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1

Ausgangslage

Die Instrumente der Nutzungsplanung der Gemeinde Eglisau wurden in den letzten
Jahren vollstandig revidiert und am 15. September 2015 von der Gemeindeversamm-
lung festgesetzt. Die Genehmigung erfolgte am 19. Februar 2016. Die Gemeinde ver-
fligt Uber zwei grosse Industriezonen, die nur noch teilweise fiir die industrielle Pro-
duktion genutzt werden. Nordlich des Rheins liegen das Forbo-Areal mit einem aktiven
Industriebetrieb westlich der Bahnlinie sowie das Areal Bauelenzelg mit einem Migros-
Fachmarkt und einer weit gehend uniiberbauten Teilflache 6stlich der Bahnlinie. Stid-
lich des Rheins liegt das Thurella-Areal, das bis Ende 2010 der Getrankeabfiillung
diente. Dann wurde das Abfiillgeschéft in Eglisau aufgegeben.

Nach der Geschaftsaufgabe durch die Thurella ging das Areal zuerst an die Ziircher
Kantonalbank (ZKB) und von dieser weiter in den Besitz der L&B AG Winterthur. Die
neue Besitzerin hat die bestehenden Industriebauten mittelfristig vermietet. Es be-
steht aber die Absicht, das Areal zu entwickeln und fir eine gemischte Nutzung mit
Wohnen zu 6ffnen.

Das Thurella-Areal liegt heute in der Industriezone B und C (IB und IC), nérdlich an-
grenzend befindet sich eine weit gehend uniiberbaute Fldche in der IC, auf der heute
ein Tennisplatz und ein grosser Parkplatz liegen. Im Bereich der IB besteht der Gestal-
tungsplan Thurella vom 21. August 2007.

Abb. 1: Ubersicht Situation heute (Quelle: Orthofoto GIS-ZH)
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Bereits wahrend des Leitbildprozesses 2011 wurde die mdgliche Umnutzung der bei-
den Industriezonen Bauelenzelg und Thurella diskutiert. Die Bevolkerung sah langfris-
tig keine Zukunft fir die industrielle Produktion an diesen Standorten. Vor allem auf-
grund der zahlreichen Neubauten von Wohnhausern auf der Siidseite des Rheins in
Seglingen sah man flr das Thurella-Areal ein hohes Konfliktpotenzial fiir die industri-
elle Produktion mit den entsprechenden Emissionen und dem induzierten Lieferver-
kehr, zumal die Erschliessung vollsténdig durch das Wohnquartier fiihrt. Im raumli-
chen Leitbild vom 28. November 2011 wurden die Industriezonen daher als Entwick-
lungsschwerpunkte bezeichnet, fir die eine Umnutzung bzw. eine ganzlich neue Nut-
zung zu priifen sei. Da es keine prazisen Entwicklungsvorstellungen und auch keine
Investoren gab, wurde die Entwicklung von stadtebaulichen Konzepten vor einer még-
lichen Umnutzung verlangt, um eine hohe Qualitdt von Bauten und Anlagen zu ge-
wabhrleisten. Im Hinblick auf die Planbestandigkeit sollte eine Umzonung der Entwick-
lungsschwerpunkte nur projektbezogen basierend auf konkreten Entwicklungsvorstel-
lungen und stadtebaulichen Konzepten erfolgen.

In enger Zusammenarbeit mit der Gemeinde, aber ohne Kostenbeteiligung durch
diese, wurde von der neuen Grundeigentiimerin fiir das ehemalige Thurella-Areal ein
stadtebaulicher Studienauftrag durchgefiihrt, um die Realisierung mdglicher Wohn-
bauten und eine vertrigliche stidtebauliche Dichte auszuloten. Das Uberbauungskon-
zept des Siegerprojektes soll mit einem Gestaltungsplan umgesetzt werden.

Da in der Industriezone keine Wohnnutzung zuldssig ist, wird die Industriezone in die-
sem Bereich in eine Wohn- und Gewerbezone umgezont. Gleichzeitig wird das neu als
»Mineralquelle™ bezeichnete Areal mit einer Gestaltungsplanpflicht belegt.

2 Ziele

Vor der Durchfiihrung des stadtebaulichen Studienauftrags wurden von der Gemeinde
Ziele definiert, die in das Programm eingeflossen sind und nun auch dem weiteren
Planungsprozess zugrunde liegen. Das Industrieareal des ehemaligen Getrankeabfiil-
lers Thurella — neu Mineralquelle — soll innerhalb der nachsten Jahre etappenweise
qualitdtsvoll und nachhaltig umgenutzt, baulich umstrukturiert und zu einem neuen,
lebendigen, vielseitig durchmischten Ort mit einem Nebeneinander von Arbeit, Woh-
nen und Begegnen entlang eines attraktiven Natur- und Erholungsgebietes am Rhein
entwickelt werden. Dabei sind die Nutzungskonflikte zu minimieren. Dazu wird die In-
dustriezone im Gebiet der Mineralquelle in eine Wohn- und Gewerbezone umgezont.

Die Arealentwicklung bedingt eine etappierte und optimale Erschliessung mit Schwer-
punkt auf den Potenzialen des 6ffentlichen Verkehrs und des Langsamverkehrs. Dabei
werden nachhaltige Mobilitédtsformen zur Reduktion des motorisierten Individualver-
kehrs (MIV) geférdert.

Diverse Entwicklungsziele gemass raumlichem Leitbild vom 28. November 2011 wer-
den mit dieser Planung umgesetzt und konkretisiert (vgl. Abs. 5). Als (ibergeordnete
Ziele hat die Gemeinde die Grundsatze der nachhaltigen Entwicklung verankert und
sich in der Verantwortung fiir die kommenden Generationen einer dkologisch, wirt-
schaftlich und sozial nachhaltigen Entwicklung verpflichtet. In diesem Sinne wird ein
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Gleichgewicht angestrebt zwischen der Erhaltung natirlicher Ressourcen, glinstigen
Wirtschaftsbedingungen und einer hohen Lebensqualitat. Die Grundsatze der Nachhal-
tigkeit wurden dem Planungsprozess zugrunde gelegt und durch ein Beurteilungs-
instrument Uberprift. Folgende weitere Ziele wurden definiert:

e Hohe stadtebauliche Qualitat mit wertvoller Freiraumgestaltung, welche eine
Verflechtung mit den Nachbarquartieren erlaubt;

e Durch die Umzonung muss sich ein Mehrwert flir die Gemeinde bzw. flir die
Allgemeinheit ergeben;

e Angestrebt wird die Erhaltung von gewerblichen Arbeitsplatzen bei einer Re-
duktion des Schwerverkehrs.

3 Planungsablauf

Bereits im Jahr 2012 hat die Gemeinde im Rahmen der Nutzungsplanungsrevision
beim kantonalen Amt fiir Raumentwicklung (ARE) abgeklart, inwieweit die Offnung
von reinen Arbeitsgebieten flir Wohnen bzw. gemischte Nutzungen méglich ware. Auf-
grund der Rahmenbedingungen — vor allem wegen der Nahe zum Bahnhof, der unmit-
telbaren Nahe zu dicht tGberbauten Wohngebieten sowie der Erschliessungssituation —
kam nach einer ersten Einschatzung des ARE das Thurella-Areal fiir eine moderate
Offnung fiir eine gemischte Nutzung unter bestimmten Auflagen in Frage. Als Gros-
senordnung wurde ein Wohnanteil von maximal 50 % als akzeptabel eingestuft. Das
von der Gemeinde vorgesehene Verfahren mit der Erarbeitung eines stadtebaulichen
Konzepts als Grundlage fiir eine allfallige Umzonung wurde begrisst.

Die L&B AG Winterthur als Grundeigentiimerin war bereit, einen stadtebaulichen Stu-
dienauftrag auf eigene Kosten durchzufiihren. Die Gemeinde hat die Ziele und Rah-
menbedingungen vorgegeben und Einsitz in der Jury genommen. Zu Beginn des kos-
tenintensiven Verfahrens wurde das ARE erneut um Stellungnahme gebeten, ob eine
kiinftige Umzonung in eine Wohn- und Gewerbezone als grundsatzlich genehmigungs-
fahig beurteilt wiirde. Mit Stellungnahme vom 21. November 2013 hat das ARE die
Realisierung eines 50-prozentigen Wohnanteils bestatigt. Voraussetzung sei eine Zo-
nenplananderung mit Gestaltungsplanpflicht. Empfohlen wurde, der Gemeindever-
sammlung die Zonenplananderung und den Gestaltungsplan gleichzeitig vorzulegen.

Der stadtebauliche Studienauftrag wurde daraufhin von November 2014 bis Mai 2015
durchgefihrt. Als Siegerprojekt ging daraus das Projekt , Quellenhéfe™ der OSMB Ar-
chitekten AG Ziirich hervor, das in Giberarbeiteter Form als Richtprojekt fiir den Gestal-
tungsplan Mineralquelle dient. Der Entwurf fiir den Gestaltungsplan sowie die BZO-
Anderung wurden in einer Arbeitsgruppe von Juli 2015 bis September 2016 erarbeitet.
Aufgrund der geénderten Rahmenbedingungen in der Raumplanung durch die Revi-
sion des Raumplanungsgesetzes RPG im Mai 2014 und der anschliessenden Revision
des kantonalen Richtplans wurde erneut beim ARE nachgefragt, ob die friihere Beur-
teilung der Genehmigungsfahigkeit Bestand hat. Mit Stellungnahme vom 27. Juli 2016
(per E-Mail) wurde die Einschatzung durch das ARE bestatigt. Jedoch sei aufzuzeigen,
wie sich das Vorhaben in die Gesamtentwicklung von Eglisau einfiigt und mit dieser
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4.1

abgestimmt ist. Weiter miissen die gemass Richtprojekt bestehenden Gewerbeflachen
langfristig fiir Eglisau erhalten bleiben.

Mit Gemeinderatsbeschluss vom 24. Oktober 2016 wurde die BZO-Anderung mit dem
Privaten Gestaltungsplan Mineralquelle zur kantonalen Vorpriifung verabschiedet. Die
Vorprifung durch das ARE ist mit Bericht vom 13. Februar 2017 erfolgt. Da zentrale
Auflagen die Themen Larm und Verkehr betrafen, wurden durch die Grundeigentiime-
rin Fachgutachten beauftragt, die nun vorliegen. Der Planungsprozess wird durch die
Gemeinde von einer Arbeitsgruppe Nachhaltigkeit begleitet. Ausserdem wurde zwi-
schen der Grundeigentiimerin und der Gemeinde ein stadtebaulicher Vertrag geschlos-
sen. Die Vorlage wurde fiir die 6ffentliche Auflage gemass § 7 PBG bereinigt, welche
anschliessend vom 15. Oktober bis 14. Dezember 2018 durchgefiihrt wurde. Parallel
dazu wurde die Vorlage zur zweiten kantonalen Vorpriifung eingereicht. Mit Bericht
vom 13. Februar 2019 hat das ARE die zweite Vorpriifung abgeschlossen.

