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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. Eine erste Masterplanung bildete die Grundlage fir das im Jahr
2016 genehmigte rdumliche Teilleitbild zum Riverside-Areal. Dieser planungsrechtli-
che Grundstein miindete in die seit 2018 rechtskréaftigen Teildnderung des Zonen-
und Erschliessungsplans sowie in den rechtskréaftigen Gestaltungsplan.

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.

Zudem hat sich bei der Realisierung der ersten Etappen herausgestellt, dass die
vorgesehene Nutzungsdichte fir dieses stadtische Areal eher etwas zu locker ist.
Eine héhere bauliche Dichte entlang der Erschliessungsstrassen bei gleichzeitigem
Erhalt der Freiraumqualitaten durch die Griinfinger zur Aare ist im Sinne des Quar-
tiers- und Stadtbildes aber auch im Hinblick auf die gute Ausnutzung des Bodens
anzustreben.

Aufgrund dieser gednderten Rahmenbedingungen wird der 2018 vorgesehene Teil-
abbruch der bestehenden Halle 330 nicht langer angestrebt. KCAP Architects&Plan-
ners, Zurich hat daraufhin ihre Masterplanung des Areals Uberarbeitet. Die Master-
planung 2024 sieht demnach den langfristigen Erhalt der Industriehalle vor. Die in
diesem Bereich bislang vorgesehene Wohnflachen werden in vertraglicher Art und
Weise auf die anderen fir neue Wohnnutzungen vorgesehenen Bereiche sowie auf
eine Gebaudekonstruktion tber der Industriehalle verteilt. Die parallel verlaufende
Teildnderung der Zonierung tragt diesen Anpassungen Rechnung. Die Gestaltungs-
planung ist dementsprechend anzupassen.

Ziel des vorliegenden Gestaltungsplanes ist es, die rechtliche Basis fir die Umstruk-
turierung des ehemaligen Industrieareals «Sulzer» zu schaffen. Dabei gilt es, opti-
male Voraussetzungen fir das Wohnen und Arbeiten im «Riverside»-Areal zu schaf-
fen und die Standortgunst hinsichtlich des Frei- und Erholungsraumes an der Aare
optimal zu nutzen.
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2 Ausgangslage und Rahmenbedingungen

Bei dem Gebiet «Riverside» handelt es sich, wie bereits festgehalten, um ein Um-
strukturierungsgebiet. Das urspriingliche Industrieareal «Sulzer» war gepragt durch
die gewerblich / industrielle Nutzung und wies entsprechende Bauvolumen auf. Die
Umstrukturierung hat bereits 2016 mit der Genehmigung des rdumlichen Teilleitbil-
des begonnen. Auf Basis dieses durch die Bevélkerung Zuchwils genehmigten Teil-
leitbildes wurde die heute rechtskréaftige Teilzonenplanung sowie der Gestaltungs-
plan erarbeitet.

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 Gesamtareal neue Unternehmen angesiedelt und expan-
diert.

Zwischenzeitlich haben sich die wirtschaftliche Ausgangslage verandert, was zu ge-
anderten Anforderungen an das Areal und damit an den Gestaltungsplan fiihrt.

2.1 Geéanderte Bedingungen

Im Zuge der Vermietung der grossflachigen bestehenden Hallen als Zwischennut-
zungen hat sich herausgestellt, dass entgegen der urspriinglichen Annahme ein Be-
darf an solch grossen Hallenfldchen besteht. Die urspriinglich lediglich als Zwi-
schennutzungen einquartierten Betriebe sind mittlerweile als langfristige Mieter fur
die Arealeigentimer wertvoll und weisen aufgrund der generierten Arbeitsplatze
auch fur die Gemeinde eine erhebliche Bedeutung auf. Daneben stellt sich anhand
der aktuell steigenden Baukosten heraus, dass der in der rechtskraftigen Planung
vorgesehene Abbruch des nérdlichen Hallenteils neben 6kologischen auch wirt-
schaftliche Nachteile mit sich bréachte.

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 fiir das Wohnen vorgesehene Flache beibehalten werden und die
Schaffung des ebenfalls im Leitbild enthaltenen Quartierzentrums weiterhin Raum
finden.

Zudem hat sich bei der Betrachtung der ersten, bereits realisierten Etappe sowie
der aktuell in Realisierung befindlichen zweiten Etappe herausgestellt, dass das
Quartiersbild eine héhere bauliche Dichte vertrégt, insbesondere bei Erhalt der In-
dustriehalle. Eine Umverteilung der bisher im Bereich des Hallenabbruch vorgesehe-
nen Wohnflachen auf die bislang noch nicht in Realisierung befindlichen Gebiete
bietet sich daher an.
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Die Uberarbeite Masterplanung Riverside 2024 nimmt die sich gednderten Anforde-
rung auf und prasentiert eine zukunftsweisende Entwicklung. Dabei werden die bis-
lang geltenden Grundsatze, wie insbesondere die Durchgriinung und deren Verkniip-
fung mit dem Aareraum, beibehalten. Der Planungsschwerpunkt, ein nachhaltiges
Wohn- und Arbeitsgebiet zu schaffen, wird mit der neuen Nutzungsmischung und
dem Erhalt der Bausubstanz der Halle weiter gestarkt.

2.2 Ortsplanung

Die Gemeinde Zuchwil revidiert aktuell ihre Ortsplanung. In Abstimmung mit dieser
Gesamtrevision erfolgt parallel zum vorliegenden Gestaltungsplanverfahren das Tei-
landerungsverfahren zur Zonen- und Erschliessungsplanung der Gemeinde. Grund-
lagen fiir diesen Gestaltungsplan sind daher die Festlegungen gemaéss des Teilzo-
nenplanes «Riverside 2024», welcher in Abbildung 1 dargestellt ist.

Mischzone Riverside

Wohnzone Riverside

Abbildung 1: Ausschnitt Teilzonenplan Riverside 2024

Gemass den Zonenvorschriften darf mit Ausnahme von Umbauten bestehender Bau-
ten nur nach Gestaltungsplan gebaut werden. Die Zonenvorschriften der Wohnzone
Riverside sehen maximal 9 Vollgeschosse ohne zuséatzliches Attikageschoss vor. In
der Mischzone Riverside ist die Gesamthdhe der Bauten unbeschrankt. Die Master-
planung zum Riverside-Areal gilt als richtungsweisend, weshalb der zu erstellende
Gestaltungsplan ihre wesentlichen Inhalte planungsrechtlich sichern muss.
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2.3 Rechtskraftiger Gestaltungsplan Riverside

Der rechtskraftige Gestaltungsplan «Riverside» wurde am 20.11.2018 genehmigt
(RRB Nr. 2018/1787). Der Gestaltungsplan hat 2023 (RRB Nr. 2023/1184) eine Ande-
rung erfahren. Hierbei wurde die Ausdehnung des Aareplatzes bis zum Flussufer
vergrossert.

7/1

-

Abbildung 2: Rechtskraftiger Gestaltungsplan Riverside inkl. Teildnderung; Bereich Hallenerhaltung = blau umrahmt

Aus Abbildung 2 wird ersichtlich, dass der vorgesehene Erhalt der Industriehalle 330
mehrere Baufelder des rechtskraftigen Gestaltungsplanes betrifft und eine entspre-
chend umfassende Anpassung notwendig wird.
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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 Industriefldchen, wurde der Teilabbruch der bestehenden Industriehalle
330 vorgesehen. Damit wurde eine sehr grosse Flache freigespielt, welche zusam-
men den angrenzenden Flachen zur Aare hin vornehmlich dem Wohnen dienen
sollte. Die Visualisierung in Abbildung 3 zeigt die vorgesehene Gebdudestruktur von
Nordwesten her betrachtet.

Abbildung 3: Visualisierung Masterplanung 2018, KCAP Architects&Planners

Aufgrund der gednderten Rahmenbedingungen, insbesondere hinsichtlich des Be-
darfs an gewerblich / industriellen Gebaudeflachen, wurde KCAP Architects&Plan-
ners, Zirich 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 stérken und Gewerbe erhalten

- Untersuchung Aufstockung und Bestandsbauten

- Etappierung neu denken
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Das Ergebnis der Uberarbeitung der Masterplanung ist in Abbildung 4 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.

~ */ N

7

Abbildung 4: Visualisierung Masterplanung 2024, KCAP Architects&Planners

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. Da diese Verkehrsverbindung ein Kernele-
ment der Arealplanung ist, schafft die Uberarbeitung der Masterplanung mit der
«RiverTube» eine Alternative. Die Masterplanung geht zudem auf die zwischenzeit-
lich als eher zu locker vorgesehene Bebauung ein und zeigt eine weitere Innenent-
wicklung auf.

