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1.

1.1

a.

Einleitung

Ausgangslage und bisheriger Planungsprozess

Einordnung im iibergeordneten tatsdchlichen und rechtlichen Rahmen
Im historischen Kontext ist die bereits weit fortgeschrittene Realisierung des
Zentrums Bandwies zwischen Kirche und Gemeindehaus Teil eines zweiten
Verstadterungsprozesses von Riiti, wie er mit der Industrialisierung im da-
maligen Dorf ab Ende des 19. Jh. eingesetzt hat, und wie er nun seit 1990 mit
Eroffnung der Ziircher S-Bahn in verandertem gesellschaftlichen und wirt-
schaftlichen Umfeld ablauft.

Mit Gesamtrevision der Bau- und Zonenordnung 2015 wurde der Rahmen fiir
die bauliche Entwicklung der Gemeinde an die aktuellen und kiinftigen Erfor-
dernisse einer insgesamt gesetzes- und richtplankonformen Entwicklung an-
gepasst. Als libergeordnete Leitplanken hervorzuheben sind der am 18. Marz
2014 festgesetzte kantonale Richtplan und die am 1. Mai 2014 in Kraft getrete-
ne Revision des eidg. Raumplanungsgesetzes (Revision 2012).

Im Vordergrund der BZO-Revision 2015 standen neben der Siedlungsbegren-
zung (inkl. Aktualisierung der Bestimmungen fiir die Aussenwachten): Die
Anpassung der Bestimmungen fiir die verschiedenen Zonentypen generell im
Lichte der Siedlungserneuerung und -verdichtung sowie die darauf abge-
stimmte Sicherung der Qualitdten der schiitzenswerten Ortsbilder im Sied-
lungsgebiet.

Abgestimmt auf die gewachsenen Strukturen der Gemeinde Riiti drangt sich
aus funktionalen und verkehrlichen Griinden auf, die letzte grossere Bauland-
reserve ,Areal Bandwies Siid“ im Zentrum Bandwies dicht zu tiberbauen. Das
Zentrum Bandwies liegt in direkter Nachbarschaft zu den nérdlich angrenzen-
den Bereichen, die frither verstadtert sind, und die unterdessen als Teil des
national bedeutsamen Ortsbildes von Riiti geméass Bundesinventar der schiitz-
enswerten Ortsbilder der Schweiz (ISOS) gelten. Von den beiden Umgebungs-
zonen gemass ISOS (,U-Zo") ist die Bandwies (Objekt Nr. VI) im Gegensatz zum
Objekt Nr. IV 6stlich der Jona durchwegs ein Neubaugebiet. Im iibergeordne-
ten normativen Kontext und unter Berticksichtigung der tatsachlichen Aus-
gangslage mit bestehenden, iiberwiegend ausgepragt publikumsbezogenen
Nutzungen (Detailhandel und Gemeindehaus) ist das Bebauungs- und Nut-
zungskonzept flir das Areal Bandwies Siid folgerichtig und angemessen.

Planung ,,Bandwies Siid“ ab 2013 und koordinierter Neustart 2021

Das Areal Bandwies Siid liegt im Eigentum der Gemeinde und ist bisher weit-
gehend uniiberbaut. Es eignet sich deshalb besonders gut fiir eine Uberbau-
ung, welche den Zielen der Zentrumsaufwertung entspricht (Verdichtung,
angemessener Nutzungsmix, publikumsbezogene Erdgeschossnutzungen und
Einrichtung eines 6ffentlichen Quartierplatzes). Die Festlegung des 6ffentli-
chen Gestaltungsplans Bandwies Siid und die parallel dazu entwickelte Begeg-
nungszone Bandwies als stadtische Achse zwischen Kirche und Gemeindehaus
ist somit wichtiger Baustein der Entwicklung von Riiti als attraktiver Wohn-
und Arbeitsort mit vielfaltigen Angeboten in den Bereichen Bildung, Kultur,
Konsum und Freizeit.
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1.2

Bereits wahrend laufender Revisionsarbeiten an der BZO wurde die Planung
Bandwies Siid ab 2013 gestartet. Mit der kiinftigen Baurechtsnehmerin, wel-
che nach Abschluss der Planung das gesamte Areal im Baurecht tibernimmt,
iiberbaut und langfristig in ihrem Portfolio halten wird, konnte eine professio-
nelle Partnerin fiir die Entwicklung gewonnen werden.

Die Entwicklung des Areals in der vorgesehenen Art steht im Zusammenhang
mit weiteren planerischen und infrastrukturellen Projekten, welche das ge-
samte Gebiet Bandwies aufwerten werden. Hervorzuheben sind die Begeg-
nungszone Bandwies, ein verbessertes Busangebot sowie die Umgestaltung
der Alpenstrasse zu einem Zufahrtsweg und als attraktive Achse fiir Fuss-
ganger und Velofahrende.

Gestiitzt auf das Siegerprojekt aus einem Wettbewerbsverfahren ist eine erste
Vorlage zum Erlass eines 6ffentlichen Gestaltungslans Bandwies Siid im Febru-
ar 2020 von den Stimmberechtigten von Riiti abgelehnt worden. Als Griinde
wurden in erster Linie die Unsicherheit beziiglich Mehrverkehr im Falle der
spateren Entwicklung des Areals Bandwies Nord und das fehlende Konzept fiir
den offentlichen Zentrumsbereich genannt. Mit der ab Mitte 2021 gestarteten
Entwicklung des Areals Bandwies Nord bot sich die Gelegenheit, die Uberar-
beitung des Gestaltungsplans fiir das Areal Stid mit der Aufstellung des priva-
ten Gestaltungsplans «Bandwies Nord» koordiniert durchzufiihren, d.h. die
Anspriiche an den 6ffentlichen Raum beziiglich Gestaltung, Verkehr und Auf-
enthaltsqualitdten zu koordinieren und die beiden Arealentwicklungen aufei-
nander abzustimmen. Parallel dazu wurden die 6ffentlichen Strassenprojekte
vorangetrieben und inhaltlch koordiniert mit den beiden Gestaltungsplanun-
gen bis Stufe Vorprojekt entwickelt. Mit der Gesamtkoordination aller Projekte
wurde Projektbeweger GmbH (Ziirich), Lukas Kochli, beauftragt.

Bau- und Zonenordnung 2015 und Revision 2026

Die Bau- und Zonenordnung wird zurzeit teilrevidiert und wurde an der
Gemeindeversammlung vom 16. Marz 2026 festgesetzt. Der Gestaltungsplan
ist auf diese neue Revisionsvorlage abgestimmt, stiitzt sich jedoch weiterhin
formell auf die rechtsgiiltige Fassung ab.

Die Gestaltungsplanperimeter «Bandwies Siid» befindet sich in der Zentrums-
zone Z4/100. Ausgewahlte Grundmasse fiir eine Regelliberbauung:

Geltende BZ0 2015 Vorlage 2026

e Ausniitzungsziffer: max. 100 % unverdndert

e Freiflachenziffer: mind. 15 % entfillt

e Vollgeschosszahl: max. 4 unverdndert

e Dachgeschosszahl: max. 2 unverdndert

¢ Gebaudehohe: max. 15.5m Fassadenhéhe traufseitig max. 16.4 m
¢ Firsthohe: max. 7 m Fassadenhéhe giebelseitig max. 23.4 m
e Gebdudeldnge: max. 50.0 m unverdndert

e Grundabstand: min. 5.0 m unverdndert

Arealliiberbauungen sind zulassig.
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Fiir das Gebiet «Bandwies Siid» ist keine Pflicht zur Erstellung eines Gestal-
tungsplans festgelegt (und auch in der laufenden Revision nicht vorgesehen).
Die Gemeinde als Griindeigentiimerin hat sich aber entschieden, zur Errei-
chung der Entwicklungsziele fiir das gesamte Gebiet Bandwies einen 6ffentli-
chen Gestaltungsplan aufzustellen.

Zonenplan Gemeinde Riiti, rechtskridftige Fassung 2015
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Die Anderungen an der Bau- und Zonenordnung sind vielseitig. Nebst Anlie-
gen, welche aus dem raumlichen Entwicklungskonzept (REK) oder der Richt-
planung abgeleitet werden konnten, wurden auch individuelle Anliegen aus
der Bevilkerung und Umsetzungsfragen der Verwaltung behandelt. Unter
anderem werden die Begriffe der interkantonalen Vereinbarung iiber die
Harmonisierung der Baubegriffe (IVHB) eingefiihrt. Unter dem Arbeitstitel
«Klimaangepasste Siedlungsentwicklung» werden zudem die neuen Moglich-
keiten genutzt, die sich aus der Revision des Planungs- und Baugesetzes (PBG)
per 1. Dezember 2024 ergeben haben.

Soweit tiberhaupt erforderlich (vgl. dazu Erlauterungen zu Art. 1.4 Abs. 2)
berticksichtigt der Gestaltungsplan die Harmonisierung der Baubegriffe
(IVHB) und er enthalt-konkrete Festlegungen fiir eine klimaangepasste Sied-
lungsentwicklung.

In diesem Bericht werden die Abweichungen gegentiber der Regelbauweise
begriindet (insbesondere Ausniitzungsziffer 185%). Gegeniiber der geltenden
BZ0 abweichende Vorgaben der Revisionsvorlage zur Parkierung und zur
Siedlungsokologie sind bereits berticksichtigt.
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2.

2.1
1.2.1

Grundlagen

Uberkommunale Vorgaben

Kantonales Raumordnungskonzept

Das kantonale Raumordnungskonzept entwirft eine Gesamtschau der kiinfti-
gen raumlichen Ordnung im Kanton Ziirich. Es ist Ergebnis einer Grundsatz-
diskussion iiber die Raumordnungspolitik und bildet den strategischen
Orientierungsrahmen fiir die Koordination der raumwirksamen Tatigkeiten
auf verschiedenen Massstabsebenen.

Die Gemeinde Riiti, in welcher das Gestaltungsgebiet liegt, wird im kantonalen
Raumordnungskonzept zum Handlungsraum «Urbane Wohnlandschaft» ge-
zahlt. Damit steht die Weiterentwicklung der Wohnsiedlungen nach innen und
die Verdichtung der 6ffentlichen Erschliessung im Vordergrund. Weiter soll
eine soziale Durchmischung sowie die Erweiterung von 6ffentlichen Begeg-
nungszonen angestrebt werden.

Handlungsrdume im Grossraum Ziirich mit Standort Gebiet ,,Bandwies” (blauer Kreis)
Quelle: Raumordnungskonzept Kanton Ziirich, Darstellung PLANERAUM.
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1.2.2

Kantonaler Richtplan

Die Richtplanung soll die raumlichen Voraussetzungen fiir die Entfaltung von
Gesellschaft und Wirtschaft und fiir die Erhaltung der nattrlichen Lebens-
grundlagen schaffen und sichern. Der kantonale Richtplan ist das strategische
Fihrungsinstrument des Kantons fiir die Koordination und Steuerung der
langfristigen raumlichen Entwicklung.

Das Gestaltungsplangebiet befindet sich gemass dem kantonalen Richtplan im
Siedlungsgebiet (und angrenzend an das schutzwiirdige Ortsbild von regiona-
ler Bedeutung, vgl. 1.2.3).

Planausschnitt kantonaler Richtplan
Quelle: GIS-ZH September 2023
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1.2.3

Regionaler Richtplan

Die Vorgaben des kantonalen Richtplans werden im regionalen Richtplan
differenziert und auf die Bediirfnisse der Region abgestimmt. Die Gemeinde
Riiti befindet sich in der Region «Oberland» im Siiden des Kantons Ziirich.

Flir die kommenden Jahre wird in der Region Ziirich Oberland ein weiterer
Bevolkerungswachstum erwartet. Die letzten Bauliicken werden jedoch immer
mehr aufgefiillt, was eine Verdichtung nach innen verlangt, um den Zuwachs
aufzufangen. Die Region hat dafiir klar definiert, in welchen Gebieten eine Ver-
dichtung und Umstrukturierung erwiinscht ist und welche Gebiete bewahrt
werden sollen. In dem auf der nachsten Seite angefiihrten Plan ist das Gestal-
tungsplangebiet in der Gemeinde Riiti mit einer Schraffur gekennzeichnet als
Gebiet, welches weiterentwickelt werden soll und verdichtet werden kann.

Planausschnitt regionaler Richtplan (Text), Karte Dynamiken der Siedlungentwicklung
Quelle: Regionaler Richtplantext, Darstellung PLANERAUM. (blauer Kreis: Gemeinde Riiti)
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Stark veradnderte Gebiete
Deutlich veranderte Gebiete
. Stabile Gebiete ohne Strukturveranderung

Die geplante Verdichtung nach innen steht im Zusammenhang mit der Katego-
risierung der Gemeinde Riiti als «regionales Zentrumsgebiet». Mit der Bezeich-
nung von regionalen Zentrumsgebieten wird aufgezeigt, wo aus regionaler
Sicht zusatzlich zu den kantonalen Zentrumsgebieten gut erschlossene, mit
iibergeordneten 6ffentlichen und privaten Nutzungen ausgestattete Schwer-
punkte zu ermdéglichen bzw. zu erhalten sind. Die Zentrumsgebiete zeichnen
sich aus durch eine vielfaltige durchmischte Nutzung, attraktive Strassen- und
Aufenthaltsrdaume und eine tiberdurchschnittliche Erschliessungsqualitdt mit
Bahn und Bus. Sie dienen ihrer Umgebung als Dienstleistungs-, Arbeitsplatz-
und Versorgungszentren mit einem breiten Angebot an Verkaufsgeschiften
und kulturellen Einrichtungen.
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Im Norden des Gebiets befinden sich der schutzwiirdige Dorfkern der Gemein-
de Riiti und die schutzwiirdige reformierte Kirche gemass Bundesinventar
[SOS. Im Osten verlauft die Bandwiesstrasse, welche gemass kommunalem
Richtplan aufgewertet und zu einer Begegnungszone umfunktioniert werden
soll.

Regionaler Richtplan Oberland, Karte Siedlung und Landschaft (Ausschnitt) mit den
Festlegungen ,,Zentrumsgebiet” und ,,Hohe bauliche Dichte”

Beschuss der Delegiertenversammlung vom 23.11.2017

Festsetzung du n Regierungsrat mit RRB Nr. 1266 vom 19.12.2018
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Die geplante Verdichtung nach innen steht im Zusammenhang mit der Katego-
risierung der Gemeinde Riiti als «regionales Zentrumsgebiet». Mit der Bezeich-
nung von regionalen Zentrumsgebieten wird aufgezeigt, wo aus regionaler
Sicht zusatzlich zu den kantonalen Zentrumsgebieten gut erschlossene, mit
tiibergeordneten 6ffentlichen und privaten Nutzungen ausgestattete Schwer-
punkte zu ermoglichen bzw. zu erhalten sind. Die Zentrumsgebiete zeichnen
sich aus durch eine vielfaltige durchmischte Nutzung, attraktive Strassen- und
Aufenthaltsrdaume und eine tiberdurchschnittliche Erschliessungsqualitdt mit
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Bahn und Bus. Sie dienen ihrer Umgebung als Dienstleistungs-, Arbeitsplatz-
und Versorgungszentren mit einem breiten Angebot an Verkaufsgeschiften
und kulturellen Einrichtungen. Der Gestaltungsplan mit dichter Mischnutzung
erweitert die Versorgungsfunktion des Zentrumsgebietes Riiti und das Wohn-
raumangebot mit hoher Wohn-, Aufenthalts und Erschliessungsqualitat.

Der regionale Richtplan legt die Gebiete mit einer hohen baulichen Dichte fest,
zu welchen auch die Gemeinde Riiti zahlt. Mit der Bezeichnung «hohe bauliche
Dichte» werden Gebiete an zentralen Lagen bezeichnet, die sehr gut mit dem
offentlichen Verkehr erschlossen sind. Die in § 49a Abs. 1 PBG genannten Min-
destdichten sollen deutlich iberschritten werden. Im regionale Richtplan sind
fiir Gebiete mit hoher baulicher Dichte in Wohn- und Mischzonen die Richt-
werte definiert. In diesen Gebieten sollen Uberbauungen mindestens vier Voll-
geschosse sowie eine Ausniitzungsziffer von mehr als 65% oder eine Baumas-
senziffer grosser als 2.7 m3/m? aufweisen. Der Gestaltungsplan erfiillt diese
Anforderungen.

11
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2.2
2.2.1

Kommunale Vorgaben
Raumliches Entwicklungskonzept (REK)

31.03.2026

Die Gemeinde Riiti hat 2013 ein raumliches Entwicklungskonzept (REK) aus-
gearbeitet, welches zuletzt 2021 tiberarbeitet und am 28.06.2022 vom Ge-
meinderat festgesetzt wurde. Das REK koordiniert als behérdenanweisendes
Instrument die Sachthemen Siedlung, Verkehr und Landschaft und zielt auf
eine zukunftsweisende, nachhaltige Entwicklung des ganzen Gemeindegebie-

tes wahrend der nachsten 20-25 Jahre.

Strategie Zentrum (Ausschnitt), mit Signatur ,Einkaufsschwerpunkt Bandwies“

Quelle: REK Riiti 2022, S. 28
» &SR
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Historisches Zentrum

Cluster 6ffentliche Nutzungen
Stadtpark Chlaus
Bahnhofsumfeld
Einkaufsschwerpunkt Bandwies
Veranstaltungsplatz

Zentrum Masterplan Joweid
Punktuelle Innenverdichtung
Begegnungs- und
Verbindungsraum Jona
Begegnungs- und
Verbindungsraum Bandwies /
Werner-Weber-Strasse /
Bahnhofstrasse

Aufwertung Strassenraum
Lowenplatz / Dorfstrasse
Entwicklungsschwerpunkte
gemass Kapitel 5
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2.2.2

Das Zentrum «Bandwies» befindet sich in einem aktiven Erneuerungs- und
Erganzungsprozess. Das vielfaltige Nutzungsangebot und die gute Erschlies-
sung mit dem o6ffentlichen Verkehr sowie den vielfaltigen Fusswegbezieh-
ungen bilden hervorragende Voraussetzungen fiir ein attraktives Zentrum. Mit
der Umsetzung des Betriebs- und Gestaltungskonzeptes stellt die Gemeinde
sicher, dass die Bandwiesstrasse ihre Funktion als wichtiger Begegnungsort
wahrnehmen kann. Die Aufwertung des 6ffentlichen Raumes und die Verbes-
serung der Aufenthaltsqualitat sind dabei zentrale Anliegen. Das Gebiet soll als
urbanes Einkaufs-, Dienstleistungs- und Begegnungszentrum dienen, welches
durch die Entwicklungen auf den beiden Teilarealen Bandwies ,Stid“ und
»,Nord“ (Migros) auch ausserhalb der Ladenzeiten belebt bleibt.

Kommunaler Verkehrsrichtplan

Der kommunale Verkehrsrichtplan wurde mit Beschluss der Gemeindever-
sammlung vom 17. Marz 2026 teilrevidiert. Dieser Gestaltungsplan ist auf
diese Richtplanvorlage abgestimmt, stiitzt sich jedoch formell weiterhin bzw.
auch auf die rechtsgiiltige Fassung.

Im bezeichneten Gebiet des Dorfkerns von Riiti ist eine Signalisation als Be-
gegnungszone anzustreben. In diesem Zusammenhang wurde 2015 die Band-
wiesstrasse angrenzend an das Gebiet «Bandwies Stid» als Begegnungszone
festgelegt und von der Baudirektion genehmigt. Entlang der Bandwiesstrasse
sollen gemdss REK (oben 2.2.1) nach Méglichkeit offentliche Platze mit stadti-
schem Charakter entstehen. An der Bandwiesstrasse bestehen Laden und
Gaststatten mit Publikumsverkehr. Mit einer Begegnungszone kann die Auf-
enthaltsqualitat des Strassenraumes deutlich erhoht werden, ohne die Durch-
fahrt zu unterbinden. Die Durchfahrt des Ortsbusses Linie Nr. 884 muss auch
nach Umgestaltung der Bandwiesstrasse gewahrleistet werden. Bauliche
Massnahmen miissen entsprechend ausgerichtet und umgesetzt werden.

Kommunaler Richtplan 2015 (Ausschnitt Text)
mit Begegnungszone Bandwies (violett Nr. 6)

*eees  Radweg Siedungsorientierte Gestaltung
®eeee  Fuss und Wanderweg Begegnungszone

P Offentiche Parkerungsaniage
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2.2.3

Erlauterungen

31.03.2026

Kommunaler Richtplan 2015 (Ausschnitt Karte), mit Hauptverkehrsstrassen (blau),

Sammelstrasse Breitenhofstr.(rot) und
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Bau- und Zonenordnung (BZ0)
Vgl. Erlauterungen, Kap. 1. Einleitung
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2.2.4

Konzept und Vorprojekt Bandwiesstrasse

An das Gestaltungsgebiet angrenzend verlauft die Bandwiesstrasse. Sie verbin-
det die Dorfstrasse mit der Breitenhofstrasse und fiihrt im Osten entlang der
Gestaltungsgebiete «Bandwies Nord» und «Bandwies Stid». Gemdss kommuna-
lem Verkehrsrichtplan soll die Bandwiesstrasse zu einer Begegnungszone
umfunktioniert werden.

Das Betriebs- und Gestaltungskonzept halt fest, dass in der Bandwiesstrasse in
Zukunft Tempo 20 gilt und der Fuss-, Velo- und der motorisierte Verkehr auf
einer Mischflache gefiihrt werden.

Fiir die Entwicklungen auf den Arealen Bandwies «Siid» und «Nord» ist das
Gestaltungsprinzip von Fassade bis Fassade von Relevanz. Im Erdgeschoss
beider Projekte sind publikumsorientierte Geschifte vorgesehen, welche ihren
Zugang liber die Bandwiesstrasse haben. Ein Quartierplatz bildet das Schar-
nier zwischen der Bandwiesstrasse und den Arealen «Bandwies Nord» und
«Bandwies Stid». Er steigert die Aufenthaltsqualitdt auf der Bandwiesstrasse,
verbindent die publikumsorientierten Nutzungen von Coop und Migros und
tragt zur Beruhigung des Verkehrsflusses bei.