Gemeindeentwicklung
Bevolkerungsentwicklung

Seit Ende der 90er-Jahre verzeichnete Eglisau ein sehr hohes und im regionalen und
kantonalen Vergleich iberdurchschnittliches Bevdlkerungswachstum. Von 2006 bis
2016 lag die Zuwachsrate bei fast 50 %. Die schéne Lage am Rhein inmitten von Reb-
bergen, der historische Ortskern verbunden mit guten Verkehrsverbindungen nach Zi-
rich und zum Flughafen locken vor allem junge Familien oder Paare nach Eglisau; dies
trotz Einschrankungen durch Flug-, Strassenlarm und die hohe Verkehrsbelastung. Da-
her ist die Eglisauer Bevdlkerung im Verhdltnis jinger als der Schweizer Durchschnitt.
Der in fast allen I&ndlichen Gemeinden fortschreitende Uberalterungsprozess zeigt sich
in Eglisau abgeschwacht. Der Anteil der unter 40-Jahrigen liegt seit Jahren knapp un-
ter der 50-Prozent-Grenze. Seit 2013 ist die jahrliche Wachstumsrate von 5 bis 6 %
deutlich zuriickgegangen auf durchschnittlich 1.2 % in den Jahren 2014 bis 2017. Im
Jahr 2017 zahlte Eglisau 5'170 Einwohner.
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Abb. 2: Bevdlkerungsentwicklung nach Altersgruppen 2000-2017

(Quelle: Statistisches Amt Kanton Ziirich, 2018)
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Das Bevolkerungswachstum von Eglisau ist vor allem auf die positive Wanderungsbi-
lanz zurtickzufihren. Weiteren Einfluss hat die Struktur der Neuzugezogenen, welche
sich vor allem aus jungen Familien und Paaren in der Phase der Familiengriindung zu-
sammensetzen. Daher lasst sich seit tiber zehn Jahren auch ein deutlicher Geburten-
Uberschuss verzeichnen. In den Jahren von 1999 bis 2013 war der Saldo von Gebur-
tenliberschuss und Wanderungsbilanz deutlich im positiven Bereich. Im Jahre 2014
zogen erstmalig wieder etwa gleich viele Personen zu und weg. 2015 und 2016 zeigte

die Wanderungsbilanz wieder eine deutlich positive Tendenz.
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Der Anteil der schulpflichtigen Kinder an der Gesamtbevdlkerung war in Eglisau auf-
grund des Zuzugs von jungen Familien zwischen 2009 und 2015 weit gehend stabil
und nahm 2016 sogar leicht zu. Vor allem bei den Kindern im Vorschul- und Kinder-
gartenalter war das Wachstum zwischen 2013 und 2016 Gberproportional.

Schiiler
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Abb. 5: Schiiler in Eglisau nach Schultypen und Einwohner 2006-16 (Quelle: Statistisches Amt
Kanton Ziirich, 2018)

4.2 Bautatigkeit
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Abb. 6: Neubauten und Bevdlkerungsdichte 1990-2015
(Quelle: Statistisches Amt Kanton Ziirich, 2018)
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4.3

In den Jahren 2009 bis 2012 war die Neubautatigkeit besonders stark. Im Jahre 2009
wurde mit 142 neu gebauten Wohnungen ein absoluter Spitzenwert verzeichnet. In
den Jahren 2013 bis 2015 ist die Anzahl der neu erstellten Wohnungen auf einen
durchschnittlichen Stand gesunken.

Des Weiteren ist aufgrund der Vorgaben des Kantonalen Richtplans mittelfristig kein
sprunghafter Bevélkerungsanstieg mehr zu erwarten, da die grésseren zusammenhan-
genden uniiberbauten Flachenreserven in den Bauzonen mittlerweile weit gehend
Uberbaut sind. Die hohen Zuwachsraten der Bevdlkerung der vergangenen Jahre sind
seit 2013 deutlich zuriickgegangen. Gleichzeitig ist die Leerwohnungsziffer erstmals
seit langerem auf 1.26 % gestiegen, was immer noch die normale Fluktuation spie-
gelt, aber auf eine langsame Normalisierung des Wohnungsmarktes hindeutet. Ein Be-
volkerungsanstieg wie in den vergangen Jahren wird aufgrund der Abnahme der Fla-
chenreserven nicht mehr erwartet, sondern langfristig betrachtet eher eine Stagnation
(vgl. Abs. 9.4).

Betriebe und Beschiftigte

Im Leitsatz L1.8 des raumlichen Leitbildes heisst es, dass Eglisau ein vielfdltiges Ange-
bot an Beschaftigungsmadglichkeiten bietet und die Rahmenbedingungen so gestaltet,
dass sich Betriebe in Eglisau langfristig etablieren kénnen (vgl. Abs. 5). Die Anzahl Be-
triebe ist zwischen 2008 und 2011 von 154 auf 282 angestiegen, was einer Zunahme
von liber 80 % entspricht, 2014 wurden erstmals (iber 300 Betriebe gezahlt. Die Zahl
der Beschaftigten hat relativ stetig zugenommen und ist von 2008 bis 2015 um 24 %
angestiegen, als gut 1'400 Beschaftige gezahlt wurden (vgl. folgende Abb., wobei zu
beachten ist, dass die Betriebszahlungen seit 2011 jahrlich erfolgen). Eglisau hat also
eine sehr solide Basis an Betrieben.
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Abb. 7: Betriebe und Beschaftigte mit Einwohnerentwicklung 1985-2015
(Quelle: Betriebszahlung, Statistisches Amt Kanton Ziirich, 2018)
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5

5.1

5.2

Raumliches Leitbild

Nachhaltigkeit

Im rdumlichen Leitbild vom 28. November 2011 hat die Gemeinde die Grundsatze der
nachhaltigen Entwicklung als libergeordnete Ziele verankert und sich in der Verant-
wortung fir die kommenden Generationen einer 6kologisch, wirtschaftlich und sozial
nachhaltigen Entwicklung verpflichtet. In diesem Sinne wird ein Gleichgewicht ange-
strebt zwischen der Erhaltung natirlicher Ressourcen, glinstigen Wirtschaftsbedingun-
gen und einer hohen Lebensqualitdt. Die Grundséatze der Nachhaltigkeit wurden dem
Planungsprozess zugrunde gelegt. Gemeinde und Grundeigentiimerin haben sich auf
den Standard Nachhaltiges Bauen Schweiz (SNBS, Version 2.0) als Beurteilungsinstru-
ment geeinigt.

Der Gemeinderat hat an seiner Sitzung vom 23. Oktober 2017 Zielvorgaben fiir ein-
zelne Indikatoren fiir die SIA-Phasen 1 Strategische Planung und 2 Vorstudien bzw. 3
Projektierung definiert. Anschliessend hat er eine Arbeitsgruppe mit zwdélf Vertretern
der Bevélkerung, der kommunalen Behérde und der Verwaltung eingesetzt, die die
vorgegebenen Ziele im Hinblick auf wichtige kommunale Anliegen diskutiert und prazi-
siert hat.

Urspriinglich sollte eine Zertifizierung nach SNBS 2.0 mit einer Gesamtnote von min-
destens 5.0 verankert werden, was dem Standard Gold entspricht. Da die Kriterien
und Indikatoren jedoch fest vorgegeben und nicht veranderbar sind, da sich die Nach-
haltigkeitsbeurteilung zudem nicht auf den Betrieb der Uberbauung ausweiten I&sst,
wird auf eine Zertifizierung als Voraussetzung fiir eine Baubewilligung verzichtet. Die
relevanten Kriterien werden verbindlich in den Gestaltungsplan-Bestimmungen veran-
kert. Zu deren Beurteilung kdnnen im Baubewilligungsverfahren unabhangige Priifer
des SNBS beigezogen werden.

Die Grundsatze werden in den Mindestanforderungen an den Gestaltungsplan in der
BZO verankert (vgl. Abs. 7.2).

Entwicklungsschwerpunkt ESP

Die bestehenden Industriezonen nérdlich und stdlich des Rheins wurden im raumli-
chen Leitbild als Entwicklungsschwerpunkte bezeichnet, fiir die eine Umnutzung bzw.
eine ganzlich neue Nutzung zu priifen sei. Wahrend des Leitbildprozesses 2011 wurde
die mdgliche Umnutzung der beiden Industriezonen Bauelenzelg und Thurella disku-
tiert. Die Bevolkerung sah langfristig keine Zukunft fiir die industrielle Produktion an
diesen Standorten. Da es keine prazisen Entwicklungsvorstellungen und auch keine
Investoren gab, wurde die Entwicklung von stadtebaulichen Konzepten vor einer még-
lichen Umnutzung verlangt, um eine hohe Qualitdt von Bauten und Anlagen zu ge-
wahrleisten.
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Abb. 8: Ausschnitt raumliches Leitbild der Gemeinde Eglisau vom 28. November 2011

Mit dem stadtebaulichen Studienauftrag wurden diverse Vorgaben gemass dem raum-
lichen Leitbild gemacht, die in das Programm aufgenommen und mit dem Siegerpro-
jekt umgesetzt wurden. Folgende Leitsatze standen dabei im Vordergrund:

L1.1: Gut durchmischte Wohnmdglichkeiten, optimale Infrastruktur und hohe Lebens-
qualitat fur alle Einwohnerinnen und Einwohner. Eine qualitative Weiterentwicklung
und Aufwertung ist sichtbar. Es wird eine Steigerung der Wohnqualitat insgesamt an-
gestrebt. Es werden Massnahmen zur Reduktion der Belastung durch Larm und Luft-
verschmutzung getroffen. Eglisau setzt sich fiir die Schaffung bezahlbarer alters- und
behindertengerechter Wohnungen ein.

L1.4: Verdichtetes Bauen, aber mit hohem gestalterischem und architektonischem An-
spruch. Die Gemeinde setzt sich aktiv fiir eine Giberdurchschnittliche architektonische
Qualitat ein (Beratung, Motivation) und geht bei eigenen Bauvorhaben mit gutem Bei-
spiel voran. Fir gréssere uniiberbaute Flachen wird eine Gestaltungsplanpflicht ge-
pruft.

L1.5: Ein geordnetes, massvolles Bevolkerungswachstum wird geférdert. Dazu wird
das vorhandene Verdichtungspotenzial innerhalb der Bauzone ausgeschépft. Das Ziel
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des regionalen Raumordnungskonzepts Zircher Unterland (Regio-ROK) fiir die mode-
rat verdichteten Raume wird umgesetzt (vgl. Abs. 9.1.2).

L1.8: Eglisau bietet ein vielfaltiges Angebot an Beschaftigungsmdglichkeiten. Gestal-
tung von Rahmenbedingungen, dass sich Betriebe in Eglisau langftistig etablieren kén-
nen; Férderung von stillem Gewerbe und Kleinbetrieben sowie Kleinladen.

L1.11: Schaffung offentlicher Begegnungsréaume in den Quartieren.

L2.3: Alle Verkehrsteilnehmerinnen und Verkehrsteilnehmer haben sichere Verkehrs-
wege. Massnahmen zur Entscharfung neuralgischer Punkte werden getroffen.

L2.7: Fur den Langsamverkehr (Fussganger, Velo) wird eine neue Verbindung Stadtli-
Seglingen abseits der Hauptverkehrsachse geschaffen. Verschiedene Varianten wer-
den gepriift.

L2.8: Bestehende Liicken im Wanderwegnetz werden geschlossen.
L3.2 Eglisau setzt auf die Nutzung erneuerbarer Energien.

L3.4: Versorgung und Entsorgung erfolgen umweltschonend.
L4.1: Die Infrastruktur wird dem Wachstum angepasst.

L5.6: Die Gemeinde sorgt fiir den Schutz vor Naturgefahren und Stérfallen.

10
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6

6.1

Erschliessung

Erschliessungsplan

Der Erschliessungsplan vom 7. Madrz 2006 enthalt folgende fiir das Gebiet relevante

Massnahmen:

Strassen und Wege

Nr. 11: Fusswegverbindung Rheinsfelderstrasse — Industriestrasse, 2. Etappe. > Die
Fusswegverbindung wird im Gestaltungsplan sichergestellt.

Abwasserbeseitigung, Kanalisation

Nr. 37-40: Thurella — ARA Stampfi Kanalneubau, Diiker, Speicherbehalter ARA - Die
Kanalisation war fiir die Thurella vollstéandig realisiert worden und ist fiir ein gemischt
genutztes Quartier ausreichend dimensioniert.

