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1 Anlass und Zielsetzung

Das Gebiet Riverside gilt als Umstrukturierungsgebiet und weist einen entsprechen-
den Richtplaneintrag auf. Der Prozess der Umstrukturierung wurde vor mehr als 10
Jahren angestossen. Im Jahr 2016 wurde mit der Genehmigung eines raumlichen
Teilleitbildes zum Riverside Areal durch die Gemeindeversammlung der planungs-
rechtliche Grundstein gelegt. Seit 2018 besteht mit der rechtskréftigen Teilande-
rung des Zonen- und Erschliessungsplans und dem rechtskréftigen Gestaltungsplan
eine neue Baureife des Gebiets.

In den 6 Jahren seit Rechtskraft der Planwerke haben massgebende Entwicklungen
stattgefunden. Die angenommene riicklaufige Nachfrage an Gewerbe- und Indust-
rieflaéchen ist nicht eingetreten. Vielmehr besteht heute ein zunehmender Bedarf an
gewerblich / industriell nutzbaren Flachen. Von besonderem Interesse sind dabei
unter anderem bestehende industrielle Grossstrukturen, welche unterteilt durch
verschiedene Betriebe genutzt werden kénnen. Dabei entstehen teils hochspeziali-
sierte Arbeitsplatze und in der Folge auch ein Wohnraumbedarf im naheren Umfeld.

Aufgrund dieser gednderten Rahmenbedingungen wird der 2018 vorgesehene Teil-
abbruch der bestehenden Halle 330 nicht langer angestrebt. Vielmehr soll die Halle
langfristig bestehen bleiben und die in dem Bereich vorgesehenen Wohnflachen um-
verteilt werden, einerseits auf die benachbarten Flachen innerhalb des Areals und
andererseits auf eine Gebaudekonstruktion, die tiber der Halle angeordnet wird.

Fur den Erhalt des nérdlichen Teils der Industriehalle, der langfristigen Sicherung
ihrer gewerblich- / industriellen Nutzung und der gleichzeitigen Wohnnutzung in ei-
ner Uber der Halle befindlichen «Briicke» bedarf es der vorliegenden Teildnderung
des kommunalen Zonenplanes sowie der zugehdrigen Zonenbestimmungen. Es ist
das Ziel, diese Teilanderung zeitlich unabhéangig vom Verfahren der Gesamtrevision
der Ortsplanung durchzufiihren, wobei die Abstimmung der Verfahren durch die Ge-
meinde gewéhrleistet wird.

Parallel zum vorliegenden Teilanderungsverfahren des Zonen- und Erschliessungs-
plans erfolgt in einem eigenstandigen Verfahren die Uberarbeitung des rechtskrafti-
gen Gestaltungsplanes «Riverside».
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2 Ausgangslage und Rahmenbedingungen

Bei dem Gebiet Riverside handelt es sich, wie bereits festgehalten, um ein Umstruk-
turierungsgebiet. Diese Umstrukturierung hat bereits 2016 mit der Genehmigung
des raumlichen Teilleitbildes begonnen. Auf Basis dieses durch die Bevilkerung von
Zuchwil genehmigten Teilleitbildes wurde die heute rechtskréaftige Teilzonenplanung
erarbeitet, und auch der bestehende Gestaltungsplan folgt den darin festgehaltenen
Leitsatzen.

Zwischenzeitlich ist die erste Etappe der Umstrukturierung in Wohnen und
Mischnutzungen gebaut und bezogen, die zweite Etappe befindet sich im Bau.
Gleichzeitig haben sich im Riverside Areal neue Unternehmen angesiedelt und ex-
pandiert. Es sind in dem Teilbereich, der dem Arbeiten vorbehalten ist, Gebdudesan-
ierungen vorgenommen sowie ergdnzende Neubauten erstellt worden. Die Er-
schliessung des Gebietes hat sich durch die Realisierung des «Tropfenkreisels» auf
der Luzernstrasse erheblich verbessert.

2.1 Geanderte Rahmenbedingungen

Im Zuge der Vermietung der grossflachigen bestehenden Halle als Zwischennutzung
hat sich herausgestellt, dass entgegen der urspriinglichen Annahme, ein Bedarf an
solch grossen Hallenfléchen besteht. Die urspriinglich lediglich als Zwischennut-
zungen einquartierten Betriebe sind zwischenzeitlich als langfristige Mieter fir die
Arealeigentimer wertvoll und weisen aufgrund der generierten Arbeitsplatze auch
fir die Gemeinde eine erhebliche Bedeutung auf. Daneben stellt sich anhand der ak-
tuell steigenden Baukosten heraus, dass der in der rechtskraftigen Planung vorge-
sehene Abbruch des nordlichen Hallenteils neben 6kologischen auch wirtschaftliche
Nachteile mit sich brachte.

Aus diesen Uberlegungen heraus hat sich die Grundeigentiimerschaft dazu ent-
schlossen, den vorgesehenen Hallenabbruch zu unterlassen und stattdessen weiter
auf die bereits ansassigen gewerblichen / industriellen Betriebe zu setzen. Gleich-
zeitig soll die fir das Wohnen vorgesehene Flache beibehalten werden und die
Schaffung des ebenfalls im Leitbild enthaltenen Quartierzentrums weiterhin Raum
finden.