Abbildung 5 zeigt die dem rechtskraftigen Gestaltungsplan zugrunde liegende Mas-
terplanung 2018 von KCAP Architects&Planners im Grundriss. In Abbildung 6 ist die
Masterplanung 2024 dargestellt, in welcher die Baufelder E, F und G zusammenge-
fihrt sind, da sie durch die bestehenbleibende Halle 330 eine Einheit bilden. In der
Masterplanung 2024 sind die Grundrisse und Geschossigkeiten der bereits realisier-
ten Gebéaude (inkl. der Halle 330) bzw. in Realisierung befindlichen Gebaude darge-
stellt. Bei Baufeld D handelt es sich um die Grundrisse des Siegerprojektes eines im
Jahr 2023 erfolgten Architekturwettbewerbs. Die weiteren Grundrisse stehen bei-
spielhaft als Platzhalter fir eine stadtebaulich sinnvolle Bebauung.
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Abbildung 5: Masterplanung 2018, KCAP Architects&Planners
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Abbildung 6: Masterplanung 2024, KCAP Architects&Planners
zur Orientierung: Sterne orange / gelbe = realisiert / in Bau
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3.1 Wesentliche Anpassungen

Wie bereits festgehalten ist der Hauptausléser fir die Anpassung der Masterpla-
nung der Erhalt der Industriehalle 330. Daneben ist aber auch die Erkenntnis zu nen-
nen, dass die bereits gemass Masterplanung 2018 realisierten Etappen eine eher
niedrige bauliche Dichte aufweisen und eine weitere Innentwicklung als angemes-
sen bzw. erforderlich betrachtet wird. In der Visualisierung der beispielhaften Ge-
béudesetzung und Héhenentwicklung der Masterplanung 2024 in Abbildung 7 zeigt
sich daher, dass eine verstérkte Innenentwicklung im Riverside-Areal méglich und
im Sinne des haushalterischen Umgangs mit Boden auch angebracht ist. Zudem be-
darf die erhalten bleibende Halle eines gewissen stadtebaulichen Gegengewichts.

N

Marie-Speiser-Platz

Abbildung 7: Ausschnitt Visualisierung Masterplanung 2024, KCAP Architects&Planners; rot = Neubauten

«RiverTube»

Wie bereits festgehalten, ist die Verbindung fir den 6ffentlichen Verkehr sowie den
Fuss- und Veloverkehr ein Kernelement der Arealplanung, welches bislang durch ei-
nen belebten Boulevard realisiert werden sollte. Durch den Erhalt des bestehenden
Grossvolumens der Halle 330 bedarf es einer Alternative. Die Masterplanung 2024
sieht diese in Form der «RiverTube» vor. Hierbei handelt es sich um einen verkehrli-
chen Durchstich durch die Halle. Die «RiverTube» soll allerdings nicht im Sinne eines
reinen Verkehrsweges durch die Halle fiihren, vielmehr sind die entstehenden In-
nenfassaden durch angrenzende Nutzungen im Sinne einer Passage zu aktivieren
(siehe auch Abbildung 8). Angedacht sind Ladengeschéafte zur Quartiersversorgung
und auch Ausstellungs- bzw. Verkaufsrdume der anséssigen Produktionsbetriebe
sowie Dienstleistungen. Gestalterisch soll die Geschichte als Industriehalle sichtbar

11/41
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bleiben bzw. prasentiert werden und damit der Charakter des Areals hervorgehoben
werden.

3. RiverTube
Interne Strasse durch ein bestehendes Gebaude

* Verbindung Velo & Fussganger A L

* Durchfahrt Bus

« Aktivierung der Innenfassade

HIIITHIIH

TN L

[

Halle 330 (H 8) - zukiinftige RiverTube

3. RiverTube
Moodboard

e —
New Lab New York [US], Marvel Ichinomiya Honmachi Shopping Street [JP]

Abbildung 8: «RiverTube», Vision und Beispielbilder, Masterplanung 2024, KCAP Architects&Planners
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Stadtebauliche Akzente

Die wichtige Verkehrsachse «RiverTube» wird in der Masterplanung durch neue
neungeschossige Gebaude (B1 und H2) im Stden der Baufelder B und H betont.
Diese Bauten setzen mit ihrer Hohe von rund 30 m einen stadtebaulichen Akzent als
Eingangstore zum Wohn- und Mischquartier «Riverside». Sie stehen in Verbindung
mit dem bereits realisierten neungeschossigen Gebaude an der Aare (B4) und der
ahnlich hoch vorgesehenen «RiverBridge».

Westlich der Industriehalle werden derzeit der Energieplatz sowie die angrenzen-
den, bestehenden Gebdude neugestaltet. Der vorgesehene Hochpunkt (Gebaude B1)
soll diesen Platz langfristig eine klare n6érdliche Raumkante geben. Zudem sollen die
Erdgeschossnutzungen des Gebaudes zur Belebung des 6ffentlichen Raumes bei-
tragen.

«RiverBridge»

Ein weiteres wesentliche Element in Verbindung mit dem Erhalt der Halle ist die
Wohnbriicke, die «RiverBridge». In Abbildung 9 ist die Idee der «RiverBridge» darge-
stellt. Sie «schwebt» in einem angemessenen Abstand Uber der Halle, wobei meh-
rere Stiitzen und gleichzeitige Erschliessungssaulen durch die Halle mit dem Unter-
grund verbunden sind. Eine Erschliessungsstiitze wird im Bereich des bestehenden
Marie-Speiser-Platzes vorgesehen.

4. RiverBridge
Machbarkeitsstudie - Juni 2021 - KCAP Architects&Planners
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Abbildung 9: «RiverBridge», Wohnbriicke Uber der bestehenden Halle, Masterplanung 2024, KCAP Architects&Planners
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Die bislang im Bereich der nun erhalten bleibenden Halle 330 vorgesehenen Ge-
schossflachen Wohnen werden zum Teil durch die «RiverBridge» aufgenommen.

Marie-Speiser-Platz

Mit der Halle 330 bleibt auch der Marie-Speiser-Platz erhalten und ibernimmt die
Funktion eines Quartiertreffpunktes. Entsprechend ist der Platzraum durch weitere
Bauten zu fassen und durch Nutzungen in den angrenzenden Hallenbereichen sowie
den Erdgeschossen der angrenzenden Geb&ude zu beleben. Gestalterisch zu integ-
rieren ist auch die «RiverBridge», die nicht nur Giber dem bestehenden Hallenbereich
erstellt werden soll, sondern auch Gber dem Platz schwebt bzw. durch einen Er-
schliessungskern mit diesem verbunden ist.

Festzuhalten ist zudem, dass der Platz heute der Erschliessung des angrenzenden
Hallenbereiches dient. Diese Erschliessungs- und auch Anlieferungsfunktion muss
bei der Neugestaltung des Platzes beriicksichtigt und auf die anséassigen bzw. ange-
strebten Nutzungen abgestimmt werden.

Verstarkte Innenentwicklung

Die noch nicht neu bebauten Baufelder erfahren mit der Masterplanung 2024 eine
verstérkte Innenentwicklung. Hierbei wird allerdings besonders darauf geachtet,
dass die Griinfinger von der Aare her weiter ausreichend Raum aufweisen, um die er-
forderlichen Freiraumqualitaten gewahrleisten zu kdnnen. So wird beispielsweise
gegenlber der bestehenden Wohnbebauung im Nordosten des Areals die Bebauung
kompakter und gleichzeitig weiter von der Verlangerung der Widistrasse abgeriickt.

3.2 Mengengerust

Das sich aus der Masterplanung 2024 ergebende Mengengerist verteilt die ur-
sprunglich in den Baufeldern E, F und G vorgesehenen Geschossflachen auf die «Ri-
verBridge» sowie auf Baufelder H und | sowie auf die noch nicht erstellten Gebdude
in Baufeld B. Zudem wird in Baufeld D eine Aufstockung des Gebaudes D4 vorgese-
hen, um den Marie-Speiser-Platz besser zu fassen.