Damit ist die Groberschliessung des Areals realisiert. Die Feinerschliessung ist im Pla-
nungsbericht fiir den Gestaltungsplan aufzuzeigen.

Strassen und Wege (1.14

Sammalstrassean

Sammelstrasse N, 5, StelgiRafzestasse
Rubursgagansianid | Ertvr O Hilir-FRabern, dat 00,06 2005)

Wiege und Trottoirs

Abwasserbeseitigung @ -ey

Kanalisation

O N

i = =

Abb. 9: Auszug Erschliessungsplan vom 07.03.2006
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7 Erlauterungen zur Nutzungsplanung

7.1

Erlauterungen zum Zonenplan

Gemass rechtskraftigem Zonenplan vom 15. September 2015 liegt das Thurella-Areal
in der Industriezone IB und IC. Mit der vorliegenden Teilrevision wird das Areal in die
neu geschaffene Wohn- und Gewerbezone WGc umgezont. Wegen der erforderlichen
Erschliessung werden Teilabschnitte der Rheinsfelder- und der Murfeldstrasse von der
Wohn- und Gewerbezone WGa in die Wohn- und Gewerbezone WGc umgezont. Insge-
samt ist eine Flache von 63'872 m? von der Umzonung betroffen. Das Layout des teil-
revidierten Zonenplans entspricht den Vorgaben der revidierten Verordnung ber die
Darstellung von Nutzungsplanen (VDNP) vom 11. Mai 2016 angepasst.

Die Gestaltungsplanpflicht wird auf die PN 708 nérdlich der Rheinsfelderstrasse ausge-
dehnt. Der neue Gestaltungsplanperimeter weist eine Flache von 62'765 m? auf. Der
Abschnitt der Industriestrasse zwischen Areal und Gleiskdrper bleibt wie bisher von
der Gestaltungsplanpflicht ausgespart.

Zonenplan vom 15.09.15, Auszug | Revidierter Zonenplan
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m [T E] WGb Wohn- und Gewerbezone b

M [___T] WGa Wohn-und Gewerbezone a
n IB Industriezone B
m IC Industriezone C
* [ 6B Zone fir éffentliche Bauten

* Empfindlichkeitsstufe gemass Zonenplan
000000000

° o Gestaltu ngsplanpflicht

©Coooo0o0000

""I_D'"' GP4  Gestaltungsplan Thurella vom 21. August 2007

Abb. 10: Ausschnitt Zonenplan vom 15. September 2015 und geplante Anderung
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7.2 Erlauterungen zur Bau- und Zonenordnung

Die rechtsgiiltige Bau- und Zonenordnung (BZO) wurde am 15. September 2015 fest-
gesetzt. Am 1. Marz 2017 traten im Kanton Ziirich die Gesetzes- und Verordnungsan-
derungen zur Harmonisierung der Baubegriffe (IVHB) in Kraft. Die entsprechenden
Anderungen des kantonalen Rechts werden in den einzelnen Gemeinden jedoch erst
wirksam, wenn diese ihre Bau- und Zonenordnungen ebenfalls an die heuen Begriffe
angepasst haben. Eglisau hat ihre BZO noch nicht auf die neuen Baubegriffe ange-
passt. Solange eine Gemeinde ihre BZO noch nicht harmonisiert hat, sind Bauvorha-
ben in der betreffenden Gemeinde weiterhin anhand der bis zum 28. Februar 2017
geltenden ,historischen™ Gesetzesfassungen zu beurteilen. Die BZO wird wie folgt an-
gepasst:

Die Industriezonen IB und IC entfallen, die entsprechenden Bestimmungen werden
geldscht.

Art. 3 Zonenarten und Empfindlichkeitsstufen und Art. 42 Grundmasse

Es wird eine neue Wohn- und Gewerbezone geschaffen, die WGc mit Larmempfind-
lichkeitsstufe (ES) III. Im Rahmen der Vorpriifung wurde fiir den Gestaltungsplan eine
nutzungskonforme Zuordnung der ES gefordert. Daher ist im Gestaltungsplan fiir Bau-
bereiche mit einem Mindestwohnanteil von 50 % ES II nachzuweisen, fiir die Gbrigen
ES III. Da das Gebiet bereits erschlossen ist, gilt der Immissionsgrenzwert (IGW). Die
Gebaudehdhe wird auf 16.50 m begrenzt, was der bisherigen Gebdaudehdhe in der In-
dustriezone IB mit einem halben Meter mehr Spielraum entspricht. Das Richtprojekt
sieht im Baubereich B im Gleisbogen ein Gebdaude mit einer H6he von ca. 30 m vor,
was in die Hochhausdefinition gemass § 282 PBG fallt. Hochhauser miissen architekto-
nisch besonders gut gestaltet sein und ortsbaulich gegeniiber der Regelbauweise ei-
nen Gewinn bringen. Dies wurde vom Beurteilungsgremium im Rahmen des Studien-
auftrags bestdtigt. Art. 44 BZO wird dahingehend erganzt, dass im Rahmen eines Ge-
staltungsplans Hochhauser realisiert werden kénnen. Mit den Bestimmungen und dem
erlduternden Bericht zum Gestaltungsplan ist die Erflllung der erhdhten Anforderun-
gen gemass § 284 PBG aufzuzeigen.

Die maximale Baumasse wird gemass Richtprojekt auf 4.65 m3/m? begrenzt, fiir be-
sondere Gebéaude ist eine zusatzliche Baumasse von 0.10 m3/m? zuldssig. Die Werte
wurden aufgrund des angepassten Richtprojektes als Ergebnis des Studienauftrags
festgelegt. Die Gebdudelange und Gesamtlange ist frei. Der grosse Grundabstand wird
auf 14 m, der kleine auf 7 m festgelegt.

Es wird festgehalten, dass die zuldssige Baumasse zeitweise um maximal 18 % (ber-
schritten werden darf, wenn es sich aufgrund der geplanten Etappierung und der Ver-
zdgerung des Rickbaus der bestehenden Bauten nicht vermeiden lasst. Der Zusatz
wurde aufgenommen, da vor allem der Riickbau des Hochregallagers noch nicht ter-
minierbar ist. Mit gut 100'000 m3 Bauvolumen féllt dieses massiv ins Gewicht. Mit der
Baubewilligung ist die Frist fiir den Riickbau festzulegen.

13
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Art. 43 Nutzweise

Die zulassige Nutzung in den Wohn- und Gewerbezonen ist in Art. 43 BZO bereits ge-
regelt. Es sind héchstens massig stérende Gewerbe- und Dienstleistungsbetriebe ohne
Schichtbetrieb zuldssig sowie Verkaufsgeschafte mit einer Verkaufsflache von maximal
500 m? pro Betrieb. Die Vorschrift gilt auch fiir die neue WGc. Damit sind verkehrsin-
tensive Einrichtungen sowie Betriebe, die ibermassigen Verkehr erzeugen, nicht zu-
lassig.

Art. 43 Abs. 2 Wohnanteil

In der gesamten WGc darf der Wohnanteil 50 % der realisierten oberirdischen Bau-
masse nicht lberschreiten. Dies dient der Umsetzung der Zielsetzung, den Gewerbe-
anteil zu sichern. Auch wahrend der Etappierung ist die Begrenzung des Wohnanteils
einzuhalten. Es ist nicht mdglich, den gesamten Wohnanteil flir das Areal bereits zu
realisieren und die Realisierung des Gewerbeanteils auf eine spatere Etappe zu ver-
schieben.

Die maximal zuldssigen Wohnanteile pro Baubereich werden in den Bestimmungen
des Gestaltungsplans festgehalten. In den Baubereichen A, D, E1, E2, F1 und F2 ist
eine Uberwiegende Wohnnutzung geplant. Im Baubereich B ist ein Hochhaus vorgese-
hen, in dem sowohl Wohnen als auch Gewerbe und Biiros mdglich sind. Der Baube-
reich C1 ist der gewerblichen Nutzung vorbehalten, die bestehenden Gewerbebauten
sollen mittelfristig erhalten bleiben. Eine Erganzung durch Wohnnutzungen ist bis ma-
ximal 30 % der Nutzfldche mdglich, wobei mdgliche Nutzungskonflikte sowie nachtei-
lige Auswirkungen flr die kiinftigen Bewohner vor allem durch Larm und Verkehr zu
minimieren sind.

Art. 44 Abs. 2 Bauweise

In der WGc darf nur auf der Grundlage eines rechtskraftigen Gestaltungsplans gebaut
werden, wobei die Anforderungen in Art. 78 festgelegt sind. Hochhduser gemass

§ 282 PBG sind grundsatzlich zuldssig, die Standorte sind im Gestaltungsplan festzule-
gen.

Art. 78 Abs. 2 Gestaltungsplanpflicht

Der Artikel zu den Gestaltungsplénen wird mit den besonderen Anforderungen an das
Gebiet Mineralquelle ergénzt. Dem Gestaltungsplan sind die Grundsatze der Nachhal-
tigkeit gemass dem Standard Nachhaltiges Bauen Schweiz (SNBS Stand 2.0) oder ei-
nem gleichwertigen Standard zugrunde zu legen. Da Labels und Standards immer wie-
der angepasst und umbenannt werden, wird kein Standard in der BZO verankert. Alle
Vereinbarungen sowie die Gestaltungsplan-Bestimmungen basieren auf dem SNBS
Stand 2.0. Wie in Abs. 5.1 erlautert, wurden die vom Gemeinderat und der Arbeits-
gruppe Nachhaltigkeit festgelegten Kriterien im Gestaltungsplan verankert. Der Stan-
dard ist in die drei Nachhaltigkeitsbereiche Gesellschaft, Wirtschaft und Umwelt ge-
gliedert. Es werden keine Vorgaben fiir die einzelnen Bereiche, dafiir aber fiir fol-
gende Einzelkriterien gemacht (Nummerierung gemass SNBS 2.0, Kriterienbeschriebe
im Anhang):

14
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103.2 Nutzungsangebot im Quartierumfeld: Mit der Realisierung eines offentli-
chen Gemeinschaftszentrums ist die Vorgabe erfilllt.

103.3 Hindernisfreies Bauen: Fiir Neubauten gelten erhdhte Anforderungen
gemass SIA 500, Vorgabe Note 5.

104.1 Angebot halbéffentliche Innenrdaume, Vorgabe Note 5.

104.2 Angebot halbéffentliche Aussenraume, Vorgabe Note 5.

Es ist ein Nutzungs- und Bewirtschaftungskonzept fir die halbéffentlichen In-
nen- und Aussenrdume (Gemeinschaftszentrum, weitere Gemeinschafts-
raume, Quartierplatze und (halb-)éffentliche Aufenthaltsbereiche) zu erarbei-
ten und mit dem Baugesuch einzureichen. Dieses hat Aussagen zu Funktio-
nen, Zielgruppen, Nutzungszeiten, Bewirtschaftung und Zuganglichkeit zu ma-
chen.

106.2 Schallschutz: erhéhte Anforderungen gemass SIA 181, Vorgabe

Note 4.5.

301.2 Primarenergie nicht erneuerbar Betrieb: Neubauten und wesentliche
Umbauten haben einen vorbildlich geringen Energiebedarf und einen hohen
Anteil an erneuerbarer Energie aufzuweisen. Daher wird eine Reduktion des
Anteils an nicht erneuerbarer Energie im Betrieb angestrebt. Vorgabe Note 5.
305.1 Mobilitatskonzept: Es ist ein Mobilitatskonzept zu erstellen, das Anreize
zur Reduktion des MIV schafft. Vorgabe Note 5.