Die Uberarbeite Masterplanung Riverside nimmt die sich gednderten Anforderungen
auf und prasentiert eine zukunftsweisende Entwicklung. Dabei werden die bislang
geltenden Grundsatze, wie insbesondere die Durchgriinung und deren Verknipfung
mit dem Aareraum, beibehalten. Der Planungsschwerpunkt, ein nachhaltiges Wohn-
und Arbeitsgebiet zu schaffen, wird mit der neuen Nutzungsmischung und dem Er-
halt der Bausubstanz der Halle weiter gestéarkt.
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2.2 Kantonaler Richtplan

Die im kantonalen Richtplan festgesetzten Entwicklungsgebiete Arbeiten (S-3.1) bil-
den die Schwerpunkte der wirtschaftlichen Entwicklung innerhalb des Kantons. Die
vorgesehene Nutzungseignung leitet sich aus den gegebenen Standortqualitéten ab,
wobei die Erschliessungsqualitat von hoher Bedeutung ist.

Im Fall von Zuchwil ist das Gebiet Aarmatt/Nidermatt (Abgrenzung siehe Abbildung
1) als Entwicklungsgebiet Arbeiten ausgewiesen. Hierbei handelt es sich teilweise
gleichzeitig um eines der in Richtplankapitel S-3.5 festgesetzten Umstrukturie-
rungsgebiete (Sultex/Riverside).

Abbildung 1: Entwicklungsgebiet Arbeiten Aarmatt/Nidermatt (orange); geo.so.ch 22.01.2024

Das Gebiet gilt als Entwicklungsgebiet Arbeiten mit dem Schwerpunkt Dienstleis-
tung. Dies da es sich an einer zentralen Lage nahe eines bzw. in einem Bevélke-
rungsschwerpunkt befindet. Die optimale Erschliessung durch den 6ffentlichen Ver-
kehr ist bislang nur in Teilen gegeben, soll aber zeitnah durch eine weitere Busver-
bindung verbessert werden. Die Erschliessung des Areals fiir den Motorisierten Indi-
vidualverkehr (MIV) ist durch die Realisierung des «Tropfenkreisels» auf der Luzern-
strasse verbessert worden.

6/24
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2.3 Ortsplanung

2018 wurde die Teildnderung der Ortsplanung fiir das Gebiet Riverside rechtskréaftig.
Dabei wurde eine klare Struktur von Wohnen an der Aare und Arbeiten an der Luter-
bachstrasse geschaffen. In Abbildung 2, welche die Anderungsinhalte von 2018
zeigt, ist der abzubrechende Teil der Industriehalle blau hervorgehoben. Dieser Be-
reich sowie der im Norden bestehende Platzbereich fiir die Anlieferung wurde der
Wohnzone zugewiesen, welche den weiterhin bestehen Teil der Halle iber einen
Boulevard und einen Quartierplatz (siehe auch Abbildung 3) einbezog.

Arbeltszone Riverside !

Waohnzone Riverside

v ek /

Wohnzone W3 /

Gestaltungsplanpflicht f

Kommunale Uferschutzzone

|| e M S SR |
Abbildung 2: Anderungsinhalte des Teilzonen- und Gesamtplans «Riverside», RRB 1787/2018 mit Kennzeichnung des
vorgesehenen Hallenabbruchs (blau)
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Abbildung 3: Erschliessungsplan «Riverside», RRB 1787/2018 mit Kennzeichnung des vorgesehenen Hallenabbruchs
(blau)

Als Vorgabe wurde in den Zonenvorschriften unter anderem festgehalten, dass eine
Bebauung nur mittels Gestaltungsplan zuléssig ist, fir den die bestehende Master-
planung als wegleitend gilt. Der Gestaltungsplan wurde parallel zur Teildnderung
des Zonen- und Gesamtplanes erarbeitet und genehmigt.

Die Ortsplanung der Gemeinde Zuchwil befindet sich derzeit in Revision. Die vorlie-

gende Teilplanung soll aufgrund unterschiedlicher Verfahrensstédnde und Komplexi-
taten eigensténdig vorangetrieben werden.
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3 Masterplanung Riverside 2024

Die der rechtskraftigen Planung zugrundeliegende Masterplanung 2018 des River-
side Areals wurde von KCAP Architects&Planners, Zirich erstellt. Aufgrund der da-
maligen Rahmenbedingungen und insbesondere der reduzierten Bedarfe an Ge-
werbe- und Industriefléchen, wurde der Teilabbruch der bestehenden Industriehalle
330 vorgesehen. Damit wurde eine sehr grosse Flache freigespielt, welche zusam-
men mit den angrenzenden Fléachen zur Aare hin vornehmlich dem Wohnen dienen
sollte. Die Visualisierung in Abbildung 4 zeigt die vorgesehene Gebdudestruktur von
Nordwesten her betrachtet.