Das Mengengerist der Masterplanung 2024 hinsichtlich der Verteilung der Ge-
schossflachen istin der nachfolgenden Tabelle dargestellt. Hierbei handelt es sich
um Werte basierend auf der durch die Masterplanung vorgesehenen méglichen Be-
bauung.
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Tabelle 1: Mengengeriist Neuverteilung GFo, Masterplanung 2024, KCAP Architects&Planners

ZUSAMMENSTELLUNG DER FLACHEN UND EINHEITEN, Stand 24.07.2024

| Baufeld Gebiude GFo(m?)| GFoWO (m? GFoGE (m?) | Fliche Baufeld (m? |
B
333 8924 5645 3279
B1+B6 13467 8165 5302
B2 2418 2418 0
B3 3140 3140 0
B4 5053 4531 522
Total 33002 23899 9103 16582
c
C1 2347 2347 0
C2 2578 2578 0
Cc3 3124 3124 0
C4 2070 2070 0
Total 10119 10119 0 8170
D
D1 2597 2597 0
D2 3135 3135 0
D3 5193 5193 0
D4 3880 3880 0
Total 14805 14805 0 10401
E+F+G
E1 11392 11392 0
Total 11392 11392 0 27981
H
H1+H2+H3 14875 9842 5033
H4 3412 3412 0
H5 3368 3368 0
H6 5467 5467 0
H7 5193 5193 0
H8 3629 3629 0
H9 1716 1716 0
Total 37798 32626 5033 20041
I
1 2336 1652 684
12 3629 3629 0
13+14 3223 3223 0
I5 2777 2777 0
Total 11966 11282 684 9787
Summe
Baufeld B-I 119081 104122 14820 92962
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4 Erlauterung der Planungsinhalte

Nachfolgend werden die wesentlichen Inhalte des Gestaltungsplanes «Riverside
2024» erlautert. Dabei ist festzuhalten, dass aus Griinden der Nachvollziehbarkeit
der rechtskraftige Gestaltungsplan «Riverside» inkl. seiner Teildnderung aufgeho-
ben wird und durch den neuen Gestaltungsplan ersetzt wird. Dabei werden viele In-
halte des rechtskraftigen Planes beibehalten.

4.1 Perimeter

Der Perimeter / Geltungsbereich des vorliegenden Gestaltungsplanes «Riverside
2024» betrifft die Parzellen GB-Nrn. 1426, 1847, 2037, 2416, 2651, 3014, 90176 voll-
standig oder in Teilbereichen. Er wird begrenzt durch die Aare bzw. den Uferweg so-
wie durch den Uferpark, die Widistrasse, die Schichtstrasse und den Allmendweg.
Im Bereich der Industriehalle ist der Perimeter mit der Zonengrenze identisch.

Abbildung 10: Perimeter Gestaltungsplan «Riverside 2024» (blau)

Im Vergleich zum rechtskréaftigen Gestaltungsplan veréndert sich der Perimeter aus-
schliesslich durch eine Ausdehnung im siidlichen Bereich. Der westliche Abschnitt
der Schichtstrasse liegt nun vollstandig innerhalb des Gestaltungsplangebietes. Zu-
dem wird die Flache der Industriehalle, welche neu innerhalb der Mischzone River-
side liegt, in den Perimeter integriert.
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4.2 Baufelder, Baubereiche und Siedlungsfreiraum

Der Gestaltungsplan ist in Baufelder und Erschliessungsstrassen aufgeteilt. Jedes
Baufeld weist in der Regel einen Baubereich und Siedlungsfreiraum auf.

4.2.1 Baufelder

Die Trennung der Baufelder erfolgt anhand der ausgeschiedenen Erschliessungs-
strassen. Dementsprechend werden die Baufelder durch Strassen oder aber den Pe-
rimeter des Gestaltungsplanes begrenzt. Um Missverstdndnissen vorzubeugen,
folgt die Benennung der Baufelder dem rechtskraftigen Gestaltungsplan. Hiervon
ausgenommen ist Baufeld E, welches sich zusammensetzt aus den rechtskraftigen
Baufeldern E, F und G. Zudem wird neu auf eine Zweiteilung der Baufelder Bund H
verzichtet. Zur Ubersicht werden in Abbildung 11 farbig unterschieden.
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Abbildung 11: Baufelder

4.2.2 Siedlungsfreiraum

Der Siedlungsfreiraum ist ein wesentliches Element des vorliegenden Gestaltungs-
plans. Die grundlegende Idee der Grinfinger (skizziert in Abbildung 12), welche vom
Aareraum und vom Park in die Siedlung hineinreichen und somit alle Bewohner ei-
nen «griinen» Zugang zur Aare gewahren, wird hiermit umgesetzt. Dabei sind sie
nicht als starr festgelegte Flachen anzusehen. Ilhre Form und Ausdehnung werden
durch die Grundrisse der Gebaude bestimmt, sofern die Wahrnehmung als durch-
gangiger Grinraum ersichtlich bleibt und die minimalen Festlegungen bzgl. der Fl4-
che sowie der Breite eingehalten werden.
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Fir Baufeld | wird keine Mindestbreite festgelegt, da hier aufgrund bestehender
Bauten keine Verbindung mit dem Aareraum bzw. dem Park méglich ist. Dieser Sied-
lungsfreiraum dient dem Ubergang zur Wohnbebauung nordéstlich der Widistrasse.
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Abbildung 12: Siedlungsfreirdume

Beim Baufeld E wird aufgrund der erhalten bleibenden Industriehalle auf einen Sied-
lungsfreiraum verzichtet. Der Marie-Speiser-Platz Gibernimmt als Quartiersplatz die

Funktionen als Aufenthaltsraum und Treffpunkt.

4,2.3 Baubereich Wohnen

Wie bereits festgehalten, umfasst ein Baufeld meist einen Baubereich und einen
Siedlungsfreiraum. Bei den Baufeldern B, C, D sowie H und | handelt es sich jeweils
um Baubereiche Wohnen. In diesen Baubereichen stellt das Wohnen die liberwie-
gende Nutzung dar. Da sie innerhalb der «Wohnzone Riverside» liegen und der Ge-
staltungsplan in diesem Bereich keine konkretisierenden Vorschriften macht, sind
aber auch nicht stérende Gewerbe- und Dienstleistungsbetriebe zulassig.

Von grosser Bedeutung fir die Baubereiche Wohnen ist die Individualitat der Ge-
baude. Dementsprechend wird in den Sonderbauvorschriften festgehalten, dass Ge-
baude unterschiedlicher Typologie zu realisieren sind. Jedem Baufeld wird die im
Baubereich zu realisierende Anzahl an Gebduden sowie deren maximale Vollge-
schossanzahl zugewiesen. Zudem wird die maximale oberirdische Geschossflache

fiir das Baufeld festgelegt.

Die Dimensionierung und Anordnung der Baubereiche Wohnen wird nachfolgend an-
hand von Baufeld D erlautert (siehe Abbildung 13).
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Abbildung 13: Schema der Baubereiche — Beispiel Baufeld D
gelb = Baubereich, braun = Gebaudevorzone, griin = Siedlungsfreiraum;
orangene Abgrenzung = Anpassung aufgrund Gebaudegrundriss

Der Baubereich Wohnen im Baufeld D weist inklusive der Geb&udevorzone ein Tiefe
von 25 m ab der Erschliessungsstrasse auf. Die Gebdudevorzone variiert dabei ge-

genuber den verschiedenen Strassen in ihrer tiefe. Ausschlaggebend hierfir ist der
Grundgedanke, die Hauptachsen hin zur Aare bzw. dem Park als Boulevards zu ge-
stalten und ihnen hiervor einen grossziigigeren Strassenraum zu gewahren als den
Wohnerschliessungsstrassen.

Wahrend die Masterplanung gegeniber den Strassen eine klare Fassadenlinie mit
wenigen Verspriingen vorsieht, soll die dem Siedlungsfreiraum zugewandte Gebau-
deseite aufgelockert sein. Dementsprechend darf der Baubereich in den Siedlungs-
freiraum ausgedehnt werden. Dies ist im Situationsplan anhand der Beispielgrund-
risse der Masterplanung dargestellt und in der Abbildung 13 durch die orangenen
Abgrenzungen visualisiert. Wie bereits festgehalten, muss der Siedlungsfreiraum
aber an jeder Stelle die fir das Baufeld definierte Mindestbreite einhalten sowie die
Mindestflache gewahrleistet sein.
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4.2.4 Baubereich Mischnutzung und Baubereich «RiverBridge»

Die Masterplanung 2024 weist gegeniber der bisherigen Planung in den Baufelder E,
F und G die umfassendsten Anderungen auf, was sich unter anderem in der Zusam-
menflihrung zum Baufeld E ausdriickt. In Abbildung 14 ist die Visualisierung der
Masterplanung fir den Bereich des Baufeldes E dargestellt. Die rechtliche Umset-
zung der Masterplanung erfolgt im Baufeld E im Wesentlichen durch die Einfiihrung
von zwei Baubereichen.