Basierend auf dem Betriebs- und Gestaltungskonzept (BGK) Bandwiesstrasse
von 2023 wurde das Strassenprojekt Bandwiesstrasse (Vorprojekt) ausgear-
beitet (Stand Februar 2026)

Betriebs- und Gestaltungskonzept Bandwiesstrasse 2023
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2.2.5

Verkehrsstudie Arealentwicklung Bandwies

Die Rahmenbedinungen und Machbarkeiten der Erschliessung der beiden
Areale Bandwies «Stid» und «Nord» sind in der Aktualisierung Verkehrsstudie
2026 zur Arealentwicklung Bandwies (B3b). Darin abgehandelt sind insbeson-
dere die Knotenbelastungen im naheren und weiteren Umfeld der beiden
Gestaltungsplanperimeter sowie die Folgerichtigkeit einer UNG-Ein- und
Ausfahrt an der Ecke Breitenhof-/ Alpenstrasse.

Aktualisierung Verkehrsstudie 2026 (B3b), Abbildung auf Titelseite
Em ‘:md Ausfahrten UNG run) und massgebende Knoten

‘.‘ ‘w*t

Massgebende Grundlagen dieser Verkehrsstudie sind der rechtskriftige und
der mit Beschluss der Gemeindeversammlung vom 17. Marz 2026 teilrevi-
dierte Verkehrsrichtplan, welche die Umgestaltung der Bandwiesstrasse in
eine Begegnungszone als Festlegung enthalten. Zudem basiert die Verkehrs-
studie auf dem im Jahr 2023 erarbeiteten Betriebs- und Gestaltungskonzept
(BGK) fiir die Bandwiesstrasse und dem daraus entwickelten Vorprojekt 2026.
Eine erfolgreiche Umgestaltung der Bandwiesstrasse in eine Begegnungszone
setzt eine wesentliche Reduktion des Verkehrs auf dieser Achse zwischen
Gemeindehaus und Kirche voraus. Dementsprechend ist in den beiden Gestal-
tungspldnen eine Verbindung der UNG Gebiet Nord von und ab Breitenhof-
strasse vorgesehen (vgl. vorstehende Abbildung und Art. 5.1 Abs. 2 der Gestal-
tungsplan-Bestimmungen). Die UNG Gebiet Stid wird vollumfanglich ab Brei-
tenhofstrasse erschlossen (Ein- und Ausfahrten), wahrend fiir das Gebiet Nord
die Erschliessung sowohl iiber die Breitenhofstrasse im Stiden wie auch via
Bandwiesstrasse im Norden erfolgt. Zur zusatzlichen Entlastung der Begeg-
nungszone Bandwies von motorisiertem Individualverkehr wird angestrebt,
dass auch der Jonapark (mit bereits rechtskraftigen Gestaltungsplan) direkt
uber die Breitenhofstrasse erschlossen wird.
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2.2.6

Kernaussagen Verkehrsstudie:

e Bezogen auf die Knotenleistungsfahigkeit sind die verkehrlichen Auswir-
kungen der Arealentwicklung Bandwies Nord und Siid auf die Breitenhof-
und die Bandwiesstrasse als unkritisch zu beurteilen.

e Die Anschlussknoten an die Tiefgaragen (Nord und Siid) benétigen hin-
sichtlich der Leistungsfahigkeit keinen separaten Linksabbiegestreifen.

e Dader Verkehr sowohl von Norden wie von Siiden frithzeitig in die Tief-
garagen geleitet wird, ist eine deutliche Reduktion der Verkehrsmengen im
mittleren und siidlichen Teil der Bandwiesstrasse zu erwarten.

e Die verkehrslenkende Wirkung der geplanten Begegnungszone fiir die ge-
samte Bandwiesstrasse kann mit deren Ausgestaltung gesteuert werden.

Weitere Erlduterungen zu den verkehrlichen Vorgaben, Fragestellungen und
Losungen finden sich in den Erlauterungen zu Abschnitt 5 der Bestimmungen
zum Gestaltungsplan, d.h. zum Erschliessungskonzept (Art. 5.1), zur
Parkierung (Art. 5.2) und zur Ausgestaltung Tiefgarage (Art. 5.3).

Strassenprojekt Alpenstrasse

Aufgrund der geplanten Uberbauungen «Bandwies Siid» und «Bandwies Nord»
muss die Alpenstrasse baulich und verkehrstechnisch angepasst werden. Die
Durchfahrt zur Breitenhofstrasse wird kiinftig nur noch fiir den Fuss- und
Veloverkehr sowie als Ausfahrt fiir Unterhalts- und Notfallfahrzeuge angebo-
ten. Da der Anschluss Alpenstrasse ab Breitenhofstrasse kiinftig fiir den moto-
risierten Individualverkehr (MIV) nicht mehr angeboten wird, will die Gemein-
de Riiti im Gegenzug die vorhandene bauliche Sperrung auf der Alpenstrasse,
Hohe Rapperswilerstrasse 21 aufheben.

Da die Alpenstrasse mittelfristig sanierungsbediirftig und infolge der geplan-
ten UNG-Einfahrt von der Breitenhofstrass her baulich und verkehrstechnisch
anzupassen ist, will die Gemeinde Riiti die Strasse auf dem gesamten Abschnitt
zwischen Rapperswilerstrasse und Breitenhofstrasse parallel zur geplanten
Bautatigkeit auf den Arealen Bandwies Nord und Bandwies Siid erneuern. Zu
erwahnen ist, dass in Abweichung zur heute bestehenden Grundstiicksgrenze
die Perimeter der Gestaltungspldne entlang der Alpenstrasse im Detail auf das
kommunale Strassenprojekt abgestimmt sind. Die Grenzen sind nach Festset-
zung der Gestaltungsplane und des Strassenprojekts Alpenstrasse entspre-
chend anzupassen.

Bauprojekt Alpenstrasse (reduziert), Stand 02.2026, Situationsplan EG
i Z Vi

X BESS N/ 7/
| 4 4 o
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2.2.7

Kommunales Energiekonzept und Energieplanung

Das kommunale Energiekonzept inkl. Energieplanung orientiert sich an den
neuen Klimazielen, welche der Riitner Souveran Ende 2022 beschlossen hat.
Analog zur Zielsetzung des Kantons Ziirich soll Riiti moéglichst bis 2040 und
spatestens bis 2050 Netto-Null-CO2-Emissionen erreichen, und den Anteil an
erneuerbarer Endenergie (Warme, Mobilitdat und Strom) bis spatestens 2050
auf 100% steigern. Im Erlauterungsbericht zum Energiekonzept wird aufge-
zeigt, wie diese Zielsetzungen unter Beriicksichtigung der vorgegebenen zeit-
lichen Flexibilitat, der Nachhaltigkeit und der Machbarkeit erreicht werden
konnen. Die raumlichen Massnahmen sind im Energieplan mit Fokus auf die
Bauzonen dargestellt. Der kommunale Energieplan stellt das Zielbild einer
zukunftsorientierten Warmeversorgung in Riiti dar. Der kommunale Energie-
plan wurde am 12. Marz 2024 vom Gemeinderat behdrdenverbindlich verab-
schiedet und vom Kanton am 8. Mai 2024 genehmigt.

Das Gestaltungsplangebiet befindet sich im Verbundgebiet VG1 «Riiti Zen-
trum» (Energiequelle ARA-Abwarme, Prozess-Abwarme und Holz). Der
Baukredit flir den Energieverbund Riiti Zentrum wurde im Mai 2022 vom
Stimmvolk angenommen. Seit 2023 (Spatenstich) wird der Verbund durch
die Gemeindewerke Riiti realisiert.

Energieplan der Gemeinde Riiti, Versi_ornvvqmﬂg?.‘0_3.2024 (Ausschnitt)

Rosenbur

<&
Y

Verbundgebiet

Standort
Heizzentrale

@
CI in Planung

in Prifung
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2.3
2.3.1

Inventare und weitere Fachgrundlagen

ISOS

Das Bundesinventar fiir schiitzenswerte Ortsbilder der Schweiz von nationaler
Bedeutung (ISOS) ist ein Grundlageninstrument, das den Behérden der Denk-
malpflege und des Bau- und Planungswesens hilft, baukulturelle Werte zu er-
kennen und langfristig zu sichern. Das Gestaltungsplangebiet befindet sich in
der Umgebung VI, mit Erhaltungsziel b. Fiir das Erhaltungsziel b gilt das Erhal-
ten der Eigenschaften, die fiir die angrenzenden Ortsbildteile wesentlich sind.
Die Umgebung wird im ISOS als Neubauquartier in der Flussebene mit grossen
Einkaufszentren und Wohnblécken, 2.H. 20.Jh./A.21.Jh., umschrieben.

Die Geschichte der Gemeinde Riiti seit dem 8. Jh. hat einen Reichtum an regio-
nal und national schiitzenswerten Objekten hervorgebracht. Im Norden an-
grenzend an das Gestaltunggebiet befindet sich die ehemalige Klosterkirche im
Klosterbezirk, welche in der unten angefiihrten Karte mit der Nummer 7 ver-
merkt ist. Die dltesten Teile der Kirche stammen aus dem 13. Jahrhundert,
wahrend der Grossteil des Gebdudes nach einem Brand 1771 erneuert werden
musste. Heute dient das Gebdude als reformierte Kirche. Die Kirche befindet
sich im Klosterbezirk, welcher als Ganzer mit dem héchsten Erhaltungsziel (A)
klassifiziert ist. Kirche und Klosterbezirk sind wichtige Bestandteile der Iden-
titdt von Riiti. Im ISOS ist die Sichtachse zwischen Gemeindehaus und dem
Klosterbezirk eigens aufgefiihrt. Bei der Planung der Bandwiesstrasse und mit
den Gestaltungspldnen «Bandwies Nord» und «Bandwies Stid» wird darauf
geachtet, dass diese Sichtachse erhalten bleibt. Auch Teil dieser Sichtachse ist
ihre Erweiterung zwischen dem Klosterbezirk und dem Krematorium auf dem
Chlaushiigel und dessen Friedhof. Die Beziehung zwischen diesen Sakralbau-
ten ist ebenfalls berticksichtigt, vgl. dazu Kap. 5 der Erlauterungen (5.1 zum
ISOS).

ISOS Ortsbild Riiti mit Untertann, 2. Fassung 06/2012

Ausschnitt Karte S. 11/12 und Legende S. 16
Quelle: www.bak.admin.ch, Rubrik: Kulturerbe
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2.3.2

2.3.3

2.34

U-Zo v Ebene zwischen Ortskern und Jona, Zentrumsbereich mit Laden und b >< b 32
Post, ehem. Fabrik und Wohnblécke am Fluss, v. a. E. 20./A. 21. Jh.

0.0.3 Ehem. Kardenfabrik an der Jona mit zugehérigen Wohn- und o 32
Nebengebéuden, 2. H. 19./1. H. 20. Jh.

U-Ri \% Flussraum der Jona, kanalisierter Flusslauf gesdumt von Bischen und ab >< a 17,32,43,
Béumen, im stdlichen Abschnitt 6ffentlicher Fussweg, im Norden 44
vereinzelte Gewerbebauten

0.0.4 Kanalisierter Lauf der Jona (auch 1.0.8, 0.2.2), teilweise Gemeindegrenze o 17,32,43,
zwischen Riiti und Diirnten (auch 1.0.6, 10.0.4, 0.0.22) 44
U-Zo Vi Bandwies, Neuquartier in der Flussebene mit grossen Einkaufszentren b >< b 34

und Wohnblécken, 2. H.20./A. 21. Jh.

Archdologische Zonen
Das Areal Bandwies Siid liegt, wie das gesamte Gebiet Bandwies, in keiner
archdologischen Zone (GIS/ZH, Abfrage September 2023).

Naturgefahren

Die Gefahrenkartierung der Gemeinde Riiti mit dem Hauptprozess Hoch-
wasser zeigt flir das Gebiet «<Bandwies Nord» keine Gefahrenhinweise auf.
(GIS/ZH, Abfrage September 2023).

Feuerbrand-Schutzobjekte

Die Pflanzenkrankheit Feuerbrand ist eine bakterielle, meldepflichtige Pflan-
zenkrankheit, die in Kernobstanlagen, Hochstammobstgarten und Baumschu-
len (Apfel, Birne, Quitte) grossen Schaden anrichten kann. Weitere Wirtspflan-
zen sind Cotoneaster und Weissdorn. Eine vollstandige Wirtspflanzenliste ist
von der Internetseite ,www.strickhof.ch > Feuerbrand > Wirtspflanzen“
abrufbar. Das Gebiet «Bandwies Nord» ist im Einflussbereich des Feuerbrand-
Schutzobjektes Obstanlagen 0.27.1.

Ein Schutzobjekt besteht aus einem Kern und einem Schutzgiirtel von ca. 500
Metern. Im Schutzobjekt und seinem Schutzgitirtel wird die Kontrolle und Be-
kdampfung von Feuerbrand intensiver gefiihrt als ausserhalb. Der Schutzgiirtel
hat somit eine Filterfunktion. Bei Obstanlagen und kleinen Hochstammschutz-
objekten unterscheidet man einen inneren Schutzgiirtel (0 bis 250 Meter) und
einen dusseren Schutzgiirtel (250 bis 500 Meter). Im Schutzgiirtel 0-250 Meter
ist die Feuerbrandkontrolle Sache des Bewirtschafters. Im Schutzgiirtel 250
bis 500 Meter und ausserhalb von Schutzobjekten kontrolliert die Gemeinde.

Ausschnitt Feuerbrand-Schutzobjekte
Bandwies Siid (uniiberbaut) stidlich angrenzend an Bandwies Nord (iiberbaut, blau eingefiirbt)

-~ Obstanlagen

= Obstanlagen: Kontrollbereich Bewirtschafter
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2.3.5

2.3.6

Oberflichenabfluss und frithere Melioration

Unter Oberflachenabfluss wird derjenige Niederschlagsanteil verstanden,
welcher nach dem Auftreffen auf den Boden unmittelbar an der Geldande-
oberfliche abfliesst. Demgegeniiber zeigen Gefahrenkarten Uberflutungen
durch Wasser, das bereits in ein Gewdasser gelangte und von dort wieder
austritt.

Auf dem Gestaltungsplangebiet befindet sich eine dunkel-violett eingefarbte
Flache, welche einen schlechte Oberflachenabfluss markiert. Dies kann ver-
schiedene Griinde haben. Im Gestaltungsplan muss das Versickerungspoten-
zial, die Machtigkeit und das Speichervermégen der Boden mitbedacht wer-
den, sowie die Steilheit des Gelandes.

Oberflichenabfluss (Ausschnitt)

Quelle: GIS/ZH Oktober aQZB’ ~
IS =L
= )| NP 0 < h <= 0.1 Fliesstiefe in [m]
ﬂ A ’:ﬂ;‘é ‘ 7 ,‘“ \\\. 0.1 < h <= 0.25 Fliesstiefe in [m]
: \\ B 0.25 <= h Fliesstiefe in [m]
Gletscher
B Gewasser

Fliessrichtungen

—+% Sehr gut
- Gut
Gentlgend

Gemass Auskunft der zustandigen kantonalen Stelle sind im Meliorations-
kataster auf dem Perimeter Bandwies Stid Drainagen von 1911 aufgefiihrt. Auf
Riickfrage bei der zustandigen kommunalen Stelle sind wohl einzelne dieser
Drainagen noch vorhanden und vermutlich auch intakt - jedenfalls lauft das
Wasser ab. Klar ist, dass der Abfluss des Meteorwassers mit der Uberbauung
nach wie vor gesichert sein muss, was bei der Baueingabe mit einem Entwas-
serungskonzept nachzuweisen ist (vgl. Art. 6.2 GPV).

Hitze

Die Folgen des Klimawandels sind schon heute spiirbar. Mittelfristig ist mit ei-
ner weiteren Zunahme der aus der Klimaerwarmung resultierenden Effekte zu
rechnen, insbesondere Extremwetterlagen, wie zum Beispiel Hitzeperioden,
werden in ihrer Haufigkeit zunehmen. In den Stadten und Agglomerationen ist
die kiinftige Hitzebelastung besonders gross, denn die vielen versiegelten Fla-
chen absorbieren die Sonnenstrahlung und heizen die Umgebung auf.

Zur Reduktion dieses Hitzeinseleffektes ist eine klimaangepasste Gemeinde-
entwicklung anzustreben. Die Herausforderung hierbei liegt vor allem darin,
die zunehmenden Anspriiche ans Lokalklima und das Bevélkerungswachstum
der urbanen Gebiete zu verbinden. Die Stadte und Agglomerationen miissen
verdichtet werden - und gleichzeitig griiner und kiihler werden. Die Erhitzung
soll verhindert werden durch die Ausrichtung der Gebaude und ihren Schat-
tenwurf, die Freiraumgestaltung mit Pflanzen und unversiegelten Oberflachen
oder Wasserflachen.
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2.3.7

Auf der Karte zur Hitze im Strassenraum ist ersichtlich, dass die Warmebe-
lastung im Bereich Bandwies bereits massig bis sehr stark ist. Vor allem die
Bandwiesstrasse weist eine sehr hohe Warmebelastung auf. Die Entwicklung
der beiden Gestaltungsplanperimeter Bandwies Nord & Siid und die Umgestal-
tung der Breitenhofstrasse mit den geplanten Massnahmen zur Begriinung
(auch der Dacher) und der Bepflanzung mit mittel- und grosskronigen Baumen
soll sicherstellen, dass sich die Hitzesituation insgesamt wenn nicht verbessert,
so mindestens auch nicht verschlechtert.

Hitze im Strassenraum (Ausschnitt)
Quelle: GIS/ZH September 2023
S a5 o////’//; B/

| L

Wirmebelastung (PET) [°C] im Siedlungsraum, 14
Uhr a
keine
schwach [ 2 23 bis < 29 °C)
mssig [ 2 29 bis < 35 °C]
stark | [ 2 35 bis < 36 °C]
stark Il [ 2 36 bis < 37 °C]
I sehr stark | [ 2 37 bis < 38 °C]
I sehr stark II [ 2 38 bis < 39 °C)
I sehr stark 11l [ 2 39 bis < 40 °C]
I sehr stark IV [ 2 40 bis < 41 °C]
B extrem [ 241 °C]

Lirm

Durch die gebietsweise Zuordnung von Larmempfindlichkeitsstufen (ES)
sollen in erster Linie Wohngebiete vor Larm geschiitzt werden. Daher gelten
fir Wohnzonen (ES II) tiefere Grenzwerte als fiir Arbeits- und Mischzonen

(ES III) oder Industrie- und Gewerbezonen (ES IV). Das Gestaltungsplangebiet
«Bandwies Stud» liegt gemass BZO in der Zentrumszone (Mischzone) mit Larm-
empfindlichkeitsstufe (ES) III. Durch die Anordnung der drei Punktbauten
entlang der Alpenstrasse mit Wohnanteil 90% und der Beschrankung auf
,stilles” Gewerbe kann dieser Teil der Bebauung mit dem Gestaltungspan der
ES Il zugeordnet werden, vgl. auch Erlauterungen zu Art. 7.1. (Empfindlich-
keitsstufe) und 3.2 Abs. 2 (zur Nutzweise «stilles Gewerbe»).

Ldrmgutachten Verkehr und Parkierung (3a)

in dB(A)
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Das Larmgutachten (B3a) kommt nach entsprechend tiberarbeitetem Richt-
projekt Bebauung (B1) zu folgender zusammenfassender Beurteilung:

«Mit den entsprechend ausgestalteten Loggien und Balkonen sowie der Set-
zung von Fenstern an Fassaden ohne Grenzwertiiberschreitungen kénnen die
Belastungsgrenzwerte an allen Fenstern von larmempfindlichen Raumen ein-
gehalten werden. Die Tiefgarageneinfahrt ist auf einer Liange von mindestens
10m an beiden Wanden ab einer Hohe von 0.5m sowie an der Deckenunter-
sicht absorbierend auszugestalten. Ein Schallabsorptionsgrad zwischen 0.6-1.0
ist dabei einzuhalten. Damit verursacht die neue Anlage keine Grenzwertiiber-
schreitungen. Das Projekt ist mit den genannten Massnahmen entsprechend
Art. 7 - 9 und Art. 31 der Larmschutzverordnung bewilligungsfahig.»
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3.

3.1

3.2

Richtprojekte

Uberarbeitetes Richtprojekt Bebauung (B1)

26

Nach Vorliegen der ersten Vorpriifung durch den Kanton und des zweiten Gut-

achtens der kantonalen Natur- und Heimatschutzkommission im 3. Quartal

2024 wurde das Richtprojekt Bebauung liberarbeitet. Nach zweiter Vorprii-
fung und Durchfiihrung der 6ffentlichen Auflage liegt nun das Uberarbeitete
Richtprojekt Bebauung (B1) in der Fassung vom 6. Marz 2026 vor, das insbe-

sondere auch die aktuellen Planungsstinde der kommunalen Strassenprojekte

und des Gestaltungsplans fiir das Areal Bandwies Nord sowie die aktuali-
sierten Grundlagen zum Verkehr und zur Liarmsituation berticksichtigt.

Die Festlegungen des Gestaltungsplans lassen aus Griinden der Qualitatssiche-
rung vergleichsweise wenig Spielraum, d.h. das Richtprojekt Bebauung ist mit

dem Situationsplan und den Bestimmungen weitestgehend umgesetzt. Umge
kehrt bedeutet dies, dass dieses Richtprojekt nicht zusatzlich normativ als
»,wegleitend” gilt, damit mit dem Bauprojekt Optimierungen méglich bleiben.

Blick von der Bandwiesstrasse auf den Quartierplatz und Richtung Wohn-Punkthduser

Richtprojekt Aussenraum (B2)

Mit dem Richtprojekt Aussenraum (B2) werden die funktionalen, gestalteri-
schen und 6kologischen Qualitaten der Aussenraume gesichert. Es ist in der
weiteren Planung ,wegleitend” zu beachten (Art. 1.3 der Bestimmungen),
damit die verschiedenen hohen Anforderungen an die Freiflichen (insb. Be-
griinung, Versickerung und Beschattung), an die oberirdische Erschliessung
sowie an den Umgang mit dem Meteorwasser erfiillt werden kénnen.

Gross- und mittelkronige Bdume mit auch im Hof ausreichend starker bepflanzbarer Schicht
S — .

){ &t N Q‘;\ng,/ -
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|
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4.

u

zu Art.