/

=

Abbildung 4: Visualisierung Masterplanung 2018, KCAP Architects&Planners

Aufgrund der gednderten Rahmenbedingungen, insbesondere hinsichtlich des Be-
darfs an gewerblich / industriellen Gebaudeflachen, wurde KCAP Architects&Plan-
ners, Ziirich mit der Uberarbeitung der Masterplanung betraut. Dabei wurden der
Uberarbeitung folgende Entwicklungsansatze zugrunde gelegt:

- Starkung des innovativen Images des Riverside-Areals

- Erhalt des industriellen Charakters und Umnutzung der bestehenden Gebaude
- Nutzungsmischung starken und Gewerbe erhalten

- Untersuchung Aufstockung und Bestandsbauten

- Etappierung neu denken
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Das Ergebnis der Uberarbeitung der Masterplanung ist in Abbildung 5 visualisiert.
Bei den rot dargestellten Bauten handelt es sich um jene Gebaude und Gebaude-
teile, welche Uberarbeitet wurden, da sie noch nicht erstellt sind. Nicht eingefarbt
ist der Teil der Industriehalle, welcher erhalten bleibt.
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Abbildung 5: Visualisierung Masterplanung 2024, KCAP Architects&Planners

Fiir die Anderung des Zonen-, Erschliessungsplanes und der Zonenvorschriften rele-
vant ist der erhalten bleibende Hallenteil, welche weiter gewerblich / industriell ge-
nutzt werden soll und die damit in Verbindung stehenden Nutzungen.

Mit dem Erhalt der Halle sollen gewerblich / industrielle Nutzung innerhalb des ge-
samten Volumens der Halle grundsétzlich méglich sein. Gleichzeitig ergibt sich
durch die bestehenbleibende Halle, dass die vorgesehene Ost-West-Verbindung fir
den Fuss- und Veloverkehr sowie den 6ffentlichen Verkehr iber den geplanten Bou-
levard in dieser Form nicht méglich ist. Allerdings ist die kurze Wegverbindung ein
Kernelement der verkehrlichen Planung des Areals, weshalb die neue Masterpla-
nung die «RiverTube» vorsieht. Hierbei handelt es sich um einen verkehrlichen
Durchstich durch die Halle. Die «RiverTube» soll allerdings nicht im Sinne eines rei-
nen Verkehrsweges durch die Halle fithren (siehe auch Abbildung 6). Vielmehr sind
die entstehenden Innenfassaden durch angrenzende Nutzungen im Sinne einer Pas-
sage zu aktivieren. Angedacht sind hier eigenstandige Ladengeschéafte zur Quar-
tiersversorgung und auch Ausstellungs- bzw. Verkaufsrdume der ansassigen Pro-
duktionsbetriebe sowie Dienstleistungen. Gestalterisch soll die Geschichte als In-
dustriehalle sichtbar bleiben bzw. prasentiert werden und damit der industrielle
Charakter des Areals und die innovativen Ideen hervorgehoben werden.

10/24
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3. RiverTube
[riterne Strasse durch ein bestehendes Gebaude

* Verbindung Velo & Fussgédnger _i |
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+ Aktivierung der Innenfassade
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Abbildung 6: «RiverTube», Strasse durch die bestehende Halle, Masterplanung 2024, KCAP Architects&Planners
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Das zweite wesentliche Element in Verbindung mit dem Erhalt der Halle ist die bau-
liche Verdichtung der Halle durch eine ergdnzende Wohnbriicke, der «RiverBridge».
In Abbildung 7 ist die Idee der «RiverBridge» dargestellt. Die vorgesehene Wohnbrii-
cke schwebt in einem angemessenen Abstand tber der Halle, wobei mehrere Stit-
zen und gleichzeitige Erschliessungsséulen durch die Halle mit dem Untergrund ver-
bunden sind. Eine Stltze wird im Bereich des bestehenden Marie-Speiser-Platzes
vorgesehen, welcher kiinftig als Quartierplatz dienen soll. Angrenzende Nutzungen
sollen den Platz beleben.

4. RiverBridge
Machbarkeitsstudie - juni 2021 - KCAP Architects&Planners
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Abbildung 7: «RiverBridge», Wohnbriicke liber der bestehenden Halle, Masterplanung 2024, KCAP Architects&Planners

12/24
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4 Erlauterung der Planungsinhalte

Die vorliegende Teilanderung «Riverside 2024» umfasst die folgenden Instrumente,
welche in den nachfolgenden Kapiteln naher erlautert werden:

- Teilzonenplan
- Teildnderung der Zonenvorschriften

- Teildnderung Erschliessungsplan
Zudem umfasst die Planung den vorliegenden orientierenden Planungsbericht.

Es ist festzuhalten, dass die vorliegenden Teildnderungen bereits in die laufende
Gesamtrevision der kommunalen Ortsplanung integriert werden. Dementsprechend
werden die Teildnderungselemente (Zonenplan, Zonenvorschriften und Erschlies-
sungsplan) bei Genehmigung der Gesamtrevision aufgehoben bzw. ersetzt. Aus die-
sem Grund wird mit der vorliegenden Teildnderung der Zonenvorschriften bereits
der Begriff «Vollgeschoss» der Interkantonalen Harmonisierung der Baubergriffe
(IVHB) verwendet.

Abbildung 8: Grundlegender Betrachtungsperimeter der vorliegenden Teildnderung

13/24
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Als grundlegender Betrachtungsperimeter fir die vorliegende Planung wurde die Ab-
grenzung des Teilanderungsgebietes von 2018 herangezogen, wobei auf den Einbe-
zug des Gebiets Aarmatt, sidwestlich des Allmendwegs, verzichtet wird. Im Er-
schliessungsplan werden aufgrund der gesamtheitlichen Uberpriifung des Areals
auch Anderungen angegangen, welche nicht in direktem Zusammenhang mit der Zo-
nendnderung aufgrund des Nichtabbruchs des nérdlichen Teils der Halle stehen.

