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Ausgangslage, Problem

Im Dorfteil Esslingen der Gemeinde Egg besteht unmittelbar neben der Forchbahn-
Endstation ein grésseres Entwicklungsgebiet, das von der Forchstrasse, der Us-
terstrasse und der Léwenstrasse begrenzt ist und ,Esslinger — Dreieck® genannt wird.
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Gestaltungsplane:

Ausschnitt aus dem Zonenplan der Gemeinde Egg mit dem Esslinger Dreieck

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

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

Ein Teilbereich dieses Gestaltungsplanes mit Arbeitsplatzen und Dienstleistungen ist
in der Zwischenzeit realisiert. In nachster Zeit sollen nun auch Wohnungen erstellt
werden.
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Das bisherige Uberbauungskonzept mit dem ,,Gewerberiegel“ als Larmschutz
gegen Strasse und Bahn, den dahinterliegenden, zeilenférmigen Wohnbauten
und der Dorfwiese siidlich des Vollikerbaches

Der bestehende Gestaltungsplan ist vollstandig auf das damals als Grundlage fiir den
Gestaltungsplan entwickelte Uberbauungskonzept ausgerichtet und I&sst nur wenig
Spielraum fur eine Weiterentwicklung im Rahmen der Projektierung. Das erweist sich
20 Jahre spater als Hypothek, insbesondere flir die Realisierung des Wohnanteils. Die
damals vorgesehenen Zeilenbauten mit schmalen Grundrissen entsprechen nicht
mehr den heutigen Anforderungen an zeitgeméasses Wohnen. Auch eine im Jahre
2003 durchgeflihrte Teilrevision vermag dieses grundsatizliche Problem nicht zu I6sen.



2.

Das neue Uberbauungskonzept

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

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

e

-
e —————

\
~
l
\
Al
!
II‘
|Il|
\
\

\ 4|

N s
L

Blros, Dienstleistungén Gewerbe : -
\ g —— |——-— o /‘

%, Bach W p .

g

Bahnhofplatz Gewerbebereich
mit Garage im UG

-
-
-
-
——

Das neue Uberbauungskonzept fiir das Esslinger Dreieck

Wesentliche Ideen des bisherigen Konzeptes wurden beibehalten, insbesondere die
Gliederung des Areals in zwei durch den Vollikerbach getrennte Bereiche, das Band
mit den Gewerbebauten, welches den Wohnbereich vor den Immissionen der Ver-
kehrstrager schitzt, und der 6ffentliche Bereich des Bahnhofplatzes. Neu sind folgen-
de Elemente:



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

- Sudlich des Vollikerbaches soll anstelle der ,Dorfwiese®, welche an diesem Ort
keinem Bedurfnis entspricht, gewerbliche Nutzung ermdglicht werden.

Das Modell des dem neuen Gestaltungsplan zugrunde liegenden Projektes

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

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



3.1

3.2

Der neue Gestaltungsplan ,,Esslinger Dreieck”
Grundsatzliches

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

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

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

Bestandteile

Der Gestaltungsplan besteht aus einem Situationsplan und Bestimmungen, welche die
Planinhalte néher erlautern und deren Rechtswirkung umschreiben. Der Situationsplan
enthalt neben den eigentlichen Festlegungen auch informative Inhalte, die bereits an-
derweitig geregelt, zum Verstandnis des Planes jedoch wichtig sind.

Dieser Bericht enthalt ergdnzende Ausflhrungen, Begrindungen und Erlduterungen,
ist aber nicht rechtsverbindlicher Teil des Gestaltungsplanes.



4.1

Inhalt und Festlegungen des Gestaltungsplan
Perimeter

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

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

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

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



4.2 Vollikerbach

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

Der im Bereich des Gestaltungsplanes neu gestaltete Vollikerbach

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

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

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

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

Baubereiche, Ausniitzung

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

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

Im Baubereich Wohnen dirfen max. 6600 m2 anrechenbare Geschossflache realisiert
werden, in Baubereichen Gewerbe zusammen 11200 m2, was ein Verhaltnis von 37
% Wohnen zu 63 % Gewerbe ergibt. Um die nétige Flexibilitat flr die Projektierung si-
cherzustellen, kédnnen die Geschossflachenanteile mit einer gewissen Bandbreite zwi-
schen den drei Bereichen aufgeteilt werden.