Folgende weitere Anforderungen sind im Gestaltungsplan umzusetzen:

Eine zweckmassige Erschliessung und Verkehrsfiihrung zur Bewaltigung des
induzierten Mehrverkehrs sind aufzuzeigen.

Mit dem ersten Baugesuch ist ein Mobilitdtskonzept fiir das ganze Areal einzu-
reichen. Ausgenommen sind untergeordnete Umbauten an bestehenden Bau-
ten.

Der Freiraum ist in &ffentliche und private Bereiche zu unterteilen.
Die Durchléssigkeit des Siedlungsrandes im Ubergangsbereich von Bauzone zu
Nichtbauzone ist zu gewahrleisten.

Die Durchgangigkeit des Areals fiir 6ffentliche Langsamverkehrsverbindungen
ist zu gewahrleisten.

Obwohl das Mobilitédtskonzept Bestandteil der Vorgaben zur nachhaltigen Entwicklung
ist (vgl. Kriterium 305.1 im vorherigen Absatz), empfiehlt das ARE im Rahmen der
zweiten Vorpriifung explizit, die Erarbeitung des Mobilitatskonzeptes sowie Vorgaben
beziiglich dessen Inhalte in die Anforderungen an den Gestaltungsplan aufzunehmen.
Das Mobilitatskonzept und die zweckmassige Erschliessung und Verkehrsfiihrung wer-
den daher gesondert als Anforderungen definiert. Weiter gehende Inhalte und Ziel-
gréssen werden nicht aufgenommen, da das zugrunde liegende Punktesystem des
SNBS-Tools eine gewisse Flexibilitat zuldsst, wenn die Zielvorgabe erreicht wird (vgl.
Abs. 12).
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7.3

8.1

8.1.1

Gestaltungsplan

Die Grundeigentimerin stellt gestltzt auf § 85 PBG den privaten Gestaltungsplan Mi-
neralquelle auf. Mit dem Gestaltungsplan werden Abweichungen von der Regelbau-
weise beansprucht bzw. die Bauvorschriften werden auf das Richtprojekt angepasst.
Daher muss die Gemeindeversammlung dem zustimmen. Die Umzonung mit der Teil-
anderung BZO wird in einem koordinierten Verfahren mit dem privaten Gestaltungs-
plan Mineralquelle festgesetzt. Details zum Gestaltungsplan und zum Richtprojekt sind
dem separaten erlduternden Bericht zum privaten Gestaltungsplan Mineralquelle zu
entnehmen.

Der rechtsgliltige Gestaltungsplan Thurella vom 21. August 2007 wird aufgehoben.

Abstimmung Siedlung und Verkehr

Verkehrsaufkommen MIV

Mit dem Verkehrsgutachten ,Eglisau — Gestaltungsplan Mineralquelle™ der Metron Ver-
kehrsplanung AG, Brugg, und der Roland Miiller Kiisnacht AG, Zirich, vom 5. Septem-
ber 2017 (Beilage 2) wird aufgezeigt, mit welcher zusatzlichen Verkehrsbelastung
durch den Gestaltungsplan und der damit zusammenhiangenden BZO-Anderung im
Vergleich zum Ist-Zustand sowie zum rechtsgiltigen Zonenplan mit der Industriezone
bei Maximalausbau zu rechnen ist. Durch den Gestaltungsplan Mineralquelle werden
deutlich weniger Lastwagenfahrten erzeugt als durch die Industriezone bei Maximal-
ausbau.

Die Erschliessung flir den motorisierten Individualverkehr (MIV) ist iber die Rheinsfel-
derstrasse vorgesehen. Die Bauten ab der zweiten Bautiefe gemass Gestaltungsplan
werden von der Rheinsfelderstrasse Gber Querstrassen erschlossen. Der Mehrverkehr
wird vor allem (iber den Knoten Bahnstrasse/Ziircherstrasse auf das (ibergeordnete
Strassennetz fliessen.

Rheinsfelderstrasse

Bei der Rheinsfelderstrasse (Gemeindestrasse mit rechtskraftigen Verkehrsbaulinien
RRB Nr. 1290/1996) handelt es sich um eine nutzungsorientierte Sammelstrasse bzw.
eine Quartiersammelstrasse. Beziiglich Leistungsfahigkeit kann der durch den Gestal-
tungsplan generierte Mehrverkehr auf der Rheinsfelderstrasse bewdltigt werden. Die
Verkehrsbelastung bewegt sich jedoch an der oberen Grenze der Vertraglichkeit. Da-
her wird empfohlen, Massnahmen im Bereich der Strassengestaltung und des Ver-
kehrsregimes zu priifen, um die Vertraglichkeit zu erhéhen. So soll eine Tempo-30-
Zone die Verkehrssicherheit und den Verkehrsablauf verbessern.
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8.1.2

8.1.3

8.1.4

Kreuzung Murfeldstrasse/Rheinsfelderstrasse

Die Kreuzung Murfeldstrasse/Rheinsfelderstrasse weist trotz Mehrverkehr eine sehr
gute Leistungsfahigkeit aus. Bei einer mittleren Wartezeit von ca. 10 Sekunden kann
der Verkehr nahezu ungehindert den Knoten passieren. Es wird empfohlen, die Kreu-
zung mit Rechtsvortritt zu regeln, um die Leistungsfahigkeit zu erhéhen.

Knoten Bahnstrasse/Ziircherstrasse

Fir die Zarcherstrasse wurde durch den Kanton ein Betriebs- und Gestaltungskonzept
(BGK) erarbeitet, um die Verkehrssituation der Ortsdurchfahrt zu verbessern, das
kurz- bis mittelfristig umgesetzt werden soll. Dieses sieht den Einsatz von Lichtsignal-
anlagen vor, um den Verkehr zu dosieren und genligend lange Zeitllicken zwischen
den einzelnen Fahrzeugpulks zu schaffen, damit Fussganger komfortabler queren und
der ortliche Verkehr besser abfliessen kann. Ein grosser Teil des durch den Gestal-
tungsplan generierten Mehrverkehrs wird iber den Knoten Bahnstrasse/Zlir-
cherstrasse verkehren. Durch die vorgesehene Lichtsignalanlage wird der Verkehrsab-
fluss bereits im Ist-Zustand deutlich verbessert. In den beiden Szenarien maximaler
Ausbau gemass Industriezone und Gestaltungsplan Mineralquelle nimmt die Verkehrs-
menge am Knoten Bahnstrasse/Zircherstrasse deutlich zu, er kann aber bewaltigt
werden. Die Verkehrsqualitdt ware nach Umsetzung des BGK insgesamt befriedigend
(Verkehrsqualitatsstufe C).

Fazit

Die Einmindungen und Knoten weisen eine geniigende Leistungsfahigkeit flir den
Mehrverkehr auf. Durch flankierende Massnahmen — wie die Tempo-30-Zone an der
Rheinsfelderstrasse, Rechtsvortritt an der Kreuzung Murfeldstrasse/Rheinsfelder-
strasse und die Umsetzung des BGK an der Ziircherstrasse — kann der zusatzliche Ver-
kehr kapazitatsmassig bewaltigt werden.
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8.2 OV-Giiteklassen und Pflichtparkplitze
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Abb. 11: 6V-Giiteklassen gemass Fahrplanjahr 2014/15 (Quelle: maps.zh)

Der Parkplatzbedarf richtet sich nach der kantonalen , Wegleitung zur Regelung des
Parkplatz-Bedarfs in kommunalen Erlassen" vom Oktober 1997. In Gemeinden mit ei-
genen Parkplatzverordnungen sind diese zu konsultieren. In Eglisau ist die Parkplatz-
Verordnung 1994 verbindlich.

Das Areal liegt in den 8V-Giiteklassen D und E. Bei Giliteklasse D sind Reduktionen des
Pflichtbedarfs mdglich, und zwar fiir Bewohner auf 85 % des Pflichtbedarfs, fiir Be-

schaftigte auf 60 % und fiir Besucher/Kunden auf 70 % des Pflichtbedarfs. In der G-
teklasse E ist die Reduktion fir Beschaftigte, Besucher und Kunden auf 90 % mdglich.

Im Gestaltungsplan wird die erforderliche Anzahl Autoabstellplatze aufgrund der kan-
tonalen Wegleitung festgelegt, was gegeniber der kommunalen Parkplatz-Verordnung
wegen der Erschliessungssituation eine Reduktion um ca. 30 % ergibt. Das ist im
Sinne einer Reduktion des Mehrverkehrs erwiinscht. Samtliche Parkplatze sind bis auf
Besucher- und Kundenparkpldtze unterirdisch anzuordnen. Gleichzeitig ist ein Mobili-
tatskonzept vorzulegen, das Anreize zur Reduktion des MIV enthalt.
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) Bericht gemass Art. 47 RPV

9.1 Beriicksichtigung des kantonalen und regionalen

Richtplans

9.1.1 Kantonaler Richtplan

Das Areal ist bereits rechtskraftig eingezont und liegt innerhalb des Siedlungsgebiets
gemass Kantonalem Richtplan. Die Umfahrung ist nach wie vor im Richtplan enthal-
ten. Das urspriinglich geplante Trassee verlauft durch das Areal und ist mit Baulinien
gesichert. Diese werden im Gestaltungsplan berticksichtigt. Zurzeit werden Umfah-
rungsvarianten gepriift, die ausserhalb der Bauzone von Eglisau verlaufen. Details
sind dem Planungsbericht zum Gestaltungsplan zu entnehmen.
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Hauptverkehrsstrasse |
Rickbau bei Ersatz
Tunnel
Hochleistungsstrasse
Ausbau Tunnel
Hochleistungsstrasse

Bundesinventare: Landschatft
(BLM), Moorlandschaft (ML)
oder Auengebiet (AG)von
nationaler Bedeutung

Abb. 12: Auszug kantonaler Richtplan vom 18. September 2015 (Stand 2017)

Die wichtigsten Ziele der kantonalen Richtplanung, Gesamtstrategie Siedlung, sind fol-
gende:

a. Mit dem Boden haushalterisch umgehen,

b. Siedlungen nach innen entwickeln,

C. Zentrumsgebiete und Bahnhofbereiche starken,
d. Siedlungsqualitat erhohen,

e. Gewerbe stérken.

Die Ziele wurden als Grundsatze im Wettbewerbsprogramm verankert. Das Richtpro-
jekt und die Umzonung entsprechen diesen vollumfanglich.

Die Gemeinden erlassen gemass Richtplan Nutzungsvorschriften, die einen haushalte-
rischen Umgang mit dem Boden sowie eine gute Wohn- und Siedlungsqualitat und ein
funktionierendes Gewerbe unterstiitzen. Sie férdern die Siedlungsentwicklung nach
innen, die Schliessung von Baullicken sowie eine angemessene Ausnutzung bestehen-
der Gebdude und schaffen die Voraussetzungen fiir die Sanierung von Ortsteilen und
Arealliberbauungen (vgl. Abs. 2.1.2 Kantonaler Richtplan).