4.1 Teilzonenplan

Im Teilzonenplan sind die Anderungsinhalte gegeniiber dem rechtskraftigen Bauzo-
nen- und Gesamtplan dargestellt.

Mischzone Riverside MRi Wohnzone W 3

Arbeitszone Riverside ARi

1 Verkehrsflache (Erschliessungsstrasse)

Abbildung 9: Teilzonenplan Riverside 2024 — Inhalt der Anderung (links mit Verweis auf die erlauternden Kapitel) und
geanderter Bauzonen- und Gesamtplan

Aus dem Anderungsinhalt in Abbildung 9 (links) wird ersichtlich, dass sich die Ande-
rung des Zonenplans auf drei Elemente beschranken: Die Einfiihrung der «Misch-
zone Riverside», die Anderung des westlichen Abschnitts der Schichtstrasse von
«Wohnzone Riverside» in Verkehrsflache sowie die Anderung der Verkehrsflache
Niedermattstrasse / Pius Jeger Platz in die «Arbeitszone Riverside».

14/24
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Die Anderungen werden in den nachfolgenden Kapiteln genauer erléutert. Zur Orien-
tierung sind die Kapitelnummern in Abbildung 9 (links) dargestellt.

4.1.1 Einfiihrung Mischzone Riverside

Abbildung 10 zeigt die Ausdehnung der im Rahmen der vorliegenden Planung vorge-
sehenen «Mischzone Riverside» vor dem Hintergrund der rechtskraftigen Zonierung.

Wohnzone Riverside

Arbeitszone Riverside

Abbildung 10: Ausschnitt rechtskréftiger Bauzonen- und Gesamtplan mit Umgriff der neuen «Mischzone Riverside»
(blau durchgezogen)

Die Einfiihrung der «Mischzone Riverside» betrifft demnach verschiedene rechts-
kraftige Bauzonen und auch die Verkehrsfladche. Zum besseren Verstandnis werden
diese entsprechend der Nummerierung in Abbildung 10 erlautert und begriindet:

(1) Der Bereich ist rechtskraftig der Wohnzone Riverside zugewiesen. Gewerbli-
che /industrielle Nutzungen in der Halle 330 sind in dieser Zone zonenfremd
und daher lediglich als befristete Zwischennutzungen zuléssig.

Mit der Mischzone werden in diesem Bereich gewerbliche / industrielle Nut-
zungen grundsatzlich zulassig. Gleichzeitig soll in der vorgesehen «River-
Bridge» Wohnen Gber der Halle entstehen, weshalb die Entwicklung einer
Mischzone erforderlich ist. Da die «RiverBridge» auch den bestehenden

15/24
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Marie-Speiser-Platz in Teilen Gberdecken soll, wird dieser nicht einer Ver-
kehrsflache zugewiesen, sondern der Mischzone.

(2) Im rechtskraftigen Zonenplan ist hier keine Zone definiert, es handelt sich
um Verkehrsflache. Der Erschliessungsplan differenziert diese weiter als
Fuss- bzw. Fuss- und Radweg und liberlagert sie mit der Pflicht zur Platzge-
staltung. Der Bereich ist bislang als grosszligiger Boulevard vorgesehen.

Mit dem Erhalt der Halle ist die Auspragung als Verkehrsflache nicht mehr
sachgerecht. Im Bereich des Boulevards wird neu die «RiverTube» vorgese-
hen, welche fir den 6ffentlichen Verkehr sowie den Fuss- und Veloverkehr
als Passage durch das Gebaude fiihrt. Die Halle erhalt dementsprechend
entlang dieser Passage Innenfassaden. Als angrenzende Nutzungen sind La-
denflachen, publikumsorientierte Dienstleistungen oder auch Zugangs- und
Aufenthaltsbereiche der angrenzenden gewerblich / industriellen Nutzun-
gen denkbar, welche zur Attraktivitdt und Belebung der «RiverTube» beitra-
gen.

(3) Die Industriehalle sollte lediglich bis zur nérdlichen Grenze der rechtskrafti-
gen Arbeitszone Riverside abgebrochen werden und entlang der Grenze eine
neue Aussenfassade erhalten. In der Arbeitszone sind keine Lebensmittella-
den zulassig.

Mit der Integration der «RiverTube» in die bestehende Halle, sollen auch
stdlich an den Verkehrsdurchstich angrenzende Flachen allenfalls als La-
denflachen ggf. auch Lebensmittelladen genutzt werden kénnen. Dement-
sprechend wird die Mischzone um eine angemessene Tiefe in die bisherige
Arbeitszone vergrossert.

4.1.2 Anderung westlicher Abschnitt Schichtstrasse

Die Platzgestaltung des an den westlichen Abschnitt der Schichtstrasse angrenzen-
den Energieplatzes befindet sich derzeit in der Ausfiihrungsplanung. Hierdurch ist
die Lage des Strassenabschnitts abschliessend definiert. Zudem soll die Verbindung
kinftig nicht nur dem Fuss- und Radverkehr dienen, sondern auch der Erschlies-
sung durch den weiteren Verkehr. Eine Ubernahme durch die Gemeinde ist daher
langfristig angebracht.

