Abstandsbereichen darf weiterhin gebaut werden.
Aufgrund der zu erwarteneden Larmbelastung sind in diesen
Bereichen jedoch gemass Ziffer 4 Abs. 3 der GP-Bestimmun-
gen entsprechende Larmschutzmassnahmen bei larmempfind-
lichen Rdumen zu ergreifen.

Der Antrag wird nicht bertcksichtigt.

Art. 6 Abs. 2 sei wie folgt neu zu fassen:

Der Wohnanteil darf grundsétzlich auf andere in derselben
Zone liegende Grundstiicke innerhalb des Geltungsbereiches
verlagert werden, sofern der zonengeméss zuldssige Wohn-
anteil von 30% insgesamt nicht (berschritten wird. In der Zone
WGA darf der maximal zuldssige Wohnanteil von 30% nur auf
den Grundstticken nérdlich der Furtbachstrasse und nérdlich
der im Quartierplan Wieri West festgesetzten Quartierstrasse
Uberschritten werden. Im Baubewilligungsverfahren ist sicher-
zustellen, dass die entsprechende Nutzungsbeschrénkungen
zulasten der betreffenden Parzellen im Grundbuch eingetragen
werden.

Der Gestaltungsplan halt den Rahmen der Bau- und Zonen-
ordnung ein. Der Zonenzweck bleibt gewéhrleistet.

Die unbebauten Grundsticke sidlich der Milibachstrasse
weisen mehrheitlich zwei Bautiefen auf. Die Verlagerung des
Wohnanteils liegt auch in diesem Bereich im Interesse der
Wohnhygiene. Der Gestaltungsplan erméglicht es, den Wohn-
anteil von Grundstticksteilen, die unmittelbar an die NOK-
Leitung grenzen, auf weniger stark belastete Bereiche zu ver-
lagern. Je nach baulichem Konzept und Parzellierung kann dies
partiell auf den Grundstiicken stidlich der Miilibachstrasse zu
einer Uberschreitung des Wohnanteils von 30% fiihren.

Die beantragte Beschrénkung der Transferméglichkeiten wiirde
zweckméssige Lésungen auf den Grundstiicken siidlich der
Mulibachstrasse zu stark einschranken.

Der Antrag wird nicht beriicksichtigt.
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Antrag 1

Stellungnahme

Antrag 2

Stellungnahme

Antrag 3

Stellungnahme

4.4  Vorprufung durch das ARV

Parallel zur 6ffentlichen Auflage wurde der private Gestaltungs-
plan Wieri dem Kanton zur Vorpriifung zugestellt.

Mit Schreiben vom 20. Februar 2007 hat die Baudirektion zum
Gestaltungsplanentwurf Stellung genommen. Im folgenden
Kapitel wird beschrieben, wie die zum Gestaltungsplan darge-
legten Antrage und Hinweise im Rahmen der Uberarbeitung
des Gestaltungsplanes beriicksichtigt wurden.

Art. 4 Abs. 1 soll besser wie folgt formuliert werden: Dem
Gestaltungsplan wird die Empfindlichkeitsstufe ES Il geméss
Larmschutzverordnung zugewiesen.

Der Antrag wird bericksichtigt.

Die Mehrfachbelastungen im Bereich der Furtbachstrasse (Ost)
sind zu kompensieren, indem die geforderte Pegelreduktion fiir
die Furtbachstrasse (Ost) bei Wohnnutzungen auf 20 dB zu er-
héhen ist.

Der Gestaltungsplan legt fest, dass bei Wohnnutzungen der
Immissionspegel bei den massgebenden Liftungsfenster um
22 dB(A) geringer ist als der Emissionspegel der Dalliker-
strasse und um 18 dB(A) geringer ist als der Emissionspegel
der Furtbachstrasse (Ost). Im Baubewilligungsverfahren ist ein
Larmgutachten einzureichen, in welchem belegt wird, dass die
im Gestaltungsplan definierten Anforderungen an den Larm-
schutz eingehalten werden.

Falls ein Baugrundstiick im Einflussbereich von zwei Larm-
quellen liegt, sind die Mehrfachbelastungen zu bericksichtigen
und die Pegelreduktionen entsprechend zu addieren.

Der Antrag ist bereits beriicksichtigt, da in den Aufzahlungen
gemass Ziffern 4 Abs. 4 und Abs. 5 jeweils ein "und" enthalten
ist. Im Erlauternden Bericht wird im Sinne des Antrages auf die
erforderliche energetische Addition im Einflussbereich von zwei
Larmquellen hingewiesen.