-.a !
Abbildung 14: Ausschnitt Visualisierung Masterplanung 2024, KCAP Architects&Planners; rot = Neubauten
ungefahre Lage Baufeld E = blau

Da die Halle 330 erhalten und weiter industriell / gewerblich genutzt werden soll,
bedarf es eines Baubereichs, der eben diesen Erhalt zulasst. Wie in Abbildung 15 er-
sichtlich, umfasst der Baubereich Mischnutzung die Flache der bestehenden Halle
330, den uberdachten Anlieferungsbereich am Marie-Speiser-Platz sowie das be-
stehende, aus der Halle herausragende Biirogebaude 341. Die bestehenden Bauten
des Baubereichs sollen in ihrem Volumen erhalten werden. Allerdings sind auch Er-
ganzungen innerhalb des Volumens durch neue Gebaudeelemente méglich. Dement-
sprechend sind interne Abgrenzungen, Umbauten sowie Offnungen und umfassende
Fassadenneugestaltungen explizit zulassig. Hierdurch sind beispielsweise an den
Aussenfassaden Umnutzungen hin zu Ladengeschéaften mit dariiberliegenden Biiro-
oder ggf. auch Wohnnutzungen méglich. Zur Realisierung der Verbindung fiir den OV
sowie Fuss- und Radverkehr zwischen dem west- und &stlichen Abschnitt der
Schichtstrasse ist ein Teilabbruch der Halle aber auch eine alternative L6sung, wie
ein gebaudeinterner Tunnel («RiverTube») zuléssig.
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Abbildung 15: Baufeld E

Die Masterplanung 2024 sieht in Verbindung mit dem Erhalt der Halle ein weiteres
wesentliches Element im Baufeld E vor, die «RiverBridge». Diese lber der Halle
«schwebende» Wohnbriicke wird mittels eines eigenen liberlagernden Baubereiches
rechtlich umgesetzt (siehe Abbildung 15 — pink schraffierter Bereich). Der Baube-
reich schrankt die in der Bauzone zulassigen Nutzungen ein. Dementsprechend sind
im Baubereich «RiverBridge» lediglich Wohnnutzungen sowie nicht stérende Dienst-
leistungsnutzungen gestattet. Die fir die Erstellung der vorgesehenen Balkentypo-
logie erforderlichen Trag- und Erschliessungskonstruktionen sind im gesamten Bau-
bereich zuldssig und kénnen als bauliche Verbindung mit der bestehenden Halle 330
erstellt werden. Die Gesamthdhe der «RiverBridge» ist auf 32 m limitiert, wobei le-
diglich vier Vollgeschosse erstellt werden diirfen. Die Héhenlage der Wohnbriicke
weist einen gewissen Spielraum auf. Dieser ergibt sich durch die ca. 16 m hohe Halle
330 und die Hohe der «RiverBridge» selbst von rund 13.5 m. Der Spielraum ist not-
wendig, um einerseits einen Puffer hinsichtlich der horizontalen Tragkonstruktion zu
gewéhren und andererseits den Zwischenraum zwischen Halle und «RiverBridge» im
Sinne der «schwebenden» Wohnbriicke gestalterisch optimieren zu kénnen.
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4.2.5 Unterirdische Bauten

Innerhalb der verschiedenen Baubereiche sind unterirdische Bauten und Anlagen
zulassig. Teile davon dirfen auch im Siedlungsfreiraum zu Liegen kommen, wobei
die Erfordernisse der Bepflanzung und Entwésserung dies zulassen. Zudem ist in
begriindeten Fallen auch eine Anordnung im Bereich der Erschliessungsstrassen

denkbar.

Diese grossziigige Regelung insbesondere hinsichtlich der Freirdume beruht auf der
fir eine verdichtet bebautes Quartier eher unglnstigen Grundwassersituation. Auf-
grund der Nahe zur Aare liegt der Grundwasserspiegel vergleichsweise hoch, wes-
halb mehr als ein Untergeschoss meist nicht moéglich ist. Zudem ist die Erstellung
eines Untergeschosses unter der bestehenbleibenden Industriehalle nichtin einer
sinnvollen Art und Weise machbar.

4.3 Gestaltung

Hinsichtlich der Gestaltung von Gebauden, Freirdumen und 6ffentlichen Platzen legt
der vorliegende Gestaltungsplan ein Grundgerist fest. Ziel dieses Grundgeristes ist
es, basierend auf der Masterplanung die notwendigen Inhalte zu fixieren und gleich-
zeitig einen genligend grossen Spielraum fiir neue Ideen und Entwicklungen zu ge-
wahren. Dieses zuriickhaltende Vorgehen ist der Tatsache geschuldet, dass es sich
um ein sehr grosses Areal handelt, welches in mehreren Etappen realisiert wird.
Dementsprechend wird bis zur vollstandigen Umsetzung des Gestaltungsplanes
eine vergleichsweise lange Zeit vergehen.

4.3.1 Gebaude in den Baubereichen Wohnen

Die Inhalte der Masterplanung hinsichtlich der Gebaude liegen dem Gestaltungsplan
als richtungsweisende Basis zugrunde. Dementsprechend werden die Gebaudeum-
risse gestrichelt im Situationsplan dargestellt.

In den Sonderbauvorschriften (SBV) wird die Verénderbarkeit und Austauschbarkeit
der aus der Masterplanung Gibernommenen Geb&aude, welche als «beispielhaft» zu
verstehen sind, rechtlich definiert. Die diesbeziliglichen Moglichkeiten werden nach-
folgend erlautert.

Grundrissform- und Dimension

Die Gebaudegrundrisse bzw. -formen und -dimensionen sind grundsatzlich veran-
derbar. Bei Gebrauch dieser Veranderbarkeit sind die Anforderungen bei der Geb&u-
demodifikation geméass § 16 Abs. 4 ff SBV zu beachten.

Demnach ist die strassenseitige Fassade der Gebaude an der Gestaltungsbaulinie
zu erstellen. Die Gebaude bilden gegeniber der Strasse eine klare Kante. Riick-
sprunge sind unter Beriicksichtigung der weiteren Bestimmungen méglich, diirfen
aber in der Summe nur die Halfte der Fassadenlinie betreffen. Wie aus Abbildung 16
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erkennbar bilden die Gestaltungsbaulinien die Grenze zwischen dem Baubereich
und der Gebaudevorzone.
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Abbildung 16: Schema der Gestaltungsbaulinien (blau) am Beispiel Baufeld D
Ausnahme aufgrund bestehender Eiche (ungefahrer Standort — griin)

Abbildung 17: Beispiele strassenseitiger Fassaden; Stadtebauliches Regelwerk 2016, KCAP Architects&Planners

Im Rahmen des Architekturwettbewerbs zum Baufeld D hat sich gezeigt, dass die
bestehende Eiche am norddstlichen Ende der Trafostrasse von grosser Bedeutung
fir den Aussenraum ist. Das Siegerprojekt hat auf den Baum reagiert, indem das ge-
samte Gebdude D2 von der Gestaltungsbaulinie abgeriickt wird. Im Rahmen der vor-
liegenden Uberarbeitung des Gestaltungsplanes wird die entsprechende
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Rechtsgrundlage flr dieses Abriicken geschaffen, indem in diesem Bereich auf eine
Gestaltungsbaulinie verzichtet wird (siehe Abbildung 16).

Aus dem Architekturwettbewerb zu Baufeld D hat zudem ergeben, dass es férderlich
fur die stadtebauliche Qualitat sein kann, wenn Gebdude an Strassenecken nicht
beide Gestaltungsbaulinien besetzen. Dies ist insbesondere gegeniiber der beste-
hen bleibenden Industriehalle 330 der Fall. Das Siegerprojekt bildet demnach an der
Strassenecke Trafo- / Harteristrasse einen begriinten Platzbereich aus, der dem
Aufenthalt dient. Mit § 16 Abs. 5 SBV wird eine dies ermdéglichende Bestimmung auf-
genommen.

Zur gestalterischen Belebung der Innenbereiche der Baufelder (Siedlungsfreiraum)
sind an der nicht der Strasse zugewandten Fassade punktuelle Auskragungen in
Form, von Erkern oder auch einzelnen Balkonen bis zu einer Tiefe von vier Meter zu-
lassig.
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Abbildung 18: Beispiele gartenseitiger Fassaden; Stadtebauliches Regelwerk 2016, KCAP Architects&Planners

Lage und Geschossigkeit

Ebenfalls im Situationsplan festgehalten ist die verbindliche Anzahl an Vollgeschos-
sen eines Gebdudes, wobei keine erganzenden Attikageschosse zulassig sind. Es
besteht allerdings die Méglichkeit bei einzelnen Gebauden das oberste bzw. die bei-
den obersten Vollgeschosse als Teilgeschosse auszubilden, sofern darunter wenigs-
tens zwei vollstandig ausgebildete Vollgeschosse bestehen bleiben.