4.1.3 Anderung Niedermattstrasse / Pius Jeger Platz

Im Rahmen des vorliegenden Verfahrens wird auch die Zuweisung des stdlich der
Halle gelegenen Abschnitts der Niedermattstrasse bzw. des Pius Jeger Platzes be-
reinigt. Die bislang in ihrer Lage und auch Dimension nicht abschliessend definierte
Verkehrsflache wird vollstandig der angrenzenden Arbeitszone Riverside zugewie-
sen. Im Gegensatz zum westlichen Abschnitt der Schichtstrasse wird dieser Stras-
senabschnitt / Platzbereich nicht zwingend zur Erschliessung benétigt. Die angren-
zenden Gebé&ude sind ausreichend durch die verbleibenden Verkehrsflachen er-
schlossen. Weitere Erlduterungen siehe Kapitel 4.3.
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4.2 Zonenvorschriften

Die bestehenden Zonenvorschriften werden weitestgehend beibehalten. Anderun-
gen erfahren sie aufgrund der Neueinfiihrung der «Mischzone Riverside». Die Best-
immungen zur Mischzone sind dementsprechend vollstandig neu entworfen, greifen
aber einige bereits geltende Bestimmungen der «Wohnzone Riverside» bzw. der «Ar-
beitszone Riverside» auf. Parallel werden die bestehenden Bestimmungen Uberprift
und an die neuen Rahmenbedingungen angepasst.

Aufgrund der parallel verlaufenden Gesamtrevision der Ortsplanung der Gemeinde
Zuchwil werden die Paragrafen bereits numerisch in den Entwurf des gesamtrevi-
dierten Zonenreglements integriert, weshalb die Bestimmungen der vorliegenden

Teildnderung keine fortlaufende Nummerierung aufweisen.

Nachfolgend werden die wesentlichen Inhalte der Zonenbestimmungen der vorlie-
genden Teildnderung Riverside 2024 zusammengefasst. Details sind der synopti-
schen Darstellung zu entnehmen.

4.2.1 Einfiihrung «Mischzone Riverside» [MRi]

Wie bereits in Kapitel 4.1 erldutert, umfasst die mit der vorliegenden Planung neu
entwickelte Mischzone den Bereich des Areals, auf welchem sich der Teil der In-
dustriehalle 330 befindet, welcher gemass der rechtskraftigen Planung bzw. dem ihr
zugrundliegenden Masterplan, abgebrochen werden sollte. Durch den Verzicht auf
den Abbruch und die Weiterfihrung der bestehenden (Zwischen-) Nutzungen sowie
deren Erganzung durch weitere Nutzungen, bedarf es angepasster Zonenvorschrif-
ten.

Dementsprechend sind kiinftig mit den Vorschriften zur «Mischzone Riverside»
nicht oder massig storende Dienstleistungs-, Gewerbe-, Industriebetriebe, 6ffentli-
che Nutzungen und Wohnungen zuléssig. Hierdurch wird der Fortbestand der beste-
henden gewerblich / industriellen Nutzung gesichert, die Weiterfiihrung und zusatz-
liche Ansiedlung von Dienstleistungen erméglicht und gleichzeitig die nutzungs-
rechtliche Grundlage fir die «RiverBridge» geschaffen, welche vorrangig dem Woh-
nen dienen soll. Zur Realisierung der Quartierversorgung werden ausdricklich Le-
bensmittelladen und -verteiler mit einer maximalen Verkaufsflache von 1'000 m? zu-
gelassen. Wie in der Arbeitszone sind auch in der Mischzone verkehrsintensive Nut-
zungen sowie Betriebe mit vorwiegender Umschlagfunktion ausgeschlossen, um das
Verkehrsaufkommen méglichst gering zu halten.

Fir die Mischzone wird eine grundlegende Gestaltungsplanpflicht festgelegt sowie
die Masterplanung als richtungsweisende Grundlage definiert. Hiermit wird der Pe-
rimeter der bereits geltenden Gestaltungsplanpflicht weitestgehend beibehalten.
Der bei Neubauten und Erganzungsbauten zu erstellende Gestaltungsplan weitet
sich hinsichtlich seines verpflichtenden Perimeters um den Bereich aus, welcher
bislang der «Arbeitszone Riverside» und neu der Mischzone zugewiesen ist.
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Entsprechend den rechtskraftigen Bestimmungen zur Arbeitszone Riverside, wird
auch fur die Mischzone die Vorgabe eines Parkierungsnachweises bei Baugesuch-
eingabe festgehalten und der Gemeinde die Méglichkeit der Einforderung eines be-
trieblichen Mobilitditsmanagements bzw. eines grossrdumigen betriebsiibergreifen-
den Konzepts zum Verkehr eingerdumt. Das Monitoring zur Verkehrsentwicklung ist
rechtskraftig fir das Areal Riverside definiert. Daher wird die diesbezlgliche Be-
stimmung in ihrer Formulierung um die Mischzone ergéanzt.

Der hohe energetische Anspruch wird auch in der Mischzone aufrechterhalten. Aus
technischen Machbarkeitsgrinden wird allerdings die Einforderung eines Energie-
konzeptes mit Standard entsprechend der 2000-Watt-Gesellschaft lediglich fur
Neubauten gefordert und nicht fiir die bestehende Industriehalle.

