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Einleitung

Rechtsgrundlage und massgebliche Dokumente

Gestaltungsplane sind ein Instrument der Nutzungsplanung. Gemass Art. 47 der Verord-
nung Uber die Raumplanung des Bundes vom 28. Juni 2000 (RPV?) hat die Behorde, wel-
che Nutzungspléane erlasst, der kantonalen Genehmigungsbehérde Bericht tber die Pla-
nung zu erstatten. Es ist aufzufihren, wie der Gestaltungsplan die raumplanerischen Ziele
und Grundsatze, die Anregungen aus der Bevolkerung, die Sachplane und Konzepte des
Bundes und den Richtplan berlcksichtigt sowie den Anforderungen des lbrigen Bundes-
rechts (insbesondere Umweltschutzgesetzgebung) Rechnung tragt.

Gestlitzt auf das bauliche Entwicklungsleitbild der Bauart Architekten und Planer AG Ziirich
und im Dialog mit den kantonalen Fachstellen und der Gemeinde Rheinau wurde der vor-
liegende Gestaltungsplan erarbeitet. Dieser setzt sich aus den Vorschriften und dem Plan
zusammen.

Die Vorschriften werden im vorliegenden Planungsbericht unter Kapitel 4 erlautert. Weiter
beschreibt der Planungsbericht das Vorhaben und dessen Ubereinstimmung mit den Uber-
geordneten Planfestlegungen.

Die stadtebauliche Konzeption wird im baulichen Entwicklungsleitbild vom 16.07.2015 (sie-
he beiliegendes Faltblatt) veranschaulicht.

Verfahren

Im Zeitraum September bis November 2014 wurden das Mitwirkungsverfahren und die kan-
tonale Vorprifung zum Gestaltungsplan-Entwurf «Areal Chorb» durchgefiihrt. Basierend
auf den Riickmeldungen aus diesen parallelen Verfahren erfolgte eine Uberarbeitung des
Gestaltungsplans, des vorliegenden Berichts und des Entwicklungsleitbilds.

Die im Rahmen des offentlichen Mitwirkungsverfahrens eingegangenen Einwendungen
werden in dem separaten Bericht zu den Einwendungen (Einwendungsbericht) behandelt.
Der vorliegende lberarbeitete Gestaltungsplan ist Gegenstand des Genehmigungsverfah-
rens.

Der Gestaltungsplan bedarf der Zustimmung der Gemeindeversammlung Rheinau und der
Genehmigung durch die kantonale Baudirektion.

Projektbeteiligte

Die Entwicklung des «Areals Chorb» wird durch den Kanton Zirich als Grundeigentiimer,
vertreten durch das Immobilienamt, initiiert und gesteuert. Die Projektleitung obliegt dem
Hochbauamt des Kantons Zirich. Die Gemeinde Rheinau wird fortlaufend in den Pla-
nungsprozess einbezogen.

Die Ausarbeitung des baulichen Entwicklungsleitbilds erfolgt durch die Bauart Architekten
und Planer AG Zirich. Fir die Erarbeitung des Gestaltungsplans und des vorliegenden Er-
l[Auterungsberichts wurde die Buchhofer AG beauftragt.

Die nutzerseitigen Bedirfnisse der Stiftung Fintan als aktuelle Pachterin auf dem «Areal
Chorb» werden in einem kontinuierlichen Dialog evaluiert und in der Projektentwicklung
bestmdglich bertcksichtigt.

! EDI, 2000: Raumplanungsverordnung vom 28. Juni 2000 (RPV). SR 700.1. Stand: 1. September 2009



Baudirektion
5/55



2.1

Baudirektion
6/55

Ausgangslage

Anlass und Zielsetzung

Mit dem vorliegenden Gestaltungsplan wird das Ziel einer Verdichtung und Aufwertung des
«Areals Chorb» verfolgt. Gleichermassen dient der Gestaltungsplan der Aufwertung und
Belebung der Klosterinsel Rheinau. Innerhalb des Geltungsbereichs (siehe Abbildung 2-1)
sind fiir die neuen Nutzungen auf der Kloster- bzw. Musikinsel (siehe Abbildung 2-1) die
notwendigen Infrastrukturen (insbesondere Parkplatze) bereitzustellen. Dieser Nutzungs-
anspruch gab den Impuls fir eine gesamtheitliche Arealentwicklung, welche Ende 2012
neu aufgegleist wurde.