Erlauterungen zu den Festlegungen des
Gestaltungsplans

Abschnitt 1: Allgemeine Bestimmungen

1.1 Zweck

Der Zweckartikel ist nicht allgemein gehalten, sondern er enthalt in den lit. a- f

eine spezifische Regelung fiir das Areal und gibt damit einen Uberblick iiber

die individuellen Qualitdten der Arealentwicklung Bandwies Siid. Entspre-

chend enthalt der Zweckartikel die wesentlichen Stichworte, die zur Begriin-

dung der konkreten Uberbauungs- und Nutzungsabsicht an diesem Ort absolut

im Vordergrund stehen:

- dichte Bebauung mit hoher Nutzungsintensitat,

- gezielte Erginzung des (im Ubrigen bereits bestehenden) Zentrums Band-
wies,

- insgesamt durchmischte Nutzung des Zentrums Bandwies (mit entspre-
chend erhohtem Wohnanteil auf dem Areal Bandwies Siid),

- zukunftsweisende Erschliessungslosung (in Abstimmung mit der Begegnugs-
zone Bandwies und der Entwicklung auf dem Areal Bandwies Nord),

- stddtisches Flair mit entsprechender Ausstattung der Freirdume und einer
guten Durchwegung sowie

- eine in energetischer und dkologischer Hinsicht zeitgemass optimierte
Bebauung.

Die vorgesehene Bebauung steht im Kontext der gesamtkantonal postulierten

Verdichtung an gut erschlossenen Standorten; zudem leistet sie im Sinne der

regionalen und kommunalen Entwicklungsziele eine gezielte Erganzung und

Belebung des gesamten Zentrums Bandwies. Fiir diese Belebung ist eine dichte

Bebauung zwingend, aber nicht ausreichend; es muss dafiir auch eine hohe

Nutzungsintensitat des Areals sichergestellt sein. Diese wird zusatzlich sicher-

gestellt:

- mit einem entsprechenden gemischten Mietwohnungs-Angebot (im Bau-
rechtsvertrag gemass Beilage B7 abgesichert),

- mit einer geeigneten Aussenraum-Gestaltung gemass Richtprojekt Aussen-
raum (B2) und insbesondere auch

- mit Vorgaben zur Art der gewerblichen Nutzungen (vgl. dazu die publi-
kumsbezogenen Nutzungen gemass Art. 3.3 sowie die im Baurechtsvertrag
geregelte Verpflichtung zum Betrieb eines Café / Restaurants am Quartier-
platz gemass Art. 4.2 Abs. 4).

Mit Ausnahme des Areals Bandwies Siid ist das Zentrum Bandwies bereits
tiberbaut. Es wird deshalb mit der Einrichtung einer parallel zu diesem 6ffent-
lichen Gestaltungsplan entwickelten kommunalen Begegnungszone auf der
Bandwiesstrasse nachtraglich mit einem geeigneten Verkehrsregime ausge-
stattet. Die Offenhaltung der noétigen Spielrdume fiir eine kiinftige parzellen-
tibergreifend zweckmassige Verkehrsabwicklung sind mit dem 6ffentlichen
Gestaltungsplan fiir das Areal Bandwies Siid zu sichern. Deshalb wird in
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Art. 5.3 Abs. 2 in Verb. mit Art. 5.1 Abs. 2 ausdriicklich bestimmt, dass mit der
Uberbauung dieses Areals mittels geeigneter Anordnung und Breite der Fahr-
bahnen und der Anordnung der Abstellpliatze die Moglichkeit offen gehalten
werden muss, dass Ein- und Ausfahrten einer kiinftigen Parkierungsanlage auf
den nordlich angrenzenden Grundstiicken Kat.-Nrn. 4344 und 4355 durch die
Unterniveaugarage Bandwies Stid erfolgen kénnen, vgl. dazu auch die Signatur
,Bereich Anschlussmoéglichkeit UNG“ im Situationsplan.

1.2 Geltungsbereich

Der Geltungsbereich des Gestaltungsplans ist im zugehorigen Situationsplan
1:500 festgehalten. Der Perimeter erstreckt sich im Prinzip liber die heute
glltigen Grenzen der Kat.-Nr. 7446; in Abweichung zur heute bestehenden
Grundstiicksgrenze ist der Perimeter des Gestaltungsplans entlang der Alpen-
strasse im Detail auf das entsprechende kommunale Strassenprojekt abge-
stimmt. Diese Abgrenzung erfolgt insb. zwecks Einbezug des ,Bereichs Ein-
und Ausfahrt UNG" in den Gestaltungsplanperimeter (zulasten der heutigen
Strassenparzelle). Die Gemeinde sieht vor, die Grenzen nach Festsetzung des
Gestaltungsplans und des Strassenprojekts Alpenstrasse entsprechend anzu-
passen, vgl. auch Pkt. 2.2.6 dieses Berichts zur Alpenstrasse.

Das Bewilligungsprojekt ,Alpenstrasse Strassensanierung” sowie die notigen
verkehrspolizeilichen Anordnungen (neue Signalisationen) werden in formell
separaten Verfahren koordiniert mit diesem Gestaltungsplan aufgelegt und
festgesetzt. Im Situationsplan zum Gestaltungsplan ist die kiinftige Flache der
Alpenstrasse als Informationsinhalt aufgefiihrt, und zwar unter ,Drittprojekt
Sanierung Alpenstrasse (Strassengeometrie inkl. Bankett).”

Im Gegensatz zum Projekt Alpenstrasse erfordert das kommunale Strassen-
projekt ,Begegnungszone Bandwies” keine weitere Abstimmung mit dem
Gestaltungsplanperimeter. Zum allfalligen, unter Berticksichtigung des Richt-
projekts Aussenraum (BZ2) verbleibenden, Koordinationsbedarf betreffend
Materialisierung, Ausstattung und Bepflanzung an der Schnittstelle Infra-
strukturband zu Strassenparzelle, vgl. Art. 4.2 Abs. 3 und 4 sowie 4.5 Abs. 2
der Gestaltungsplan-Bestimmungen.

1.3 Richtprojekt Aussenraum

Die hohe Dichte und der hohe Uberbauungsgrad bedingen, dass im Voraus
nachgewiesen wird, wie die verschiedenen Anspriiche an den Aussenraum
organisatorisch gelost werden und wie eine gute Gestaltung und Nutzung der
Freiflachen erreicht wird. Das Richtprojekt Aussenraum (BZ2) ist deshalb
erganzend zu den einschldgigen Bestimmungen des Gestaltungsplans weglei-
tend fiir die Umsetzung, d.h. fiir den auf das Baubewilligungsverfahren hin
auszuarbeitenden detaillierten Umgebungsplan und fiir die spatere Realisie-
rung.
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1.4 Verhiltnis zur Bau- und Zonenordnung und zum

iibergeordneten Recht
Dieser sog. dynamische Verweis rechtfertigt sich, weil alle fiir die Bebauung,
Nutzung und Gestaltung wesentlichen Vorgaben im Gestaltungsplan separat
und ausdriicklich geregelt und damit unabhingig von spiteren Anderungen
des PBG und der BZO giiltig sind. Nur fiir den Fall, dass spater einmal - derzeit
nicht erkannte - einzelne Regelungsliicken auftauchen sollten, sind die dann-
zumal glltige Bau- und Zonenordnung der Gemeinde Riiti und das dannzumal
geltende libergeordnete Recht, insbesondere auch das dannzumal geltende
Planungs- und Baugesetz (PBG), massgebend.

Im Gestaltungsplan wird die seit 1. Marz 2017 giiltige (und in der BZO-
Revision 2026 berticksichtigte) PBG-Begrifflichkeit soweit sinnvoll und notig
verwendet (z.B. ,massgebendes Terrain®). Inhalte, die sich durch kiinftige
Revisionen des PBG nicht dndern sollen, sind ausdrticklich als Bestimmugen
des Gestaltungsplan geregelt (z.B. Hohe der Gebaude gemass Art. 2.5 und
Ausniitzungsziffer gemass Art. 3.1 Abs. 3, insb. auch Beschrankung der nicht-
anrechenbaren Flachen). Ausdriicklich als selbstéandige Gestaltungsplan-
Vorschrift festgelegt ist auch die Freiflichenziffer gem. Art. 4.1 (nach IVHB
nicht mehr vorgesehene Nutzungsziffer).

Abschnitt 2: Bebauung

2.1 Baufelder

Die Baufelder A - D sind im Situationsplan weitestgehend in Anlehnung an das
Uberarbeitete Richtprojekt Bebauung (B1) festgesetzt. Dieser vergleichsweise
kleine Spielraum zur Setzung der Hauptgebaude ist ndtig, damit bereits ein
Richtprojekt Aussenraum (B2) festgesetzt und damit die funktionale, gestalte-
rische und 6kologische Qualitdt der Aussenrdume gesichert werden kann.

Gegen die Alpenstrasse hin gewahrleistet die Form der Baubereiche insgesamt
angemessen grosse Abstdnde zur westlich angrenzenden Bebauung. Die Form
der Baubereiche A und D gegen die Breitenhofstrasse hin ist einerseits larm-
schutztechnisch begriindet und anderseits bildet der Fassadenverlauf einen
gut sichtbaren Bereich fiir den Fusswegzugang von Siiden her.

Die innerhalb eines Baufeldes tiberbaubare Flache wird in absoluten Zahlen
beschrankt.

Diese Bestimmung stellt sicher, dass die Baubereiche auch kiinftigen generel-
len gesetzlichen Abstandsvorschriften vorgehen und dass kiinftige kantonale
oder kommunale Baulinien auf die Baubereiche abgestimmt werden miissen.

Die zuldssige Anzahl an Hauptgebauden ist fiir jedes Baufeld festgelegt. Damit

wird, zusammen mit den Vorgaben zu Lage und Form der Baufelder, die
Realisierung der Volumetrien gemass ,Richtprojekt Bebauung” sichergestellt.
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2.2 Vorspriinge

Die Baufelder sind so dimensioniert, dass gentligend Spielraum besteht, Balko-
ne, Erker und dergleichen innerhalb des Baufeldes unterzubringen. Mit dieser
fixen und im Voraus auch hinsichtlich méglicher Vorspriinge berechenbaren
Regelung wird insbesondere die Durchsicht von der Alpenstrasse her sicher-
gestellt. Einzige Abweichung von diesem Grundsatz ist die Ermdéglichung von
bis zu 1.0 m vorspringenden offenen Balkonen entlang der Bandwiesstrasse
mit dem Ziel, dass die hier insgesamt knapp 80 m lange Fassade rhythmisiert
und vertikal gegliedert in Erscheinung tritt.

2.3 Unterirdische Bauten und Unterniveaubauten

Diese Bestimmung stellt klar, dass unterirdische Bauten und Unterniveaubau-
ten-auch ausserhalb der Baufelder zulassig sind. Als Spezialvorschrift gemass
Gestaltungsplan (und dies in Abweichung zur generellen Bestimmung von

Art. 54 der Bauordnung in der Fassung vom 21.9.2015) sind unterirdische
Bauten und Unterniveaubauten im Prinzip bis an die Grundstiicksgrenze zulas-
sig. Die Vorgabe, dass sie ,den gestalteten Boden aber nicht iiberragen diirfen”
stellt sicher, dass alle entsprechenden Flachen jedenfalls mit einer begehbaren
Schicht tiberdeckt sind. Zudem ist aus dem Uberarbeiteten Richtprojekt Bebau-
ung (B1) ersichtlich, dass die Wachstumsbedingungen der Biume an der Band-
wiesstrasse durch Nichtunterbauung gesichert sind, was in Art. 4.5 Abs. 2 der
Bestimmugen ausdriicklich postuliert ist.

Mit dieser Bestimmung werden fiir die Pflanzung von grosswachsenden bzw.
grosskronigen Badumen gemass Richtprojekt Aussenraum eine gentigend
starke Humusschicht und ausreichend grosse Baumgruben in m3 sicher-
gestellt, vgl. dazu auch das Schema Baumpflanzungen und den Prinzipschnitt
Aufschiittungen gemass Richtprojekt Aussenraum, Beilagen B2c) und B2d).

2.4 Massgebendes Terrain

Mit der gewahlten Losung bleibt der heutige natiirliche Terrainverlauf wei-
testgehend ablesbar. Weil die Gebaudehohen mittels fixer Hohenkoten
geregelt sind, hat das massgebende Terrain keinen Einfluss auf die zuldssigen
in m.i.M. geregelten Gesamthohen der Gebdaude auf den verschiedenen Bau-
feldern. Die Begrenzung auf absolute Hohen (Art. 2.5) und die Bestimmungen
zur Dachgestaltung (Art. 2.6) stellen die Sichtbeziige zwischen Friedof und
Klosterbezirk sicher, wie dies von der kant. Natur- und Heimatschutzkommis-
sion ausdriicklich gefordert wurde.

Absatz 2 regelt den nétigen Spielraum zur Abstimmung des Terrainverlaufs
auf die an den Gestaltungsplan-Perimeter angrenzenden kommunalen Stras-
sen. Fiir den Bereich der Ein- und Ausfahrt Tiefgarage gilt die Spezialregelng
gemadss Art. 5.3 Abs. 1, vgl. auch Erlauterungen zu Art. 1.3, Richtprojekt
Aussenraum.
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2.5 Hohe der Gebiude

Die zulissige Hohenentwicklung orientiert sich am Uberarbeiteten Richtprojekt
Bebauung (B1). Sie bewegt sich im Rahmen der zulassigen Gebdudehdhe ge-
mass Grundordnung. Die gemass Art. 28 der geltenden Bauordnung maximal
zulassige Gesamthohe von 22.5 m bei 4 Voll- und 2 Dachgeschossen wird auf
Baufeld A um 2.4 m, und auf den Baufeldern B, C und D um 0.8 m unterschrit-
ten (gemass beantragter Bauordnung 2026 betragt die zulassige Gesamthohe
neu 23.4 m).

Die zuldssige Hohe der Gebaude entspricht der Differenz zwischen der in
diesem Abs. 1 geregelten Hohenkote und der im Situationsplan festgelegten
Hohenlinie des massgebenden Terrains (Art. 2.4 GPV). Beispiel: Hohe der
Punkthauser auf den Baufeldern B, C und D hofseitig: Massgebendes Terrain
464 m.u.M., zulassige Hohe 485.70 m.i.M = 21.70 m.

Flr die Bestimmung der zuldssigen Gebdudehdhe ist der hochste Punkt der
Dachkonstruktion massgebend. Nach Art. 2.6 GVP sind Flachdacher mit einer
Begriinung zwingend vorgeschrieben. Der dazu erforderliche Dachrandab-
schluss muss sich demnach gemass nachstehender Skizze innerhalb der
zuldssigen Hohenkote bewegen.

Diese Bestimmung stellt klar, dass im umschriebenen Rahmen Ausriistungen,
Ausstattungen und Einrichtungen moglich sind, insbesondere zur Nutzung von
Sonnenenergie. Damit sie moglichst nicht in Erscheinung treten, gilt aber liber
die Hohenbeschrankung gemass Abs. 3 hinaus eine Pflicht zur Riickversetzung
von der darunterliegenden Hauptfassade um 1.0 m.

Die im Abs. 2 umschriebenen Bauteile diirfen den hochsten Punkt der tat-
sachlich realisierten Dachkonstruktion um hochstens 1.2 m iiberragen. Diese
Gestaltungsvorschrift entfaltet ihre Wirkung also auch dann, wenn die hdchst-
zulassige Gebdudehodhe nicht ausgeschopft wird.

2.6 Dachgestaltung

Die Dachaufsichten sind mit besonderer Sorgfalt zu gestalten, da sie von ver-
schiedenen fiir das Ortsbild wichtigen Orten her einsehbar sind. Die gemass
Art. 2.5 Abs. 2 und 3 im Prinzip zuldssigen Dachaufbauten sind deshalb nur
gestiitzt auf einen im Bewilligungsverfahren zu erbringenden Nachweis des
objektiven Bedarfs und der gestalterischen Optimierung realisierbar. Die ent-
sprechenden Nachwiese sind in drei Schritten im Sinne eines Kaskadenprin-
zips zu erbringen:
1. Nachweis des tatsachlichen Bedarfs an Dachaufbauten aufgrund den vorge-
sehenen Gebdaudenutzungen,

2. Nachweis einer guten Integration der Dachaufbauten in die Dachlandschaft
im Sinne des Konzentrationsprinzips.

Hinweis: Zur Sicherstellung einer ruhigen Dachgestaltung wurde die Planung
der Haustechnik bereits gezielt und soweit vertieft, dass mit Ausnahme von
einzenen Standrohren fiir Liiftungen im Prinzip alle notigen technischen Anla-
gen im Unter- und Erdgeschoss untergebracht werden konnen. Auf den Dach
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flaichen werden demnach aller Voraussicht nach lediglich Anlagen zur Nutzung
von Sonnenenergie installiert. Mit anderen Worten: Die Moglichkeiten zur
Installation weiterer technisch bedingter Aubauten gemass Art. 2.5 Abs. 2
werden nur fiir den Fall in Anspruch genommen, wenn dies entgegen den
bisherigen Abklarungen objektiv und zwingend nétig werden sollte.

Begriindung Flachdachpflicht: Die zulassigen Kubaturen miissen vieleckig re-
alisiert werden, vorab zur Sicherstellung gentigender Durchsichten von der
Alpenstrasse her sowie aus Larmschutzgriinden gegeniiber der Breitenhof-
strasse (dort verbunden mit der Anforderung an eine attraktive Durchwe-
gung). Schragdacher jedwelcher Art wiirden stérend und als ortsuntypisch in
Erscheinung treten, weshalb sie ausgeschlossen werden. Dementsprechend
sind Flachdacher die zwingend vorgeschriebene Dachform.

Die Flachdacher sind zu begriinen, und zwar ausdriicklich auch im Falle der
Einrichtung von Anlagen zur Nutzung von Sonnenenergie (Abs. 2).

Die Begriinung muss auf einem mindesten 15 cm starken Substrat erfolgen,
damit die Dachflachen einen angemessenen Beitrag an die Retention leisten
und zu einem guten Mikroklima beitragen kénnen (insb. Vermeidung von
Hitzeinseln).

Die Begriinungspflicht gilt auch fiir Flachen, auf denen Anlagen zur Nutzung
von Sonnenenergie platziert werden. Dies ist gerechtfertigt, weil geeignete
Produkte bzw. Konstruktionsformen zur Verfiigung stehen.

2.7 Abgrabungen

Diese Bestimmung entspricht den in den allermeisten Nutzungsplanen
tiblichen Vorgaben und stellt sicher, dass der Verlauf des massgebenden
Terrains insgesamt sicht- und erlebbar bleibt.

Von der Beschrankung gemass Abs. 1 ausgenommen sind Haus- und Keller-
zugange sowie Gartenausgange.

Abschnitt 3: Ausniitzung und Nutzweise
3.1 Ausniitzung

Die hohe Ausniitzung entspricht den libergeordneten Vorgaben und den Ent-
wicklungszielen der Gemeinde Riiti, vgl. dazu Kap. 1. Einleitung und die Erlau-
terungen zu Art. 1.1. Bereits in seinen schriftlichen Stellungnahmen zur BZO-
Gesamtrevision 2015 hat das ARE betont, dass auch in der Gemeinde Riiti die
inneren Reserven, insbesondere auch auf geeigneten noch nicht bebauten Fla-
chen, auszuschopfen sind, vgl. dazu namentlich die Vorpriifung vom 19.3.2015
(generell) sowie die Aktennotiz ARE dat. 9.4.2015 zum Ortsplanungsgesprach
vom 25.3.2015, S. 1 (zur Ausgangslage) und S. 2 (zu Gebieten mit Gestaltungs-
planpflicht). Auf das Gestaltungsplangebiet Bandwies Siid angewendet tragt
hier die hohe Dichte konkret zur angestrebten Belebung und Durchmischung
des gesamten Zentrums Bandwies bei.

Die in ortsbaulicher Hinsicht vertrigliche Machbarkeit einer Uberbauung mit
ausgepragt stadtischer Dichte wurde in einem Wettbewerbsverfahren tiber-
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prift. Sie ist in den Richtprojekten zur Bebauung und zum Aussenraum doku-
mentiert, vgl. Uberarbeitetes Richtprojekt Bebauung (B1) sowie das Richt-
projekt Aussenraum (BZ2). Auch im Gestaltungsplangebiet Bandwies auf der
gegeniiberliegenden Seite der Bandwiesstrasse, in welchem speziell auf die
gemass [SOS geschiitzte Umgebung Riicksicht zu nehmen war, ist eine
vergleichbar dichte Bebauung ermdéglicht und realisiert worden.

Diese Definitionen und Berechnungsweisen entsprechen dem derzeit gelten-
den kantonalen Recht (PBG und ABV), wobei die Ausniitzungsziffer mit der
getroffenen ausdriicklichen Regelung in Abs. 2 alle anrechenbaren Flachen
einschliesst, d.h. unabhangig davon, ob sie in Voll-, Dach-, Attika- oder Unter-
geschossen situiert werden. Damit der Gestaltungsplan gegen Gesetzesande-
rungen resistent ist, werden diese Bestimmungen als Gestaltungsplanvor-
schriften festgesetzt (vgl. Erlauterungen zu Art. 1.4).

Bemerkung zur Regelung der Nichtanrechenbarkeit von ,verglasten Balkonen,
Veranden und Loggien sowie Wintergarten und Windfangen ohne heiztechni-
sche Installationen, soweit sie dem Energiesparen dienen“: In Abweichung zu
den aktuell geltenden kantonalen Bestimmungen in § 10 lit. c der Allgemeinen
Bauverordnung (ABV) ist der entsprechende Wert von 20% der Summe aller
anrechenbaren Flachen, welcher bei der Erstellung solcher Bauteile nicht an-
gerechnet werden muss, gemass Art. 3.1 Abs. 2 lit. c im Gestaltungsplanperi-
meter auf 10% reduziert. Die vorgenommene ,Ubersetzung" des Richtprojekts
Bebauung in den Gestaltungsplan zur Sicherung der Qualitat des Wettbe-
werbsergebnisses geht davon aus, dass der gemass ABV zur Verfiigung stehen-
de Spielraum im Falle der Bebauung Bandwies Siid nicht angemessen ware.

3.2 Nutzweise

Flir das grosste der vier Baufelder, namlich fiir Baufeld A zur Errichtung eines
langgezogenen Baukorpers mit publikumsbezogenen Erdgeschossnutzungen
entlang der Bandwiesstrasse, wird ein Mindestanteil fiir Gewerbe von 40%
festgesetzt. Auf dieses Baufeld bezogen entspricht dies einer Erh6hung des
Mindestgewerbeanteils um 10% gegeniiber der BZO 2015 (30%); der Min-
destwohnanteil von 20% gemass BZO 2015 wird hier auf 50% erhoht. Fiir die
drei kleineren Baufelder B, C und D zur Errichtung von je einem Punkthaus
wird der Mindestwohnanteil in Abweichung zur Zentrumszone BZO 2015 von
20% auf 80% erhoht und es wird fiir die verbleibenden 20% Nutzflache auf
die Festlegung eines Mindest-Gewerbeanteils verzichtet. Aufgrund der Vertei-
lung der Ausniitzung auf die vier Baufelder ergibt sich somit ein Mindestge-
werbeanteil von 20% tber den gesamten Planungsperimeter (gegentiber 30%
gemass BZ0 2015); damit sind die gemass Genehmigungspraxis des Kantons
fiir Zentrumszonen geltenden Minimalanforderungen fiir Zentrumszonen
erfullt.