Um allfallige bessere stéddtebauliche Losungen zu ermdéglichen, kénnen im Situati-
onsplan nicht schraffierte Geb&dude eines Baufelds in Lage und Anzahl Vollge-
schosse gegeneinander ausgetauscht werden. Allerdings ist bei Eingabe eines Bau-
gesuches fiir ein einzelnes Gebaude, bei welchem von einem Austausch Gebrauch
gemacht wird, zwingend die Machbarkeit der weiteren Gebaude im selben Baufeld
nachzuweisen. Hierdurch soll gewéhrleistet werden, dass die vollstédndige Bebau-
barkeit des Baufeldes weiterhin gegeben ist.
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Abbildung 19: Blau / griin schraffierte Gebaude

Die in Abbildung 19 mit ihrer Schraffur (blau bzw. griin) hervorgehobenen Gebaude

sind in ihrer Lage und Anzahl Vollgeschosse verbindlich. Dementsprechend kénnen
sie nicht gegen andere Geb&ude im jeweiligen Baufeld ausgetauscht werden, da sie
wichtige stadtebauliche Akzente darstellen, indem sie die Zugange zum Areal beto-
nen.

Wahrend es sich bei den «blau» schraffierten Gebduden um einzelne Geb&ude han-
delt, umfassen die griinen Schraffuren zwei bis drei Gebaude. In den SBV wird fest-
gehalten, dass «griun» schraffierte Gebaude Sockelgeschosse aufweisen kénnen.
Dieser Gebaudesockel darf auf bis zu ein Vollgeschoss herabgesetzt werden. Neben
der Ausbildung von Sockelgeschossen ist auch das Aneinanderbauen der Gebaude
zulassig.

In diesem Zusammenhang ist darauf hinzuweisen, dass die Masterplanung der Ri-
verside-Areals Basis fiir den Gestaltungsplan ist, sie aber auch fiir Folgeplanungen
und insbesondere fiir die konkreten Bauprojekte als richtungsweisend gilt.

Fur die «griin» schraffierten Gebaude im Baufeld B sieht die Masterplanung (siehe

Abbildung 20) die Gebaude B1 und B6 vor, welche durch einen grosszligigen zweige-
schossigen Sockel verbunden sind bzw. aus diesem herausragen.
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Abbildung 20: Griin schraffierte Gebdude Baufeld B - Masterplanung 2024, Visualisierung, KCAP Architects&Planners
Im Baufeld H sieht die Masterplanung das Zusammenbauen der «griin» schraffier-
ten Gebéaude vor (siehe Abbildung 21). Zudem wird ein zweigeschossiger Sockelaus-

gebildet, der bei den Gebauden H1 und H3 dadurch in Erscheinung tritt, dass das
daruberliegende Geb&ude zuriickweicht.

b |

Abbildung 21: Griin schraffierte Gebaude Baufeld H - Masterplanung 2024, Visualisierung, KCAP Architects&Planners

Materialisierung und Dachform

Im gesamten Gestaltungsplanperimeter sind ausschliesslich Flachdacher zulassig.
Die Materialisierung und Farbgebung der Gebaude sowie ihre Fassadenstruktur sind
im Baubewilligungsverfahren festzulegen.

Geschossflache

Mit § 141 Abs. 2 SBV werden pro Baufeld oberirdische Geschossflédchen, basierend
auf dem Mengengerist der Masterplanung 2024 definiert. Diese sind auf die eben-
falls pro Baufeld definierte Anzahl an Gebauden aufzuteilen. Im Grundsatz diirfen
die Geschossflachen nicht massgebend unterschritten werden.

Im Sinne einer zweckmassigeren architektonischen Losung sind allerdings auch
Nutzungstransfers zwischen den Baufeldern zulassig. Ein solcher Nutzungstransfer
darf lediglich zu einer zehnprozentigen Erhéhung bzw. Reduktion der maximale Ge-
schossflache der jeweiligen Baufelder fiihren.
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4.3.2 Freirdume

Die Freirdume im Riverside-Areal werden primér durch die grossflachigen Sied-
lungsfreirdume bestimmt. Diese dienen der Vernetzung der Wohngeb&ude mit dem
Park bzw. dem Aareraum. Wie bereits in Kapitel 4.2.2 festgehalten, sind die Sied-
lungsfreirdume in ihrer Form und Ausdehnung veranderbar, um auf die neue Bebau-
ung reagieren zu kénnen.

Ergénzt werden die Siedlungsfreiraume durch die Freirdume zwischen den Gebé&u-
den, welche in den Baubereichen liegen. In Abbildung 22 ist anhand des hinterlegten
Luftbildes das bereits realisierte Baufeld C mit seiner Umgebungsgestaltung er-
kennbar. Hierbei werden die Raume zwischen den Geb&auden vollstandig als begriin-
ter Freiraum gestaltet. Auf oberirdische Parkfelder im Raum zwischen den Gebéau-
den (Baubereich) wird verzichtet. Fusswege flihren von den angrenzenden Er-
schliessungsstrassen durch den inneren Siedlungsfreiraum zur Aare.
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Abbildung 22: Freiraume am Beispiel des Baufelds C; griin = Siedlungsfreiraum gem. Situationsplan, blaue Pfeile = Frei-
raume zwischen den Gebauden; Luftbild Friihjahr 2024; map.geo.admin.ch, 02.12.2024

Samtliche Freirdume, also die Siedlungsfreirdume, die Freirdume zwischen den Ge-
bauen sowie die weiteren Grinflachen (z.B. in den Gebaudevorzonen) sind als offene
Wiesenlandschaften mit 6kologisch wertvollen Baumgruppen zu gestalten. Inner-
halb der genannten Freiraumtypen sind neben Fusswegen, Kinderspielplatzen und
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Anlagen fur die Retention auch private Gartenbereiche (ausgenommen als Vorgarten
gegeniber der Strasse) zulassig. Allerdings muss die Wahrnehmung als zentrale
Grinflache gewahrleistet sein, was insbesondere hinsichtlich der Abgrenzung priva-
ter Gartenbereiche gilt.

Hinsichtlich der erforderlichen Kinderspielplatze ist festzuhalten, dass diese ent-
weder innerhalb des Baufeldes angeordnet werden kdnnen oder im Bereich des
Parks. Hierdurch soll ein addquates Angebot fiir die verschiedenen Altersgruppen
geschaffen werden, welches insbesondere fiir die alteren grosszlgigere, zusam-
menhangende Spielmdéglichkeiten erméglicht.

4.3.3 Offentliche Plitze

Die 6ffentlichen Platze sind wesentliche Bestandteile der Quartiersentwicklung. Sie
dienen vorrangig als Treffpunkte fir die Bewohner des Quartiers aber auch als
Raume fir die Bevélkerung der gesamten Gemeinde. Im Quartier Riverside werden
mit dem vorliegenden Gestaltungsplan zwei 6ffentliche Platze ausgeschieden, die
unterschiedliche Funktionen erfiillen und daher auch eigensténdigen Bestimmun-
gen unterliegen.

Aareplatz
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Abbildung 23: Umriss Aareplatz (blau skizziert) Luftbild Friihjahr 2024; map.geo.admin.ch, 26.11.2024

Der Aareplatz ist ein wesentlicher Bestandteil der Verknipfung des Areals Riverside
mit der Gemeinde Zuchwil. Als Teil des Uferweges, der von Naherholungssuchenden
der weiteren Umgebung genutzt wird, sowie als ein Hauptzugang des Quartiers zum
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Uferweg soll sich hier ein Treffpunkt fir ganz Zuchwil entwickeln. Mit der im Gestal-
tungsplan vorgesehenen Bootsanlegestelle wird zudem auch ein touristisches Inte-
resse am Aareplatz sichtbar. Dies spiegelt sich auch in den Zielen aktueller kanto-
naler Planungen wider. Demnach wird der Aareplatz als ein Naherholungs-Hotspot
angesehen, an dem nicht nur der Zugang zur Aare, sondern auch der Zugang in die
Aare moglich ist. Gleichzeitig sollen angrenzende Uferbereiche, die teilweise durch
nicht mehr genutzte industrielle Anlagen belegt sind, aufgewertet und renaturiert
werden.

Wie aus Abbildung 23 hervorgeht, sind Teile des Aareplatzes zusammen mit den an-
grenzenden Neubauten bereits realisiert. Der Neugestaltung des Uferwegs, der
Uferbéschung sowie die Renaturierung der angrenzenden Uferabschnitte konnte
bislang aufgrund der Komplexitat des Baugesuchsverfahrens und der Abhangigkei-
ten mit Ubergeordneten kantonalen Planungen nicht realisiert werden. Der insbe-
sondere in den Sommermonaten deutlich erkennbare Naherholungsdruck im Agglo-
merationsraum verdeutlicht allerdings den zunehmenden Bedarf.