Die Einhaltung der geméss Gestaltungsplan vorgeschriebenen
Pegelreduktionen ist mit einem detaillierten Larmgutachten zu
belegen.

Die Bestimmungen (Ziffern 4 Abs. 4 und Abs. 5) werden
entsprechend prazisiert. Der Antrag wird berticksichtigt.
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Antrag 4

Stellungnahme

Antrag 5

Stellungnahme

Antrag 6

Stellungnahme

Antrag 7

Stellungnahme

Es ist empfehlenswert den zuldssigen Wohnanteil von 30% im
westlichen, wenig belasteten Teilperimeter zu kompensieren
und im hoch belasteten éstlichen Bereich ausschliesslich Ge-
werbenutzungen mit der Méglichkeit der kontrollierten Belliftung
vorzusehen.

Der Gestaltungsplan ermdglicht es, den Wohnanteil an den
weniger belasteten Standorten zu kompensieren (Ziffer 6.2).
Wohnnutzungen sollen im 6stlichen Gebiet jedoch nicht
grundsétzlich ausgeschlossen werden. Wie die Skizzen im
Kapitel 3.4 zeigen, ist es mit einem geschickten baulichen
Konzept méglich, die Larmschutzvorgaben auch bei Wohn-
nutzungen einzuhalten (vgl. Variante B).

Die Empfehlung wird zur Kenntnis genommen. Ein Ausschluss
von Wohnnutzungen entlang der Déllikerstrasse ist im Interesse
des Projektierungsspielraums jedoch nicht vorgesehen.

Der westliche Teil des Gestaltungsplangebietes ist seinerzeit in
die Gesamtmelioration Buchs einbezogen und teilweise auch
drainiert worden. Die Anlagen werden im Rahmen der Uber-
bauung aller Voraussicht zerstért. Daher missen die ausge-
richteten Subventionen von der Quartierplangemeinschaft zu-
rickgefordert werden.

Dieser Antrag hétte in den Quartierplan einfliessen miissen, der
den Bau und die Kostenverlegung der Erschliessungsanlagen
regelt.

Die Kostenverteilung kann in einem Gestaltungsplanverfahren
nicht geregelt werden. Der Antrag wird daher nicht bertick-
sichtigt.

Das gesamte Gestaltungsplangebiet Wiieri liegt im Gewdésser-
schutzbereich A,. In der Regel wird in diesen Gebieten ein Un-
tergeschoss zugelassen.

Die Hinweise zum Thema Grundwasser werden zur Kenntnis
genommen und im Erlauternden Bericht aufgefiihrt.

Im Planungsbericht zum Gestaltungsplan Wiieri sind die Aus-
wirkungen auf die ARA Furthof aufzuzeigen.

Der Erlauternde Bericht wird um den Hinweis erganzt, dass die
ARA Furthof in nachster Zukunft an ihre Leistungsgrenze
kommt und ausgebaut werden muss. Ansonsten wird auf das
GEP der Gemeinde Buchs verwiesen.
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Antrag 8

Stellungnahme

Antrag 9

Stellungnahme

Antrag 10

Stellungnahme

Im Vorpriifungsbericht wird auf die vorhandenen Altlastenver-
dachtsfldchen hingewiesen.

Das Thema Altlastenverdachtsflachen wird im Erlauternden
Bericht zum Gestaltungsplan erganzt.

Der Standort ist fiir publikumsintensive Betriebe nicht geeignet.
Es ist deshalb im Gestaltungsplan ergénzend festzuhalten,
dass nur wenig verkehrserzeugende Nutzungen zuléssig sind.
Alternativ ist im Gestaltungsplan festzuhalten, dass vor Bau-
beginn gewébhrleistet sein muss, dass bei Inbetriebnahme ein
verbessertes OV-Angebot mindestens der Giiteklasse C
vorhanden sein wird.

Die Bau- und Zonenordnung von Buchs enthélt keine Be-
stimmung, die Verkaufsbetriebe in den Zonen WGA und WGB
ausschliessen wirde. Somit entspricht die geplante Regelung
einer Verscharfung gegeniiber der Grundordnung.

Eine weitergehende Einschrankung der Verkaufsflachen ist aus
Sicht der Gemeinde Buchs nicht angezeigt.