4.2.2 Anpassungen bestehender Bestimmungen «Riverside»

In Zusammenhang mit der Einfiihrung der «Mischzone Riverside» werden auch An-
passungen der bestehenden Bestimmungen zur «Wohnzone Riverside» und zur «Ar-
beitszone Riverside» sowie zum «Monitoring Verkehr und Parkierung» erforderlich
(Erganzung von Verweisen etc.). Zudem werden die Bestimmungen aufgrund nicht
mehr erforderlicher Details und Formulierungen tberarbeitet, um die Nachvollzieh-
barkeit zu férdern.

Als in den Bestimmungen der «Wohnzone Riverside» [WRi] nicht mehr erforderlich
werden insbesondere die Bestimmungen betrachtet, welche durch den rechtskrafti-
gen Gestaltungsplan abschliessend und im Detail geregelt werden und daher eine
Umschreibung in der Grundnutzung liberfliissig machen. Hierunter fallen beispiels-
weise die umfassenden Bestimmungen in § 30" Abs. 3 ZR zu dem zwischenzeitlich
fertiggestellten und bezogenen neungeschossigen Geb&aude. Diese werden verallge-
meinert, um fir sdmtliche stadtebaulich zu betonenden Standorte Giltigkeit zu er-
langen.

Die wesentliche Anpassung der Bestimmungen der «Arbeitszone Riverside» [ARi] er-
folgt durch die Aufsplittung des bestehenden § 36 Abs. 4 ZR. Hierdurch wird auch
anhand der Gliederung des Paragrafen zwischen der Gestaltung von Grunflachen
und der Gestaltung der Haupterschliessungsachsen (Sulzer- und Niedermatt-
strasse) differenziert.

Selbstverstandlich werden samtliche Bestimmungen auf die Baubegriffe gemass

IVHB (Interkantonale Vereinbarung tiber die Harmonisierung der Baubegriffe) hin
Uberprift und entsprechende Anpassungen vorgenommen.
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4.3 Erschliessungsplan

Durch den Erhalt der Industriehalle kann der in der Planung von 2018 vorgesehene
Boulevard und Platzbereich nicht realisiert werden. Dementsprechend muss auch
der rechtskraftige Erschliessungsplan angepasst werden. Daneben wurden die wei-
teren Inhalte fiir das Riverside-Areal iberpriift. Die Anderungen des Erschliessungs-
planes werden nachfolgend im Detail beschrieben.

Hartereistrasse

Sulzerstrasse

£ Niedermatistrasse

I J Aufhebung Erschliessungsstrasse

B ~urebung Fuss- und Radweg
'\: -}\-"i Aufhebung Platzgestaltung

EEEEEEE Aufhebung Fuss- und Radweg (def. Lage vorbehalten)

Aufhebung Baulinie

I:I Erschliessungsstrasse

.|://‘ /_: /_/_] Verkehrsfliche

Verkehrsverbindungen (def. Lage und Dimension vorbehalten)

Erschliessungsstrasse

am Fusswverkahr
EENEEEE Fuss- und Radverkehr
EEEEEEN Fusgs-, Rad- und &ffentlicher Verkehr

Abbildung 11: Erschliessungsplan — Inhalt der Anderung

19/24



WAM Planer und Ingenieure AG

Projekt

Auftrag

Datei

Datum

14.9078.20

Teilzonen- und Erschliessungsplan Riverside 2024, Zuchwil

B-260519_TZP_Riverside2024_RPB.docx

Solothurn, 19. Mai 2026

Zum besseren Verstandnis werden die Anderungen des Erschliessungsplanes ent-
sprechend der Nummerierung in Abbildung 11 erldutert und begriindet:

20/24

(1

Die Fuss- und Radwege werden anhand der aktualisierten Masterplanung
bzw. den parallel verlaufenden Arbeiten zum Gestaltungsplan angepasst.
Hierbei handelt es sich zwar um in der Lage noch nicht abschliessend defi-
nierte Verbindungen, da diese aber erheblich von der im 2018 festgehalte-
nen Lage abweichen, wird die vorliegende Teilanderung zum Anlass genom-
men, sie in ihrer ungefahren Lage zu aktualisieren.

Die Flache (westlicher Abschnitt Schichtstrasse zwischen dem Allmendweg
und der Sulzerstrasse) ist bislang als Grundnutzung der «Wohnzone River-
side» zugewiesen und lediglich ein in der Lage noch zu definierende Fuss-
und Radweg Uberlagernd im Erschliessungsplan eingetragen. Neu wird eine
Flache entlang des teilweise sudlich angrenzenden Energieplatzes als Er-
schliessungsstrasse ausgeschieden. Damit soll die Verbindung kiinftig auch
fir den motorisierten Verkehr nutzbar sein.

Zudem wird die Erschliessungsstrasse mit der Bestimmung «Verkehrsfla-
che» Uberlagert. Diese Uberlagernde Ausweisung besteht bereits rechtskraf-
tig fir die Hartereistrasse sowie die ndrdlichen Abschnitte der Sulzer- und
Niedermattstrasse. Diese Uberlagerung weist auf die Festlegungen im Ge-
staltungsplan hin, wonach die Verkehrsflichen zusammen mit der Gebaude-
vorzone integral, von Fassade zu Fassade, zu planen und gestalten sind.
Diese Anderung erfolgt aufgrund der siidseitigen Geb&uderealisierungen in
Verbindung mit der vorgesehenen Platzgestaltung.