Die Gemeinde Eglisau wertet ein peripher gelegenes, teilweise brach liegendes bzw.
unternutztes Industrieareal massiv auf und gewabhrleistet gleichzeitig den Bestand und
die weitere Nutzung der bestehenden funktionierenden Gewerbebauten. Neben hoch-
wertigem Wohnraum und attraktiven Freiflachen werden neue Gewerbeflachen fiir ar-
beitsplatzintensive Branchen geschaffen sowie Mdglichkeiten der Quartierversorgung.
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9.1.2

Regionaler Richtplan

Fir das Gebiet Mineralquelle gibt es im Regionalen Richtplan vom 7. Februar 2018
einzig Fuss- und Wanderwege am Rande des Gestaltungsplans, welche im Gestal-
tungsplan bericksichtigt wurden.
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Abb. 13: Auszug regionaler Richtplan Verkehr vom 7. Februar 2018

Gemass regionalem Raumordnungskonzept Regio-ROK der Planungsgruppe Ziircher
Unterland (PZU) ist Eglisau den moderat verdichteten Rdumen zugeordnet. Hier sind
insbesondere an den gut mit dem o&ffentlichen Verkehr erschlossenen Lagen hdhere
Nutzungsdichten erwiinscht. Es sind ein Einwohner- und Arbeitsplatzwachstum sowie
eine Verdichtung anzustreben. Dazu ist eine Erhdhung der Ausniitzung an geeigneten
Lagen und die Nutzung der bestehenden inneren Potenziale vorzusehen. Das Gebiet
Mineralquelle ist im Zielbild 2030 neben dem Stadtli als einziges Gebiet in Eglisau mit
einer hohen Dichte von >150 Ew.+Besch./ha bezeichnet. Die Umzonung steht damit
im Einklang mit den raumlichen Entwicklungszielen der Region.

Abb. 14: Zielbild Nutzungsdichten 2030 gemdass Regionalem Richtplan vom 7. Februar 2018
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9.2

Mehrwertabgabe

Gemadss Raumplanungsgesetz missen die Kantone bis zum 30. April 2019 den Aus-
gleich von erheblichen Vor- und Nachteilen bei Planungen regeln. Der Regierungsrat
hat Mitte Februar 2018 die Vorlage eines Mehrwertausgleichsgesetzes (MAG) an den
Kantonsrat Gberwiesen. Der Mehrwertausgleich soll die angestrebte raumliche Ent-
wicklung gemass kantonalem Richtplan unterstiitzen. Daher sollen zum einen Lage
und Grosse der Bauzonen verbessert, zum anderen die vorhandenen Bauzonen konse-
quent genutzt werden. Es ist ein kantonaler Ausgleich bei Ein- und Auszonungen von
20 % vorgesehen. Fir Auf- und Umzonungen auf kommunaler Ebene sollen die Ge-
meinden fir Planungsvorteile Regelungen zu deren Ausgleich treffen. Sie legen dazu
in ihrer Bau- und Zonenordnung eine Mehrwertabgabe von maximal 15 % fest. Zu-
satzlich fliesst bei allen Um- und Aufzonungen eine Mehrwertabgabe von 5% in den
kantonalen Fonds. Anstelle der Abgabe kdnnen die Gemeinden den Ausgleich in stad-
tebaulichen Vertragen regeln.

Solche stadtebaulichen Vertrage kénnen die Gemeinden bereits jetzt schliessen. Im
Jahr 2014 hat die Gemeinde mit der Grundeigentiimerin eine Vereinbarung getroffen,
dass statt einer monetaren Mehrwertabschdpfung gemeinsam ein Kostenbeitrag der
Grundeigentiimerin an die Erschliessungskosten sowie ein Beitrag an weitere Sachleis-
tungen im 6ffentlichen Interesse festgelegt werden. In einem Vertrag werden nun die
Hohe und die Verwendung des Kostenbeitrags geregelt.

22



Gemeinde Eglisau
Teilrevision Mineralquelle Festsetzung

9.3

Tab. 1:

Nutzungsreserven im weit gehend iiberbauten Gebiet

Zur Berechnung der Einwohnerkapazitéten in den Bauzonen wurden die Daten aus
dem Einwohnerregister (EWR) — Stand 31.12.2017 — vom kantonalen Statistischen
Amt nach Bauzonen ausgewertet. Anschliessend wurde der Ausbaugrad bestimmt und
anhand der Ausniitzung, dem Flachenbedarf pro Einwohner und dem Wohnanteil die
Einwohnerkapazitat fir den rechtsgiiltigen und den revidierten Zonenplan berechnet.

Der aktuelle Uberbauungsstand wurde von der kommunalen Bauverwaltung iiberpriift
und erganzt (vgl. Anhang). Alle Flachen wurden gemass dem Stand der Erschliessung
den Kategorien ,liberbaut®, ,Baullicke™ und ,uniiberbaut™ zugewiesen. Die kiirzlich be-
willigten Bauprojekte wurden beriicksichtigt, indem die Flachen als ,liberbaut" ausge-
wiesen wurden, was zu einer leichten Erhéhung des Ausbaugrades flihrt. Folgende
Tabellen zeigen die Einwohnerkapazitaten im Detail nach Bauzonen fiir den rechtsgiil-
tigen und den revidierten Zonenplan, um die Auswirkung der Umzonung beurteilen zu
kénnen. Die detaillierten Berechnungen finden sich im Anhang.

Einwohnerkapazitaten in den rechtsgtiltigen Bauzonen 2017
(Quelle: Statistisches Amt Kanton Ziirich EWR 2018, Berechnung suisseplan)
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ha ha
KA 1.56 1.56 260 0 260 247
KB 6.78 6.78 299 0 299 279
KC 8.72 8.13 342 28 370 334
KD 3.03 2.92 169 7 175 161
WGa 9.51 8.39 461 92 554 459
WGb 13.60 11.45 583 169 752 538
We 4.05 3.73 448 37 485 432
Wd 26.54 24.86 1769 154 1923 1756
Wc 21.71 17.92 645 217 863 629
Wb 2.01 1.96 60 3 63 55
Wa 7.45 6.04 158 53 211 145
TA 2.90 2.90 1 0 1 1
1B 2.92 2.92 0 0 0 0
IC 3.36 2.59 0 0 0 0
ED 0.55 0.55 7 0 7 6
G 8.89 5.98 21 4 25 20
OeB 8.71 8.71 19 0 19 18
Total 132.29 117.40 5243 764 6008 5080

Gemadss aktuellem Uberbauungsstand sind 88.75 % der Bauzonen iiberbaut. Die Be-
rechnungen ergeben eine Einwohnerkapazitat von 6'008 Einwohnern gemass rechts-
glltigem Zonenplan. Ausbaugrad und Wohnanteile wurden aufgrund der tatsachlichen
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Tab. 2:

Einwohnerzahlen 2017 pro Bauzone abgeschatzt. Ende Dezember 2017 lebten 5'080
Personen innerhalb der Bauzonen (5'170 gesamt). Die Bauzonen bieten demnach ge-
samthaft Kapazitaten flr etwa 930 zusatzliche Einwohner, was einer mdglichen Bevol-
kerungszunahme von 16 % entspricht. Direkt verfligbar sind Kapazitaten fiir 764 Ein-
wohner in den noch uniiberbauten Bauzonen und Baullicken.

Angrenzend an das Areal Mineralquelle auf dem Geléande der Hausheer Holzbau AG
wurde ein grésseres Bauprojekt in der Wohn- und Gewerbezone WGb nach Regelbau-
weise bewilligt. Hier werden ca. 80 Wohnungen realisiert, die 2019 bezugsbereit sein
sollen. Berechnet man die Einwohnerkapazitdten mit den gleichen Parametern fiir den
revidierten Zonenplan mit der Umzonung des Areals Mineralquelle und dem Projekt
der Hausheer Holzbau AG, so ergeben sich zusatzliche Einwohnerkapazitdten von ca.
640 Einwohnern; davon ca. 560 im bereits weit gehend (berbauten Gebiet durch in-
nere Verdichtung und 75 in der Baullicke. Die Erh6hung findet vor allem in der bereits
Uberbauten Bauzone statt, da die Industriezone ausser dem Tennisplatz als tiberbaut
gilt. Neue Einwohnerkapazitaten von ca. 500 Einwohnern ergeben sich allein durch die
Umzonung. Gesamthaft erhéht sich die theoretische Einwohnerkapazitat damit um gut
10 %.

Einwohnerkapazitaten in den Bauzonen gemass revidiertem Zonenplan 2017
(Quelle: Statistisches Amt Kanton Zirich EWR 2018, Berechnung suisseplan)
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KA 1.56 1.56 0.00 260 0 260 0
KB 6.78 6.78 0.00 299 0 299 0
KC 8.72 8.13 0.00 342 28 370 0
KD 3.03 2.92 0.00 169 7 175 0
WGa 9.40 8.28 -0.11 455 92 548 -6
WGb 13.60 11.45 0.00 733 169 902 150
We 4.05 3.73 0.00 448 37 485 0
wd 26.54 24.86 0.00 1769 154 1923 0
Wc 21.71 17.92 0.00 645 217 863 0
Wb 2.01 1.96 0.00 60 3 63 0]
Wa 7.45 6.04 0.00 158 53 211 0
IA 2.90 2.90 0.00 0 0 0 -1
IB/IC 0.00 -6.28
WGc 6.39 5.62 6.39 419 75 494 494
ED 0.55 0.55 0.00 7 0 7 0
G 8.89 5.98 0.00 21 4 25 0
OeB 8.71 8.71 0.00 19 0 19 0
Total 132.29| 117.40 0.00 5806 839 6645 637
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Tab. 3:

Der Umfang der Bauzonen bleibt unverandert, die Flachenbilanz ist gleich Null (vgl. 4.
Spalte). Durch den Gestaltungsplan Mineralquelle mit der Umzonung wird die theoreti-
sche Einwohnerkapazitdt um 637 Einwohner auf 6'645 erhdht. Gemessen an der Ein-
wohnerzahl 2017 von 5'170 ware damit neu insgesamt ein Bevolkerungswachstum
von 28.5 % mdglich, wenn alle Reserven ausgeschdpft wiirden (ohne zusatzliche in-
nere Verdichtung). Das entspricht einem Wachstum von 1.9 % pro Jahr fiir die
nachste Planungsperiode von 15 Jahren und dem Ziel des moderaten Wachstums der
Gemeinde. In den vergangenen Jahren wurden Wachstumsraten zwischen 20 % und
30 % in nur funf Jahren erreicht. Da durch die Umzonung und das Richtprojekt neue
Einwohner- und Arbeitsplatzkapazitaten im bereits weit gehend iiberbauten Gebiet ge-
schaffen werden, erhéht sich die Nutzungsdichte (Einwohner + Arbeitsplatze/ha)
deutlich, was den Vorgaben des kantonalen und des regionalen Richtplans entspricht.

Zusammenfassung Veranderung Einwohnerkapazitaten

ZP rechtsgliltig ZP revidiert Veranderung

Einwohnerkapazitaten in 6'008 6'645 + 637
Bauzonen (gerundet)

Da mit der Realisierung der ersten Etappe des Bauprojektes im GP Mineralquelle fri-
hestens im Jahr 2020 begonnen wird, werden die ersten Bewohner ab 2022 erwartet.
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9.4 Bevolkerungsprognose

9.4.1 Bevolkerungsprognose Stand 2014

Im Rahmen der Schulraumplanung wurde im Jahr 2014 die letzte Bevélkerungsprog-
nose fiir die Gemeinde Eglisau berechnet. Da aufgrund des sehr dynamischen Bevol-
kerungswachstums in den letzten Jahren der Schulraum bereits jetzt knapp wird und
neue Schulbauten in Planung sind, muss das erhohte Bevdlkerungswachstum unter

anderem infolge des Gestaltungsplans Mineralquelle zusétzlich beriicksichtigt werden.