Aufgrund der bestehenden Realisierungsplanung der uferseitigen Neugestaltung
des Aareplatzes kann auf die Festlegung naherer gestalterischer Bestimmungen im
Rahmen des vorliegenden Gestaltungsplanes verzichtet werden. Die bislang rechts-
kraftigen Inhalte der Bestimmungen werden beibehalten, ebenso wie die Ausdeh-
nung des Aareplatzes sowie seines auskragenden Teilbereichs (Bootsanlegemog-
lichkeit).

Marie-Speiser-Platz

N

Abbildung 24: Umriss Marie-Speiser-Platz (blau skizziert) Luftbild Frithjahr 2024; map.geo.admin.ch, 26.11.2024
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Aus dem Luftbild in Abbildung 24 geht hervor, dass der Marie-Speiser-Platz im
Grundsatz bereits besteht. Es handelt sich um eine Wiese, die von Strassen oder
weiteren asphaltierten Flachen zur Erschliessung der Halle 330 umschlossen ist. In
Zusammenhang mit dem Erhalt der Industriehalle soll auch diese Platzflache erhal-
ten werden. Allerdings soll sich die Bedeutung der Fldche wandeln. Die ehemalige
Restgriinflache im Industrieareal soll zu einem belebten Quartierplatz werden. Die-
ser wird, im Gegensatz zum Aareplatz mit seiner Naherholungsfunktion, vorrangig
den Bewohnern des Quartiers sowie den angrenzenden gewerblichen Nutzungen
dienen.

Um eine attraktive Platzgestaltung und auch zweckméssige Nutzungsanordnung zu
ermoglichen, wird die Flache des Quartierplatzes von Fassade zu Fassade aufge-
spannt (siehe Abbildung 25). Dementsprechend ist auch die Flache der Erschlies-
sungsstrassen (Niedermatt- und Hartereistrasse) in die Platzgestaltung zu integrie-
ren. Der neu zu gestaltende Platz soll als 6ffentlicher, belebter Platz mit den ihn um-
gebenden Bauten und insbesondere den darin angeordneten Nutzungen das eigent-
liche Zentrum des Quartiers werden. Dementsprechend sind in den angrenzenden
Baubereichen explizit auch Dienstleistungen und Nutzungen im Sinne eines Quar-
tierzentrums wie Verkaufsgeschéafte oder Gastronomiebetriebe zulassig.
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Abbildung 25: Marie-Speiser-Platz

Die Gestaltung des Platzes muss unterschiedlichen Anspriichen geniigen. So ist ne-
ben der Gestaltung als belebter Treffpunkt auch die Fiihrung des Verkehrs der Er-
schliessungsstrassen und der Zugang des Anlieferverkehrs an den nordéstlichen
Teil der Halle 330 zu gewéhrleisten. Gleichzeitig wird ein Teil des Platzes durch die
«RiverBridge» tberlagert und eine Tragwerks- und Erschliessungsséule wird voraus-
sichtlich im Platzbereich angeordnet werden. Belebende Nutzungen in Form von
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Pavillons 0.4., die Laden, Bistros, Werkstatten oder auch Kultureinrichtungen auf-
nehmen, diirfen ebenso angeordnet werden.

Neben der Anordnung der genannten Nutzungen soll die Platzgestaltung zum Ver-
weilen einladen und auch eine hochwertige Begriinung aufweisen. Zur Einbindung
der bestehenden Industriehalle ist deren Fassade «mitzudenken» und auch in das
Materialisierungs- und Méblierungskonzept des Platzes einzubeziehen. Zudem soll
der harte Ubergang zur Halle auch durch Massnahmen an der bestehenden Aussen-
fassade gemildert werden.

4.3.4 Strassenraum

Die Verkehrsflachen der Hauptachsen sowie der Schichtstrasse sind zusammen mit
den Gebaudevorzonen integral, als multifunktionale Mischverkehrszonen zu planen.
Die Gestaltung begreift sich dabei als Strassenraum zwischen den beiden Gebaude-
fassaden bzw. den begriinten Freirdumen zwischen zwei Bauten. Zoniert und ge-
staltet werden die Erschliessungsrdume durch die Elemente Beleuchtung, Entwés-
serung und Versickerung, ggf. durch Parkierung (Autos und Velos), Randsteine und
die Vorzonengestaltung der Gebaude.

Abbildung 26: Industrielle Zeitzeugen Sulzerstrasse; April 2024

Die Sulzer-, Harterei- und Niedermattstrasse sind zudem mit einer Gestaltung auf-
zuwerten, bei der der Charakter der historischen Industrienutzung mit den sozialen
Ansprichen einer Wohnquartiererschliessung verbunden wird. Dabei gilt es industri-
elle Zeitzeugen, wie die bestehenden Gleise in Abbildung 26, méglichst in die Stras-
senraumgestaltung einzubeziehen.
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4.4 Erschliessung

Die Erschliessung des Riverside-Areals ist durch den rechtskraftigen Gestaltungs-
plan bereits gesichert und zum gréssten Teil erstellt. Allerdings haben sich gegen-
Uber der 2018 genehmigten Planung einige grundlegende Aspekte verdndert.

4.4.1 Anbindung an das libergeordnete Verkehrsnetz

Das Areal ist Giber die Kantonsstrassen Luterbach-, Nordsid-, Haupt- und Luzern-
strasse an die Autobahn angebunden. Zwischenzeitlich wurde der «Tropfenkreisel»
auf der Luzernstrasse realisiert, wodurch Fahrzeuge von der Luterbachstrasse neu
nicht nur in Richtung Westen nach Solothurn fahren kénnen, sondern auch in Rich-
tung Osten zur Autobahn (siehe Abbildung 27). Hierdurch kann die bisherige, stark
belastete Verbindung iber die Nordsiidstrasse entlastet werden und die Fahrtzeit
verkirzt sich ggf. sogar fiir die dstlichen Bereiche des Areals.

— - B . | >
— 1 3\ 54 — 0192

Abbildung 27: Erganzende Verkehrsverbindung «Tropfenkreisel» griine Pfeile (Riverside-Areal = blau)

Neben dieser Verbindung fur den motorisierten Verkehr ist auch auf das tibergeord-
nete Velo-Verkehrsnetz hinzuweisen. Mit der noch nicht abgeschlossenen Richt-
plananpassung 2022 werden kantonal bedeutsame Velorouten ndher bezeichnet
und festgelegt. Fir Zuchwil und das Riverside-Areal von Bedeutung ist die Festset-
zung der Velovorrangroute V 2 (Solothurn-Subingen) sowie der Velohauptroute H 110
(Deitingen-Luterbach-Zuchwil-Solothurn). Beide Veloroutentypen sind auf den All-
tagsverkehr ausgerichtet.

In Abbildung 28 ist ein Ausschnitt des relevanten Velonetzplanes dargestellt. Der
Verlauf der Velovorrangroute V 2 ist bereits weitestgehend gegeben. Sie fiihrt unmit-

telbar am Riverside-Areal vorbei (Aarmattplatz-Allmendweg-Aarestrasse-Rote
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Briicke). Dagegen ist die Velohauptroute im Bereich des Siedlungsgebietes zwischen
Roter Briicke und Amselweg im Velonetzplan noch als Planungskorridor ausgewie-
sen (blaue Flache). Inzwischen liegt eine Studie zur Linienfiihrung vor. Die Haupt-
route wird das Riverside-Areal durchqueren. Hinsichtlich der kantonal bedeutsamen
Velorouten des Alltagsverkehrs weist das Riverside-Areal dementsprechend hohe
Erschliessungsqualitaten auf.

| 2k A arast e

Planungskorridore flr Velovorrangrouten /

Planungskorridore fur Velohauptrouten

Abbildung 28: Ausschnitt Velonetzplan Kreis 1, Stand 19.10.2022

Seit Beginn der Planungen zur Umstrukturierung des Areals nahm die Erschliessung
durch den 6ffentlichen Verkehr eine zentrale Rolle ein. Es galt und gilt das individu-
elle Verkehrsaufkommen gering zu halten. Dementsprechend wurden die Bushalte-
stellen Juraplatz und Aarmatt mit den entsprechend frequentierenden Buslinien als
nicht ausreichend angesehen. Der nahezu gesamte Perimeter des rechtskraftigen
Gestaltungsplanes weist aktuell die OV-Giiteklasse D1 bzw. D2 auf. Dies ist fiir ein
hochverdichtetes Wohnquartier innerhalb der Agglomeration nicht zielfihrend, wes-
halb weiterhin eine zusatzliche Bushaltestelle im Quartier angestrebt wird.

