NUTZUNGSPLANUNG: REVIDIERTE VORLAGE AUFGRUND DER EINSPRACHEBEHANDLUNG
Beilage 2

Baureglement: Anhang IV

Neue und revidierte Richtlinien
fur Gebiete mit Gestaltungsplanpflicht
(Art. 11)

Entwurf fur die zweite 6ffentliche Auflage



Gestaltungsplan 106 ,,Alpcity*
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Planungszweck

Art der Nutzung

Qualitatssicherung

Anordnung der Bauten

Gestaltung Aussenraum

Fuss- und Radweg-
erschliessung

Erschliessung MIV und

Parkierung
Energie

Festlegungen .

gung Larmschutz
1 Gestaltungsplangebiet
neue Fuss- und Radwegverbindungen
C— Anschluss Quartiererschliessung
4, Grilnraum mit Baumallee Hochwasserschutz

v/ /7

Pocket-Park (Lage noch zu bestimmen)

Orientierende Inhalte

bestehende Fuss- und Radwegverbindungen
neue Briicke

Gefahrenschutzzone (gemass Schutzzonenplan)
Bahnhof

Bushaltestelle

Richtlinie vollkommen revidiert

Sukzessive, aber koordinierte Umstrukturierung und Erneuerung des
heute mehrheitlich gewerblich genutzten Gebiets zu einer dichten und
vielseitig genutzten ,Alpcity*.

Konzentration der gewerblichen Nutzungen entlang der Zirichstrasse
und im Bereich der internen Erschliessungsachse.

Anordnung der Wohnnutzungen im Bereich des Flussraumes.
Zulassung von Verkaufsflachen (bis maximal 1‘000 m2 zusammen-
héngende Verkaufsflachen) nur soweit, als diese die Verkaufsnutzun-
gen im Dorfzentrum nicht gefahrden.

Beurteilung der Gestaltungspléane und Baueingaben anhand des Leit-
bilds bzw. stadtebaulichen Konzepts ,Alpcity”, welches die erwiinsch-
te raumliche Entwicklung westlich der Alp darstellt und hinweisenden
Charakter hat.

Entlang der Zurichstrasse eher geschlossene Bebauung auf der
bestehenden Bauflucht. Punktuelle Erhéhungen bis zu einer Tiefe von
30 m ab Zirichstrasse unter Nachweis der besonderen stédtebaulich-
architektonisch und gestalterischen Qualitaten.

Entlang der Alp Orientierung und Offnung der Gebaude in Richtung
Flussraum.

Ausrichtung der Erdgeschosse auf das Niveau des o6ffentlichen
Raumes.

Sorgfaltige Umgebungsgestaltung (Fussgangerbereiche, Platze,

Bepflanzung) und Beachtung folgender Prinzipien:

— Einladende Gestaltung der Erschliessungsraume bei den Zufahrten
in das Gebiet ,Alpcity” (Adressbildung).

— Ausbildung des Uferbereichs entlang der Alp als Naherholungsver-
bindung und zusammenhangenden Griinraum mit Baumallee.

— Erstellung (halb)offentlicher Spiel- und Aufenhaltsflachen (Pocket-
Parks) im Einmundungsbereich der Querverbindungen in den
Naherholungsraum Alp.

— Ausgestaltung der privaten Vorbereiche entlang der Alp als Teil
eines grosszugigen Gehbereiches.

Fuss- und Radwegverbindungen beidseits entlang der Alp. Querver-
bindungen von der Zircherstrasse bzw. von der Eisenbachstrasse
und der Klostermihlestrasse zum Naherholungsraum Alp.
Erstellung 6ffentlicher Fahrradabstellplatze im Bereich publikumsori-
entierter Nutzungen und der Pocket-Parks.

Erschliessung westlich Alpcity iber Zurcherstrasse, 6stlich tiber
Gaswerkstrasse. Festlegung der Anschlussstellen aufgrund einer
Leistungsberechnung und dem Nachweis der technischen Machbar-
keit. Ausgestaltung der Anschliisse ab Zirichstrasse als Zufahrtsbe-
reiche mit Erschliessungsraumen (Wendeplatz, Kundenparkplatze fur
angrenzende Gewerbenutzungen).

Arealinterne Verbindung der Zufahrten tber eine Erschliessungs-
strasse, die der Anlieferung der Geschafte und der Zufahrt zu den
Einstellplatzen der Wohn- und Gewerbetiberbauungen dient.
Anordnung der Parkplatze fir Bewohner und Beschéftigte in ober-
oder unterirdischen Sammelparkanlagen.