Anzahl Personen

180 - B
B Zuzige Neubauten

160 -

B Zuzige Innere Verdichtung

140
120
100
80
60
40
20

Abb. 15: Zuzilige in Neubauten und 5 % innere Verdichtung pro Jahr 2014-34 (Quelle: tsp
raumplanung, Bericht Schiilerzahlen 2014)

Die oben stehende Abbildung zeigt die im 2014 erstellte Prognose zum Bevélkerungs-
wachstum mit den zu erwartenden Zuziigen aufgrund der im Jahr 2014 bekannten
Bauprojekte (blaue Saulen) sowie einer gleichmassigen inneren Verdichtung (rote
Saulen). Bei der inneren Verdichtung wurde angenommen, dass Bauliicken, uniber-
baute und unternutzte Grundstiicke in Zukunft jahrlich um 5 % Uberbaut werden. Ab
2018 wurde aufgrund der abnehmenden Bauzonenreserven ein deutlicher Riickgang
der Zuzlige erwartet. Entsprechend war davon auszugehen, dass die Schiilerzahlen ab
2020/21 deutlich zuriickgehen.

26



Gemeinde Eglisau

Teilrevision Mineralquelle Festsetzung
Anzahl
Personen
7'000
6'000
, /
>'000 Wohnbevdlkerung
Total
4'000 —
== schulpflichtige
3'000 Kinder
Betagte Personen*
2'000
1'000
O T T T T 1
2010 2015 2020 2025 2030 2035

9.4.2

9.4.2.1

Abb. 16: Erwartete Entwicklung Bevolkerung, Schiiler und Betagte 2014-2034, Szenario 2
(Quelle: tsp raumplanung, Bericht Schiilerzahlen 2014)

Gemass der aktuellen Fortschreibungsprognose der Schulgemeinde Eglisau vom

15. August 2017, die die bis dato in Eglisau geborenen Kinder beriicksichtigt, steigen
die Schiilerzahlen jedoch bis 2023/24 unvermindert an. Demnach lag die innere Ver-
dichtung deutlich tber 5 %.

Zu erwartende Anderungen der Bevélkerungsprognose

Projekt Hausheer Holzbau AG

Unterdessen wurde fiir die 6stlich neben dem Areal der Mineralquelle gelegene Par-
zelle der Hausheer Holzbau AG ein Bauprojekt fiir ca. 80 Wohnungen bewilligt und be-
reits teilweise erstellt, was erneut zu einer verstarkten inneren Verdichtung fiihrt. Da
es nach Regelbauweise realisiert wird, ist es bei der inneren Verdichtung zwar bereits
bertiicksichtigt (rote Saulen), aufgrund der Grosse des Projektes verldauft die Verteilung
jedoch ungleichmassiger als in der Abbildung 16. Die rote Saule im Jahr 2019 wirde
héher werden, dafiir wiirden die Saulenabschnitte in den Jahren ab 2024 niedriger
werden. Der Grundeigentimer des Areals Mineralquelle hat aufgrund der Planung auf
der Nachbarparzelle die Realisierung seines Projektes zeitlich verschoben und wird die
1. Etappe der Uberbauung nicht vor 2020 starten, wenn der Markt wieder aufnahme-
bereit ist fiir neue Wohnungen.
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9.4.2.2 Gestaltungsplan Mineralquelle

Die Uberbauung des Areals Mineralquelle findet in mindestens drei Etappen statt. Wie
im vorherigen Kapitel erldutert, wird der Baubeginn nicht vor dem Jahr 2020 sein und
dann wird alle zwei Jahre eine der mindestens drei Etappen fertiggestellt. Die Bevolke-
rungsprognose wiirde daher wie folgt beeinflusst werden. Die Zuziige von insgesamt
ca. 500 Einwohnern wiirden sich mindestens Uiber 6 Jahre ndmlich von 2022 bis 2027
verteilen. Konkret heisst dies, dass ab 2022 alle 2 Jahre ca. 80 Wohnungen erstellt
wirden. Die Fertigstellung der jeweiligen Etappe ist auf den Herbst angedacht, so
wiirden einige Personen im Jahr der Fertigstellung die Wohnungen beziehen und ei-
nige im darauffolgenden Jahr. Somit ist mit einem Zuwachs von jahrlich ca. 80 Ein-
wohnern zu rechnen. Der Bauherr geht zum jetzigen Zeitpunkt von vier Etappen aus,
womit das Wachstum noch starker auf die einzelnen Jahre verteilt wiirde und auf die
Marktsituation angepasst werden kann. Da es sich um eine Umzonung der Industrie-
zone handelt, wo bisher keine Wohnbauten zulassig waren, geht das Prognosemodell
fur die Folgejahre von einer weiteren inneren Verdichtung der bestehenden Bauzonen
aus, was jedoch dusserst unsicher und abhdngig vom Immobilienmarkt ist.
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Abb. 17: Zuziige in Neubauprojekte (mit Erganzungen Projekte Hausherr AG und GP Mineral-
quelle) sowie 5 % innere Verdichtung 2017-34 (Quelle: tsp raumplanung, Bericht Schiilerzahlen
2014, Ergénzung suisseplan 2018)
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9.5 Sachplane und Konzepte des Bundes

9.5.1 Bundesinventare

9.5.1.1 Bundesinventar der Landschaften und Naturdenkmaler BLN

Eglisau liegt im BLN-Gebiet Nr. 1411 Untersee-Hochrhein. Das Areal Mineralquelle
grenzt an den Perimeter des BLN-Gebietes. Dies wurde im Programm flir den Studien-
auftrag als Rahmenbedingung angegeben und von der Jury bei der Bewertung der
Projekte beurteilt.

¥4 BLM Inventar

Abb. 18: Auszug BLN (Quelle: map.geo.admin.ch)

Das Siegerprojekt, das jetzt mit dem Gestaltungsplan Mineralquelle umgesetzt wird,
hat gemass Schlussbericht des Beuteilungsgemiums die Eisenbahnlinie im Westen und
Slden, den Bdschungswald zum Rhein im Norden und den Siedlungskdrper im Osten
als wichtigste begrenzende, aber auch stark préagende ortsbauliche Elemente in ein
positives Spannungsfeld gesetzt und seinen konzeptionellen Ansatz gefunden (vgl. Be-
richt des Beurteilungsgremiums vom 7. Mai 2015). ,Es schafft den baulichen An-
schluss ans Quartier und tragt das heute vorherrschende Bild der grossen Volumen
der Industrie mittels ebenso grossen Neubauten fiirs Wohnen weiterhin nach aussen.
Damit gelingt ihm nicht nur die gewohnte und ortsbildpragende Silhouette der Quelle
Eglisau massstabsgetreu zu erhalten. Es vermag auch (iber die Erganzung hoher Bau-
ten rund um den Industrieblock stark gefasste Aussenraume mit urbaner Starke zu
schaffen, die Uber hohe Auftenthaltsqualitat verfiigen."

~Dem Projekt gelingt es mit wenigen, aber pragnanten Massnahmen guten Raum zu
schaffen und gleichzeitig auch Identitat zu bewahren. Besonders gelobt wird der
Hochbau an der Nordwestecke des Areals. In seiner vielleicht noch etwas verhaltenen
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Ausgestaltung bildet es dort einen schdnen Abschluss. Dennoch ware da durchaus
noch Raum vorhanden, es in seiner H6he noch etwas deutlicher zu entwickeln. Auf
diese Weise wiirde es sich noch starker zu einem Merkzeichen entfalten und trate
spannungsvoller in den Dialog zum horizontalen Viadukt."

Die Jury betont damit die sehr gute Einordnung in die landschaftliche und bauliche
Umgebung.
9.5.1.2 Inventar der schiitzenswerten Ortsbilder der Schweiz ISOS

Eglisau besitzt ein Ortsbild von nationaler Bedeutung.
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Abb. 19: Auszug ISOS, revidierte Fassung November 2012

Das Industrieareal selbst ist im ISOS nicht beschrieben, einzig die Rheinbéschungen,
die nicht mehr als bisher tangiert werden. Erwahnt ist das imposante Bahnviadukt der
1897 erdffneten Linie Eglisau-Neuhausen (0.0.6). Es besteht aus einer eisernen Fach-
werkkonstruktion als Mittelteil und hohen Rundbdgen mit schmalen Pfeilern beidseitig
zu den Ufern hin. Es ist dem Erhaltungsziel A zugewiesen.
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Gemass Beurteilungsbericht der Jury tritt das Projekt vor allem durch die grossmass-
stablichen Bauten und den Hochbau an der Nordwestecke des Areals in einen Dialog
zum horizontalen Viadukt, der durch eine noch héhere Baute sogar noch verstéarkt
werden kdnnte (siehe vorhergehender Abschnitt).

(e

F

L

Abb. 20: Ausschnitt Prasentation Siegerprojekt Giberarbeitet (Stand 30.11.2015, OSMB AG)
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9.6

9.6.1

9.6.2

Beriicksichtigung des librigen Bundesrechts, insbe-

sondere der Umweltschutzgesetzgebung

Larm

Die Wohn- und Gewerbezone WGc wird der Empfindlichkeitsstufe (ES) III zugewiesen.
Im Gestaltungsplan erfolgt eine nutzungsbezogene Zuweisung der ES. So gilt in den
Baubereichen mit einem Mindestwohnanteil von 50 % die ES II. Die Einhaltung der ES
und die Ldsung allfélliger Nutzungskonflikte zwischen Wohnen und Gewerbe ist im
Rahmen des Baubewilligungsverfahrens nachzuweisen. Durch die Anordnung der
Wohnbauten und die Optimierung der Grundrisse kann die ES III entlang der Bahnli-

nie eingehalten werden.

Schutz vor Naturgefahren

Gemass Naturgefahrenkarte Rafzerfeld vom 4. Madrz 2016 ist nur die Rheinbdschung
ausserhalb des Areals von einer mittleren Gefahrdung durch Massenbewegungen be-
troffen. Sudlich des Areals ergibt sich bis an den Bahndamm eine Vernassung des Bo-
dens durch Oberflachenabfluss vom Dachsberg. Das Areal selbst ist nicht von Natur-

gefahren betroffen.

"

25

i N e e e e S

DaCthyg
E mittlere Gefahrdung (Gebotsbereich)

|:| geringe Gefahrdung (Hinweisbereich)

—— Oberflachenabfluss /Verndssung

Abb. 21: Auszug Gefahrenkartierung Naturgefahren Rafzerfeld vom 04.03.2016
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9.6.3

9.6.4

Gewasserschutz

Das Gebiet liegt im Gewasserschutzbereich Au. Dieser umfasst die nutzbaren unterirdi-
schen Gewadsser sowie die zu ihrem Schutz notwendigen Randgebiete. Es ist keine
Grundwasserschutzzone ausgewiesen. Gemass Ziffer 211 im Anhang 4 der Gewasser-
schutzverordnung (GSchV) diirfen in den Gewasserschutzbereichen A, und A, keine
Anlagen erstellt werden, die eine besondere Gefahr fiir ein Gewasser darstellen. Im
Gewasserschutzbereich Au diirfen keine Anlagen erstellt werden, die unter dem mittle-
ren Grundwasserspiegel liegen. Dies ist bei der Projektierung der Bauten und Anlagen
zu beriicksichtigen.

E Lngenutzte Grundwasserfassung

- Gewdsserschutzbereich Au

Abb. 22: Auszug Gewasserschutzkarte (Quelle: GIS-ZH)

Es gibt eine ungenutzte Grundwasserfassung auf Kat.-Nr. 2986. Die Bohrlochverfiil-
lung dieser Grundwasserfassung ,Bohrung 2" muss gemass Verfligung BD Nr. 1659
vom 23. September 2009 vor Beginn jeglicher Arbeiten im Planungsperimeter fachge-
recht erfolgt sein. Dem AWEL ist eine Vollzugsmeldung Uber die Arbeiten zu machen.