Die Bauten und umliegenden Landereien der ehemaligen Benediktinerabtei Rheinau dien-
ten nach der Aufhebung des Klosters im Jahr 1862 den Bedurfnissen des damals neu ein-
gerichteten Psychiatriezentrums Rheinau. Im Jahr 2000 wurde der Betrieb der psychiatri-
schen Klinik auf der Klosterinsel Rheinau aufgrund einer kantonalen Psychiatriereform ein-
gestellt und vollstandig im Gebiet Neu-Rheinau konzentriert. Die nicht mehr der Kernauf-
gabe der psychiatrischen Klinik dienenden Landwirtschafts- und Kellereibetriebe wurden
ausgegliedert.

Fur die Klosterinsel wurde in der Folge ein neues Nutzungskonzept entwickelt. Dieses
Konzept sieht als Ankernutzung ein Musikzentrum, das im Friihjahr 2014 in Betrieb ge-
nommen wurde, sowie eine Hauswirtschaftsschule vor. Bereits seit einiger Zeit ist das von
Schwestern des Klosters ,Maria die Reine" gefiihrte Haus der Stille in Betrieb. Als ergéan-
zende Nutzungen sind ein Museum sowie eine Sommergastronomie geplant. Die Kloster-
kirche wird nach wie vor von der katholischen Kirchengemeinde Rheinau fiir ihre Gottes-
dienste genutzt und ist bekannt als Auffihrungsort fur geistliche Musik.

Die Festlandseite der Insel diente dem Kloster Rheinau seit jeher als Wirtschafts- und Inf-
rastrukturbereich. Heute sind die Bauten um den Klosterplatz und im Gebiet «Chorb» zum
grossten Teil an die Stiftung Fintan verpachtet (dazu siehe Kapitel 2.2.3 Heutige Nutzung).
Basierend auf den Nutzungsabsichten von Kanton, Gemeinde und Stiftung Fintan soll das
Gebiet «Chorb» in Zukunft starker zu einem lebendigen Quartier, in dem Wohnen, Lernen
und Arbeiten neben- und miteinander stattfinden kann, entwickelt werden. Kurzfristig wer-
den Schulraume fir den biologisch-dynamischen Landbau benétigt; mittelfristig sollen
Wohnungen fur betreute Wohn- und Arbeitsplatze, fir Betreuerfamilien sowie flexibel unter-
teilbare Flachen fir Kleingewerbe und Dienstleistungen erstellt werden.

Im Jahr 2013 veranstaltete das Hochbauamt des Kantons Zirich im Auftrag des Immobilie-
namtes einen Studienauftrag zur Erarbeitung eines baulichen Entwicklungsleitbildes fiir das
«Areal Chorb» in Rheinau. Dieses Leithild soll Grundlagen flr einen Gestaltungsplan ftr
dieses Gebiet bereitstellen. Ein solcher ist eine wesentliche Voraussetzung fir die weitere
bauliche Entwicklung im «Chorb», da fiir das Planungsgebiet eine Gestaltungsplanpflicht
besteht (vgl. Kapitel 2.3.1 Nutzungsplanung) und die Realisierung des Entwicklungsleitbilds
teilweise Abweichungen von der geltenden Bau- und Zonenordnung der Gemeinde Rhei-
nau bedingt.

Im Rahmen des Studienauftrages waren Vorschldge zur baulichen Entwicklung und zur
Anordnung der geforderten Parkplatze im Gebiet «Chorb» zu erarbeiten. Ziel des Verfah-
rens war die Auswahl eines Ldsungsansatzes, der ortsbaulich tUberzeugt und flexibel auf
die Bedurfnisse der beteiligten Akteure reagieren kann.

Der Studienauftrag wurde im Februar 2014 abgeschlossen. Durch das Beurteilungsgremi-
um wurde einstimmig empfohlen, den Gestaltungsplan auf Basis der Studienauftragsarbei-
ten der Bauart Architekten und Planer AG Zurich ausarbeiten zu lassen.