Mit diesen Festlegungen fiir das Areal Bandwies Siid kann das Ziel einer dich-
ten Mischnutzung flir das gesamte Zentrum Bandwies erreicht werden (vgl.
dazu Erlauterungen zu Art. 1.1). Mit der neu méglichen Ausniitzung von 185%
gegentiber 100% gemadss BZO 2015 wird per Saldo erreicht, dass im Falle der
vollstandigen Realisierung mindestens 2’800 m? Gewerbeflachen zu erstellen
sind (2’288 m? gemass BZO + 512 m?), gleichzeitig auf maximal 11'280 m? aber
auch doppelt soviel Wohnflache erstellt werden kann (5'339 m? gemass BZO
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+ 5’941 m?). Zudem werden die konkreten Entwicklungsziele unterstiitzt
durch die neu festgesetzte Pflicht zur Einrichtung von publikumsbezogenen
Gewerbenutzungen entlang des Erdgeschosses im ,Bereich Begegnungszone
Bandwies” (vgl. dazu Art. 3.3) und die Einrichtung eines zur Bandwiesstrasse
und dem Nachbargrundstiick hin ausgerichteten, vom 6ffentlichen Grund her
direkt erreichbaren Quartierplatzes gemass Art. 4.2 Abs. 4.

Diese Bestimmung stellt sicher, dass im Falle der Einrichtung gewerblicher
Nutzungen auf den Baufeldern B, C, und D * die Wohnnutzung von mind. 80%
nicht beeintrachtigt wird, und dass insbesondere auch keine zusatzlichen
Anforderungen an die Erschliessung entstehen konnen.

* 7u beachten ist, dass mit dem Mindestgewerbeanteil von 40% fiir Baufeld A der Mindest-
gewerbeanteil von 20% iiber das Gesamtareal bereits eingehalten ist (oben zu Abs. 1); die
Gebaude auf den Baufeldern B, C, und D kénnen also auch ohne Einrichtung gewerblicher
Nutzungen realisiert werden.

Zum ,stillen Gewerbe“ im besonderen: Die Anforderung ,stilles Gewerbe”
erganzt und verscharft als zulassige zonenbezogene Immissionsvorschrift die
technischen Anforderungen zur Einhaltung der Empfindlichkeitsstufe (ES)
gemadss eidg. Lairmschutzverordnung, LSV (auf den Baufeldern B, C und D
gelten die Immissionsgrenzwerte ES I, vgl. auch Erlduterungen zu Art. 7.1).
Damit wird gewahrleistet, dass gewerbliche Nutzungen, welche aufgrund von
Larmmessungen die technischen Anforderungen gemass LSV zwar einhalten,
aber fiir die Wohnungen in den Bauten mit sehr hohem Wohnanteil nach der
allgemeinen Erfahrung stérend wirken, ausgeschlossen sind (sog. ,ideelle
Immissionen”). Gemadss standiger Rechtsprechung des Verwaltungsgerichts
sind derartige Bestimmungen zur Sicherung des sog. ,funktionalen Quartier-
charakters” nicht nur zulassig, sondern auch nétig, wenn unnétige nachbar-
liche Streitereien und zivilrechtliche Larmklagen vermieden werden sollen.

Zum Publikumsverkehr im besonderen: Die Vorgabe, wonach die gewerb-
lichen Nutzungen auch nicht zu ,erheblichem Publikumsverkehr fithren
diirfen, hat eine erschliessungstechnische und eine immissionsrechtliche Seite.
Der Hof (vgl. Art. 4.3) dient als Aufenthaltsflache und als oberirdische Er-
schliessungsflache fiir die Wohnnutzungen. Erheblicher Publikumsverkehr zu
Gewerbenutzungen auf den Baufeldern B, C und D wiirde zu Konflikten fithren
und die Aufenthaltsqualitit beeintrachtigen. Fiir publikumsbezogene Gewer-
benutzungen ist Baufeld A vorgesehen, dessen Gewerbeflachen iiber die
Bandwiesstrasse erschlossen sind. Auf den Baufeldern B, C, und D konnte also
gestiitzt auf diesen Art. 3.2 Abs. 2 beispielsweise ein Verkaufsgeschaft flr
Fahrrader oder auch der Betrieb eines Massagesalons verboten werden.

Hier wird vorgeschrieben, dass alle Raume im Erdgeschoss von Baufeld A
gewerblich genutzt werden miissen. Zur Sicherung des angestrebten Quartier-
charakters wird in Erganzung zur Festlegung der Empfindlichkeitsstufe III
gemass Larmschutzverordnung (vgl. Art. 7.1) bestimmt, dass hochstens massig
storendes Gewerbe zulassig ist. Im Zusammenhang mit den publikumsorien-
tierten gewerblichen Nutzungen gilt fiir einen guten Teil dieser Flachen zu-
satzlich die Anforderung an die lichte Hohe gemass Art. 3.3 Abs. 2.
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3.3 Publikumsorientierte und gewerbliche Nutzungen auf Baufeld A

Als Erganzung zum bestehenden Angebot und zur Belebung des Zentrums
Bandwies insgesamt - wie auch im Speziellen zur Belebung der Bandwies-
strasse als o6ffentliche Begegnungszone - sind hier publikumsbezogene Erd-
geschossnutzungen vorgeschrieben. Damit der Zweck des Gestaltungsplans
erreicht und insbesondere die 6ffentliche Begegnungszone Bandwies tatsach-
lich belebt wird, ist das vorgesehene Mindestmass von 90 m zwingend. Es ldsst
geniigend Spielraum fiir Abweichungen vom Gebot des Publikumsbezugs, die
aus gestalterischen oder technischen Griinden erwiinscht oder notig sein
konnen (z.B. Verzicht auf geschlossene Bebauung durch Setzung von zwei
Baukoérpern).

Die Raumtiefe von 8 m entspricht Art. 31 Abs. 1 BZO. Zusatzlich ausdriicklich
geregelt wird, dass diese Raumtiefe in dem Umfange unterschritten werden
darf, als dies fiir die Situierung von Treppenhdusern nétig ist.

Mit der Bestimmung zur Etappierung wird sichergestellt, dass sich die Bele-
bung der 6ffentlichen Begegnungszone Bandwies dem Uberbauungsstand von
Baufeld A entsprechend optimal entwickeln kann. Anmerkung: Es ist geplant,
die Uberbauung in einer Etappe zu realisieren.

Abschnitt 4: Aussenraum
4.1 Freiflichen

Vorbemerkung: Die Bestimmungen zu den Freiflachen lehnt sich an die bis

1. Marz 2017 geltenden Regelungen in PBG und ABV an (Datum des Inkraft-
tretens des am 14. September 2015 revidierten PBG, das keine Freiflachen-
ziffer mehr kennt). Entsprechend stellen die Bestimmungen dieses Gestal-
tungsplans zu den Freiflachen eine abschliessende kommunale Regelung dar,
welche im Vollzug ausschliesslich von der kommunalen Baubeh6rde anzuwen-
den und auszulegen ist.

Der Mindestanteil an Freiflachen wird auf 30% festgesetzt und damit gegen-
liber den Vorgaben der BZO 2015 verdoppelt. Dies ist angesichts der markan-
ten Verdichtung gerechtfertigt, und zwar nicht nur mit Blick auf den hohen
Wohnanteil auf den Baufeldern B, C und D, sondern auch zur Erreichung des
angestrebten stadtischen Flairs mit entsprechenden, vielseitig nutzbaren
Aussenraumen im gesamten Perimeter.

Der ,Bereich Begegnungszone Bandwies" gemass Situationsplan schafft mit
Arkaden (oder vergleichbaren Auskragungen), iiberbreiten Trottois, der Be-
stockung mit Biumen sowie mit dem Quartierplatz mit Wasserelement und
einem (gestiitzt auf den Baurechtsvertrag) hier einzurichtenden Café/Restau-
rant viel Raum fiir Begegnung und er weist eine hohe Aufenthaltsqualitat auf.
Dementsprechend kdnnen 50% als Freifliche angerechnet werden, obwohl die
Gesamtflache teilweise fiir den Fussgangerverkehr und fiir Veloabstellplatze
genutzt wird.
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Als Aufenthalts-, Spiel- und Griinflichen ausgestaltete Flachen auf den Bau-
feldern kénnen an die Freiflachenziffer gemass Abs. 1 angerechnet werden.
Nicht an die Freiflachenziffer anrechenbar sind die extensiv begriinten Dach-
flachen. Sie entsprechen nicht der Zielsetzung der Freiflachenziffer, sondern
dienen ausschliesslich der Verbesserung des Mikroklimas und zur Bepflanz-
ung mit 6kologisch wertvoller Vegatation (vgl. Art. 2.6 Abs. 2).

4.2 Bereich Begegnungszone Bandwiesstrasse

Dieser Bereich ist im Situationsplan dargestellt. Er ist mit dem geplanten Quar-
tierplatz wichtiger Teil der gesamten Begegnungszone entlang der Bandwies-
strasse zwischen der Dorf- und der Breitenhofstrasse bzw. zwischen Kirche
und Gemeindehaus. Ein 6ffentliches Fusswegrecht entlang der Bandwiesstras-
se inkl. Quartierplatz wird mittels Dienstbarkeit gesichert, vgl. Ziff. 4 ,Ordnung
der Rechtsverhaltnisse“ im Stddtebaulichen Vertrag (B9).

Mit Arkaden (oder vergleichbaren Auskragungen) wird durch Riickversatz der
geschlossenen Fassaden des Erdgeschosses auf Baufeld A die 6ffentliche
Verkehrs- und Begegnungsfliche gegen die Bandwiesstrasse und den Quar-
tierplatz hin erweitert und zur Steigerung der Attraktivitit fiir Kunden und
Passanten in angemessenem Umfange witterungsunabhangig nutzbar.

Zwischen den Baumen sind 6ffentlich zugangliche Veloabstellplatze anzubie-
ten und es ist vorgesehen, neben einem ausreichenden Angebot an Unterflur-
containern auch Raum freizuhalten fiir Flachen, auf denen (an den von der
Gemeinde festgesetzten Tagen) Papier- und Kartonabfall oder Sperrgut depo-
niert werden kann. Die detaillierte definitive Gestaltung und Nutzung des
Infrastrukturbandes ist auf das Strassenprojekt ,Begegnungszone Bandwies“
abzustimmen oder - soweit dieses im Zeitpunkt der Realisierung der Uberbau-
ung noch nicht rechtskraftig vorliegt - in Absprache mit der Gemeinde zu
realisieren bzw. notigenfalls in geeigneter Weise zu etappieren.

Der Quartierplatz wird durch geeignete Ausstattung zum eigentlichen offentli-
chen Treffpunkt im Freien fiir das gesamte Zentrum Bandwies ausgestaltet.
Ein allfalliger Gemeinschaftsraum kann ebenfalls hier angeordnet werden (aus
Immissionsgriinden und allenfalls in betrieblicher Kombination mit dem Café /
Restaurant, welches gemass Baurechtsvertrag zwingend und mit Ausrichtung
auf den Quartierplatz einzurichten ist). Ein Wasserelement wird im Perimeter
des GP Bandwies Nord realisiert.

4.3 Hof

Der Hof ist im Situationsplan schematisch dargestellt. Eine zusammenhangen-
de Durchwegung des gesamten Perimeters fiihrt von allen Seiten her auf den
Hof und vom Hof in alle Richtungen auf die umliegenden 6ffentlichen Strassen.
Ein 6ffentliches Fusswegrecht wird mittels Dienstbarkeit gesichert, vgl. Ziff. 4
,O0rdnung der Rechtsverhaltnisse“ im Stddtebaulichen Vertrag (B9).
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Der Hofbereich ist so organisiert und gestaltet, dass darauf neben den Fuss-
gangerzugangen zu den Wohnungen verschiedene 6ffentlich zugangliche und
von jedermann nutzbare Aufenthalts- und Spielflachen Platz finden. Diese
Multifunktionalitat sowie die Bepflanzung und Begriinung sind im Richtprojekt
Aussenraum (B2) dargestellt.

Mit der Moglichkeit einen Pavillon zu erstellen, kann die Aufenthaltsqualitat
im Hof ganzjahrig und bei jeder Witterung gesteigert werden. Im Richtprojekt
Aussenraum ist so ein Pavillon nicht vorgesehen. Gestiitzt auf diese Bestim-
mung kann er aber eingerichtet werden, wenn die Bewohnenden z.B. einen
witterungsgeschiitzten Ort im Bereich des Spielplatzes mit Sandhaufen wiin-
schen.

4.4 Wiese

Der im Situationsplan schematisch dargestellte Gartenbereich (,Wiese) bildet
mit seinen extensiv bewirtschafteten Flachen und dem artenreichen Blumen-
anteil eine funktional und 6kologisch wichtige Erganzung zum gartnerisch
intensiver bewirtschafteten Hof, welcher auch Erschliessungsfunktion hat, und
in welchem Spielflachen mit bestimmten Ausriistungen (wie Tischtennis-
Tisch, Schaukel u.a.) situiert sind.

Obwohl die betreffenden Flachen teilweise den Bewohnern auf den Baufeldern
B, C, und D vorbehalten werden konnen, sollen keine iibermassig in Erschei-
nung tretenden Abgrenzungen erstellt werden diirfen. Eine visuelle Segmen-
tierung der Flachen kann in erster Linie mit einer geeigneten Bepflanzung
erreicht werden.

4.5 Baume

Die Bestockung mit Baumen richtet sich nach dem Richtprojekt Aussenraum
(B2). Fiir grosswachsende bzw. grosskronige Baume sind an den betreffenden
Orten eine gentigend starke Humusschicht einzubringen und ausreichend
grosse Baumgruben zu erstellen (vgl. Art 2.3 Abs. 2 und die Beilagen B2c
»Schema Baumpflanzungen“ und B2d ,Prinzipschnitt Aufschiittungen).

Falls das kommunale Strassenprojekt ,,Begegnungszone Bandwies” im Zeit-
punkt der Realisierung auf Baufeld A vorliegt, sind allfillige entsprechende
Vorgaben zu berticksichtigen. Falls es noch nicht vorliegt, ist die Gemeinde

frithzeitig in die Projektierung einzubeziehen.

4.6 Erstellung Aussenriaume

,Im Falle einer etappierten Uberbauung sind mit dem ersten Bauvorhaben auf
einem der Baufelder der gesamte Bereich Begegnungszone Bandwies und der
Fussweg zwischen Quartierplatz und Alpenstrasse zu erstellen.” Diese Bestim-
mung stellt sicher, dass das Infrastrukturband, das allen Nutzungen auf den
vier Baufeldern und auch den Besuchern und Passanten dient, erstellt wird,
und dass der Quartierplatz von Beginn an seine Funktion erfiillen kann und
von der Alpenstrasse her zuganglich ist.
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Bei etappierter Bebauung kann es je nach Art und Umfang der ersten Etappe
folgerichtig und notig sein (insbesondere auch im Hinblick auf spatere Bau-
installationen), dass noch nicht alle Flachen im Hofbereich definitiv erstellt
werden miissen oder wenigstens nur provisorisch; dies gilt sinngemass fiir die
zum Hof fiihrende arealinterne Durchwegung. Anmerkung: Es ist geplant, die
Uberbauung in einer Etappe zu realisieren (vgl. auch Erlduterungen zu Art. 3.3
Abs. 3).

Abschnitt 5: Erschliessung

5.1 Erschliessungskonzept

Das Erschliessungskonzept fiir das Areal Bandwies Siid gemass diesem Gestal-
tungsplan ist zusammen mit dem Strassenprojekt Alpenstrasse zentrale Vor-
aussetzung zur Realisierung einer Begegnungszone auf der Bandwiesstrasse,
wie sie zur Aufwertung des gesamten Zentrums Bandwies in Umsetzung der
Vorgaben gemdss kommunalem Richtplan einzurichten ist. Der vorliegende
Gestaltungsplan wie auch der private Gestaltungsplan Bandwies Nord sind auf
das unterdessen vorliegende kommunale Strassenprojekt Bandwiesstrasse
abgestimmt. Die servitutarischen Sicherungen von Fuss- und Fahrwegen
zugunsten der Offentlichkeit sowie ein ,Fahrwegrecht Unterniveaugarage"
zugunsten des Areals Bandwies Nord sind im Stddtebaulichen Vertrag geregelt,
vgl. B9 (Abschnitt 4, Ordnung der Rechtsverhaltnisse). Soweit erforderlich,
werden diese Dienstbarkeiten spatestens auf die kantonale Genemigung hin
mit 6ffentlich beurkundeten Dienstbarkeitsvertragen gesichert.

Damit die notige Qualitat fiir eine Begegnungszone auf der Bandwiesstrasse
geschaffen werden kann, ist die Ein- und Ausfahrt der Unterniveaugarage ab
und auf die Breitenhofstrasse zwingend im blau bezeichneten Bereich gemass
Situationsplan_an der Ecke Breitenhof-/Alpenstrasse anzuordnen. Diese
Situierung ist einerseits Voraussetzung dazu, dass das gesamte Verkehrs-
system im ndheren und weiteren Umfeld gut funktioniert (insbesondere
ausreichende Kapazitdten der relevanten Knoten und Verkerssicherheit);
zudem ermoglicht sie eine Organisation der Tiefgarage, wie sie fiir den
Anschluss der Tiefgarage auf dem Areal Bandwies Nord gemass Abs. 2 notig
ist.

Diese Bestimmung hélt die konkreten Massnahmen fest, die im Gestaltungs-
planperimeter nétig sind, damit die Uberbauung Bandwies Siid erschliessungs-
massig den angestrebten Beitrag an die Steigerung der Qualitiat des gesamten
Zentrums Bandwies leisten kann. Die Begegnungszone Bandwies erfordert
insbesondere, dass auch Besucher- und Behindertenparkplatze unterirdisch
angeordnet werden, weshalb dies ausdriicklich bestimmt wird.

Die angestrebte Qualitat der Begegnungszone Bandwies fiir den Fuss- und
Veloverkehr und als Mischverkehrsbereich mit hoher Aufenthaltsqualitit zieht
nach sich, dass ein Teil der Zu- und Wegfahrten mit Personenwagen einer
kiinftigen Parkierungsanlage auf den nordlich angrenzenden Grundstiicken
Kat.-Nrn. 4344 und 4355 Uber das neue Bauwerk an der Ecke Breitenhofstras-
se / Alpenstrasse erfolgen miissen. Diese Zufahrtsmoglichkeit auf das Areal
Nord von Siiden her besteht zusatzlich zu einer Ein- und Ausfahrt auf dem
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Areal Bandwies Nord an der Bandwiesstrasse. Damit kann die Begegnungs-
zone Bandwies von MIV entlastet und die ausreichend gute Leistungsfahigkeit
der drei Knoten an der Dorfstrasse gewahrleistet werden (Knoten Bandwies-/
Dorfstrasse, Kreisel Pfauen und Kreisel Harti, vgl. Aktualisierung Verkehrs-
studie Arealentwicklung Bandwies SNZ 2026 (B3b).

Die Anschlussmoglichkeit der kiinftigen Parkierungsanlage auf den nérdlich
angrenzenden Grundstiicken Kat.-Nrn. 4344 und 4355 gilt fiir Ein- und
Ausfahrten, weshalb dafir in der UNG auf dem Perimeter Bandwies Siid ver-
gleichsweise viel Fliche zu reservieren ist (vgl. Uberarbeitetes Richtprojekt
Bebauung (B1),S.10/11).

Leistungsfahige und komfortable Wege fiir den Fuss- und Veloverkehr sind in
stadtischen Gebieten zentral, weshalb die Durchwegung nach Art. 4.3 Abs. 1
hier als wesentliches Merkmal des Erschliessungskonzepts separat aufgefiihrt
wird.

5.2 Parkierung

Zur durchwegs unterirdischen Anordnung der Autoabstellplitze, vgl. Art. 5.1
Abs. 2.

Zur Herleitung der Parkplatzzahlen aufgrund der Ausniitzungsberechnug und
des Wohnugsspiegels, vgl. das Uberarbeitete Richtprojekt in B1.

Der Gestaltungsplan iibernimmt betreffend die Pflichtparkplatze grundsatzlich
die Vorgaben der derzeit geltenden Bau- und Zonenordnung 2015 der Gemein-
de Riiti und berticksichtigt bereits die Art. 55, Art. 55a, Art. 55b und Art. 55c
der voraussichtlich 2026 in Kraft tretenden revidierten Bauordnung (der
zugehorige Plan «Reduktionsgebiete Autoabstellplatze» blieb unverandert).
Die Werte zur Ermittlung des Grenzbedarfs orientieren sich zudem an der
Wegleitung zur Regelung des Parkplatz-Bedarfs in kommunalen Erlassen des
Kantons Ziirich vom 2018. Im Gestaltungsplan werden zur Bestimmung des
massgeblichen Bedarfs minimale und maximale Reduktionsfaktoren fest-
gesetzt.

Das Gestaltungsplangebiet liegt in der OV-Giiteklasse C/D. Wird nach dieser
Berechnungsart die Anzahl der Abstellplatze fiir Motorfahrzeuge anhand der
Nutzungen gemiss Uberarbeitetem Richtprojekt berechnet, ergibt dies mini-
mal 124 und maximal 193 Abstellplitze; das Uberarbeitete Richtprojekt (B1)
weist 134 Abstellplatze fiir Motorfahrzeuge aus; diese 134 PP werden aus-
dricklich als zulassiges Maximum festgesetzt.