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

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

Baubereich Wohnen

Der Baubereich Wohnen wird gemass neuem Uberbauungskonzept vollstandig neu
Uberbaut. Fir die Wohnbauten wird neben der insgesamt zuldssigen Geschossflache
und neben Bestimmungen Uber Gebaudehdhe, Dachgestaltung und vertikale Staffe-
lung vor allem die Verpflichtung festgelegt, das Bauvolumen auf mindestens vier Bau-
ten aufzuteilen. Damit besteht ausreichend Spielraum, um das aus dem Studienauf-



4.5

4.6

trag hervorgegangene neue Uberbauungskonzept im Rahmen der Weiterbearbeitung
zu optimieren.

Baubereich Gewerbe

Im Baubereich Gewerbe Nord sollen die Birro- und Gewerbebauten gemass bisheri-
gem Konzept weitergebaut werden, wobei fir die noch nicht realisierten Gebaude der
nétige Projektierungspielraum fir Anpassungen an veranderte Verhéltnisse und Be-
durfnisse gewahrt wird.

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

Bahnhofplatz

Der Bahnhofplatz soll im Zusammenhang mit der weiteren Bautatigkeit als attraktive
Mischflache fir alle Verkehrsarten gestaltet werden, wobei eine angemessene Anzahl
von Kurzzeitparkpléatzen fur Autos und von Abstellplatzen fir Velos anzubieten ist.



10

Der Bahnhofplatz mit Bushaltestelle und bereits realisierten Gewerbebauten
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Erschliessung

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

Die stidlich des Vollikerbaches bestehende Garage bleibt wie heute primar fir 6ffentli-
che Bedurfnisse und fir die gewerbliche Nutzung bestimmt und ist nach Bedarf zu er-
weitern. Die bestehende Zufahrt vom Bahnhofplatz aus wird auch fir die Erweiterung
beibehalten.

a

Die bestehende Tiefgarage mit dem dariiberliegenden Ladenprovisorium

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

Die genaue Lage der Zufahrten wird im Rahmen der Bauprojekte unter Berlcksichti-
gung einer sinnvollen Etappierung festgelegt.
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Die Zahl der erforderlichen Abstellplatze wird im Rahmen von Baubewilligungen nach
Massgabe der jeweils realisierten Nutzflachen und der dann geltenden Bestimmungen
festgelegt. Die gute Erschliessung mit 6ffentlichem Verkehr ist dabei massgeblich zu
berlcksichtigen.

: ’ﬁ/ W8
Fussweg entlang des neugestalteten Vollikerbaches

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

Gestaltung, Ausstattung, Besonderes

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

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

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

Die nachfolgende Skizze illustriert eine mdgliche Larmschutzmassnahme im Gewer-
bebereich als Zwischenlésung bei vorzeitger Erstellung der Wohnbauten:
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Der Aushub fir die Wohnbauten und die Tiefgarage wird mehr als ausreichend Mate-
rial fir den erforderlichen Erdwall liefern. Mit einer angemessenen Bepflanzung kann
eine erganzend nétige Mauer gut in die Gesamtanlage integriert werden.

Die Forderung, mindestens den Minergiestandard einzuhalten, ist heute eine Selbst-
verstandlichkeit. Die Bestimmung, dass die Uberbauung so zu gestalten ist, dass fir
den Betrieb mdglichst weitgehend erneuerbare Energie eingesetzt werden soll, geht
einen Schritt weiter und legt den Fokus nicht nur auf eine gute Warmedé@mmung, son-
dern auf den gesamten Energiehaushalt.
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Ein far die Gemeinde wichtiges Anliegen ist die Situierung einer 6ffentlichen Entsor-
gungsstelle fiir den Dorfteil Esslingen, die im Zusammenhang mit neuen Gewerbefla-
chen im Teil Std gut realisiert werden kann.

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

7. Zusammenfassung, Verhaltnis zu tiibergeordneten Planung

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

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

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

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