In den Folgemonaten wurde das Entwicklungsleitbild der Bauart Architekten und Planer AG
Zirich weiterentwickelt sowie parallel dazu ein Gestaltungsplan-Entwurf verfasst.
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Perimeter

Réaumliche Lage

Das Gebiet «Chorb» liegt zwischen dem Dorf und der Klosterinsel Rheinau. Der Pla-
nungsperimeter (siehe Abbildung 2-1) umfasst eine 31280 m? grosse Flache inklusive dem
Klosterplatz. 4100 m? der Flache entlang des Rheinufers sind geméass Kernzonenplan?®
(vgl. Abbildung 2-8) als Freihaltebereich ausgewiesen.

Abbildung 2-1 Raumliche Lage, Projektperimeter rot umrandet (©GIS-ZH, Kanton Ziirich)

Eigentumsverhaltnisse

Das im Besitz des Kantons Zirich stehende Planungsgebiet liegt vollumféanglich auf
Grundstiick Kat.-Nr. 984.

Heutige Nutzung

Das «Areal Chorb» ist ein Teilbereich der historischen Klosteranlage Rheinau. Es ist heute
zu wesentlichen Teilen an die Stiftung Fintan verpachtet, die es fir ihre Tatigkeiten in den
Bereichen biologisch-dynamische Landwirtschaft und Sozialtherapie nutzt. Zudem steht es
fur Infrastrukturbedirfnisse der Nutzungen auf der Klosterinsel, insbesondere flr Besu-
cherparkplatze, zur Verfugung. Fur die neuen Nutzungen der Kloster- bzw. Musikinsel wur-
de ein provisorischer Parkplatz erstellt (siehe Abbildung 2-4), der bis Ende 2017 durch eine
definitive Parkierungsanlage abgelost werden muss.

Des Weiteren erfolgt beispielsweise die Warmeversorgung der Klosterinsel ab der im
«Chorb» liegenden Heizzentrale.

2 Kernzonenplan Gemeinde Rheinau, Situation 1:2'500, Bachmann Stegemann + Partner AG, 29.09.2011
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Abbildung 2-2 Gebaudebestand mit Bezeichnung, Ist-Zustand (©GIS-ZH, Kanton Zirich)

=

Im ehemaligen Frauengasthaus (Klosterplatz 2 - 4) sind die Sozialtherapie Fintan sowie der
Saatgutbetrieb Sativa untergebracht, die librigen Gebaude am Klosterplatz und im Gebiet
«Chorb» (siehe Abbildung 2-2) nutzt die Stiftung fir Wohngruppen, Laden und Ateliers so-
wie fir ihren landwirtschaftlichen Betrieb. Als zweite Nutzerin im Gebiet «Chorb» ist die
Staatskellerei (Caves Mdvenpick SA) zu nennen. Als Mieterin des Kantons und teilweise
als Untermieterin der Stiftung Fintan verflgt sie Uber verschiedene Lagerrdume, Biros und
ein Verkaufslokal im Bereich Klosterplatz.

D e T

Abbildung 2-3  Blick auf das «Areal Chorb» von  Abbildung 2-4  Provisorischer Parkplatz (Fo-
Bergkirche in Richtung Kloster (Foto: BAG, to: BAG, 28.05.2014)
28.05.2014)
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2.2.4 Ortsbild und Landschaft

Chorb-Rheinau zahlt zu den landschaftlich grossartigen und kulturgeschichtlich bedeutsa-
men Stromlandschaften der Schweiz. Die markante Topographie, verstarkt durch den Reb-
berg und die eindriicklichen Klosterbauten, pragen diesen Ort (siehe Abbildung 2-3). Es
handelt es sich um einen landschaftlich und ortsbaulich dusserst sensiblen Raum, dessen
weitere bauliche Entwicklung grosse Umsicht und Sorgfalt voraussetzt.