Beurteilung gemass , Bericht zu ausgewdhlten Umweltbereichen” gemass Bei-
lage B4: Die Anlageninduzierten Fahrten umfassen hauptsachlich diejenigen
der Bewohnerinnen Bandwies Siid sowie einige betriebsbedingte Fahrten
aufgrund der Biiro- und Ladenflachen. Es wird mit insgesamt 350 induzierten
Fahrten pro Tag durch das Projekt Bandwies Stid gerechnet. Das Gebiet Siid
wird vollumfanglich iiber die Verbindung ab und auf die Breitenhofstrasse
erschlossen. Der anlagenbedingte Verkehr ist fiir ca. 1.8 % am Gesamtverkehr
auf der Breitenhofstrasse verantwortlich. Damit wird auch der Anteil an den
NOx-, CO2- und Feinstaub-Emissionen nicht grosser sein. Auf den weiter ent-
fernten Zubringerstrassen macht die anlagenbedingte Zunahme deutlich
weniger als 1% aus.
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Zur Bewirtschaftung der Besucher-Parkplatze gilt der Tarif 4 , Parkhaus” ge-
mass Gebiihrenreglement zur Parkierverordnung Riiti, d.h. die Parkplatze sind
ab der ersten Minute gebiihrenpflichtig und es kann bis maximal 24h am Stiick
parkiert werden. Die Gebiihrenplicht gilt zudem an allen Tagen und auch
nachts, d.h. sie ist nicht auf Laden6ffnungszeiten oder Werktage beschrankt.
Der gewahlte Tarif 4 entspricht auch dem Nutzungsrecht zugunsten der Ge-
meinde Riti gemass Ziff. 4.5 des Stadtebaulichen Vertrags (B 9), wonach der
Offentlichkeit ,zu jedem Zeitpunkt rund um die Uhr“ Zugang zu den Besucher-
und Kundenparkplatzen in der Unterniveaugarage zu gewahren ist. Der dyna-
mische Verweis (vgl. die Wendung , der jeweils giiltige Tarif“) stellt sicher, dass
die Tarife an kiinftige Anderungen der generell giiltigen kommunalen Regle-
mente anzupassen sind, und dass die Lenkungswirkung der Parkplatzbewirt-
schaftung fiir das gesamte Gemeindegebiet greift.

Ein Teil der erforderlichen Abstellplatze fiir Zweirdder konnen oberirdisch im
»,Bereich Begegnungszone Bandwies“ und im ,Hof" angeordnet werden. Im
Ubrigen sind sie in der Unterniveaugarage oder in den Haus-Eingingen zu
platzieren. Damit ist eine insgesamt optimierte Zahl der Velo-Abstellplitze
tiberdacht (in UNG sowie in Haus-Eingangsbereichen) und es sind die ober-
irdischen Stellplatze gemass Richtprojekt Aussenraum (BZ2a) fiir Besucher und
Bewohnende wenigstens diebstahlsicher ausgestaltet und leicht zugdnglich.

5.3 Ausgestaltung Tiefgarage

Die Ein- und Ausfahrt ab und auf die Breitenhofstrasse ist zwingend im blau
bezeichneten Bereich gemass Situationsplan an der Ecke Breitenhof-/Alpen-
strasse anzuordnen (vgl. Erlduterungen zu Art. 5.1 Abs. 1). Sie ist aus Larm-
schutzgriinden vollstindig einzuhausen; fiir das entsprechend notige
Einfahrtsbauwerk wird ausrticklich eine besonders gute Gestaltung verlangt.

Speziell fiir diesen Bereich ausdriicklich geregelt ist die Moglichkeit zur Vor-
nahme erheblicher Aufschiittungen und dem Bau von Stiitzmauern, damit gut
gestaltete Uberginge zum angrenzenden massgebenden Terrain und insbe-
sondere zur Siidwest- und zur Siidsiidost-Fassade des Gebaudes auf Baufeld D
geschaffen werden konnen (vgl. auch Erlauterungen zu Art. 1.3).

Ein bewilligungsfahiges Projekt fiir das Einfahrtsbauwerk soll aus Riicksicht-
nahme auf das angrenzende kleinteilige Wohnquartier und den benachbarten
Friedhofshiigel im Grundsatz wie eine Kleinbaute (,Nebengebdude®) in Er-
scheinung treten, vgl. Visualisierung Einfahrtsbauwerk Tiefgarageneinfahrt
(B3c).
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Screenshot B3c): Visualisierung Einfahrtsbauwerk an der Ecke Breitenhof-/Alpenstrasse.
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Hier wird darauf hingewiesen, dass auch die interne Organisation der Tief-
garage so zu planen ist, dass der unterirdische Anschluss der nérdlich angren-
zenden Parzellen tatsachlich gewahrleistet ist.

Dieser Aufgang dient insbesondere auch Kunden und Besuchenden. Derzeit
geplant ist ein derartiger Aufgang im Bereich des Quartierplatzes direkt
angrenzend an den geplanten Fuss- und Radweg (vgl. Plan zum Aussenraum-
Richtprojekt). Der zugehoérige Lift wird so dimensioniert, dass darin Fahrrader
in und aus der Tiefgarage transportiert werden konnen.

Abschnitt 6: Ver- und Entsorgung / Umwelt

Vorbemerkung

Weil gemadss geologischem Gutachten keine Altlasten vorhanden sind, ertibri-
gen sich entsprechende Vorgaben im Gestaltungsplan. Weitere Sachbereiche,
von denen der Gestaltungsplanperimeter und die darauf geplante Uberbauung
nicht in einer Weise betroffen ist, die zu spezifischen Regelungen bzw. Vor-
gaben fiihren miissten, sind nicht separat abgehandelt (z.B. Nichtionisierende
Strahlung, Stérfallvorsorge oder auch Wald).

Das Projekt Uberbauung Bandwies ist nicht UVP-pflichtig. Im ,Bericht zu aus-
gewdhlten Umweltbereichen ist der aktuelle Bearbeitungsstand 2026 in fol-
genden Umwelt-Themenbereichen tiberpriift worden: Luftreinhaltung, Larm,
Grundwasser, Entwéasserung, Abfille, Umweltgefahrdende Organismen sowie
Boden. Dieser Bericht der Firma Ecosens AG vom 27. Februar 2026 bestatigt,
dass die relevanten Umweltauflagen in allen genannten Bereichen erfiillt
werden, vgl. dazu Beilage B4.

39



GP Areal Bandwies Std Erlauterungen 31.03.2026

zZu Art.

zZu Art.
Abs. 1

Abs. 2

zu Art.
Abs. 1

6.1 Entsorgung

Zu dieser Bestimmung ertibrigen sich zusatzliche Erlauterungen. Anzumerken
bleibt, dass wegen der nahe gelegenen bestehenden Glassammelstelle keine
zusatzliche derartige Einrichtung notig ist, weshalb die im Richtprojekt Aussen-
raum (B2a) vorgesehenen Flachen ausreichend sind.

6.2 Meteorwasser

Das jeweils giiltige generelle Entwasserungsprojekt (GEP) der Gemeinde Riiti
ist fiir die Entwasserung des Areals richtungsweisend. Ein Konzept fiir das
Regenwassermanagement ist zusammen mit dem Bauprojekt im Rahmen der
Baubewilligung einzureichen. Dabei ist die kantonale Richtlinie und Praxishilfe
«Regenwasserbewirtschaftung» (AWEL 2022) zu berticksichtigen.

Gemass den Regenwasserrichtlinie des VSA, 2019 und aus der Richtlinie der
Baudirektion des Kantons Ziirichs ist eine Einleitung des Meteorwassers in die
Mischwasserkanalisation nur dann moglich, wenn eine kontrollierte Versicke-
rung und Ableitung in einen Vorfluter liber eine Meteorwasserleitung nicht
moglich sind. Die Entwasserung der Liegenschaft mittels Versickerung ist auf-
grund der hydrogeologischen Gegebenheiten nicht méglich. Die vorgesehene
Dachbegriinung und geplante Griinflichen werden zur teilweisen Retention
des Meteorwassers eingesetzt. Zudem werden die versiegelten Flachen so weit
als moglich minimiert und das Meteorwasser wird, wo mdglich, von den ver-
siegelten Flachen iiber Griinflichen abgeleitet, d.h. das Meteorwasser wird nur
bei Sattigung der Kanalisation zugefiihrt (vgl. Bericht zu ausgewdhlten Umwelt-
bereichen, B4, Kap. 4.4 Entwdsserung). Die vorgesehene Entwasserung ent-
spricht daher den gesetzlichen Vorgaben.

Im Lichte der Sickerverhaltnisse gemass Erlduterungen zu Abs. 1 sind Mass-
nahmen zur teilweisen Retention von Meteorwasser auf begriinten Flachen
und zur Verbesserung des Mikroklimas besonders wichtig. Mit dem geforder-
ten Substrataufbau der Dachbegriinung und den Griinflachen mit Bepflazungs-
konzept gemass Richtprojekt Aussenraum werden die méglichen Massnahmen
getroffen. Zudem wurden die versiegelten Flachen soweit als méglich mini-
miert und das Meteorwasser wird wo moglich von den versiegelten Flachen
tiber Griinflachen abgeleitet — und damit nur bei Sattigung der Kanalistation
zugefiihrt.

6.3 Energie

Am 1. September 2022 trat das gednderte Energiegesetz (EnerG) sowie die
dazugehorige Verordnung in Kraft. Mit dieser Gesetzesdnderung sind Neu-
bauten so zu erstellen, dass fiir Heizung, Warmwasser, Liiftung und Klimatisie-
rung moglichst wenig Energie benétigt wird (§ 10a EnerG), wobei der Energie-
bedarf fiir Heizung und Warmwasser ohne fossile Brennstoffe zu decken ist

(§ 11 Abs. 1 EnerG). Zudem miissen Neubauten neu einen Teil des benétigten
Stroms selbst produzieren (§ 10c EnerG). Entsprechend sind im Gestaltungs-
plan keine weiterfithrenden Bestimmungen zur Energie notig; in Art. 6.3 wird
deshalb schlicht auf das EnerG verwiesen. Zur Sicherung der Umsetzbarkeit
dieser Ziele sind ist die Installation von Anlagen zur Nutzung von Sonnenen-
ergie auf allen Dachflachen ausdriicklich erlaubt (vgl. Art. 2.6 Abs. 1).
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Abs. 2

zu Art.

zZu Art.

zu Art.

Die Anschlusspflicht an das Fernwarmenetz der Gemeinde Riiti richtet sich
nach dem Baurechtsvertrag, vgl. B 7, Ziff. 23.

Bemerkung zu einer allfdlligen Zertifizierung: Es wird in Absprache mit den
zustandigen kantonalen Stellen darauf verzichtet, im Gestaltungsplan zwin-
gend eine formelle Zertifizierung mit einem Energie-Label vorzuschreiben. Die
tatsachlichen Qualitdaten des Energiekonzepts werden damit nicht geschma-
lert. Anzumerken ist, dass die Machbarkeit einer kontrollierten Liftung geklart
und in Form von Anpassungen (insb. der Organisation des UG) in das Uber-
arbeitete Richtprojekt Bebauung (B1) eingeflossen ist. Dies ermdglicht eine
moglichst zuriickhaltende und besonders sorgfaltige Gestaltung allfillig objek-
tiv notiger Dachaufbauten, vgl. dazu Erlauterungen zu Art. 2.5 und 2.6.

In die Uberbauung Bandwies Siid ist nach Vorgabe der Elektrizititsversorgung
Riiti eine neue zusatzliche Transformatoren-Station (TS) mit den Dimensionen
9999 x 4000 x 4000 mm zu integrieren, und zwar nach derzeitigem Erkennt-
nisstand vorzugsweise auf der Seite des bestehenden Kabeltrassees an der
Bandwiesstrasse. Die TS dient auch der 6ffentlichen Energieversorgung (Nut-
zung GWR) und es sind die Anforderungen an die Zu- und Abluft sowie an die
Erdungsanlage zu berticksichtigen. Zudem muss eine ebenerdige Zufahrt fiir
LKW gewadhrleistet sein. Die Planung des konkreten Standortes hat im engen
Einvernehmen mit der Elektrizitatsversorgung Riiti zu erfolgen und er ist
spitestens mit der Baueingabe fiir die Uberbauung bzw. fiir eine erst Etappe
davon nachzuweisen. Im stddtebaulichen Vertrag (B9) sind das erforderliche
Baurecht sowie das Zugangs- und Zufahrtsrecht fiir diese Transformatoren-
station geregelt (vgl. auch Baurechtsvertrag Ziff. 28 in B7).

6.4 Loschwasserversorgung

Diese Minimalanforderung ist gemass den Vorgaben der Gebaudeversicherung
Kt. Ziirich (GVZ) zwingend.

6.5 Vogelfreundliches Bauen

Flr Bauelemente aus Glas, wie zum Beispiel Fenster oder Glastiiren, sind die
Empfehlungen des Koordinationsgremiums der Bauorgane des Bundes
(KBOB) und der Schweizerischen Vogelwarte Sempach zu berticksichtigen.
Denn Glasfronten bergen fiir Vogel eine Kollisionsgefahr. Um diese Gefahr zu
reduzieren gibt es verschiedene bautechnische Losungen fiir vogelfreundliche
Bauwerke.

6.6 Aussenraumbeleuchtung

Die Aussenraumbeleuchtung ist auf ein Minimum zu begrenzen und gemass
SIA Norm 491 “Vermeidung unnétiger Lichtemissionen im Aussenraum® zu
planen. Dadurch soll den Anteil der unerwiinschten Lichtemissionen am Ge-
samtlichtstrom reduziert werden, damit Natur und Mensch unbehelligt sind
durch allenfalls schadliche Auswirkungen von Licht.
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u

zu Art.

zZu Art.

u

zu

Abschnitt 7: Larmschutz
7.1 Empfindlichkeitsstufe

Die Empfindlichkeitsstufen II und IIIl werden baufeldweise den darin vorge-
sehenen Mindest-Gewerbeanteilen entsprechend festgesetzt. Das Gestaltungs-
plangebiet ist mit Strassen und Leitungen vollstandig erschlossen, weshalb die
entsprechenden Immissionsgrenzwerte zur Anwendung kommen. Mit dem
Ldrmgutachten Verkehr und Parkierung (B3a) ist nachgewiesen, dass diese
Werte eingehalten werden kdnnen, vgl. dazu Pkt. 3.2.7 ,Larm"“ dieses Berichts.

7.2 Larmschutzwande

Aus gestalterischen Griinden sind reine Larmschutzbauten ohne weiteren ob-
jektiv sinnvollen Zweck nicht zuldssig. Aufgrund ihrer Funktionalitat nicht von
dieser Bestimmung betroffen ist die Uberdeckung der Ein- und Ausfahrt der
Tiefgarage (als Neuanlage sind hier die Planungswerte ES II einzuhalten).

Abschnitt 8: Schlussbestimmungen

Inkrafttreten

Damit der Gestaltungsplan verbindlich werden kann, ist der rechtskraftige
Genehmigungsbeschluss der kantonalen Behdrde zwingende Voraussetzung
(vgl. Art. 26 des eidg. Raumplanungsgesetzes und § 5 Abs. 2 PBG). Diese Ver-
bindlichkeit ist zu unterscheiden von der formellen Inkraftsetzung durch den
Gemeinderat gemass § 5 Abs. 3 PBG auf einen genau bestimmten Zeitpunkt,
welcher fiir alle Betroffenen und Interessierten eindeutig bestimmt sein muss
und von welchem auch das Inkrafttreten weiterer Dokumente und Projekte
abhangig sein kann (im vorliegenden Falle sind dies insbesondere der Bau-
rechtsvertrag zwischen Gemeinde und Baurechtsnehmerin und das kommu-
nale Strassenprojekt Alpenstrasse). Deshalb lautet die Schlussbestimmung
zum Inkrafttreten wie folgt: ,Der Gestaltungsplan tritt mit der 6ffentlichen
Bekanntmachung der kantonalen Genehmigung in Kraft. Der Gemeinderat Riiti
bestimmt den Zeitpunkt der entsprechenden Publikation.”
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5.

5.1

5.2

Voraussetzungen fiir den Erlass des
Gestaltungsplans

Gesamtwiirdigung

Der o6ffentliche Gestaltungsplan «Bandwies Siid» stellt mit den detaillierten
Regelungen zur Bebauung, zur Nutzung, zum Aussenraum, zur Erschliessung,
zu Ver- und Entsorgung, Umwelt und Larmschutz sicher, dass die im Zweck-
artikel 1.1 der Bestimmungen umschriebene Ziele mit der Realisierung er-
reicht werden. Diese Zielerreichung erfolgt koordiniert mit der Entwicklung
des Areals «Bandwies Nord». Zusammen mit den oOffentlichen Strassenprojek-
ten leistet der private Gestaltungsplan «Bandwies Siid» quantitativ und quali-
tativ einen wesentlichen Beitrag an die Siedlungsentwicklung nach Innen
gemass den libergeordneten Vorgaben (vgl. Kap. 2 zu den Grundlagen).

ISOS

Das Areal Bandwies Stid liegt gemass ISOS (oben 3.2.1) in der Umgebungszone
VI, mit Erhaltungsziel b. Fiir das Erhaltungsziel b gilt das Erhalten der Eigen-
schaften, die fiir die angrenzenden Ortsbildteile wesentlich sind.

Die Eigenschaften der anschliessenden Umgebungszone VII, Chlaushiigel mit
dem Friedhof und dem Krematorium, bestehen in den hochwertigen Freirdu-
men und dem hohen architekturhistorischen Wert des Krematoriums sowie
den fiir Riiti bedeutenden Sichtbeziigen zwischen dem Krematorium und dem
im Norden befindlichen Klosterbezirk sowie dem Gemeindehaus und dem
Klosterbezirk. Die Bedeutung dieser Sichtbeziige wird von der kantonalen
Natur- und Heimatschutzkommission (NHK) hervorgehoben, vgl. Gutachten
2019 in B6a und Gutachten 2024 in B6c. Zur Wahrung dieser Sichtbeziige
schopft der Gestaltungsplan Bandwies Siid die Hohen gemass Grundordnung
nicht aus (vgl. Erlauterungen zu Art. 2.5 der Bestimmungen) und die Haustech-
nik ist so konzipiert, dass eine ruhige Dachgestaltung gewahrleistet werden
kann (vgl. Anforderung ,besonders sorgfiltige Gestaltung der Dachaufsichten®
gemass Art. 2.6 zur Dachgestaltung); zur Einhaltung der gesetzlichen Vorga-
ben im Energiebereich ist aber die Einrichtung von Anlagen zur Nutzung von
Sonneneregie zulassig (vgl. Art. 2.5 Abs. 2).

43



GP Areal Bandwies Std Erlauterungen 31.03.2026

Blickachse Krematorium - Kirche; Visualisierung SPPA / nightnurse
Photos 2019 und Visualisierung SPPA
Photo 2010 Wikimedia (https://commons.wikimedia.org/wiki/File:Friedhof Riiti_2010-11-13_15-00-48.JPG)

Hinweis: Die neue Bebauung ist wiahrend der Vegetationsperiode nicht sichtbar (A & C), die Kirche nur
mit Blick ab der siidlichen Ecke des Vorplatzes. Mit Blick ab der siidlichen Ecke des Vorplatzes ware der
Langbau an der Bandwiesstrasse im Winter 2010 gut sichtbar gewesen (B); unterdessen ist die rote
Buche (in der Mitte des Photos C) kraftig gewachsen und wird den Langbau wie ersichtlich im Sommer
vollstandig, aber auch im Winter teilweise verdecken. Die einzige Blickachse zur Kirche vom Krematorium
her (Blick ab der stidlichen Ecke des Vorplatzes) bleibt erhalten.

A. Blick ab Mitte Vorplatz, Oktober 2019 = Standpunkt 1 nachfolgende Seite

C. Blick ab stidlicher Ecke Vorplatz, Oktober 2019 = Standpunkt 2 nachfolgende Seite
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Blickachse Krematorium - Kirche; Aufsicht und Schnitt SPPA

Hinweise:
Die einzige Blickachse zur Kirche vom Krematorium her (Standpunkt 2 = Blick ab der siidlichen Ecke des
Vorplatzes) bleibt erhalten.

Von links: Die Traufhohe des Gemeindehauses liegt auf ca. 481 m.i.M, die Gesamthéhe des an
der Bandwiesstrasse betragt gemass Richtprojekt 483.10 m.ii.M. und die Firsth6he des Gebdudes an der
Dorstrasse 4 liegt auf ca. 484 m.ii.M (Dorfstrasse 4 = Gebaude mit parallel zur Strasse verlaufendem Giebel
direkt gegeniiber der Kirche).

Die Punkthduser der Bebauung Bandwies Siid sind vom Krematorlym aus nicht 51chtbar -
g A Bt P, U

L O

Standpunkt 2

Uberbauung

Krematorium Kirche

Bandwies Sud
M | — () | bj

5.3 Uberkommunale Vorgaben

Kantonaler Richtplan: Der Handlungsraum "urbane Wohnlandschaft" wird
insbesondere mit einer Aktivierung und Erhéhung der Potenziale in den
bereits tiberbauten Bauzonen im Ortszentrum sowie mit der Schaffung von
offentlichen und gemeinschaft-lichen Begegnungsraumen gestarkt.

Gemass regionalem Richtplan sollen Gebiete in urbanen Zentrumslagen, wel-
che hervorragend mit dem o6ffentlichen Verkehr erschlossen sind, eine «sehr
hohe bauliche Dichte» aufweisen sollen. Diese Gebiete werden jedoch in der
Richtplankarte nicht explizit bezeichnet. Die entsprechende Ausniitzungs-
ziffer von mehr als 105 % mit mindestens 5 Vollgeschossen wird mit dem
Uberarbeiteten Richtprojekt Bebauung (B1) bzw. mit dem Gestaltungsplan
«Bandwies Stid» erreicht. Diese bauliche Dichte ist im Ortszentrum von Riiti
angemessen.
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5.4

Kommunale Vorgaben

Eine Gesamtschau liegt mit dem raumlichen Entwicklungskonzept (REK) 2021
und dem kommunalen Richtplan 2015 vor (inkl. Revision Verkehrsrichtplan
gemass Beschluss der Gemeindeversammlung vom 17. Marz 2026). Das Zen-
trum «Bandwies» befindet sich in einem Erneuerungs- und Ergdanzungspro-
zess. Das Gebiet soll als urbanes Einkaufs-, Dienstleistungs- und Begegnungs-
zentrum dienen, welches durch den Restaurantbetrieb und dem Wohnraum
auch ausserhalb der Laden6ffnungszeiten belebt bleibt. Der Gestaltungsplan
setzt die entsprechenden Ziele dieser kommunalen Planungsinstrumente um.

Die Bau- und Zonenordnung wird zurzeit revidiert (Festsetzungsbeschluss der
Gemeindeversammlung vom 17. Marz 2026). Der Gestaltungsplan ist auf diese
neue Revisionsvorlage abgestimmt, stiitzt sich jedoch weiterhin formell auch
auf die rechtsgiiltige Fassung ab.

46



GP Areal Bandwies Std Erlauterungen 31.03.2026

6.

6.1

NHK 7.1

NHK 7.2

NHK 7.3

NHK 7.4

Verfahrensablauf

Gutachten NHK vom 3. Oktober 2024

Die Neubauten diirfen die Sichtbeziige bzw. Sichtachsen zwischen Krema-
torium und Kirche sowie zwischen Kirche und Gemeindeverwaltung nicht
beeintrdchtigen, insbesondere ist die Sichtachse Krematorium - Uhr am
Kirchturm zu wahren. Dies ist in den Gestaltungspldnen festzuhalten.