4.4.2 Quartiersinterne Erschliessung

Die quartiersinterne Erschliessung ist weitestgehend durch den parallel in Uberar-
beitung befindlichen kommunalen Erschliessungsplan geregelt. Das Erschlies-
sungsgerust des Areals ist in Abbildung 29 hinsichtlich des motorisierten Individual-
verkehrs (MIV) abgebildet. Es wird dementsprechend durch mehrere Erschlies-
sungsstrassen getragen, die parallel bzw. senkrecht zueinander verlaufen. Von be-
sonderer Bedeutung fir die Quartierserschliessung sind die beiden Achsen entlang
der Industriehalle bis zur Aare, die Niedermatt- und die Sulzerstrasse, sowie die
ndrdlich an der Industriehalle entlang verlaufende Hartereistrasse. Lediglich der Er-
schliessung der angrenzenden Bauten dienen die Trafo- und die Parkstrasse. Die
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Schichtstrasse dient Gberwiegend der Erschliessung angrenzender Bauten, weist
aber aufgrund des angrenzenden Energieplatzes sowie des im Suiden des Baufeldes
H vorgesehenen Nutzungsschwerpunktes, einen héheren Erschliessungsauftrag und
Gestaltungsbedarf als die Trafo- und Parkstrasse auf.

Die in Abbildung 29 skizzierte OV-Schlaufe durch das Quartier nutzt die «River-
Tube», in der auch eine Haltestelle angeordnet werden soll. Sofern die Realisierung
der «RiverTube» erst nach Einfiihrung der OV-Schlaufe erfolgt, kann der Bus auch
Uber die Haupterschliessungsstrassen (punktierte Linie - Sulzer-, Harterei-, Nieder-
mattstrasse) gefiihrt und eine provisorische Haltestelle am Marie-Speiser-Platz ein-
gerichtet werden. Durch die OV-Schlaufe wird die Erschliessung des Quartiers deut-
lich verbessert.
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Abbildung 29: Quartiersinterne Erschliessung — MIV (gelb), OV (pink)

Die quartiersinterne Erschliessung fir den Fuss- und Veloverkehr baut, wie in Abbil-
dung 30 erkennbar, grundsétzlich auf den Erschliessungsstrassen auf. Sie sind im
Mischverkehr anzulegen. Dabei ist bei der Gestaltung der Hauptachsen der Fuss-
und Veloverkehr besonderes zu beriicksichtigen. Hervorzuheben ist die Verbindung
der «RiverTube», welche neben dem OV auch dem Fuss- und Veloverkehr dient.
Diese Verbindung durch die bestehende Halle hat eine Mindestbreite von 6.00 m
aufzuweisen und ist als Begegnungszone zu gestalten. In Zusammenhang mit der im
kommunalen Erschliessungsplan vorgesehenen Fuss- und Veloverbindung von der
Schichtstrasse / Allmendweg bis zum Aareweg / Rote Briicke, ergibt sich eine als
Velohauptroute geeignete Verbindung, deren Fiihrung in Richtung Luterbach
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erfolgen wird. Neben diesen vorrangig der Erschliessung dienenden Verbindungen
sieht der Gestaltungsplan weitere Fuss- und Velowege vor, die an die Aare und den
Uferweg sowie in den vorgesehenen Park fihren. Zudem sind auch die Baufelder
querende Verbindungen vorgesehen.
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Abbildung 30: Quartiersinterne Erschliessung — Fuss- und Veloverkehr (griin), im Mischverkehr (blau), mit OV (pink), 6f-
fentliche Platze (hellblau)

Anhand des bereits realisierten Baufeldes C kann festgehalten werden, dass neben
den im Gestaltungsplan verpflichtend festgelegten Fuss- und Veloverbindungen
auch weitere Fusswege durch den Siedlungsfreiraum angelegt werden, die zur Bele-
bung des Aussenraumes beitragen.

4.5 Parkierung

Die Parkierung sowie die daraus resultierenden Fahrtenzahlen sind ein zentrales
Element im Riverside-Areal, welches sich auch aus den Zonenvorschriften der je-
weiligen Grundnutzung ablesen lasst. Fir das gesamte Areal ist beispielsweise ein
Monitoring zur Verkehrsentwicklung vorzunehmen. Bei einer unglinstigen Entwick-
lung des Verkehrsaufkommens sind geeignete Massnahmen zu Verminderung der
Verkehrserzeugung bzw. zur Verbesserung der Verkehrsmittelwahl zu ergreifen.

Zudem kann die Baubehérde in der Misch- und in der Arbeitszone Riverside fir ver-
kehrlich relevante Unternehmen ein betriebliches und ibergeordnet ein
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grossraumiges, betriebsibergreifendes Mobilitdtsmanagement einfordern. Dies be-
trifft im vorliegenden Gestaltungsplan das gesamte Baufeld E mit der bestehenden
Halle.

Anzahl Parkplatze

Bereits 2018 wurde das langfristige Ziel definiert, einen Durchschnittswert von 0.8
Parkplatzen pro Wohnung zu erreichen. Diese Vorgabe hat sich in den bisherigen
Wohnetappen als zweckmassig umsetzbar erwiesen und wird mit dem vorliegenden
Gestaltungsplan bestatigt. Folglich ist mit jedem Baugesuch fir die angestrebte Ab-
minderung der Parkplatzanzahl ein Mobilitdtskonzept zu erstellen, welches die Ab-
weichung von der VSS-Norm begriindet und die Machbarkeit belegt.

Die Anzahl der Veloabstellplatze ist gemass der Norm VSS 40 065 zu ermitteln und
zu realisieren.

Anordnung Parkpléatze

In den Baufeldern B, C, D, H und | ist die Parkierung fiir Motorfahrzeuge von Bewoh-
nern moéglichst unterirdisch anzuordnen. Zudem sind kleinere oberirdische Parkie-
rungsanlagen mit bis zu 16 Abstellplatzen und mit Baumen begriint als Pocket-
Parkplatze (siehe Abbildung 31) ebenerdig in den Baubereichen zwischen den Ge-
bauden fur Bewohner und Besucher zulédssig. Besucherparkplatze kénnen zudem in
den Gebaudevorzonen angeordnet werden.
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Abbildung 31: Beispiel Parkierungspocket als Teil des Freiraums zwischen den Geb&uden;
Stadtebauliches Regelwerk 2016, KCAP Architects&Planners

In Baufeld E ist aufgrund der bestehenden Halle 330 neben einer unterirdischen Par-
kierung auch eine mehrgeschossige, in die Halle integrierte Parkierungsanlage zu-
lassig. Diese darf samtlichen Nutzergruppen dienen. Zudem darf im Bereich des Ma-
rie-Speiser-Platzes eine beschrénkte Anzahl an Besucherparkplatzen erstellt wer-
den, welche dem Quartierzentrum dienen. Weiter ist eine unterirdische Parkierungs-
anlage fir Besucher und Kunden im Bereich des Platzes vorstellbar.

Die erforderlichen Veloabstellplatze sind fiir das gesamte Gebiet einheitlich gere-
gelt. Sie sind geméass der Norm VSS 40 066 auszustatten, nahe zum jeweiligen Ge-
baudeeingang zu erstellen und moéglichst mit einem Wetterschutz zu versehen.
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4.6 Umweltschutz

Aufgrund der industriellen Historie des Areals ist besonderes Augenmerk auf allfal-
lige umweltgefahrdende Belastungen zu legen. Im kantonalen Kataster belasteter
Standorte sind weite Teile des Riverside-Areals als Betriebsstandort vermerkt, der
zwar belastet aber weder Gberwachungs- noch sanierungsbediirftig ist (siehe Abbil-
dung 32).

Nidermatt

54 |1

N\ C] Belastet, keine schadlichen oder lastigen Einwirkungen zu erwarten

Abbildung 32: Ausschnitt Kataster der belasteten Standorte; geo.so.ch, 02.12.2024

Zur Gewabhrleistung des Bodenschutzes ist in den Sonderbauvorschriften des vorlie-
genden Gestaltungsplanes festgehalten, dass fiir jede Bauetappe ein Bodenschutz-
konzept erstellt und seitens des Amts fir Umwelt vor Baubeginn genehmigt werden

muss.

Weiterhin ist zu berticksichtigen, dass der mittlere Grundwasserstand im Areal rela-
tiv hoch liegt und die Fundation der Untergeschosse und Einstellhallen diesen nur in
einzelnen, begriindeten Ausnahmefallen unterschreiten darf. Hieraus ergibt sich in-
direkt, dass in den meisten Bereichen nur ein Untergeschoss / unterirdisches Ge-
schoss erstellt werden kann.
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4.7 Etappierung

Der vorliegende Gestaltungsplan ist geméss § 30 Abs. 1 SBV mit einem Etappie-
rungsplan zu erganzen, der nach Bedarf angepasst werden kann. Die einzelnen
Etappen richten sich nach der erforderlichen Erschliessung und ihre Reihenfolge ist
grundsatzlich frei. Bedingung fiir die Freigabe einer weiteren Etappe durch die Bau-
behdrde ist die zweckmassige Abgrenzung der Etappe, das Bestehen bzw. die
Schaffung der fur die Erschliessung erforderlichen Voraussetzungen sowie das Vor-
handensein eines Konzepts zur Strassen- und Aussenraumgestaltung. Dariiber hin-
aus muss die Mehrheit der Gebaude der vorausgegangenen Etappe erstellt sein.