Wald

Entlang der Uferbdschung des Rheins im Gebiet Obermurfeld wurde der Wald bereits
in einem friiheren Verfahren festgestellt (RRB 3202 vom 13. November 1996), die
rechtskraftige Waldabstandslinie (RRB 852/1989 und 3555/1994) verlauft im Abstand
von 20 m zum Wald und wird im Gestaltungsplan ber{icksichtigt.
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9.6.5 Chemie-Risikokataster

Das Areal liegt im Konsultationsbereich flir Gefahrguttransporte auf der Schiene. Da
durch die Umzonung Wohnnutzung zugelassen wird, kénnte sich der potenziell ge-
fahrdete Personenkreis erhdhen. Aufgrund der Vorgabe zur Koordination von Raum-
planung und Storfallvorsorge wurde die Berlicksichtigung des Stérfallrisikos bereits im
Programm zum Studienauftrag als Rahmenbedingung vorgegeben. Aufgrund einer
Vorabklarung beim kantonalen Amt flir Abfall, Wasser, Energie und Luft (AWEL) wa-
ren mindestens 50 m Abstand zur Bahnlinie einzuhalten. Da beim Studienauftrag die
Machbarkeit eines Schulhausbaus nachzuweisen war, hat man anschliessend eine
erste Risikobeurteilung fiir die beiden Standorte Bauelenzelg und Mineralquelle vorge-
nommen (vgl. Bericht zur Uberpriifung der Stérfallsituation — Standortvariante Schule
Eglisau vom 29. Januar 2016). Die Beurteilung hat ergeben, dass bei empfindlichen
Nutzungen und dauernd personenbelegten Raumen in Gleisndhe planerische und bau-
liche Massnahmen geméss Anhang 2 zur Planungshilfe des Bundes zu priifen sind.
Dies wurde sowohl beim Richtprojekt als auch beim Gestaltungsplan bertiicksichtigt.

Py Sy / - s ]

Eisenbahnen
Transportmenge Gefahrengut (Tonnen/Jahr) gesamt

N 0- 100000t

/' 100000 - 200000t
N 2000000 - 500°000t
AN 500°000 - 1000°000t
AN 1000000 - 3000°000t

Konsultationsbereich Eisenbahnen

Abb. 23: Auszug Chemie-Risikokataster (Quelle: GIS-ZH)
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9.6.6

9.6.7

Abfalle und Altlasten

Im nordwestlichen Bereich der PN 708 liegt eine kleine Flache im Priifperimeter fiir
Bodenverschiebungen aufgrund des Korrosionsschutzes der Briicke. Es handelt sich
um Flachen mit Hinweisen auf Schwermetallbelastungen des Bodens iiber dem Richt-
wert gemass Verordnung iber Belastungen des Bodens (VBBo). Fiir die gesetzeskon-
forme Verwertung bzw. Entsorgung von Aushubmaterial aus solchen Flachen muss
vorgangig die tatsachliche Belastung erhoben werden. In dem Bereich sind keine Bau-
ten geplant. Das Ausmass der Belastung und der Umgang mit allfallig belasteten Bo-
den ware ansonsten im Baubewilligungsverfahren nachzuweisen.

NIS-Verordnung

Mit der vorliegenden Teilrevision werden Industriezonen entlang der Bahnlinie in
Mischzonen aus Gewerbe und Wohnen umgezont. Der Bahnlinie entlang fiihren
Starkstromleitungen, die niederfrequente magnetische und zum Teil elektrische Felder
(nichtionisierende Strahlung = NIS) erzeugen. Im NIS-Korridor werden keine Neuein-
zonungen vorgenommen. Es wird aber grundsatzlich empfohlen, im NIS-Korridor auf
empfindliche Nutzungen (OMEN) zu verzichten. Ausserdem sind Bauvorhaben gem.
Art. 11a Leitungsverordnung LeV dem Leitungsbesitzer zu melden. Die Freileitungen
sind gemass der NISV getrennt von den Fahrleitungen zu betrachten. Der Gemeinde
liegen die detaillierten Pléne vor.

Was die SBB-Fahrleitungsanlage in Eglisau angeht, so ist bezliglich nichtionisierender
Strahlung der Kontrollabstand der 1uT—Linie (griine Linie) den von der SBB zur
Verfligung gestellten Planen zu entnehmen. Ausserhalb des Kontrollabstandes ist der
1uT-Grenzwert eingehalten. Die Fahrleitungsanlage ist gemass den geltenden Regeln
der Technik gebaut. Das gemass NISV geforderte Erdseil als zusatzlicher Riickleiter ist
bereits eingebaut (Ziff. 56 NISV).
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Abb. 24: Auszug Situationsplan Fahrleitungen SBB, Kontrollabstand 1uT (griine Linie), Quelle:
SBB, 16.10.2014
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9.6.8 Nationale Veloroute

9.7

Durch das Areal verlduft die nationale Velo-Rhein-Route. Dies wurde im Gestaltungs-
plan bericksichtigt. Die Rheinsfelderstrasse wird platzartig aufgeweitet und umgestal-
tet, sodass sie deutlich attraktiver fiir den Langsamverkehr wird.

ermurfeld

Dac Fisbéerg )

Abb. 25: Auszug Velorouten (Quelle: GIS-ZH)

Beriicksichtigung der Anregungen aus der Bevolke-

rung

Die Bevolkerung wurde (iber das Mitteilungsblatt der Gemeinde (iber den Stand der
Planung informiert. An einer 6ffentlichen Ausstellung wurde das Siegerprojekt des Stu-
dienauftrags vorgestellt. Am 23. Juni 2016 fand eine Informationsveranstaltung statt,
an der erneut das Richtprojekt gezeigt und der Planungsprozess erldutert wurde.

Es wurde eine Arbeitsgruppe Nachhaltigkeit eingesetzt, die zur Umsetzung der Richtli-
nien Nachhaltigkeit punktuell in den Planungsprozess einbezogen wurde.

Beziiglich BZO-Revision und Gestaltungsplan fand am 23. Oktober 2018 eine &ffentli-
che Informationsveranstaltung statt. Wahrend der 6ffentlichen Auflage vom 15. Okto-
ber bis 14. Dezember 2018 bestand Gelegenheit, sich zur Vorlage zu dussern.
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9.8

Beriicksichtigung der Ziele und Grundsatze der Raum-

planung

Die Ziele und Grundsatze der Raumplanung gemass dem Bundesgesetz tber die
Raumplanung vom 22. Juni 1979 werden wie folgt bertiicksichtigt:

Ziele

Art. 1 Abs. 1 haushélterische Bodennutzung, Trennung Bau- und Nichtbaugebiet

Das Gebiet ist bereits weit gehend iiberbaut. Ein durch Zwischennutzungen geprégtes, unternutztes Industrieareal wird
aufgewertet, die unliberbauten Flachen werden relativ dicht Giberbaut. Die bestehenden Gewerbebauten werden soweit
mdglich erhalten. Der Standort liegt innerhalb des Siedlungsgebietes.

Art. 1Abs.2a nattirliche Lebensgrundlagen schiitzen

Ein bestehendes Industrieareal wird umgenutzt, es wird kein zusatzliches Kulturland verbraucht oder andere natiirliche
Lebensgrundlagen in Anspruch genommen. Das Areal wird aufgewertet und durch hochwertige Griinflichen mit den an-
grenzenden Naturrdumen vernetzt.

Art. 1 Abs. 2 abis Siedlungsentwicklung nach innen, angemessene Wohnqualitat

Aufgrund der Innenentwicklungsstrategie der Gemeinde wurden bei der 2016 abgeschlossenen Gesamtrevision keine
Flachen eingezont. Mit dem rdumlichen Leitbild wurde festgehalten, dass eine Umnutzung der Industrieareale nur auf der
Basis von stadtebaulichen Konzepten erfolgen kann. Mit dem Studienauftrag wurde ein Projekt ausgewahlt, das eine
hochwertige Verdichtung nach innen erlaubt und eine hohe Wohnqualitat durch qualitatsvolle Aussenrdume gewahrleis-
tet.

Planungsgrundsdtze Landschaft

Art. 3Abs.2 a Kulturland erhalten
Es wird kein Kulturland in Anspruch genommen.

Art. 3Abs.2 b Einordnung in die Landschaft

Durch die Lage am Bauzonenrand in unmittelbarer Nahe des BLN-Gebietes wurde im Studienauftrag und bei der Projek-
tierung besonderer Wert auf die Siedlungsrandgestaltung sowie die architektonische Gestaltung und Einordnung der
Bauten gelegt. Die Jury hat sich einstimmig fir das Siegerprojekt ausgesprochen.

Art. 3Abs.2 ¢ Freihaltung und Zuganglichkeit der Ufer
Der Uferbereich des Rheins wird freigehalten. Die Umzonung betrifft bereits rechtskraftig eingezontes Gebiet.

Art. 3 Abs.2d Freihaltung naturnaher Erholungsrdume

Erholungsraume werden nicht beeintrachtigt. Die Verbindungen fiir den Langsamverkehr zu den umliegenden naturna-
hen Erholungsrdumen werden erganzt und aufgewertet.

Art. 3Abs. 2 e Erhaltung der Waldfunktionen
Der Waldabstand wurde im Rahmen der Umzonung Uberpriift, die rechtskraftigen Waldabstandslinien werden mit dem

Gestaltungsplan eingehalten.

Die Ubrigen, nicht explizit aufgefiihrten Planungsgrundsatze sind fiir das Vorhaben
nicht relevant. Im Rahmen der raumplanerischen Interessenabwagung lasst sich die
Umzonung als mit den Grundsatzen und Zielen der Raumplanung vereinbar beurteilen.

38



Gemeinde Eglisau
Teilrevision Mineralquelle

Festsetzung

10

Beriicksichtigung der Vorpriifung

Mit Beschluss des Gemeinderates vom 24. Oktober 2016 wurde die BZO-Anderung mit
dem Privaten Gestaltungsplan Mineralquelle zur kantonalen Vorpriifung verabschiedet.
Das kantonale Amt fiir Raumentwicklung (ARE) hat am 13. Februar 2017 im Rahmen
der Vorprifung zur Vorlage Stellung genommen. Die Auflagen und Empfehlungen aus
der Vorpriifung werden wie folgt umgesetzt. Die Vorlage wurde anschliessend berei-

nigt und zu einer zweiten Vorpriifung eingereicht.

Beurteilung Ortsplanerin/

Betrifft Bewertung ARE - Ergebnis Vorpriifung Beschluss Arbeitsgruppe
Zonenplan
Auflage: Der ZP ist gemadss den Vorgaben aus der Beriicksichtigen: Der ZP wurde ange-
VDNP anzupassen. passt, die liberarbeitete Version
Empfehlung: liberarbeitete Version zur Durchsicht wurde vom ARE geprift.
ans ARE.
NIS Empfehlung: Es wird empfohlen, den NIS-Korridor in  Nicht berlicksichtigen: Der Kon-
den Plan aufzunehmen und innerhalb des NIS-Korri-  trollabstand zur SBB-Fahrleitungsan-
dors freiwillig auf die Errichtung von OMEN zu ver- lage wird nicht tangiert, gemass Plan
zichten. Vor der Bewilligung eines Bauvorhabens in ~ der SBB vom 16.10.2014 ist aus-
der Nahe einer Starkstromleitung ist der Anlagenbe- serhalb des Kontrollabstandes der
treiber anzuhéren. Grenzwert eingehalten. Der NIS-Kor-
ridor wird nicht im Plan dargestellt,
es wird ein Abschnitt zur NIS in den
Planungsbericht eingefiligt (vgl. Abs.
9.6.7).
BZO
Auflage: Die Zulassigkeit von Hochhdusern ist in der  Berticksichtigen: Art. 44 BZO wird
BZO zu verankern. mit Abs. 3 ergénzt: ,In der WGc sind
Hochhéduser gemdss § 282 PBG im
Rahmen eines Gestaltungsplans zu-
/dssig."
Art. 42 Es ist nicht statthaft, die Grundmasse fiir die Zone Beriicksichtigen: Anpassung Art. 42
WGc in dem vorgesehenen Mass unbestimmt zu las- und Ergénzung Art. 78 Abs. 2.
sen. Zumindest die Grundabsténde sind neben der
Baumasse festzulegen.
Auflage: Die Regelung zu den Grundmassen ist anzu-
passen, zu vervollstandigen und zu prazisieren, um
Unwagbarkeiten flr Eigentimer und Nachbarn aus-
zuschliessen. Die erlauternden Anmerkungen mit *
und ** sind zu streichen. Die Anwendung von Kon-
kurrenzverfahren kann nicht verpflichtend in der BZO
festgelegt werden.
Art. 44 Auflage: Der Abschnitt zu den Konkurrenzverfahren  Berlicksichtigen: Nebensatz in Art.

ist zu streichen. Gemdss Rechtsprechung ist es nicht
statthaft, in der BZO festzulegen, dass ein Konkur-
renzverfahren durchzufiihren ist.