Minergie®-Standard oder gleichwertiger Standard.

Losung des Larmschutzes an der Zircherstrasse Uiber Stadtebau
bzw. Architektur (zweckmassige Anordnung und Gestaltung der Bau-
korper und Raume), Vermeidung von Larmschutzwéanden.
Nachweis, dass die massgeblichen Belastungsgrenzwerte eingehal-
ten werden.

Nachweis, dass Uber die Gestaltung des Freiraums, die Anordnung
von Bauten und Nutzungen sowie die bautechnische Ausgestaltung
der Bauten, der Hochwasserschutz gewabhrleistet ist.



Gestaltungsplan 107 ,,Kornhausstrasse/Allmeindstrasse*

“ 1:5000 50m 100m

Festlegungen

— Gestaltungsplangebiet
neue Fuss- und Radwegverbindungen
— Anschluss Quartiererschliessung
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Orientierende Inhalte

bestehende Fuss- und Radwegverbindungen

Planungszweck

Art der Nutzung

Qualitatssicherung

Gestaltung Bauten

Gestaltung Aussenraum

Fuss- und Radwegerschliessung

Erschliessung MIV und

Perimeter reduziert

Gezielte Erneuerung und Umnutzung des heute gewerblich
genutzen Gebiets zu einem Wohn- und Gewerbegebiet, in
dem Folgendes gewéhrleistet ist:

— Ein Gewerbeanteil von 70% und eine zweckmassig An-
ordnung der verschiedenen Nutzungen auf dem gesamten
Areal.

— Stadtebauliches Gesamtkonzept

— Eine zusammenhangende Freiraumgestaltung

— Schaffung einer Struktur fur wertschopfungsreiche inovative
Betriebe

Gewerbe/Dienstleistungen (mindestens 70% Uber das gesam-
te Areal), Wohnen, Sportflachen

Darlegung des stadtebaulichen Gesamtkonzepts uber den
Gestaltungsplanbereich

Architektonisch und stadtebaulich hochwertige Gestaltung der
Bauten, so dass im Gebiet Kornhausstrasse/Allmeindstrasse
eine eigenstandige Uberbauung entsteht, die sich gut in das
Umfeld integriert.

Zusammenhéngende Freiraumgestaltung, so dass zusam-
menhangende Grinrdume und gut nutzbare Aussenraume fiir
die Bewohner entstehen

Festlegung maglichst direkter, 6ffentlicher Fuss- und Radweg-
verbindungen innerhalb des Perimeter und zu den naheliegen-
den Wohn- und Arbeitsgebieten.

Zusammenfassung der Autoabstellplatze (ausser den Be-
sucherplatzen) unterflur in einer oder mehreren zentralen
Anlagen.



Gestaltungsplan 109 ,,Kobiboden* Planungszweck

Art der Nutzung

Gestaltung Bauten

Gestaltung Aussenraum

Ausstattung und Ausriistung

Fuss- und Radwegerschliessung
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Sicherung des Gewésserraums/
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Festlegungen Orientierende Inhalte
 m— Gestaltungsplangebiet bestehende Fuss- und Radwegverbindungen
neue Fuss- und Radwegverbindungen  :--:--: Gefahrenschutzzone (geméss Schutzzonenplan)

— Anschluss Quartiererschliessung
Grlinraum

Text aufgrund Zonenanderung leicht Uberarbeitet

Schaffung eines Arbeitsplatzgebietes fiir die wirtschafltiche

Entwicklung Einsiedelns mit einem angrenzenden Wohn- und

Gewerbegebiet, in dem Folgendes gewahrleistet ist:

— Gesamtheitliche und fiir das ganze Areal zweckmassige
Erschliessung

— Gewabhrleistung des Mindestanteils an Gewerbenutzung von
30% in der Wohn- und Gewerbezone

— Gestaltung des Ubergangsbereichs zur Reitzone

— Zusammenhangende Freiraumgestaltung

— Sicherung Gewasserraum, Hochwasserschutz (Ruckstau
Rotenbach)

Industrie, Gewerbe, Dienstleistungen unterhalb und eine Bau-
tiefe oberhalb der Kobibodenstrasse. Im Ubergangsbereich
zur Wohnzone Wohnen und Gewerbe (Mindestanteil Gewerbe
30%).