Wie bereits eingangs festgehalten, kann der vorgesehene Boulevard und
Platzbereich aufgrund des Verzichts auf den Hallenabbruch nicht beibehal-
ten werden. Gleiches gilt fiir die Stich-Erschliessungsstrasse von Norden
her. Dementsprechend werden diese Verkehrsflachen aufgehoben. Neu
festgelegt wird dagegen die Verbindung fiir OV-, Fuss- und Radverkehr durch
die Halle («RiverTube»).

Die Verbindung der Schichtstrasse (ab Parkstrasse) mit der Widistrasse wird
neu als Erschliessungsstrasse festgelegt. Diese Anderung gegeniiber der
bestehenden Festlegung als Fuss- und Radweg dient lediglich der Erschlies-
sung der kiinftigen Wohnbauten entlang der Parkstrasse. Am Querschnitt
von 5 m wird daher festgehalten.

Wie die weiteren Abschnitte der Schichtstrasse wird auch dieser Abschnitt
zusatzlich als «Verkehrsflache» Gberlagert und ist dementsprechend integ-
ral zu gestalten (siehe hierzu (2)).

Die Verbindungen zwischen Niedermattstrasse und Luterbachstrasse fir
den Fussverkehr werden grundsatzlich beibehalten. Da die Fiihrung des je-
weiligen Fusswegs geméss der aktuellen Ausfiihrungsplanungen liber einen
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Parkplatz bzw. seitlich an den Parkfeldern vorbeifiihrt, soll nur die grund-
satzliche Verbindung gesichert werden und auf eine allfallige Ubernahme
der Flache durch die Gemeinde verzichtet werden. Hierbei ist anzumerken,
dass es sich neu nur noch um Fusswegverbindungen handelt, es sollen keine
Radverkehrsanschliusse an die Luterbachstrasse entstehen.

(6) Der Abschnitt der Niedermattstrasse bzw. der Pius Jeger Platz ist rechts-
kraftig als eine Erschliessungsstrasse ausgeschieden, welche in ihrer Lage
noch genauer festzulegen ist. Wie in Kapitel 4.1.3 bereits festgehalten, wird
die Flache neu der «Arbeitszone Riverside» zugewiesen, da sie fiir die Er-
schliessung der angrenzenden, bestehenden Gebaude nicht erforderlich und
daher von der Gemeinde nicht zwingend zu (ibernehmen ist. Die Verbindung
wird im vorliegend geanderten Erschliessungsplan grundsatzlich gesichert
aber ohne Flachenausscheidung.

Dieser Anpassung liegt die zwischenzeitlich realisierte Platzgestaltung zu-
grunde (siehe Abbildung 12). Diese basiert auf dem Beibehalt der bestehen-
den Inseln und der entsprechend getrennten Richtungsfihrung des Ver-
kehrs. So konnten die bestehenden Baume erhalten und durch weitere
Pflanzungen ergéanzt werden. Die bestehenden Aufenthaltsnutzungen sowie
Abstellmoglichkeiten (Velo) wurden reorganisiert. Zudem wurde eine 6kolo-
gische Aufwertung der bestehenden Rasenflachen vorgenommen. Seitlich
wurden die teilweise bestehenden Parkierungsfldchen umorganisiert und
aufgewertet.

Abbildung 12: Ausfiihrungsprojekt Pius Jeger Platz - Landschaftsarchitektur

Abschliessend ist festzuhalten, dass orientierend auch die aktuelle sowie zukiinf-
tige Fihrung der kantonalen Velohauptroute H 110 Zuchwil — Deitingen dargestellt
ist. Die zuklinftige Route quert das Riverside-Areal und soll bis zur Fertigstellung der
Verbindung durch die Halle Uber die Sulzer- / Harterei- / Niedermattstrasse um die
Halle herumgefihrt werden.
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5 Interessensabwagung

Mit der vorliegenden Einfiihrung der «Mischzone Riverside» im Zonenplan und den
Zonenvorschriften sowie den begleitenden Anpassungen des Erschliessungsplanes
wird das Ziel verfolgt, die bestehende Industriehalle zu erhalten und auch die darin
angesiedelten gewerblich / industriellen Nutzungen langfristig aufrechtzuerhalten.
Der Erhalt des Gebdudes bedeutet eine Steigerung der Nachhaltigkeit des Areals im
Hinblick auf die Verwendung von Baustoffen. Die Weiterverfolgung der urspriinglich
nur als Zwischennutzung angesehenen gewerblich / industriellen Nutzungen hat zur
Folge, dass langfristig Arbeitsplatze erhalten bzw. aufgrund der Standortsicherheit
ggf. ausgebaut werden.

Beide Aspekte, Arbeitsplatze und ressourcenerhaltende Bebauungen, werden von
der Gemeinde Zuchwil positiv bewertet. Gleichzeitig bleibt die fiir das Wohnen vor-
gesehene Flache gemass der bestehenden Masterplanung durch eine angepasste
Bebauung und die vorgesehene «RiverBridge» erhalten. Die fur die Gemeinde sehr
bedeutsame Freiflache, der geplante «RiverPark», wird dabei nicht geschmalert.