Das Gebiet ist im kantonalen Inventar der schutzwirdigen Ortsbilder von Uberkommunaler
Bedeutung (BDV-Nr. 674, 2001, Stand am 20. Januar 2006) enthalten und darlber hinaus
im Bundesinventar der schiitzenswerten Ortsbhilder der Schweiz von nationaler Bedeutung
ISOS (ID: 5628, 1974, Stand am 1. Juni 2013) aufgefiihrt. Die Landschaftskammer Chorb
Rheinau ist im Bundesinventar der Landschaften und Naturdenkmaler von nationaler Be-
deutung (BNL-Nr. 1411, Untersee-Hochrhein, Stand am 9. August 2001) eingetragen.

Am Klosterplatz bilden die ehemaligen Klosterbauten mit den bestehenden Platz- und Frei-
raumen ein hochwertiges ortsbildlich-architektonisches Ensemble, welches durch die kinf-
tige bauliche Entwicklung gestarkt, keineswegs jedoch beeintrachtigt werden soll. Das Na-
tur- und Heimatschutzgesetz (NHG?) verlangt eine ungeschmaélerte Erhaltung oder grosst-
mogliche Schonung dieser Objekte. Demgegeniiber weist der in der Zone K3 liegende
Arealteil, gepragt von kleinteiligen Okonomiegeb&uden (vgl. Abbildung 2-7 und Abbildung
2-5), heute keine koharente Bebauungsstruktur auf. Hier soll durch Stellung, Form und
Grosse der moglichen Gebaude ein dem Ort angemessener Gebietscharakter erzeugt
werden.

Abbildung 2-5 Gebaudebestand Luftbild, Ist-Zustand (©GIS-ZH, Kanton Zirich)

3 Bundesgesetz Gber den Natur- und Heimatschutz (NHG) vom 1. Juli 1966 (Stand am 1. Oktober 2013)
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2.2.5 Erschliessung und Parkierung

Zurzeit sind im Geltungsbereich 134 Abstellplatze fir Personenwagen vorhanden. Hinzu-
kommen Abstellméglichkeiten im Bereich der Landwirtschaftsnutzungen, diese sind jedoch
nicht speziell gekennzeichnet.

e Parkplatz Klosterplatz 37
e Provisorischer Parkplatz* 85
e Private Abstellplatze (Gewerbe) 12
e Parkplatze im Perimeter: 134
e Parkplatz Klosterinsel (ausserhalb Perimeter) 38

Die Erschliessung der Abstellplatze erfolgt hauptsachlich Gber die Sammelstrasse Untere
Steig. Die Zufahrt Giber die Chorbstrasse ist zwar moglich, diese dient jedoch vornehmlich
dem Landwirtschaftsverkehr.

Abbildung 2-6 Abstellplatze Ist-Zustand

Die nachstgelegene Bushaltestelle ist «Rheinau Unterstadt», von wo aus eine stiindliche
Busverbindung zum Bahnhof Marthalen gegeben ist (Buslinie 620). Der Klosterplatz ist zu
Fuss von der Haltestelle her in zwei Minuten (ca. 250 m) Uber die Untere Steig erreichbar.

4 Baubewilligung vom 28.05.2013. Bauprojekt 2012-0020 Klosterinsel Rheinau, [...], Neubau Parkplatz fur die Stiftung
Schweizer Musikinsel Rheinau mit 85 Parkfelder, befristet bis 2017
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2.3 Planungs- und baurechtliche Situation

2.3.1 Nutzungsplanung

Das Planungsgebiet liegt in den Kernzonen K3 (Gebiet «Chorb») und K1 (Klosterplatz) und
weist die Larmempfindlichkeitsstufe ES 1l auf. Die Bauten in der Zone K1 durfen aufgrund
Ihrer Schutzwurdigkeit (siehe Kapitel 2.3.3) im Grundsatz in ihrer Volumetrie nicht veran-
dert werden. Fir das in Zone K3 liegende Gebiet gilt eine Gestaltungsplanpflicht.

o >\w\ y

Pflanzer,

&R €

M

Abbildung 2-7 Auszug Zonenplan Gemeinde Rheinau (Stand 28. 09.2011)

Der nachstehende Kernzonenplan der Gemeinde Rheinau schreibt fur Baufeld A4 (vgl. Ab-
bildung 3-1 und Gestaltungsplan) im Sinne der Platzbildung zwingende Mantellinien vor.