Bereits erfiillt: vgl. Art. 2.5 zur Hohe der Gebaude und die Visualisierungen
in Pkt. 5.2 dieses Berichts.

Die Dachaufsichten der Neubauten sind mit besonderer Sorgfalt zu gestal-
ten, da sie aus verschiedenen fiir das Ortsbild wichtigen Orten einsehbar
sind. Es diirfen keine Dachaufbauten (Lifttiberfahrten, gebdudetechnische
Einrichtungen, etc.) erstellt werden. Dies ist in den Gestaltungspldnen festzu-
halten.

Beriicksichtigt: vgl. die gednderten Bestimmungen in Art 2-5 (Hohe der
Gebaude) und Art. 2.6 zur Dachgestaltung, insb. Abs. 1 und Erlduterungen
dazu.

Die Tiefgaragenerschliessung an der Alpenstrasse ist mit besonderer Sorg-
falt und Riicksicht auf das benachbarte, kleinteilige Wohnquartier und auf
den direkt benachbarten Friedhofshiigel zu gestalten. Dies ist in den Gestal-
tungspldnen festzuhalten.

Beriicksichtigt: vgl. Art. 5.3 Abs. 1 und die Visualisierung in den
Erlduterungen zu dieser Bestimmung.

Allgemein ist darauf zu achten, dass nicht nur die Bandwiesstrasse selbst,
sondern auch ihre Einmtindungen in die Dorfstrasse bzw. Alpenstrasse
hochwertig gestaltet sind.

Verweis auf kommunale Strassenprojekte: Die hochwertige Gestaltung der
Einmiindungen in die Dorfstrasse bzw. die Alpenstrasse ist Bestandteil der
beiden Strassenprojekte. Die beiden Einmiindungsbereiche befinden sich
ausserhalb des Gestaltungsplanperimeters.
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6.2

ARE 8.1

ARE 8.3

ARE 8.4

ARE 8.5

ARE 8.6

Kantonale Vorpriifung vom 15. November 2024

Die Lage der Tiefgaragenzufahrten sind aus Sicht des Ortsbildschutzes nicht
optimal platziert, da aufgrund des Terrains grosse bauliche Eingriffe not-
wendig werden. Die Erschliessung tiber die Bandwiesstrasse wiirde sich
womdglich ortsbaulich besser einfiigen. Wir empfehlen deshalb, diese Option
noch einmal zu priifen.

Bereits erfiillt: Im Vordergrund steht, dass die Bandwiesstrasse als Begeg-
nungszone ausgestaltet werden kann, vgl. dazu Kapitel 4, Erlduterungen
zu den Art. 5.1 und 5.3. Die Priifung von Varianten wurde bereits mit der
Verkehrsstudie SNZ 2016 (B3c) fundiert vorgenommen, mit folgenden
Schlussfolgerungen: Aus raum- und verkehrsplanerischen Uberlegungen,
insbesondere in Anbetracht der geplaten Begegnungszone auf der Band-
wiesstrasse, ist die Erschliessung des Areals von und auf die Breitenhof-
strasse (Sammelstrasse) an der Ecke Alpenstrasse zu bevorzugen. Die
Leistungsfahigkeit der relevanten Knoten auf dem umliegenden Strassen-
netz ist auch gewahrleistet, wenn die Erschliessung des Areals Bandwies
Nord (Migros) ganz oder teilweise iiber den Anschluss an der Ecke Alpen-
strasse erfolgt. Diese Einschatzung hat sich mit der Entwicklung des kom-
mualen Strassenprojekts Bandwiesstrasse gefestigt und wurde bereits in
der Verkehrsstudie - Zusatzabkldrungen Verkehr SNZ 2019 (B3b) bestatigt
und nun der Aktualisierung Verkehrsstudie SNZ 2025 (B3a) zugrunde ge-
legt.

Art. 1.1 ist zu ergdnzen, dass eine hohe stddtebauliche Qualitdt, eine hohe
Qualitdt der Freirdume und eine architektonische Qualitdt zu erzielen ist.

Beriicksichtigt: Erganzung Art. 1.1 lit. a.

In Art. 1.1 lit. fist die Formulierung so anzupassen, dass klar ersichtlich ist,
dass der Zweck ,6kologische Optimierung“ auch fiir die Freirdume gilt.
Sinngemass erfiillt: Mit dem Begriff ,Bebauung” des Areals ist aufgrund
des Zwecks des Gestaltungsplans gemass Art. 1.1 lit. a begrifflich selbst-
redend auch der Freiraum enthalten, vgl. auch das Richtprojekt Aussen-
raum in B2.

In Art. 1.4 ist zu ergdnzen, welche Gesetzesfassung beim tibergeordneten
kantonalen Recht in Bezug auf die Baubegriffe und Definitionen sowie die
Mess- und Berechnungsweisen zur Anwendung kommt.

Beriicksichtigt: vgl, dazu neuer Abs. 2 in Art. 1.4 und Erlauterugen dazu.

Die minimale Uberdeckung im Bereich der Biume und eine Beschrdnkung
der Unterbauungsmdglichkeiten sind gemdiss den Erwdgungen (Uberdeck-
ung mindestens 1.2m; fiir grosskronige Bdume 1.5m und 36m?3 Erdreich) zu
prlifen und die Planungsvorlage ist entsprechend anzupassen.
Beriicksichtigt: Art. 2.3 Abs. 2 ist entsprechend erganzt und im Richtpro-
jekt Aussenraum ist die Einhaltung der Minimalanforderungen an Starke
und Grosse der Humusschicht nachgewiesen, vgl. Richtprojekt Aussen-

raum: Schema Baumpflanzungen (B2c) und Prinzipschnitt Aufschiittungen
(B2d).
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ARE 8.7 Der Begriff tiberhoher Substrataufbau gemdss Art. 2.6 Abs. 2 ist entweder im
erlduternden Bericht zu definieren oder alternativ ist die Mindesthéhe des
Substrataufbaus verbindlich in den Vorschriften zu regeln.

Beriicksichtigt: Es ist neu ein Substrat von mindestens 15 cm festgelegt.

ARE 8.8 +8.10 Die dffentlichen Fusswegrechte fiir die Begegnungszone (ARE 8.8) und fiir den
Hofbereich (ARE 8.10) sind im Grundbuch zu regeln. Die Nachweise sind zum
Zeitpunkt der Genehmigung vorzuweisen..
Beriicksichtigt: vgl. Stadtebaulicher Vertrag (B9), Abschnitt 4 ,,Ordnung
der Rechtsverhaltnisse“ mit den entsprechenden Servituten.

ARE 8.9 Art. 4.2 Abs. 4 GPV fordert gestiitzt auf das Ausfiihrungsprojekt Begegnungs-
zone Bandwies die Platzierung eines Brunnens oder eines Wasserelementes.
Dies begriissen wir. Bestimmungen, welche sich auf andere Verfahren ab-
stiitzen, sind aufgrund der Verfahrensabhdngigkeiten zu vermeiden. Da der
Brunnen ebenfalls Bestandteil des Richtprojekts ist, ist der Verweis auf das
Ausfiihrungsprojekt zu streichen und ggf. auf das Richtprojekt zu verweisen.

Beriicksichtigt: Der Verweis in Art. 4.2 ist getrichen, zur Platzierung des
Brunnens vgl. Erlauterungen dazu.

ARE 8.11 Wird entlang der Bandwiesenstrasse nur ein Gebdude erstellt, ist gemdiss Art.
4.3 GPV ein mittig platzierter Zugang zum Hof durch das Gebdude mit einer
lichten Héhe von 3.5 m zu gewdhrleisten. Es werden keine Angaben zur
Breite des Zugangs gemacht. Der Hof sollte fiir die Offentlichkeit gut zugdng-
lich sein. Es wird zudem in Frage gestellt, inwiefern die geforderte lichte
Héhe von 3.5 m ausreichend ist, um eine einladende Zugangssituation auszu-
bilden. Wir empfehlen, Art. 4.3 GPV im Sinne der Erwdgungen zu liberprlifen
und anzupassen.

Teilweise berticksichtigt: Die Breite wird durchwegs mit 4.0 m vorgese-
hen, vgl. Uberarbeitetes Richtprojekt Bebauung (B1), Grundriss EG S. 7.
Die Hohe wird auf 3.5 m belassen.

ARE 8.12 Die Verbindung der Parkierungsanlagen sowie die erforderlichen Fahrrechte
sind vor der Genehmigung im Grundbuch zu sichern..
Beriicksichtigt: vgl. Stadtebaulicher Vertrag (B9), Abschnitt 4 ,,Ordnung
der Rechtsverhaltnisse“ mit den entsprechenden Servituten.

ARE 8.13 In Art. 5.1 ist in Abstimmung mit Verfahren der BZO-Revision entweder auf
die neue Fassung zu verweisen oder die Ermittlung der zuldssigen Anzahl
Autoabstellpldtze abschliessend in den GPV zu regeln.

Beriicksichtigt: vgl. angepasste Bestimmung.

ARE 8.14 Der Bericht ist mit einer tabellarischen Herleitung der Parkpldtze fiir Velos,
Motorrdder und Autos zu ergdnzen.
Beriicksichtigt: vgl. angepasste Bestimmung Art. 5.2 und Erlauterungen
dazu mit Verweis auf das Uberarbeitete Richtprojekt Bebauung (B1).
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ARE 8.15

ARE 8.16

ARE 8.17

ARE 8.18

ARE 8.19

ARE 8.20-23

ARE 8.24

Der Wortlaut «befriedigende Uberginge zum angrenzenden Terrain» ist
durch «gut gestaltete Ubergdnge zum angrenzenden Terrain» zu ersetzen..

Beriicksichtigt: vgl. angepasste Bestimmung Art. 5.3.

Damit sich die Tiefgarageneinfahrt gut einordnet, ist sie im Gebdudevolu-
men des Gebdudes auf dem Baufeld D zu integrieren oder es ist der Nachweis
zu erbringen, dass auch eine stddtebaulich qualitativ gute Losung auf ande-
re Art und Weise erreicht werden kann.

Beriicksichtigt: vgl. angepasste Bestimmung Art. 5.3 ,mit Riicksicht auf die
benachbarte Umgebung besonders gut zu gestalten” und die mogliche
Losung in der Visualisierung Einfahrtsbauwerk Tiefgarageneinfahrt (B3d).

Art. 6.2 Abs. 1 GPV ist wie folgt oder sinngemdiss anzupassen: «Die Richtlinie
und Praxishilfe «Regenwasserbewirtschaftung» des AWEL (2022) ist ver-
bindlich einzuhalten. Im Ubrigen ist der jeweils giiltige generelle Entwdisse-
rungsplan der Gemeinde Riiti zu beachten. Mit dem Bauprojekt ist ein
Entwdsserungskonzept (inkl. Fldchenentwdsserungskonzept und hydrogeo-
logische Detailuntersuchungen / Sickerversuche) einzureichen.»

Beriicksichtigt: vgl. angepasste Bestimmung Art. 6.2 und Erlauterungen
dazu.

Es ist sicherzustellen, dass die kantonale Richtline und Praxishilfe «Regen-
wasserbewirtschaftung» (AWEL, 2022) mit dem Richtprojekt eingehalten
werden kann.

Beriicksichtigt: vgl. angepasste Bestimmung Art. 6.2 und Erlauterungen
dazu.

Art. 6.2 Abs. 2 der Bestimmungen ist wie folgt oder sinngemdss anzupassen:
«Zur naturnahen Regenwasserbewirtschaftung und Férderung der Biodiver-
sitdt dienen die begriinten Fldchen im Hof, auf der Wiese und auf den Ddch-
ern, die mit geeigneter Bepflanzung und Bestockung gemdss Richtprojekt
Aussenraum gleichzeitig ein angenehmes Mikroklima schaffen.»

Beriicksichtigt: vgl. angepasste Bestimmung Art. 6.2 Abs. 2.

Verschiedene Hinweise zur umfassenden Uberarbeitung des Erlduternden
Berichts, insbesondere auch Anforderungen an die Auseinandersetzng mit
dem ISOS.

Beriicksichtigt: vgl. diesen Bericht.

Im Erlduterungsbericht ist der Begriff «Langsamverkehr» durch den Begriff
«Fuss und Veloverkehr» zu ersetzen.

Beriucksichtigt.
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ARE 8.25

ARE 8.26 + 27

ARE 8.28

Die Verkehrsstudie muss unter Berticksichtigung der maximalen Anzahl an
Parkplatzfeldern aktualisiert werden. Die eingereichte Verkehrsstudie
weicht wesentlich von der gleichnamigen Verkehrsstudie fiir den Gestal-
tungsplan «Bandwies Nord» ab. Wir gehen davon aus, dass die Verkehrs-
studie vom 19. Dezember 2023 aktuell ist. Die Grundlagen sind zu priifen
und es ist nur die aktuelle Version der Verkehrsstudie einzureichen.

Beriicksichtigt: vgl. Aktualisierung Verkehrsstudie SNZ 2025 (B3a).

Das Ldrmgutachten fiir die Tiefgarage muss liberarbeitet werden und die
architektonische Machbarkeit ist nachzuweisen. Wie bereits ausgefiihrt,
muss die Verkehrsstudie aktualisiert werden und muss mit der Verkehrs-
studie «Bandwies Nord» kongruent sein. Auf dieser Basis muss das Verkehrs-
ldrmgutachten iiberarbeitet und die architektonische Machbarkeit aufge-
zeigt werden. Zudem muss der Mehrverkehr nach Art. 9 LSV beurteilt wer-
den. Das Ldrmgutachten ist im Hinblick auf den Strassenldrm zu iiberar-
beiten. Es muss eine Beurteilung des Strassenverkehrsldrm nach Art. 9 LSV
erfolgen.

Beriicksichtigt: vgl. Lirmgutachten Verkehr und Parkierung, bakus 2025
(B4).

Zur Berticksichtigung ISOS: Die Umgebung weist eine hohe Bedeutung als
Zentrumsgebiet auf. Die Eigenschaften der anschliessenden Umgebungszone
VII, Chlaushiigel mit dem Friedhof und dem Krematorium bestehen in den
hochwertigen Freirdumen und dem hohen architekturhistorischen Wert des
Krematoriums sowie den fiir Riiti bedeutenden Sichtbeziige zwischen dem
Krematorium und dem im Norden befindlichen Klosterbezirk sowie dem
Gemeindehaus und dem Klosterbezirk. Die Bedeutung dieser Sichtbeziige
geht auch aus dem bereits erwdhnten NHK Gutachten hervor. Die Umge-
bungszone VII ist mit dem Erhaltungsziel a im ISOS bezeichnet und das
Krematorium als Einzelobjekt gelistet mit dem Erhaltungsziel A. In der Bei-
lage zum Erlduterungsbericht finden sich Fotos der genannten Sichtbeziige
mit skizzenhaften Abbildungen des Richtprojektes Bebauung. Es kann da-
raus nachvollziehbar abgeleitet werden, dass die geplanten Volumina diese
Sichtbeziehungen nicht wesentlich stéren. Durch die klare Begrenzung der
Bandwiesstrasse mit der ldngs gerichteten Bebauung mit publikumsorien-
tierten Nutzungen und der vorgelagerten Begegnungszone wird die Nord-
stidachse zudem gestdrkt und aufgewertet. Die Qualitdt des Freiraumes des
Friedhofes wird durch die geplante Uberbauung nicht tangiert. Aufgrund der
umgebenden Bepflanzung und der topographischen Lage tritt die neue
Uberbauung nur unwesentlich in Erscheinung vom Chlaushiigel her. Die
Eigenschaften, die fiir die angrenzenden Ortsbildteile wesentlich sind (insbe-
sondere die Sichtbeziige), bleiben erhalten. Eine erhebliche Beeintrdchtigung
des ISOS kann somit ausgeschlossen werden. Ein ENHK Gutachten ist nicht
erforderlich.

Bestatigung: vgl. auch Pkt. 5.2 dieses Berichts.
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6.3

A
Vb1

Vb 2

Vb3

Offentliche Auflage

Verbdnde (= Antrdge ,,Vb“1 - 6)

Es sei ein Gutachten der Eidgendssischen Natur- und Heimatschutzkommis-
sion (ENHK) fiir die gesamte Planung Bandwies einzuholen.

Begriindung: Mit einem Gutachten der ENHK ist zu kldren, ob die aufgrund der Gestal-
tungsplane Bandwies Nord und Bandwies Siid ermdglichten Bauvorhaben mit den
Schutzzielen des ISOS Riiti (national geschiitztes Ortsbild) vereinbar sind oder ob sie eine
Verletzung dieser Schutzziele bedeuten.

nicht beriicksichtigt

Begriindung: Insbesondere mit Verweis auf die Ausfiihrungen in Kap. 5.2 dieses Erlau-
ternden Berichts hat das ARE als zustandige kantonale Fachstelle nach Art. 7 Abs. 1 des
eidg. Natur- und Heimatschutzgesetzes (NHG) festgestellt, dass eine erhebliche Beein-
trachtigung des ISOS ausgeschlossen werden kann und dementsprechend ein ENHK
Gutachten nicht erforderlich ist (vgl. auch Kap. 6.2 zum Umgang mit der kantonalen
Vorpriifung vom 15.11.2024, Pkt. ,ARE 28.8).

Es sei in den Gestaltungsplanvorschriften ein klares Verbot von
Dachaufbauten zu regeln.

Begriindung: Selbst wenn kein ENHK-Gutachten eingeholt werden sollte, miisste -
entsprechend den klaren Antragen der NHK - auf jeden Fall auf Dachaufbauten ganz
verzichtet werden.

soweit moglich beriicksichtigt

Bemerkungen: Zur Sicherstellung der von der NHK geforderten ruhigen Dachgestaltung
wurde die Planung der Haustechnik bereits gezielt und soweit vertieft, dass mit Ausnah-
me von einzelnen Standrohren fiir Liiftungen im Prinzip alle nétigen technischen Anlagen
im Unter- und Erdgeschoss untergebracht werden kénnen. Auf den Dachflichen werden
demnach aller Voraussicht nach lediglich Anlagen zur Nutzung von Sonnenenergie instal-
liert. Allfallig notige Standrohre fiir Liiftungen sind neuerdings auf eine Hohe von 1.2m
beschrankt, vgl. revidierter Art. 2.5 Abs. 3 GPV und zum Ganzen: Erlauterungen zu

Art. 2.5.und 2.6 GPV.

Es sei eine Gesamt-UVP fiir die beiden Gestaltungspldne Bandwies Nord und
Bandwies Siid durchzufiihren.

Begriindung: ,Der Gestaltungsplan Bandwies Nord ist wegen der mehr als 7'500 m2
grossen Verkaufsflache der Migros UVP-pflichtig. Nirgends ist ersichtlich, dass auch die
Umweltauswirkungen des Vorhabens Bandwies Siid quantifiziert und in die UVP einbe-
zogen worden waren. Wegen der baulichen Verbindung der beiden Unterniveaugaragen
von Bandwies Nord und Siid mit gemeinsamen Ein- und Ausfahrten sowie dem damit ver-
bundenen, notwendigen Zusammenwirken der Bauherrschaften ist hier ein funktionaler
Zusammenhang zwischen beiden Gestaltungsplanen gegeben.”

nicht beriicksichtigt

Begriindung: Das Projekt Uberbauung Bandwies Siid entspricht keinem im Anhang der
Verordnung zur Umweltvertraglichkeitspriifung (UVPV) aufgefiihrten Anlagetypen. Die
Festlegung der gemeinsamen Verbindung der Parkings der Projekte Bandwies Siid und
Bandwies Nord zur Breitenhofstrasse erfolgte in den beiden Gestaltungspldnen aus-
schliesslich im Hinblick auf die fiir das Projekt Begegnungszone erforderliche wesentliche
Reduktion des Verkehrs auf der Bandwiesstrasse. Eine UVP-Pflicht besteht dementspre-
chend gemass den juristischen Abklarungen der Bauherrschaft weder fiir das Projekt Siid
noch fiir die Kombination beider Projekte. Als Grundlage und erganzend zum Planungs-
bericht wurde ein ,Bericht zu ausgewahlten Umweltbereichen” verfasst (vgl. Bericht
Ecosens vom 27.02.2026 in Beilage 4).
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Vb 4

Vb5

Vb 6

Es sei Art.5.2 Abs. 1b) der Gestaltungsplanvorschriften dahingehend zu
dndern, dass fiir die Bewohnerschaft maximal 70% des Grenzbedarfs, fiir die
Beschdftigten maximal 45% und fiir die Besuchenden/Kundschaft maximal
50% des Grenzbedarfs zuldssig sind, was aufgrund der Berechnung im Richt-
projekt (S. 24), auf welches der Erlduterungsbericht verweist (S. 35 & S. 47)
insgesamt zu einer Reduktion um zehn Parkpldtze fiihrt. Die Maximalzahl in
Abs. Ib ist deshalb mit 124 Autoabstellpldtzen zu definieren.

Begriindung: ,Wenn die UVP-Beurteilung des AWEL (Baudirektion zum Gestaltungsplan
Bandwies Nord, S. 12 ff.) als kantonale Fachstelle fiir den Bereich Luftreinhaltung mit
ausfiihrlicher Begriindung fordert, dass sich der Pflichtbedarf an Falrzeugabstellplatzen

am Minimum gemass kantonaler Parkplatz-Wegleitung orientieren muss, gilt dies ent-
sprechend auch fiir den Gestaltungsplan Bandwies Siid.”

nicht beriicksichtigt

Begriindung: Die fiir das Projekt Bandwies Stid maximal zuldssige Anzahl Parkfelder von
134 entspricht den vorgegebenen Kapazitaten gemass Bau- und Zonenordnung (BZ0)
Riiti. Zur Beriicksichtigung auch der neuen BZO sowie zu den induzierten Fahrten pro
Tag und zu den NOx-, CO2- und Feinstaub-Emissionen, vgl. die aktualisierten Erlaute-
rungen zu Art. 5.2 GVP.

Es sei in den Gestaltungsplanvorschriften eine Vorschrift zur Trennung der
Parkpldtze je Nutzerkategorie aufzunehmen.