Anordnung der Nutzungen und Gestaltung der Bauten im
Industrie- und Gewerbegebiet oberhalb der Kobibodenstrasse
so, dass moglichst wenig Konflikte mit der Reitnutzung und
der angrenzenden Wohnungnutzung entstehen.

Zusammenhangende Freiraumgestaltung, so dass zusam-
menhangende Griinrdume entstehen.

Mdoglichst direkte Fuss- und Radwegverbindungen, Fussweg
entlang Rotenbach

Erschliessung ab Verlangerung der Kobibodenstrasse.
Anpassung des Einmlindungsbereichs in die Kobiboden-
strasse und Leistungsbeurteilung Knotenanschluss Zirich-
strasse (Hauptstrasse Nr. 396.1).

Sicherung des Gewasserraumes durch eine Gewasserbauli-
nie. Nachweis, dass Uber die Sicherung des Gewasserraumes
die Gestaltung des Freiraums, die Anordnung von Bauten und
Nutzungen sowie die bautechnische Ausgestaltung der Bauten
der Hochwasserschutz gewahrleistet ist.
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Gesta|tungsp|an 115 ”Sch|apprig“ Planungszweck Nutzung der landschaftlich privilegierten Lage (Ausblick
auf den Sihlsee, Ruhe, Besonnung) fiir die Erstellung von
grossziigigen Landh&usern mit tiefer Uberbauungsdichte.
\ / ) Gewabhrleistung einer harmonischen Einordnung von Bauten
AN \ und Aussenraumen (insbesondere der Erschliessung und
N \ Parkierung) in die landschaftlich empfindliche Hanglage und
/ ‘ die Umgebung.

) Art der Nutzung Freistehende Einfamilienhauser inkl. Einliegerwohnung.

Nutzungsmasse Festlegung von Grenz- und Geb&udeabstanden, Geschoss-
zahlen und Gebaudedimensionen, welche ein durchgriintes
Erscheinungsbild gewéhrleisten und terrassenahnliche Uber-
bauungen ausschliessen. Keine Gewahrung von Ausnahmen

e bzgl. der Nutzungsmasse gemass Art. 51 Baureglement.
/ Gesta/tung Bauten Mdglichst natlirliche, dem gewachsenen Terrain folgende
- Einordnung der Bauten in die steile Hanglage. Harmonische
/ Gesamtwirkung aus Blickrichtung Sihlsee.
“‘ Gesta/tung Aussenraum Maoglichst nattirliche, sorgfaltig in die Landschaft integrierte

Umgebungsgestaltung. Erhaltung der geschitzten Hecke.
Sorgfaltige und gesamtheitliche Gestaltung des Siedlungs-
rands.
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Festlegungen Orientierende Inhalte

 E— Gestaltungsplangebiet o geschitzte Hecke (geméss Schutzzonenplan)

A Siedlungsrand —_— Waldabstand



Gestaltungsplan 116 ,,Raffeln*
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Festlegungen
— Gestaltungsplangebiet
I

A

Anschluss Quartiererschliessung
Siedlungsrand

Orientierende Inhalte

Keine

Planungszweck

Art der Nutzung

Gestaltung von Bauten
und Aussenraumen

Gestaltung Aussenraum

Erschliessung MIV und
Parkierung

neu

Schaffung einer moglichst dichten, aber doch gut in das Um-
feld integrierten Wohniiberbauung mit hoher Wohnqualitat, die
Folgendes gewahrleistet:

— Offenhaltung der Option einer ndrdlichen Baugebietserwei-
terung fur eine weiteres Schulhaus, insbesondere Gewahr-
leistung der Erschliessung.

— Gut gestalteter Ubergang zur offenen Lanschaft (Sied-
lungrand) bzw. zu einer allfalligen Schulanlage.

Zusammenhangende Wohniberbauung.

Sorgfaltige Einordnung der Gesamtiberbauung in das eher
kleinkornige, durch Einfamilienhausstrukturen gepréagte Um-
feld.

Gut nutzbarer Aussenraum (Bereiche flr spontane Begegnun-
gen, gemeinsam nutzbare Aussenbereiche). Gestaltung eines
harmonischen Ubergangs in die offene Landschaft bzw. zu
einer allfalligen spater zu erstellenden Schulanlage.

Erschliessung Gber den Raffelnweg (Groberschliessung), so
dass die Erschliessung fiir eine kiinftig notwendig werdende
Baugebietserweiterung fiir eine weitere Schulanlage sicherge-
stellt ist. Zweckméssige Anordnung bzw. Zusammenfassung
der Parkplatze.
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