Die Geschwindigkeit der Entwicklung und Realisierung der Etappen sowie ihre Rei-
henfolge basiert im Grundsatz auf der Nachfrage nach entsprechenden Wohn-,
Dienstleistungs- und Gewerbeflachen im Agglomerationsraum Solothurn. Die Flexi-
bilitat der Etappenabfolge ist ein substanzieller Bestandteil der Entwicklungsstra-
tegie des Areals, da so auf sich &ndernde Rahmenbedingungen eingegangen werden
kann.

4.8 Aufhebung des rechtskraftigen Gestaltungsplanes

Der rechtskraftige Gestaltungsplan «Riverside» RRB Nr. 2018/1787, welcher am
20.11.2018 genehmigt wurde, wird zusammen mit seiner «Anderung Bereich Aare-
platz» (RRB 2023/1184 vom 22.08.2023) durch den vorliegenden Gestaltungsplan
«Riverside 2024» ersetzt.

Dieser vollstandige Ersatz des bislang rechtskraftigen Gestaltungsplanes tragt zu
einer besseren Nachvollziehbarkeit der Planung bei. Dies da die Konsultation der er-
folgten Teildnderungen und ihrer Perimeter entfallt.
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5 Interessensabwagung

Das kantonale Planungs- und Baugesetz sieht in § 44 Abs. 1 grundsatzlich vor, dass
die Gestaltungsplane eine architektonisch und hygienisch gute, der baulichen und
landschaftlichen Umgebung angepasste Uberbauung, Gestaltung und Erschliessung
zusammenhangender Flachen bezwecken sowie insbesondere vor schadlichen Ein-
wirkungen schiitzen. Dabei konnen sie gemass Absatz 2 «die Lage, die dusseren Ab-
messungen, die Geschosszahl, die Durchmischung der Nutzung und weitere bauli-
che Einzelheiten der im Plangebiet zu erstellenden Bauten und Anlagen bestim-
men». Da sich die Gestaltungspléane geméass Absatz 4 «an der Grundnutzung des Zo-
nenplanes zu orientieren» haben, bedarf es einer Abwagung der verschiedenen Inte-
ressen hinsichtlich der Abweichungen gegeniiber der Regelbauweise.

Im vorliegenden Fall basiert der Gestaltungsplan auf einer Masterplanung, welche
auch als Basis der Zonierung dient. Die in den Zonenvorschriften als zuldssig festge-
haltenen Nutzungen und insbesondere die Baumasse werden durch den Gestal-
tungsplan dementsprechend nicht Gibersteuert, sondern lediglich prazisiert. Einige
Baufelder sind bereits entsprechend des bislang rechtskraftigen Gestaltungsplanes
bebaut worden.

Daher werden nachfolgend nicht die Abweichungen des Gestaltungsplanes von der
Grundnutzung thematisiert, sondern die primaren Anpassungen des rechtskraftigen
Gestaltungsplanes durch die vorliegende Neuerstellung.

Der Erhalt der Halle 330 ist der Ausléser fiir die vorliegende gesamthafte Uberarbei-
tung und Neuerstellung des rechtskraftigen Gestaltungsplanes. Wie bereits festge-
halten ist der Grund hierfiir der veranderte Bedarf an gewerblich / industriellen Fla-
chen. Zudem wird ein nachhaltigerer Umgang mit der bestehenden Bausubstanz an-
gestrebt. Aufgrund dieses Hallenerhalts und der Weiterfihrung der bestehenden
Nutzungen, werden die bislang Giberwiegend fir das Wohnen vorgesehenen (Neu-
bau-)Geschossflachen umverteilt. Basis hierfiir ist die tiberarbeitete Masterplanung
2024. Diese sieht neben der baulichen Verdichtung der noch unbebauten Baufelder
auch die innovative «RiverBridge» vor. Diese soll als Gebaudebalken tber der beste-
henden Halle vorrangig dem Wohnen dienen.

Diese bauliche Verdichtung verfolgt das Ziel, eine vertragliche Innenentwicklung des
Areals zu schaffen, welches eine eigenstandige Einheit bilden soll. Die bauliche Ver-
dichtung erfolgt vorrangig durch zuséatzliche Geschosse und an einigen Orten auch
durch eine Vergrésserung der Grundflache der Gebaude durch moégliche Sockelge-
schosse. Der Siedlungsfreiraum bleibt dabei mehrheitlich in seiner Dimension ge-
wahrt, weshalb auch die Freiraumqualitaten beibehalten werden. Die inneren Griin-
réume sind weiterhin mit dem Park bzw. der Aare verbunden, wodurch alle Geb&ude
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durch die griinen Freirdume direkt an den Erholungsraum Aare anstossen. Wie bis-
her ist das Baufeld | hiervon teilweise ausgenommen, da der direkte Zugang zum
Park und zur Aare durch die bestehende Bebauung unterbrochen wird. Allerdings
wird die Anbindung an die Widistrasse, welche als Fuss- und Radweg bis an die Aare
fuhrt, gewéhrleistet.

Durch zusatzliche Geschosse der Gebadude bzw. durch die «RiverBridge» wird das
Interesse des Schutzes des Gutes Boden gewahrt. Es entsteht mehr (Wohn-)Raum
auf einer gleichbleibenden Grundflache. Angrenzende Infrastruktureinrichtungen
werden besser ausgenutzt und es kann auf zusatzliche Flachen insbesondere fir die
Verkehrserschliessung verzichtet werden.

In ihrer Lage nicht wesentlich angepasst wird die vorgesehene OV- sowie Fuss- und
Radverkehrsverbindung. Sie fiihrt kiinftig allerdings nicht mehr tiber einen neu ent-
worfenen Platzbereich, sondern durch die bestehende Industriehalle. Mit der inno-
vativen Idee der «RiverTube» kann in diesem Bereich auch eine wettergeschitzte
Bushaltestelle angeordnet werden. Gleichzeitig kann ein dariiberliegendes Ge-
schoss weiterhin gewerbliche Nutzungen aufnehmen.

Abschliessend ist festzuhalten, dass mit dem nun vorliegenden Gestaltungsplan ein
weiter verdichtetes und gleichzeitig grosszugig durchgriintes Quartier entsteht, wel-
ches durch die Nahe zum Erholungsraum an der Aare sowie die Néhe zu den Arbeits-
pléatzen im Quartier bzw. im Agglomerationsraum besticht. Gleichzeitig werden mit
dem Aareplatz und dem an das Gestaltungsplangebiet angrenzenden Park auch
Raume fir die gesamte Zuchwiler Bevdlkerung geschaffen, die zum Verweilen und
Erholen bei der Aare einladen und damit einen Mehrwert fir die Gemeinde generie-
ren.
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6 Verfahren und Offentlichkeitseinbindung

6.1 Ergebnisse der kantonalen Vorpriifung

Der Gemeinderat Zuchwil hat am 24. Oktober 2024 den vorliegenden «Gestaltungs-
plan Riverside 2024» zur kantonalen Vorprifung durch das Amt fir Raumplanung
verabschiedet. Die Ergebnisse der Vorpriifung sind im Vorprifungsbericht zusam-
mengefasst. Aus der Vorprifung haben sich folgende / keine Anpassungen der Pla-
nung ergeben.

6.2 Ergebnisse des Mitwirkungsverfahrens

Die Bevolkerung wurde im Rahmen der 6ffentlichen Mitwirkung in angemessener
Weise iiber die Planung informiert und hat vom XX.XXX. bis XX.XXX.2025 die Méglich-
keit zur Mitwirkung erhalten. Innerhalb des angegebenen Mitwirkungszeitraums
sind X/ keine Beitrage eingegangen.

6.3 Ergebnisse der 6ffentlichen Auflage

Nach Abschluss der éffentlichen Mitwirkung und der kantonalen Vorprifung sowie
der Bereinigung der Unterlagen aufgrund der diesbeziiglichen Ergebnisse hat der
Gemeinderat beschlossen, den vorliegenden Gestaltungsplan vom XX.XXX. bis zum
XX.XXX.2025 offentlich aufzulegen. Innerhalb der Auflagefrist sind X / keine Einspra-
chen eingegangen.

6.4 Beschlussfassung durch den Gemeinderat

Die Planung wurde am XX.XXX.2025 durch den Gemeinderat Zuchwil beschlossen
und dem Regierungsrat zur Genehmigung eingereicht.