Begriindung: Im Gestaltungsplan ist explizit vorzuschreiben, dass die Parkplatze der
verschiedenen Nutzerkategorien (Wohnen/Beschiftigte/Besuchende und Kundschaft)
wegen der ganz unterschiedlichen Verkehrserzeugungspotenziale baulich und betrieblich
voneinander abgetrennt werden miissen. Sonst besteht die Gefahr, dass fiir Beschiftigte
und oder Bewohnende vorgesehene Parkpladtze insbesondere zu Spitzenzeiten zu Park-
platzen fiir Besuchende/Kundschaft umfunktioniert werden.

beriicksichtigt

Bemerkung: Art. 5.2 Abs. 2 betreffend die Bewirtschaftungspflicht von Besucher- und
Kundenparkplatzen wurde mit folgendem Zusatz erganzt: ,Parkplatze fiir die Bewoh-
nerschaft und fiir Beschaftigte sind klar als solche zu markieren oder von den Besucher-
und Kundenparkplitzen baulich zu trennen (Schranke).“ Geméss Uberarbeitetem
Richtprojekt Bebauung (B1) ist eine Trennung mittels Schranke vorgesehen.

Es sei eine autoarme Nutzung gemdiss Art. 55c der neuen Riitner BZ0 im
Gestaltungsplan vorzusehen und flankierend sei ein Mobilitdtskonzept
vorzulegen, welches die notwendige Anpassung des Mobilitdtsverhaltens der
verschiedenen Nutzergruppen unterstlitzt.

Begriindung: ,In der Standortanalyse zur Mehrwertermittlung Bandwies Siid wird die
gute Anbindung an den offentlichen Verkehr explizit hervorgehoben (S. 9).”

nicht beriicksichtigt

Begriindung: Autoarmes Wohnen mit einem entsprechend notigen Mobilitatskonzept ist
auf Stufe Gestaltungsplan nicht vorgesehen, sondern es werden die maximal zuldssigen
Parkplatze beschrankt. Es besteht jedoch die Moglichkeit, im Rahmen des Baubewilli-
gungsverfahrens gestiitzt auf die Bestimmungen der BZO ein entsprechendes Konzept
vorzulegen.
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B
EE1

EE 2

EE 3

Einzel-Einwendungen (Privatpersonen) = Antrdge ,,EE“ 1 - 25.7)

Es sei die Griinfldche Bandwies in eine naturnahe Erholungs- und Begeg-
nungszone verwandelt werden, und zwar mit einem (zukiinftig) grossen
Baum (Linde, Platane) im Zentrum, umgeben von einer Bank, 2 oder 3
Zugangswegen dorthin, die ebenfalls mit Bdumen und weiteren Bdnken
gesdumt sind.

Begriindung: ,,Gemass dem Wunsch einer grossen Mehrheit der Stimmberichtigten,
Nachabstimmungsbefragung Mai 2020.“

bereits erfillt

Bemerkung: Dem Gestaltungsplan liegt ein Umgebungs-Gestaltungskonzept zugrunde,
das unter anderem die Pflanzung grosskroniger Biume sowie den Hof mit hoher Aufent-
haltsqualitat vorsieht, wobei die begriinten Flachen sickerfahig auszugestalten sind, vgl.
Richtprojekt Aussenraum (Beilagen B2a) - B2c) und Art. 1.3 GPV) und Abschnitt 4 GPV
zum Aussenraum zum, Hof, den Wiesen und den Baumen.

Es sei auf die Uberbauung des Baufelds A zu verzichten und an dessen Stelle
ein Park anzulegen.
Begriindung: , Kein Beton, kein Asphalt! Natur erhalten u. nicht mutwillig opfern.”

nicht beriicksichtigt

Begriindung: Es werden auf der Bandwiesstrasse eine Begegnungszone und als Bestand-
teil davon ein funktional gestalteter Quartierplatz realisiert, die mit Biumen bepflanzt
sind und eine hohe Aufenthaltsqualitat schaffen. Die bauliche Fassung des Platzes durch
die umliegenden Gebaude ist stadtebaulich gewollt und unterstiitzt die angestrebte Quali-
tit des offentlichen Raums. Die Uberbauung entspricht den iibergeordneten Zielen der
Zentrumsentwicklung der Gemeinde Riiti und stiitzt sich auf die richtplanerischen Vor-
gaben.

Es sei aus Griinden der Transparenz darzulegen, nach welchem Verfahren
und aufgrund von welchen Kriterien die CSA als Baurechtnehmerin aus-
gewdhlt wurde.

Begriindung: ,Mit Transparenz kann Vertrauen geschaffen werden. Die Offentlichkeit als
Eigentliimerin des Areals "Bandwies Stid" hat ein Recht zu erfahren, wie ihre Interessen
wahrgenommen wurden.“

nicht Gegenstand der Vorlage / erfiillt

Uber den Vergabeprozess wurde im Riitner in der Ausgabe Nr. 81. vom August 2014
offentlich kommuniziert. Wichtig war es, einen Partner zu finden, mit dem man sich ein
solches Projekt vorstellen kann und der sich auf die Vorstellungen der Gemeinde einlasst.
Im Vorfeld der Projektentwicklung (Start der Zusammenarbeit im Jahr 2014) wurden die
ortsansassige ,Neue Genossenschaft Riiti“ und (iiber den Verband Wohnbaugenossen-
schaften Ziirich ) weitere Baugenossenschaften als mogliche Baurechtsnehmer angefragt;
diese sind nicht weiter auf das Angebot eingegangen, weil ein Vorhaben in dieser Gros-
senordnung als nicht realisierbar beurteilt wurde. Auf der Suche nach einem Investor
wurde mit der Credit-Suisse-Anlagestiftung auf einen Partner gestossen, der sowohl die
finanziellen Moglichkeiten mitbringt als auch die notige Flexibilitat, um die Auflagen der
Gemeinde zu beriicksichtigen. Auf dem Bandwies-Areal entsteht eine gemischte Nutzung
mit Wohnen und Gewerbe. Die Baurechtnehmerin verfiigt iiber grosse Erfahrung mit sol-
chen Objekten. Die Mietzinse der Wohnungen liegen in einem ortsiiblichen Rahmen. Mit
dem Ubergang der Credit-Suisse-Anlagestiftung an die UBS-Anlagestiftung hat sich an der
Ausrichtung der Stiftung nichts verandert.
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EE 4

EES5

EE 6

EE7

Es sei der Baurechtsvertrag der Gemeindeversammlung zur Genehmigung
vorzulegen.

Begriindung: ,Der marktiibliche Baurechtszins diirfte hoher als 1 Million Franken sein.
Damit fallt der Vertrag in den Kompetenzbereich der Gemeindeversammlung.”

beriicksichtigt

Begriindung: Der Baurechtsvertrag bildet zusammen mit dem Gestaltungsplan und dem
Mehrwertausgleich eine Einheit. Nachdem diese Einheit nach Ablehnung des Gestal-
tungsplans 2020 an der Urne nicht zustande gekommen ist, ist der Baurechtsvertrag
erneut der Gemeindeversammlung zu unterbreiten (zum Ganzen, vgl. die Erwagungen
des Beschlusses des Gemeinderates vom 19. Mai 2026, Verabschiedung Baurechtsvertrag
und Antrag an die Gemeindeversammlung vom 7. September 2026).

Es sei der Baurechtsvertrag offenzulegen.

Begriindung: ,Die Offentlichkeit als Eigentiimerin des Areals "Bandwies Siid" hat ein
legitimes Recht zu erfahren, wie ihre Interessen wahrgenommen wurden. Gleichzeitig
lasst sich mit der Offenlegung Kritik verhindern, die auf Vermutungen und Spekulationen
basieren.”

beriicksichtigt

Begriindung: vgl. Beantwortung zur Einwendung EE 4.

Es sei der Baurechtszins auf einen markttiblichen Wert anzuheben. Die
Indexierung soll nach dem Basler Modell erfolgen.

Begriindung: ,Der Verkehrswert des Areals "Bandwies Siid" liegt zwischen 20 und 30
Millionen Franken. Der marktiibliche Baurechtszins betragt rund 4%. Daraus ergeben
sich fiir die Gemeinde jahrliche Zinseinnahmen zwischen 0.8 bis 1.2 Millionen Franken.
Der vom Gemeinderat ausgewiesene Betrag von 350'000 Franken ist viel zu niedrig und
wiirde zu einem Einnahmenverzicht von 450'000 bis 850'000 Franken pro Jahr fiihren.”

sinngemass erfullt

Begriindung: vgl. dazu auch Mehrwertermittlung Wiiest Partner AG vom 8. Juni 2023 in
B8 und den aktuellen Baurechtsvertrag gemass Antrag des Gemeinderates vom 19. Mai
2026 in Beilage B7. Der Vertrag sieht einen Mindest-Baurechtszins vor, der an die maxi-
mal mogliche Ausniitzungsziffer gemass Gestaltungsplan gekoppelt ist. Da die Ausniitz-
ungsziffer 1.85 betragt, ergibt sich ein Mindestzins von CHF 401'600 pro Jahr. Der Bau-
rechtszins wird nach Fertigstellung der Uberbauung und anschliessend alle 5 Jahre an
den Jahres-Netto-ist-Mietzins angepasst (vgl. Ziff. 8 des Baurechtsvertrags). Fiir die
Berechnung des Mindest-Baurechtszinses ist ein Landwert von CHF 16'064'000.00 (CHF
2'106.00/m2) festgelegt worden. Der Mindest-Baurechtszins von CHF 401'600.00 im Jahr
entspricht somit einer aktuellen Verzinsung des Bodens von 2.5 % und ist fiir kiinftige
Anpassungen an den hypothekarischen Referenzzinssatz bei Mietverhaltnissen
gekoppelt.

Die Berechnung des jdhrlichen Baurechtszinses ist transparent darzulegen
und zu begriinden.

Begriindung: ,Die Offentlichkeit als Eigentiimerin des Areals "Bandwies Siid" hat ein
Recht zu erfahren, wie ihre Interessen wahrgenommen wurden. Mit der beantragten
Transparenz kdnnen sich die Entscheidungstrager vor ungerechtfertigter Kritik
schiitzen.”

beriicksichtigt

Begriindung: Der Baurechtsvertag wurde neu ausgehandelt und er wird der Gemeinde-
versammlung zusammen mit dem Gestaltungsplan und dem Mehrwertausgleich zum
Entscheid unterbreitet, vgl. Baurechtsvertrag in B7 und Beantwortungen der Einwen-
dungen EE 4, 5 und 6.
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EE 8

EE9

EE 10

Es seien zum Areal Stid die fehlenden Ausfiihrungen zum Mehrverkehr
darzulegen.

Begriindung: , Punkt 2.2.5 Verkehrsstudie: Warum wird das zusatzliche Verkehrsaufkom-
men (70 Autos pro h, auch wenn von mir bezweifelt) aus Bandwies Siid nicht in den ent-
sprechenden Unterlagen erwahnt, sondern nur in Bandwies Nord (S. 27)2.“

bereits erfillt

Bemerkung: Das zusatzliche Verkehrsaufkommen aus Bandwies Siid wurde im Rahmen
der gesamtheitlichen Verkehrsstudie (Bandwies Nord und Stid) ermittelt und ist in der
entsprechenden Beilage B3b) Ziff. 4.2 und Anhang 2 detailliert aufgefiihrt. Die Verkehrs-
studie wurde per 27.02.2026 aktualisiert und ist in den Unterlagen transparent doku-
mentiert (unveranderte Ziff. 4.2 der erwahnten aktualisierten Beilage).

Es sei der Feuerbrand-Perimeter anpassen.

Begriindung: Gemass Planungsbericht zum GP Bandwies Siid, Punkt 3.2.4, Feuerbrand,
liegt nur Bandwies Nord im Einflussgebiet? Bandwies Siid liegt doch naher bei den
Obstplanlagen auf Hohe Krematorium!

bereits erfiillt / Missverstindnis

Bemerkung: Es ist korrekt, dass sich sowohl Bandwies Nord als auch Bandwies Siid im
relevaten Einflussbereich befinden. Bandwies Nord ist als bereits iiberbaute Flache blau
markiert (vgl. Legende zur Abbildung) - beide Areale, d.h. Nord und Stid liegen im ,Kon-
trollbereich Bewirtschafter®.

Der Quartierplatz ist als Park zu gestalten und substanziell zur vergréssern.
Baufeld A kann aus diesem Grund nicht wie geplant tiberbaut werden. Alter-
nativ kénnen die alten Gebdude Bandwiesstrasse Nr. 5, 7 und 9 abgebrochen
und durch einen Park ersetzt werden.

Begriindung: ,In der Nachanalyse vom Mai 2020 wiinschten 64% der Stimmberechtigten

mehr 6ffentlichen Raum (26% waren dagegen). Diesem Wunsch wurde nicht nachgekom-
men. Der aktuell geplante "Quartierplatz” dient in der Praxis bestenfalls dem Genuss billi-
gen Rotweins.”

nicht berticksichtigt
Begriindung: vgl. Begriindung zu EE 2.

56



GP Areal Bandwies Std Erlauterungen 31.03.2026

EE 11

EE 12

EE 13

EE 14

Es seien im Zusammenhang mit dem Meteorwasser die friiheren
Meliorationen zu erwdhnen.

Begriindung: Bandwies Siid: Punkt 3.2 des Planungsberichts (Art. 6.2 GPV zum Meteor-
wasser): In den Unterlagen Nord werden Meliorationen genannt. Das Schaubild zeigt,
dass nebst dem Abschnitt Nord auch den Abschnitt Siid betroffen ist. Warum steht in den
Unterlagen Siid nichts dazu?

bertcksichtigt
vgl. die erganzten Erlauterungen zum Oberflachenabfluss in Pkt. 3.2.5 dieses Berichts.

Es sei auf die Uberbauung des Baufelds A zu verzichten und an dessen Stelle
ein Park anzulegen.

Begriindung: ,,64% der Stimmberechtigten wiinschen mehr 6ffentlichen Raum. In die
gleiche Richtung gehen die Riickmeldung zum REK.”

nicht berticksichtigt
Begriindung: vgl. Begriindung zu EE 2.

Es seien zwei der drei Punktbauten ausschliesslich fiir preisgiinstige Woh-
nungen gemass Paragraph 49b PBG zu reservieren; die Gemeinde sorgt flr
die dauerhafte Sicherung.

Begriindung: ,Der Bedarf und die Notwendigkeit des Angebots von preisgiinstigen Wohn-
ungen ist unbestritten und bedarf keiner weiteren Begriindung. Es sei darauf hingewie-
sen, dass sich in der Nachbefragung 47% der Stimmberechtigten fiir subventionierte
Wohnungen ausgesprochen haben, nur 30% waren dagegen.”

nicht beriicksichtigt

Begriindung: Das Projekt sieht keine preisgiinstigen Wohnungen im engeren Sinn vor,

jedoch auch keine Angebote im Luxussegment. Geplant sind marktiibliche Mietwoh-

nungen. Der Anteil an gemeinniitzigen Wohnungen liegt in Riiti aktuell bei 8.6 % und

damit doppelt so hoch wie im Bezirk und der Planungsregion (Quelle: Kanton Ziirich).

Folgende Projekte sind in der Gemeinde Riiti aktuell in Umsetzung, in Planung oder in

Evaluation:

- Neue Baugenossenschaft Riiti (NBR): 31 preisgilinstige Wohnungen mit Bezug ab dem
2. Halbjahr 2026;

- Wohnbaugenossenschaft Gewo Ziiri Ost: Ersatzneubau mit drei Kindergarten, Hort
und rund 26 genossenschaftlich getragenen Wohnungen;

- Alterszentrum Breitenhof: Gepriift wird ein gemeinschaftliches Projekt mit preis-
gilinstigem und altersgerechtem Wohnraum.

- Zusatzlich wird gepriift, wie bei der Gesamtsanierung des Kindergartens Seefeld
weitere gemeinschaftliche Wohnprojekte mit Genossenschaften umgesetzt werden
konnen.

Es seien auf Baufeld A entlang der Banwiesstrasse im 1. O0G ganz normale
Mietwohnungen zu bauen, und es sei das EG so flexibel zu gestalten, dass
alternative Nutzungen mit wenig Umbauaufwand mdéglich sind wie z.B. ein
Kindergarten (z.B. als Alternative zum maroden Kiga Seefeld.

Begriindung: ,,Wir bemangeln die Nutzung des Erdgeschosses und des ersten OG. Diese
sind als gewerbliche Raume fiir Ladenlokale und Biiros vorgesehen. Die diversen neueren
Uberbauungen in Riiti (und auch andernorts) zeigen, dass die EG-Raumlichkeiten sehr
schwierig zu vermieten sind, viel Wechsel stattfindet und haufig leer stehen.”
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EE 15

nicht beriicksichtigt

Begriindung: Es ist zu beachten, dass sich das Projekt in einer Zentrumszone befindet, in
der gemass libergeordneten gesetzlichen und richtplanerischen Vorgaben ein Mindest-
gewerbeanteil von 20 % zwingend erforderlich ist. Ziel ist es, gut nutzbare Gewerbefla-
chen zu schaffen, die sich an der tatsachlichen Nachfrage orientieren und insbesondere
im Erdgeschoss publikumsorientierte Nutzungen ermdéglichen. Dadurch soll eine Bele-
bung der Bandwiesstrasse und des 6ffentlichen Raums geférdert werden. Die konkreten
Nutzungen im Erdgeschoss und im 1. Obergeschoss stehen zum heutigen Zeitpunkt noch
nicht fest. Die Planung sieht jedoch eine hohe Nutzungsflexibilitit vor, sodass alternative
Angebote grundsatzlich moglich sind - sofern sie in das Nutzungskonzept passen und
baulich realisierbar sind. Zur Gesamtsanierung Kiga Seefeld, vgl. Beantwortung zu EE 13.

Es sei auf den Bau einer Tiefgarage zu verzichten.

Begriindung: , Die Parkplatze fiir die Wohnungen kdnnen in der Tiefgarage Nord unter-
gebracht werden. Es ist ein Mobilitdtskonzept zu erstellen. Die TG-Einfahrt von der
Breitenhofstrasse ist nicht mehr notig und entfillt. Der Gestaltungsplan muss mit den
Zielen des Energiekonzepts und des REK 2022 iibereinstimmen. Mittelfristig liegt das
Areal Bandwies Siid in der Giiteklasse B, wodurch der Bedarf an Parkplatzen sinkt.”

nicht berticksichtigt

Begriindung:

a. Die Entwicklung des Zentrums Bandwies umfasst die drei Teilprojekte Umgestaltung
Bandwiesstrasse in eine Begegnungszone, Bandwies Siid und Bandwies Nord. Massge-
bende Grundlage in Bezug auf die Umgestaltung der Bandwiesstrasse ist einerseits
sowohl der rechtskraftige wie der in Revision stehende Verkehrsrichtplan (Gemeinde-
beschluss vom 17. Marz 2026), welche die Umgestaltung der Bandwiesstrasse in eine
Begegnungszone als Festlegung enthalten. Andererseits handelt es sich um das im
Jahr 2023 erarbeitete Betriebs- und Gestaltungskonzept (BGK) und das daraus
entwickelten Vorprojekt 2025.

b. Eine erfolgreiche Umgestaltung der Bandwiesstrasse setzt eine wesentliche Reduktion
des Verkehrs auf den betroffenen Strassenabschnitten voraus. Dementsprechend ist
in den Gestaltungspldnen zu den Projekten Bandwies Siid und Bandwies Nord eine
gemeinsame Verbindung der Parkings zur Breitenhofstrasse vorgesehen. Zu beachten
ist dabei, dass das Gebiet Siid ausschliesslich liber diese Verbindung erschlossen wird
(Zu- und Wegfahrten), wahrend beim Gebiet Nord die Erschliessung sowohl iiber die
Breitenhofstrasse im Siiden wie auch via Bandwiesstrasse im Norden erfolgt. Auch
beim rechtskraftigen Gestaltungsplan Bandwies Ost (Jonapark) wird angestrebt, dass
die Erschliessung direkt iiber die Breitenhofstrasse realisiert wird.

c. Bandwies Nord und Bandwies Siid sind zwei eigenstandige Gestaltungsplane, weshalb
jeder Gestaltungsplan fiir sich die erforderlichen Autoabstellplatze zur Verfiigung
stellen muss. Gemass Verkehrsstudie fiihrt die Errichtung der Begegnungszone in
Kombination mit der in den Gestaltungspldnen zu den Projekten Bandwies Siid und
Bandwies Nord festgelegten gemeinsamen Verbindung der Parkingung zur Breiten-
hofstrasse zu einer wesentlichen Reduktion des Verkehrs auf der Bandwiesstrasse.
Eine deutliche Reduktion der Verkehrsmengen wird insbesondere im mittleren und
stidlichen Teil der Bandwiesstrasse prognostiziert, da der Verkehr sowohl von Norden
wie von Stiden friihzeitig in die Tiefgaragen geleitet wird. In Bezug auf den auf allen
Abschnitten vorhandenen Durchgangsverkehr kann die verkehrslenkende Wirkung
der geplanten Begegnungszone mit deren Ausgestaltung gesteuert werden.

d. Die Festlegung der maximalen Anzahl Autoabstellplatze in den Bestimmungen des
Gestaltungsplanes erfolgt auf Grundlage von Art. 55 der giiltigen BZO vom 21.
September 2015 (erganzt 15.12.2021) bzw. - soweit strengere Anforderungen
vorgesehen sind - Art. 55, Art. 55a, Art. 55b und Art. 55c der am 16. Marz 2026 der
Gemeindeversammlung zur Festsetzung vorgelegten revidierten BZO und dem
zugehorenden Plan ,Reduktionsgebiete Autoabstellplatze®, in welchem gegeniiber der
derzeit giiltigen Version vom 21.9.2015 keine Anderungen vorgesehen sind.
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EE 16

EE 17

EE 18

EE 19

EE 20

Es sei ein ENHK-Gutachten einzuholen.

Sinngemasse Begriindung (in Einwendung sehr umfangreich): Aufgrund der Direktan-
wendung des ISOS bei der Eriillung von Bundesaufgaben sei die Einholung eines Gut-
achtens zwingend erfroderlich. Insbesondere seien auch die Anliegen der kantonalen
Natur- und Heimatschutzkommission beziiglich Gebdudehéhen und Dachgestaltung zu
beachten.

nicht beriicksichtigt

Begriindung: vgl. die Begriindungen zu den beiden Einwendungen des Ziircher
Heimatschutzes, vorstehender Abschnitt A, Einwendungen Vb 1 und Vb 2.

Es sei den Antrdgen der kantonalen Natur- und Heimatschutzkommision
Folge zu leisten.