Zusammenfassend ist festzuhalten, dass die Interessen der Gemeinde durch die
vorliegende Teildnderung nicht geschmalert, sondern gestarkt werden. Die nachhal-
tige und innovative Transformation des ehemaligen Sulzer-Areals wird begrisst.

Die Gemeinde ist zudem der Ansicht, dass eine Integration der vorliegenden Teilpla-
nung in die derzeit laufende Gesamtrevision der Ortsplanung nicht sinnvoll oder
zweckdienlich ist. Dies da die Ortsplanungsrevision aufgrund der Komplexitat und
Vielschichtigkeit der Themen sowie der Betroffenen voraussichtlich eine deutlich
langer Verfahrensdauer aufweisen wird.

Dartiber hinaus erfolgte die Entwicklung des Umstrukturierungsgebietes von an Be-
ginn an eigenstandig. Diese Eigenstandigkeit wird beispielsweise durch die Erarbei-
tung des geltenden rdumlichen Teilleitbildes deutlich. Dieses wird durch das jiingere
raumliche Leitbild der gesamten Gemeinde, welches 2020 durch die Gemeindever-
sammlung Zuchwil genehmigt wurde und als Basis fir die Ortsplanungsrevision
dient, in seiner Aktualitat bestatigt und aufrechterhalten, ohne es zu integrieren.

Die sachgerechte Abstimmung der Inhalte der vorliegenden Teildnderung mit denen
der Gesamtrevision der Ortsplanung wird durch die kommunale Planungskommis-
sion gewébhrleistet. Diese Kommission bearbeitet sémtliche raumplanerische Ver-
fahren der Gemeinde und bereitet sie damit zur Verabschiedung durch den Gemein-
derat vor.
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6 Verfahren und Offentlichkeitseinbindung

6.1 Ergebnisse der kantonalen Vorpriifung

Der Gemeinderat Zuchwil hat am 24. Oktober 2024 die vorliegenden Teilanderung
des Zonenplanes fir das Gebiet Riverside zur kantonalen Vorprifung durch das Amt
fir Raumplanung verabschiedet. Die Ergebnisse der Vorprifung sind im Vorpri-
fungsbericht zusammengefasst. Aus der Vorprifung haben sich folgende Anpassun-
gen der Planung ergeben, die in den obigen Ausfiihrungen bereits berlcksichtigt
sind.

- Die Grundnutzung der Wohnzone Riverside WRi wurde hinsichtlich der maximalen
Geschossigkeit angepasst. Es wird wie bisher rechtskraftig eine maximale Anzahl
von sieben Vollgeschossen zugelassen. An stadtebaulich zu betonenden Standor-
ten sind allerdings ausdriicklich Bauten mit bis zu neun Vollgeschossen zuléssig.

- Die Linienfihrungen der kantonalen Velohauptroute H 110 Zuchwil — Deitingen
(aktuell / zukilinftig) wurden als Orientierungsinhalt in den Erschliessungsplan in-
tegriert.

- Im Kanton Solothurn wurde der Begriff «Kleinbaute» nicht entsprechend der In-
terkantonalen Harmonisierung der Baubegriffe in das kantonale Recht integriert,
weshalb er nicht angewendet werden kann. Dementsprechend wurde der Begriff
«Kleinbaute» in den Zonenbestimmungen durch «Nebenbaute» ersetzt.

Der abschliessende Vorprifungsbericht des Amts fir Raumplanung liegt mit Datum
vom 8. Mai 2026 vor. Es haben sich keine weiteren Anpassungen ergeben.

6.2 Ergebnisse des Mitwirkungsverfahrens

Die Bevolkerung wurde im Rahmen der 6ffentlichen Mitwirkung in angemessener
Weise uiber die Planung informiert und hat vom 28. August bis 3. Oktober 2025 die
Moglichkeit zur Mitwirkung erhalten. Am 15. September 2025 fand zudem eine 6f-
fentliche Informationsveranstaltung statt. Innerhalb des angegebenen Mitwirkungs-
zeitraums sind zwei Beitrage eingegangen.

Ein Beitrag befasste sich unter anderem mit dem Erschliessungsplan. Hierbei han-
delte es sich allerdings um eine Verstandnisfrage zu den in der Lage nicht abschlies-
send definierten Fuss- und Radwege, welche mit den Mitwirkenden im Rahmen der
Informationsveranstaltung geklart werden konnte.

Alles Weitere ist dem Mitwirkungsbericht zu entnehmen.
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6.3 Ergebnisse der 6ffentlichen Auflage

Nach Abschluss der 6ffentlichen Mitwirkung und der kantonalen Vorprifung sowie
der Bereinigung der Unterlagen aufgrund der diesbeziiglichen Ergebnisse hat der
Gemeinderat beschlossen, die vorliegende Teildnderung des Zonenplanes vom

XX XXX. bis zum XX.XXX.2026 6ffentlich aufzulegen. Innerhalb der Auflagefrist sind X
/ keine Einsprachen eingegangen.

Parallel wurden die angepassten Waldfeststellungspléne 6ffentlich aufgelegt.

6.4 Beschlussfassung durch den Gemeinderat

Die Planung wurde am XX.XXX.2026 durch den Gemeinderat Zuchwil beschlossen
und dem Regierungsrat zur Genehmigung eingereicht.
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