Offen ist ob stark verkehrserzeugende Nutzungen einge-
schrénkt werden soll? Regelungsmdglichkeit: Handels-, Dienst-
leistungs- und Verkaufsnutzungen, mit einem spezifischen
Verkehrsaufkommen von mehr als 10 Fahrten pro 100 m2
Gesamtnutzfldche sind nicht zuldssig.

Die Abteilung Lufthygiene empfiehlt, die Anzahl der Parkplétze
im Gestaungsplangebiet geméss der kantonalen Wegleitung
zur Regelung des Parkplatzbedarfs in kommunalen Erlassen
(Baudirektion, 1997) festzulegen.

Die bestehende Regelung der Gemeinde Buchs ist aus Sicht
des Gemeinderates zweckmassig. Eine Verscharfung des zu-
lassigen Parkplatzangebotes ist nicht vorgesehen.
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Gestaltungsplan ist
zweckmassig

5. Fazit

Der Gestaltungsplan erméglicht eine zonenkonforme Uberbau-
ung und Nutzung der Grundsticke im Gebiet Wiieri.

Da noch kaum konkrete Bauabsichten vorliegen, sind die erfor-
derlichen Larmschutzmassnahmen offen formuliert. Der Larm-
schutz kann mit den aufgezeigten Massnahmen sichergestellt
werden. Der Gestaltungsplan beriicksichtigt den gesetzlich
erforderlichen Projektierungsspielraum.

Eine gemischte Nutzung geméss den Bestimmungen der Bau-
und Zonenordnung ist aus Sicht der Siedlungsentwicklung an
dieser Lage sinnvoll und zweckmassig, da das Gestaltungs-
plangebiet sowohl fur den motorisierten Verkehr wie auch durch
den é&ffentlichen Verkehr gut erschlossen ist und nahe zum
Dorfkern liegt. Im Interesse der Wohnqualitat erméglicht der
Gestaltungsplan eine Realisierung des zulédssigen Wohnanteils
an den daflr besonders geeigneten Lagen.

Der Gemeinderat ist Uberzeugt, dass der vorliegende Gestal-
tungsplan angemessen und zweckmassig ist, die gesetzlichen
Anforderungen erfillt und den 6ffentlichen wie privaten Anlie-
gen Rechnung tragt.
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Anhang

1.

Vergrosserte Skizzen moglicher
Larmschutzmassnahmen

Abschatzung Larmsituation

Abschatzung Verkehrspotenzial und
Larmsituation auf den Quartierstrassen

Larmkurvenplan Fluglarm
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Raumaufteilung wird so
organisiert, dass
larmempfindliche Raume
auf der larmabgewandten
Seite liegen.
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Baulicher Larmschutz mit ®
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Abschéatzung Larmsituation
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Abschatzung Verkehrspotenzial und
Larmsituation auf den Quartierstrassen
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Anhang  Suter+ von Kénel - Wild * AG