Begriindung (= Forderungen der NHK): Die Neubauten diirfen die Sichtbeziige bzw.
Sichtachsen zwischen Krematorium und Kirche sowie zwischen Kirche und Gemeinde-
verwaltung nicht beeintrachtigen, insbesondere ist die Sichtachse Krematorium — Uhr
am Kirchturm zu wahren. Dies ist in den Gestaltungspldnen festzuhalten. Die Dachauf-
sichten der Neubauten sind mit besonderer Sorgfalt zu gestalten, da sie aus verschiede-
nen fiir das Ortsbild wichtigen Orten einsehbar sind. Es diirfen keine Dachaufbauten
(Liftiiberfahrten, gebaudetechnische Einrichtungen, etc.) erstellt werden. Dies ist in den
Gestaltungspldnen festzuhalten.

bereits erfiillt bzw. beriicksichtigt

Begriindung: Die Sichtachsen Krematorium - Kirche sind gewahrt, vgl. die Abbildungen in
Pkt. 5.2 dieses Berichts. Zur Dachgestaltung, vgl. die Begriindung zur Einwendung Vb 2 im
vorstehenden Abschnitt A.

Ein sei ein Mindestanteil giinstiger Wohnungen (subventioniert/ Kosten-
miete) festzulegen.

Begriindung In der Nachanalyse sprachen sich nur 30% gegen «subventionierte»
Wohnungen aus, das lasst darauf schliessen, dass zumindest ein Anteil glinstiger/fiir
Normalverdiener bezahlbarer Wohnraum und eine soziale Durchmischung in der
Bewohnerschaft erwiinscht ist. Wir bezweifeln, dass eine Anlagestiftung, die auf
maximale Rendite achten muss, hierfiir der richtige Partner ist, und empfehlen der
Gemeinde ein neues Projekt mit einer Genossenschaft auszuarbeiten, die sich noch
starker an den Bediirfnissen der Bevdlkerung und der Gemeinde orientiert.

nicht beriicksichtigt

Begriindung: vgl. die Begriindung zur Einwendungen EE 13, vgl. auch Einwendungen
EE 3, EE 4 und EE 5.

Es sei die bauliche und betriebliche Trennung der Parkpldtze fiir die
verschiedenen Nutzungskategorien (Wohnen/Beschiiftigte/Besuchende und
Kundschaft) vorzuschreiben.

Begriindung: Dem Missbrauch von Parkflachen fiir abweichende Zwecke ist vorzubeugen.

beriicksichtigt

Begriindung: vgl. die Begriindung zur Einwendung Einwendung Vb 5 im vorstehenden
Abschnitt A.

Es seien mit der Parkplatzbewirtschaftung auch am Wochenende Gebtihren
vorsehen.

Begriindung: Wir konnen keinen Grund erkennen, warum Parkraum am Wochenende
einen anderen Preis haben sollte als unter der Woche.
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EE 21

EE 22

EE 23

EE 24

beriicksichtigt

Begriindung: vgl. den geanderten Art. 5.2 GPV und die zugehorigen Erlauterungen in
diesem Bericht zur Anwendung des Tarifs 4 ,Parkhaus®.

Es sei fiir den Wohnanteil mit dem Ziel, autoarme oder autofreie Nutzung
einzufiihren, ein Mobilitdtskonzept zu erstellen, um das Angebot von
Autoabstellpldtzen unter das Pflichtparkplatz-Minimum zu reduzieren.

Begriindung: ,Es gibt kaum eine bessere Lage in Riiti, mit zahlreichen Einkaufsmaoglich-
keiten vor der Haustiire und OV-Anschluss in alle Richtungen. Fiir den Wohnanteil ist mit
dem Ziel autoarmer oder autofreier Nutzung ein Mobilitdtskonzept zu erstellen, so dass
das Angebot von Autoabstellpliatzen - mit Ausnahme eines angemessenen Angebots fiir
Besuchende - unter das Pflichtparkplatz-Minimum reduziert werden kann, idealerweise
auf praktisch Null.“

nicht berticksichtigt
Begriindung: vgl. die Begriindung zur Einwendung Vb 6 im vorstehenden Abschnitt A.

Es sei ein Fernwdrmeanschluss als Pflicht zu regeln, ausser das jeweilige
Areal ist wdrmetechnisch autark; der Baurechtsvertrag sei entsprechend zu
aktualisieren.

keine zusatzliche Begriindung

beriicksichtigt

Begriindung: Aufgrund des aktuellen Standes der Realisierung des Warmeverbundes ARA
Riiti ZH konnte im neu ausgehandelten Baurechtsvertrag folgende Verpflichtung ver-
einbart werden (vgl. Baurechtsvertrag in B7, Ziff. 23): ,Die Berechtigte verpflichtet sich,
samtliche beheizten Gebaude der Uberbauung an das Fernwirmenetz der belasteten
Eigentliimerin anzuschliessen und deren Abwarme zu nutzen, sofern der Berechtigten
gegeniiber konventionellen Anlagen keine technischen oder wirtschaftlichen Nachteile
entstehen. Als konventionelle Anlagen gelten Heizwarmezentralen von Warmeverbund-
anlagen und Warmepumpen, allenfalls kombiniert mit Bio- oder Erdgas.”

Es sei zwingend ein Label/eine Zertifizierung gemdss einem aktuellen
Nachhaltigkeitsstandard zu vereinbaren.

Begriindung: ,Um der Vorbildrolle der Gemeinde als Energiestadt und der Riitner
Klimaverordnung Rechnung zu tragen, ist im Rahmen von Gestaltungsplanen unbedingt
ein Label/eine Zertifizierung vorzugeben. Der neue Gebaudestandard 2025 dient hier als
Leitlinie fiir Bauherrschaften von éffentlichen und durch die Offentlichkeit unterstiitzte
Bauten und sollte in Riiti behérdenverbindlich werden. https://www.energiestadt.ch/
de/tipps/gebaeudestandard-14131.html.”

nicht beriicksichtigt

Begriindung: Auf Stufe Gestaltungsplan ist eine Zertifizierung nicht vorgeschrieben. Es
gelten die Nachhaltigkeitsziele der Bauherrschaft sowie die qualitativen Vorgaben des
Gestaltungsplans. Auf die verbindliche Vorgabe eines Labels wird verzichtet, wobei
jedoch die Bauherrschaft ein solches anstrebt.

Es seien geeignete Bestimmungen zur Regelung des Ldrms durch Aussen-
restauration und Raucherzone zu erlassen.

Begriindung: , Es mag kleinlich klingen, aber die Larmbelastung durch ein Gartenrestau-
rant ist an Sommerabenden nicht zu unterschétzen, ebenso die Raucherecke ganzjahrig.
Dies wird zu Konflikten fithren und wir raten trotzdem, diese Fragen im Vorfeld zu klaren
und zu regeln.”
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EE 25.1

EE 25.2

EE 25.3

EE 25.4

nicht beriicksichtigt

Begriindung: Auf eine konkrete Vorschrift im Gestaltungsplan wird verzichtet. Der
Betrieb von Aussenwirtschaften hat die Anforderungen gemass Vollzugshilfe 8.10
‘Ermittlung und Beurteilung des Larms von 6ffentlichen Lokalen’ des Cercle Bruit
(Version vom 1. Februar 2019) zu erfiillen. Je nach Entwicklung der tatsachlichen
Situation kann die Gemeinde gestiitzt auf die allg. Polizeiverordnung entsprechende
Massnahmen anordnen.

Es seien zusdtzliche Massnahmen zur Reduktion des motorisierten
Individualverkehrs zu treffen.

Begriindung: ,,Unter dem Aspekt von Verkehr und Umwelt ist zu beachten, dass die Reali-
sierung der Neuiiberbauung Bandwies Nord insgesamt ein hoheres Fahrtenaufkommen
zur Folge haben wird (Aktualisierung Verkehrsstudie 2025, S. 12). Dazu kommen die neu
generierten Fahrten der zusitzlichen Uberbauung Bandwies Siid (a.a.0. S. 13). Solcher
Mehrverkehr steht ganz grundsatzlich im Widerspruch zu den Zielen des Verkehrsricht-
plans der Gemeinde Riiti. Es braucht deshalb Massnahmen zur Reduktion des motorisier-
ten Individualverkehrs. Das geplante neue Verkehrsregime mit den verbundenen Unter-
niveaugaragen und der Begegnungszone Bandwiesstrasse ist dafiir eine sicher sinnvolle
und auch notwendige Voraussetzung, jedoch als Massnahme nicht hinreichend.”

nicht berticksichtigt

Begriindung: vgl. die Begriindung zur Einwendung Vb 6 betr. autoarmes Wohnen im
vorstehenden Abschnitt A sowie die Begriindung der Nichtberticksichtigung der
Einzeleinwendung EE 15 (Verzicht auf Tiefgarage).

Es sei auf die Méglichkeit der Anlieferung tiber die Bandwiesstrasse zu
verzichten

Begriindung: ,Art. 5.1 Abs. 2 Satz 2 der Gestaltungsplanvorschriften erlaubt die Anlie-
ferung fiir Gewerbebetriebe auf Baufeld A iiber die Bandwiesstrasse. Eine Begriindung
fiir diese Bestimmung fehlt im Erlduterungsbericht und kann auch dem Richtprojekt
nicht entnommen werden. Diese Bestimmung ist ersatzlos zu streichen und es ist dafiir
zu sorgen, dass die Anlieferung - wie im Gestaltungsplan Bandwies Nord - unterirdisch -
erfolgen kann.”

nicht beriicksichtigt

Begriindung: Die Platzverhaltnisse im UG lassen es nicht zu, dass unterirdisch Raum fiir
die Anlieferung geschaffen wird, insb. weil erhebliche Flachen fiir die Zu- und Wegfahrt
zur und aus der UNG des Perimeters Bandwies Nord besetzt sind. Im Gegensatz zur Mi-
gros, fiir welche die Anlieferung im GP Bandwies Nord ebenfalls unabhangig von der UNG
organisiert ist, ist fiir den Perimeter Bandwies Stid noch unklar, fiir welche Nutzungen
welche Art von Anlieferung erforderlich sein wird. Weil die Fahrzeuggréssen und die
Frequenzen jedenfalls vergleichsweise klein bzw. niedrig sein werden, ist die Erschlies-
sung lber die Begegnungszone mehr als vertretbar.

Reduktion Parkplatz-Zahl.

Gleicher (nicht berticksichtigter) Antrag mit gleicher Begriindung wie Einwendung Vb 4
im vorstehenden Abschnitt A.

Trennung Parkpldtze.

Gleicher (bertcksichtigter) Antrag mit gleicher Begriindung wie Einwendung Vb 5 im
vorstehenden Abschnitt A.
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EE 25.5

EE 25.6

EE 25.7

6.4

Anhoérung 1

Anhoérung 2

Parkplatz-Bewirtschaftung.
Bandwies Siid: Zur Parkplatzbewirtschaftung auf dem Areal Bandwies Siid, vgl.
revidierter Art. 5.2 und Beantwortung der Einzeleinwendung EE 15.

Bandwies Nord: Die Parkplatzbewirtschatung fiir das Gebiet Bandwies Nord ist nicht
Gegenstand dieser Vorlage, vgl. dazu zusatzlich auch Erlauterungen zur UVP-Pflicht in
Beantwortung der Einwendung Vb 3 im vorstehenden Abschnitt A.

Autoarme Nutzung.

Gleicher (nicht berticksichtigter) Antrag mit gleicher Begriindung wie Einwendung Vb 6
im vorstehendem Abschnitt A.

Eintrag oberirdische Abstellpldtze und Veloabstellpldtze im Situationsplan.

Beriicksichtigt, vgl. Kap. 6.5 dieses Berichts zur Behandlung der Antrage aus der zweiten
Vorpriifung, Antrag ARE 1.

Anhorung der Planungstrager

Gemeinde Dirnten

Der Gemeinderat nimmt die éffentliche Auflage und Anhérung gemdss § 7
PBG betreffend "Offentlicher Gestaltungsplan Bandwies Siid" sowie "Privater
Gestaltungsplan Bandwies Nord" der Gemeinde Riiti zur Kenntnis und
verzichtet auf eine Stellungnahme.

Die Riickmeldung wird zur Kenntnis genommen.

Regionalplanung Ziircher Oberland (RZO)

Die RZ0O nimmt den privaten Gestaltungsplan Bandwies Nord und den
Offentlichen Gestaltungsplan Bandwies Stid, Riiti unter den gegebenen
Erwdgungen zur Kenntnis.

Die Riickmeldung wird zur Kenntnis genommen.
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6.5

ARE1

ARE 2

ARE 3

Zweite kantonale Vorpriifung vom 4. Juli 2025

Die Lage aller oberirdischen Abstellpldtze fiir Motorfahrzeuge und Zwei-
rdder ist im Situationsplan zu vermerken.

Begriindung: ,Im vorliegenden Situationsplan fehlen Angaben dariiber, wo genau sich die
oberirdischen Abstellplatze fiir Motorfahrzeuge und Zweirader befinden. Gestaltungs-
plane haben die gemeinschaftliche Ausriistung und Ausstattung zu ordnen (vgl. § 83

Abs. 3 PBG)"“.

bertcksichtigt: Der Situationsplan wird beztiglich der Abstellplatze fiir
Zweirader angepasst.

Bemerkungen: Es werden keine oberirdischen Abstellplatze fiir Motorfahrzeuge
geschaffen, vgl. Erlauterungen zu Art. 5.1 Abs. 2 GPV.

Sdmtliche erforderlichen offentlichen Fusswegrechte sind grundbuchlich zu
sichern. Der entsprechende Nachweis ist im Genehmigungsverfahren zu

erbringen.

Begriindung: ,,Gemass Aussagen im Erlauternden Bericht (S. 31 und S. 32) sind die Fuss-
wegrechte Bestandteil des stadtebaulichen Vertrags, der Eintrag im Grundbuch soll
jedoch erst nach der Rechtskraft beider Planungen erfolgen. Dieses Vorgehen birgt das
Risiko, dass die Durchsetzung von Art. 4.2 GPV und Art. 4.3 GPV nicht gesichert ist, falls
der stadtebauliche Vertrag nicht zustande kommt. Daher sind die Fusswegrechte vor der
Genehmigung planungsrechtlich, sprich im Grundbuch, zu sichern.”

sinngemass bertcksichtigt: Die 6ffentlichen Fusswegrechte werden spa-
testens auf die kantonale Genehmigung hin mit 6ffentlich beurkundeten
Dienstbarkeitsvertragen gesichert, vgl. auch Erlauterungen zu Art. 5.1
Abs. 1 GPV.

Bemerkungen: Die Sicherung ist ausreichend, weil der rechtsgiiltige Vertrag iiber die
Errichtung einer Dienstbarkeit nicht nur verbindlich, sondern auch erzwingbar ist. Dem
Anliegen des ARE kann also ausreichend Rechnung getragen werden. Falls der Gestal-
tungsplan nicht rechtskraftig wird, miisste das Grundbuch unnétigerweise berichtigt
werden.

Das Fahrwegrecht iiber das Grundstiick Kat.-Nr. 7446 ist grundbuchlich zu
sichern. Der entsprechende Nachweis ist im Genehmigungsverfahren zu
erbringen.

Begriindung: ,Damit das Erschliessungskonzept durch die gemeinsame Einstellhalle der
Gestaltungsplane Bandwies Nord und Siid funktioniert, miissen die gegenseitigen Fahr-
rechte verbindlich gesichert sein. Geméass Aussagen im Erlauternden Bericht (S. 34) sind
die Durchfahrtsrechte Bestandteil des stadtebaulichen Vertrags, der Eintrag im Grund-
buch soll jedoch erst nach der Rechtskraft beider Planungen erfolgen. Dieses Vorgehen
birgt das Risiko, dass die Erschliessung nicht gesichert ist, falls der stddtebauliche Ver-
trag nicht zustande kommt. Daher sind die Fahrrechte vor der Genehmigung planungs-
rechtlich, sprich im Grundbuch, zu sichern.”

sinngemass bertcksichtigt: Das Fahrwegrecht wird spatestens auf die
kantonale Genehmigung hin mit 6ffentlich beurkundetem Dienstbarkeits-
vertrag gesichert, vgl. auch Erlduterungen zu Art. 5.1 Abs. 1 GPV.

Bemerkungen: Die Sicherung ist ausreichend, weil der rechtsgiiltige Vertrag iiber die
Errichtung einer Dienstbarkeit nicht nur verbindlich, sondern auch erzwingbar ist. Dem
Anliegen des ARE kann also ausreichend Rechnung getragen werden. Falls der Gestal-
tungsplan nicht rechtskraftig wird, miisste das Grundbuch unnétigerweise berichtigt
werden.
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ARE 4

ARE 5

Der erlduternde Bericht ist mit den Vorgaben zur baulichen Dichte aus dem
regionalen Richtplan zu ergdnzen.

Begriindung: ,Die Vorgaben des regionalen Richtplans werden im Bericht im Wesent-
lichen korrekt wiedergegeben. Im Zusammenhang mit der vorgesehenen baulichen
Dichte des Gestaltungsplans ist jedoch wichtig, dass im Zentrumsgebiet von regionaler
Bedeutung in Riiti eine "hohe" und "sehr hohe bauliche Dichte" vorgesehen ist (vgl. Ko-
ordinationshinweis Tab. 3 regionaler Richtplan). In diesem Zusammenhang sind auch die
Richtwefie fiir die Dichtevorgaben gemass Kap. 2.8 des regionalen Richtplans zu ergan-
zen. An geeigneter Stelle ist eine Auseinandersetzung der Vorlage mit den Dichtevorga-
ben des regionalen Richtplans zu erganzen®.

bertcksichtigt: Ziffer 1.2.3 des erlauternden Berichts wurde angepasst.

Die Erlduterungen zu Art. 6.2 Abs. 1 GPV sind betreffend die Sickerfdhigkeit
anzupassen und der genannte Abschnitt ist zu streichen.

Begriindung: ,In den Erlauterungen zu Art. 6.2 Abs. 1 GPV ist der Abschnitt falschlich
eingefiigt worden, dieser Abschnitt bezieht sich ausschliesslich auf das Areal Bandwies
Nord: "Gemass der Baugrund-Untersuchung (B6a) von 2014 und dem Geologisch-
geotechnischen Bericht (B6b) fiir das Areal Bandwies Nord von 2023 ergibt sich zusam-
mengefasst das Folgende: Die Sickerleistung der (trockenen) Bachablagerungen sind
grundsatzlich als méassig gut zu beurteilen. Fiir die Versickerungsmoglichkeit sind jedoch
in erster Linie die Platzverhiltnisse gemiss Uberbauungskonzept sowie die Grundwas-
serverhdltnisse massgebend. Der Gestaltungsplanperimeter wird nahezu vollflachig bis
zur Pazellengrenze in einer Tiefe von ca. 9 m unter Terrain iiberbaut. Die Grundwasser-
verhaltnisse beim Bau einer Versickerungsanlage verlangen einen minimalen Abstand
von 1 m bis zum 10-jdhrlichen Hochwasserstand des Grundwassers (HW10). Da bei
einem Hochwasserstand die Bachablagerungen praktisch vollstindig wassergesattigt
sind, kdmen allfallige Versickerungsanlagen damit in die schlecht sickerfahigen Ober-
flachenschichten oder in die schlecht sickerfahigen Schwemmsedimente zu liegen, in wel-
chen eine konzentrierte Versickerung nicht moglich ist (vgl. auch B16 zum Grundwas-
serspiegel). Aufgrund dessen wird eine Entwasserung mittels Versickerung als nicht
moglich beurteilt und im Entwasserungskonzept nicht weiterverfolgt.”

bertcksichtigt: Die Erlauterungen zu Art. 6.2 GPV wurden angepasst.
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7.

Mehrwertausgleich

Gemass Mehrwertausgleichsgesetz (MAG) und dessen Umsetzung in der Bau-
und Zonenordnung Riiti wird auf Aufzonungen eine Mehrwertabgabe erhoben.
Der Ausgleich des Mehrwerts auf kommunaler Stufe mittels stadtebaulicher
Vertrage anstelle der Abgabe ist zuldssig. Mit stadtebaulichen Vertragen wer-
den Rechte und Pflichten von Bauherrschaft und Gemeinwesen im Zusammen-
hang mit der Verwirklichung eines Bauvorhabens geregelt. Beim vorliegenden
Gestaltungsplan handelt es sich um eine kommunale Sondernutzungsplanung.
Die Erhebung der Mehrwertabgabe fillt in die Kompetenz der Gemeinde

(Art. 19 Abs. 1 MAG). Die Bauherrschaft, im vorliegenden Fall die UBS Invest-
ment Foundation 4 als Baurechtsnehmerin, und die Gemeinde Riiti haben im
Zusammenhang mit dem Gestaltungsplan einen stadtebaulichen Vertrag aus-
gehandelt, mit dem der durch die Planungsmassnahme entstehende Mehrwert
bestimmt und dessen Ausgleich geregelt werden, vgl. Bewertungsbericht Mehr-
wertermittlung in B8 und Stddtebaulicher Vertrag in B9.

Der stadtebauliche Vertrag regelt den zu leistenden Ausgleich im Umfange von
Fr.1'072‘500 in Form von Realleistungen zu Gunsten von Massnahmen im
offentlichen Interesse (zu leistender Mehrwertausgleich gemass Ziff. 3.5.1 und
Mehrwertausgleichsleistungen gemass Ziff. 3.5.3 des Vertrages).
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8.

Ubersicht Gesamtablauf

ab 2013 Start Entwicklung Areal Bandwies Siid
parallel zur Revision BZO 2015
2016 - 2017 Durchfiihrung Studienauftrag; Vorliegen des iiberarbeiteten
Wettbewerbsprojekts im Oktober 2017
2018 -2019 Erarbeitung 6ff. GP Bandwies Siid
2019 -2020 Gemeindeversammlung und Referendum

Ablehnung Vorlage an der Urne

ab 2021 Uberarbeitung der Vorlage
parallel zur Entwicklung Bandwies Nord (Migros) und
zur Weiterentwicklung der 6ffentlichen Strassenprojekte

06.-11.2024 Kantonale Vorpriifung
12.2024 - 03.2025 Anpassung Vorlage
04.-06.2025 Offentliche Auflage (Mitwirkung der Bevélkerung)

Anhoérung Nachbargemeinden, Region RZ0O und Agglo-Obersee
Zweite kantonale Vorpriifung

ab 3. Quartal 2025

bis Ende Mdrz 2026 Behandlung der Einwendungen/Antrdge
und Anpassung der Vorlage

anschl. Verabschiedung Gestaltungsplan durch Gemeinderat
z.H. der Gemeindeversammlung
anschl. Beschluss Gemeindeversammlung
anschl. Genehmigung durch Baudirektion
anschl. Publikation Gemeindebeschluss und Genehmigungsentscheid
(Rekursfrist 30 Tage)
anschl. Publikation Rechtskraft = Inkrafttreten Gestaltungsplan
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