Grundsatzlich gelten die Bestimmungen der Bau- und Zonenordnung (BZO)®. Diese kon-
nen jedoch mit einem Gestaltungsplan Ubersteuert werden (vgl. Art. 13 BZO).

5 Gemeinde Rheinau, Bau- und Zonenordnung vom 28.09.2011. RRB Nr. 1104 vom 31.10.2012
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Abgrenzung Kernzonen K1, K2, K3

1 Mantellinie zwingend
Freihaltebereich

F-==————"=7 Gebaude, Fassaden und Firstrichtungen gemass kantonalem Inventar der schutzwiirdi-
gen Ortsbilder von tberkommunaler Bedeutung BDV Nr. 674 vom 15.06.2001

Abbildung 2-8 Auszug Kernzonenplan Gemeinde Rheinau (Stand am 29.09.2011)

Ubergeordnete Festlegungen im kantonalen, regionalen und kommunalen Richtplan

Gemass kantonalem Richtplan® liegt der Geltungsbereich des Gestaltungsplans im Sied-
lungsgebiet mit schutzwirdigem Ortsbild. Das Kloster auf der gegeniiberliegenden Insel ist
als offentliche Anlage (F: Freizeit; Neunutzung Klosterinsel / Umbau und Renovation) aus-
gewiesen.

In Uberkommunal geschiitzten Ortsbildern stellt die Umsetzung des Ziels der Siedlungs-
entwicklung nach innen besonders hohe Anforderungen. Die Nutzung der vorhandenen Po-
tenziale ist sowohl in qualitativer als auch quantitativer Hinsicht auf die Schutzziele abzu-
stimmen. Dabei ist den geanderten Anspriichen der heutigen Gebaudenutzer, der moder-
nen Gebaudebautechnik und den Interessen der Eigentimerschaft gebiihrend Beachtung
zu schenken.

Im Regionalen Richtplan Weinland von 19977 ist das Planungsgebiet als schutzwiirdiges
Ortsbild festgesetzt. Entlang der Unteren Steig und am Rheinufer sind Fuss- und Wander-
wege ausgewiesen. Unter den o6ffentlichen Bauten und Anlagen wird noch die ehemalige
Psychiatrie auf der Klosterinsel geftihrt, welche inzwischen nach Neu-Rheinau verlegt wur-
de. In der aktuellen Revisionsvorlage des Regionalen Richtplans Weinland vom 14.04.2014
wird anstelle der ehemaligen Psychiatrie das neue Musikzentrum und die geplante Haus-
wirtschaftsschule (vgl. Kapitel 2.1 Anlass und Zielsetzung) mit dem Eintrag ,Messe + Kon-
gresswesen” in der Liste der offentlichen Bauten und Anlagen beriicksichtigt. Die fir die
Klosterinsel vorgesehene externe Parkierungsanlage ist in der revidierten Themenkarten
Verkehr als geplante Anlage vermerkt.

6 Kantonaler Richtplan, Stand: 24.03.2014 (Karte Blatt Nord 1:50°000 / Richtplantext)

! Kanton Zurich, Regionaler Richtplan Weinland. Beschluss des Regierungsrates (RRB Nr. 2661 / 1997)
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Im Raumordnungskonzept Region Weinland® vom 30.06.2011 werden funktionale Ziele fiir
die kunftige Entwicklung des Planungsraums definiert. Im Gesamtplan werden die Kloster-
insel als Ausflugsziel und der traditionelle Dorfkern als Erlebnisraum (Erholungsraume)
festgesetzt. Mit der Zielsetzung das Weinland als Erholungs- und Erlebnisraum starker zu
positionieren, sollen die vorhandenen Qualitdten vermehrt ausgeschoépft und fir die Region
nutzbar gemacht werden. Das regionale Raumordnungskonzept dient als Vorarbeit zur Re-
vision des regionalen Richtplans bzw. als konzeptionelle Grundlage fur die Planungsarbei-
ten in der Region.

Im kommunalen Verkehrsplan® sind die vorgesehene Parkierungsanlage auf der Festland-
seite gegenuber der Klosterinsel sowie der bestehende Fuss- und Wanderweg entlang des
Rheins als Gibergeordnete Festlegungen vermerkt. Die Erschliessungsstrasse Untere Steig
ist als kommunale Sammelstrasse deklariert. Geméass Entscheid des Verwaltungsgerichtes
soll die die Erschliessung des «Areals Chorb» nicht via Chorbstrasse sondern durch das
Dorf Uber die Untere Steig fuhren.