Privater Gestaltungsplan Wiieri
Bericht geméss Art. 47 RPV

Querschnitt 1 S

DTV Verkehrspolenzial (Fahrien / Tag) 2400
Emissionswert (Quellenfunktion) gemass der Formel SiL-86
Werle
Begriffe Tag Nacnt
L Energieaquivalenter Daverschallpegel in dB(A)
A B empirische Konstanlen A=43, B=20
v Geschwindigkeit (kmh) )
Eta Lastwagenanteil (beziglich gesamtem Verkehr) I X | I X -
M charakleristische Verkehrsmenge (Anzahi Fahrzeuge pro Stunde) 138.2] 216
L=A+ 10%og ((1+(v/S0)Pot3)"(1+8"Ela*(1-v/150)))+10"log(M)
L= in dB(A) 71.12646016] 6157332496
Sirasseniarm
Aspekt- B i ‘i
winkel Phi reduktion dPhi | |wert lich Reduktionen
dPhi=10log | [Emissionswert Larmqueile
ds= (Phil180%) tags nachts
0.017S+10%log(S) 71 616
dB(A) Grad dB(A) dB(A) dB(A)
-106 180 0 6805 51 Baulinie
114 180 0 597 502 Planungswerte Wohnen eingehalten
. Querschnitt 2
Querschnitt 2 S/ 2112008
DTV  Verkehrspotenzial (Fahrien / Tag)
(Q nfu gen der Formel SIL-86
Werte
Begriffe Tag Nacht
L i D: in dB(A)
A B empirische Konstanlen A=43, B=20
v Geschwindigkeit (km/h) [ 50| 50]
Eta L il I Verkehr) 01 0.05]
M ge (Anzahl ge pro Stunde) C 2436 378
L = A+ 10%I0g ((14(v/50)Pol3)*(1+8"Eta*(1-v/150)))+10%log(M)
L= in dB(A) [ 73:55684065] _64.00370545)
Immissionswerte bezlglich Strassenlarm
EP Distanz S Abstands- Aspekt- i B 9
Nr. zur dimpfung ds 'winkel Phi reduktion dPhi h Reduktionen
Larmquelle dPhi=10"log Emissionswert Lirmquelle
ds= (Phi/180°) tags nachts
0.017S+10%l0g(S) 736 64
m dB(A) Grad dB(A) dB(A)
" -106 180 0 534 Baulinie
20 134 180 0 506 Planungswerte Wohnen eingehalten
G Querschnitt 3
Querschnitt 3 S 1212008
DTV Verkehrspotenzial (Fahrten / Tag) 8700
Emissionswert (Quellenfunktion) gemass der Formel StL-86
Werte
Begriffe Tag Nacht
L D in dB(A)
A.B  empinsche Konstanten A=43, B=20
v Geschwindigkeit (km/h) [C 50] 5{
Eta L 0 Verkehr) - 01] 0.05]
M (Anzani uge pro Stunde) | 504 6 783|
L=A+ 10%og ((1+(v/50)Pot3)*(1+B"Eta*(1-v/150)))+10"log(M)
L= in dB(A) 76.71954027 67.16640507

Immissionswerte bezuglich Strassenlarm

Abstands- Aspeki- Beurtei issi T8
dampfung ds winkel Phi reduktion dPhi | |wert abzilglich Reduktionen
dPhi=10"log Emissionswert Lirmquelle

ds= (Phir180°) tags nachts
0.0175+10"l0g(S) 76.7 67.2
dB(A) Grad dB(A) dB(A) dB(A)
-10.6 180 0 66.1 56.6 Baulinie
-16.7 180 0 60 50.5 Planungswerte Wohnen
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Privater Gestaltungsplan Wiieri
Bericht geméss Art. 47 RPV

Querschnitt 4

Querschnitt 5

Querschnitt 4
SKW /2.11.2006

DTV Verkehrspotenzial (Fahrten / Tag)

Emissionswert (Quellenfunktion) gemass der Formel SIL-86
Begriffe
D in dB(A)

L

A B empirische Konstanlen A=43, B=20

v Geschwindigkeil (km/h)

Eta L Z Verkehr)

M i (Anzahl ge pro Stunde)

L =A + 100g ((1+(v/50)Pot3)*(1+8°Eta*(1-v/150)))+10"I0g(M)
L in dB(A)

[ 67.32434775] 57.77121255]

Immissionswerte Strassenlarm
EP Distanz S Abstands-
Nr. zur démpfung ds
Larmquelle
ds=
0.0175+10%10g(S)
(m) dB(A)
" -106
5 71
Querschnitt 5
SKW /2.11.2006
DTV Verkehrspotenzial (Fahrten / Tag)
Emissionswert (Quellenfunktion) gemass der Formel SIL-86
Werte:
Begrfie Tag Nacht
L D in dB(A)
A 8 empirische Konstanten A=43, B=20
v Geschwindigkeit (km/h) 50 50)
Eta L 0 Verkehr) 0.1 0.05}
M (Anzahi ge pro Stunde) 556.8]
L=A+ 10%0g ((1+(v/50)Pot3)*(1+B*Ela*(1-v/150)))+10"log(M)
L= g in dB(A) 77.14706008] __ 67.59392488)
glich Strassenlarm
Abstands- Aspekt- B F
dimpfung ds winkel Phi reduktion dPhi | |wert al ich Reduktionen
dPhi=10"log Emissionswert Lirmquelle
ds= (Phi/180*) tags nachts
0.0178+10"10g(S) 71 67.6
_dB(A) Grad dB(A) dB(A) dB(A)
-10.6 180 0 86.5 57 Baulinie
-178 180 0 59.3 498 Planungswerte Wohnen eingehailen
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Privater Gestaltungsplan Wiieri
Bericht gemass Art. 47 RPV

Larmkurvenplan Fluglarm
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