44 Abs. 2 wird gestrichen, erganzen-
der Hinweis auf Art. 78 (Anforderun-

gen).
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Planungsbericht

Verkehr

Auflage: Im Planungsbericht ist darzulegen, tiber Berucksichtigen: Es wurde ein Ver-
welche Gemeindestrasse der gesamte Verkehr aus kehrsgutachten erarbeitet, vgl.
dem Quartier an das Uibergeordnete Staatsstrassen-  Abs. 8).

netz angebunden wird; Ausweisung Mehrverkehr

durch Umzonung/Gestaltungsplan und siedlungsver-

tragliche Bewaltigung.

Gewasserschutz Auflagen: Die Bohrlochverfiillung der Grundwasser-  Beriicksichtigen: wird umgesetzt >

fassung ,Bohrung 2" muss gemass Verfligung BD Nr. Anpassung Planungsbericht, Abs.
1659 vom 23.09.09 vor Beginn jeglicher Arbeiten im  9.6.3.

Planungsperimeter erfolgt sein. Dem AWEL ist eine

Vollzugsmeldung Uber die Arbeiten zu machen. Fir

die im Planungsbericht erwahnte mdgliche Nutzung

kann die wasserrechtliche Konzession nicht in Aus-

sicht gestellt werden.

Verfahren

Empfehlung: Vorlage zu einer 2. Vorpriifung einrei-  Beriicksichtigen: 2. VP wird parallel
chen. zur offentlichen Auflage durchge-
flhrt.

11

Beriicksichtigung der offentlichen Auflage

Die revidierte Nutzungsplanung hat vom 15. Oktober 2018 bis 14. Dezember 2018 6f-
fentlich aufgelegen. Wahrend der Auflagefrist konnte sich jedermann zur Planvorlage
aussern. Im Rahmen dieser Mitwirkung gingen bei der Gemeinde fristgerecht finf Ein-
wendungen ein, eine weitere Einwendung ging verspatet am 13. Februar 2019 ein
und wurde daher nicht behandelt. Da Gestaltungsplan und BZO-Anderung gleichzeitig
auflagen, ist die Trennung der Antrage nicht immer mdglich.

Gleichzeitig wurden die Nachbargemeinden und die Planungsgruppe Ziircher Unter-
land zur Anhérung eingeladen. Die Gemeinden Rafz, Wil ZH und die Stadt Bilach ma-
chen keine Einwendungen geltend. Die Gemeinde Glattfelden weist darauf hin, dass
dem Verkehrsregime erhéhte Aufmerksamkeit zu schenken ist, und ladt den Gemein-
derat Eglisau ein, gemeinsam eine Lésung zu erarbeiten. Die Einladung wird vom Ge-
meinderat Eglisau gern angenommen. Die Planungsgruppe Ziircher Unterland (PZU)
stimmt dem Vorhaben grundsatzlich zu, beantragt aber eine Prazisierung der Gestal-
tungsplanvorschriften beziiglich «Betrieben, die libermassigen Verkehr erzeugen».

Folgende Antrage und Empfehlungen zur Mehrwertabschépfung werden beriicksichtigt
und im separat abzuschliessenden Vertrag umsetzt. Die den Gestaltungsplan betref-
fenden Einwendungen sind dem separaten erlduternden Bericht zu entnehmen. Di-
verse Antrage zur Verkehrsfiihrung und Erschliessung werden in BZO beriicksichtigt,
indem die Anforderungen an den Gestaltungsplan in Art. 78 BZO entsprechend er-
ganzt werden (vgl. Abs. 7.2). Die nicht berticksichtigten Einwendungen zur BZO-Revi-
sion und die Erwagungen des Gemeinderates sind dem separaten Bericht zu den nicht
berticksichtigten Einwendungen zu entnehmen.
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Nr.

Einwendung

Beriicksichtigung

Antrag: Der Mehrwertausgleich
mit dem vorgesehen Quartiersaal
ist mit der Baubewilligung bzw.
der Baufreigabe finanziell zu
sichern. Uber die Verwendung der
Mittel fiir einen flexibel nutzbaren
Raum soll mit einer separaten
Kreditvorlage abgestimmt werden.

Begriindung: Der Mehrwert ist ge-
nau zu priifen, Bedarf und Anfor-
derungen sind im Hinblick auf
eine lange Betriebsdauer zu defi-
nieren und Folgekosten zu unter-
suchen. Offentliche Veranstaltun-
gen waren mehrheitlich nur mit
dem Individualverkehr erreichbar,
was das Verkehrsaufkommen wei-
ter erhoht. Fir offentliche Veran-
staltungen besteht heute schon
ein gutes oder gar ausreichendes
Raumangebot.

Der Mehrwertausgleich wird in ei-
nem separaten Vertrag geregelt,
der vom Gestaltungsplan losgelést
funktionieren muss. Der Gemein-
derat berticksichtigt die eingegan-
genen Antrage und Empfehlungen
und passt den Vertrag und die
Bestimmungen so an, dass die
Option fiir die Realisierung eines
Quartiersaals im Rahmen des Ge-
staltungsplans erhalten bleibt.

Vorschlag: Statt einer Mehrwert-
abgeltung durch einen Sachwert
(Quartiersaal) ist eine phasen-
weise, monetdre Abgeltung zu
prifen (Mehrwertabgabe), die

z. B. in ein quartierbezogenes
Projekt im Bahnhof Eglisau inves-
tiert werden kénnte.

Begriindung: Aufgrund des Woh-
nungsangebotes im Zircher Un-
terland und der voraussehbaren
Konjunkturentwicklung ist frag-
lich, ob das gesamte Bauvolumen
jemals realisiert wird. Wird nur die
Etappe nordlich der Rheinsfelder-
strasse realisiert, wird Mehr-
wertabgeltung vielleicht nie statt-
finden.

S. O.
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12 Beriicksichtigung der 2. Vorpriifung

Im Vorpriifungsbericht vom 13. Februar 2017 wurde empfohlen, die bereinigte Vor-
lage zu einer zweiten Vorpriifung einzureichen. Gemass Gemeinderatsbeschluss vom
17. September 2018 wurde die bereinigte Vorlage zur 6ffentlichen Auflage und zu ei-
ner zweiten kantonalen Vorpriifung verabschiedet. Das kantonale Amt fiir Raument-
wicklung (ARE) hat mit Bericht vom 13. Februar 2019 die zweite Vorpriifung abge-
schlossen. Die Vorlage erwies sich insgesamt als genehmigungsfahig, es ergaben sich
nur noch wenige Auflagen und Hinweise, die wie folgt berticksichtigt wurden.

Beurteilung Ortsplanerin/

Betrifft Bewertung ARE - Ergebnis Vorpriifung Beschluss Arbeitsgruppe
BZO
Art. 78 Abs. 2 Empfehlung: Art. 78 Abs. 2 zur Gestaltungsplan- Teilweise beriicksichtigt: Das Mobi-
BzO pflicht erganzen: «Mit einem im Rahmen des ersten litdtskonzept ist bereits Bestandteil
Baubewilligungsverfahrens vorzulegenden und zu  der Vorgaben zur nachhaltigen Ent-
genehmigenden Mobilitétskonzept sind fiir das wicklung ist (vgl. Kriterium 305.1 in
ganze Areal Massnahmen zu erarbeiten, die sicher- Abs. 7.2). Die Anforderungen an
stellen, dass mindestens 60 % des nicht auf Fuss-  den GP werden dennoch mit dem
und Veloverkehr entfallenden Verkehrsaufkommens Mobilitdtskonzept erganzt, weiter
tUber offentlichen Verkehr abgewickelt wird. Dabei  gehende Inhalte und Zielgrossen
kann die Anzahl zu erstellender Parkplatze gegen-  zum &V-Anteil werden nicht in die
Uiber den Vorgaben deutlich reduziert werden. Die  BZO aufgenommen, da das zu-
Bauherrschaft erarbeitet das Mobilitdtskonzept und grunde liegende Punktesystem des
stellt dessen Umsetzung sicher. Das Mobilitdtskon-  SNBS-Tools eine gewisse Flexibili-
zept wird im Rahmen des Baubewilligungsverfah-  tat zuldsst, wenn die Zielvorgabe
rens gepriift und bewilligt.» erreicht wird (vgl. Abs. 12). Die
Priifung der Umsetzung der im Mo-
bilitatskonzept festgelegten Mass-
nahmen ist durch die kommunale
Bewilligungsbehorde méglich, die
spatere Erfolgskontrolle zur Errei-
chung des 6V-Anteils im Betrieb ist
hingegen kaum mehr moglich.
Planungsbericht
Naturgefahren  Hinweis: Im Kap. 9.6.2 des Erlauternden Berichts ~ Berucksichtigen: Planungsbericht

ist die mittlere Gefahrdung durch Massenbewegun-
gen entlang der Rheinbdschung falschlicherweise
als Gefahrdung durch Hochwasser bezeichnet. Dies
ist zu korrigieren.

wurde korrigiert.

Formelle Hinweise

Genehmigung

Die Vorlage ist 6-fach gedruckt und in elektroni-
scher Form mit dem Beschlussdokument der Ge-
meindeversammlung, der Publikationsbestdtigung
und der Rechtskraftbescheinigung einzureichen.
Der Erlduternde Bericht muss Angaben zur Vorpri-
fung, Mitwirkung und Festsetzung sowie den Be-
richt zu den nicht berlicksichtigten Einwendungen
enthalten.

Beriicksichtigen.

OREB

Digitale Daten gemdss Weisung vom 13. Marz 2017
an Katasterbearbeiter-Organisation liefern.

Beriicksichtigen.
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Beurteilung Ortsplanerin/

Betrifft Bewertung ARE - Ergebnis Vorpriifung Beschluss Arbeitsgruppe

Publikation Planfestsetzung und Genehmigungsentscheid der Beriicksichtigen.
Baudirektion werden durch die Gemeinde gleichzei-
tig eréffnet. Am Tag nach der Er6ffnung beginnt
die 30-tagige Rekursfrist. Sofern keine Rekurse ein-
gegangen sind, hat die Gemeinde das Inkrafttreten
nach eingeholter Bescheinigung zu publizieren. Am
Tag nach der Publikation ist der private Gestal-
tungsplan Mineralquelle und die vorliegende Teilre-
vision der Nutzungsplanung rechtskraftig.

suisseplan Ingenieure raum + landschaft
Gabriele Horvath, Fabian Mariani
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Anhang A

Uberbauungsstand 2017
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Anhang B

Kapazitatsberechnung Z0 (rechtsgliltiger Zonenplan)
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Anhang C

Kapazitatsberechnung Z1 (revidierter Zonenplan)
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Anhang D

Zielvereinbarungen und Kriterienbeschriebe SNBS Version 2.0