Gebaudebestand, Archaologie und Denkmalpflege

Der Gebaudebestand im Planungsperimeter prasentiert sich sehr uneinheitlich. Neben den
unter Schutz stehenden historischen Gebauden Klosterscheune (Klosterplatz 2 - 4, Vers.-
Nrn. 147/148), Knechtenhaus (Klosterplatz 5, Vers.-Nr. 134) und Metzgereigebaude
(Chorbstrasse 2, Vers.-Nr. 134, siehe Abbildung 2-9) finden sich im Gebiet «Chorb» haupt-
sachlich landwirtschaftliche Nutzbauten unterschiedlichen Alters und Grésse, die — mit
Ausnahme des Sennereigebaudes (Chorbstrasse 26) — im Rahmen der kiinftigen baulichen
Entwicklung alle zur Disposition stehen. Der historische Bestand zeichnet sich durch gros-
se Kubaturen mit einer hohen baulichen Dichte aus. Die landwirtschaftlichen Nutzubauten
sind in ihrer Struktur kleinteiliger und weisen Uberwiegend eine orthogonale Ausrichtung
auf,

Das Kloster Rheinau gehdrt zu den bedeutendsten barocken Anlagen der Schweiz und ist
im Inventar der kunst- und kulturhistorischen Schutzobjekte und arch&ologischen Denkma-
ler von Gberkommunaler Bedeutung aufgefuhrt. Zum geschiitzten Klosterensemble z&hlen
jedoch nicht nur die Bauten auf der Insel, sondern auch die Gebaude auf dem Festland,
welche ndérdlich um den Klosterplatz gruppiert sind und ebenfalls im Inventar aufgefiihrt
sind. Die Klosterscheune und das Knechtenhaus/Wagnerei waren urspringlich reine Oko-
nomiebauten und bilden heute eine Grenze zwischen dem historischen Bestand und dem
Ubrigen Chorb-Areal. Bislang ist jedoch nur sehr wenig tber die Baugeschichte der Hauser
bekannt, da detaillierte Untersuchungen fehlen. Diese mussten vor einer allfalligen Umnut-
zung durchgefuhrt werden und kénnten Nutzungseinschrankungen bewirken. Alle denk-
malgeschiitzten Bauten von Uberkommunaler Bedeutung dirfen zumindest ausserlich nur
zurlckhaltende Veréanderungen erfahren.

Das Planungsgebiet befindet sich vollumfanglich in der Arch&ologischen Schutzzone
AZ 3.0. Gemass Auskunft der Kantonsarchaologie'® handelt es sich dabei um einen Ver-
dachtsbereich auf Siedlungsreste (Mittelalter/Neuzeit). Alle baulichen Eingriffe sind durch
die Kantonsarch&ologie zu begleiten bzw. freizugeben. Im Fall einer Realisierung allfalliger
Bauvorhaben ist mit vorgangigen archaologischen Sondierungen und allenfalls Rettungs-
grabungen zu rechnen.

Detailliertere Erlauterungen zur Archaologie und Denkmalpflege kénnen dem Anhang 1
enthommen werden.

8 ZPW Zircher Planungsgruppe Weinland, RegioROK Weinland von der Delegiertenversammlung verabschiedet am
30. Juni 2011, Planar AG fur Raumentwicklung

o Verkehrsplan Gemeinde Rheinau, Situation 1:5‘000, Bachmann Stegemann + Partner AG, 21.06.2011

10 Telefonat mit Herrn von Aesch vom 15.07.2014
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Abbildung 2-9 Inventar der schutzwirdigen Ortsbilder von tberkommunaler Bedeutung
(©GIS-ZH, Kanton Ziirich)™*

2.3.4 Umweltrechtliche Rahmenbedingungen
Siehe Kapitel 3.3 Umwelt.

1 Die Scheune parallel zur Chorbstrasse (Brandruine) steht bereits seit 10 Jahren nicht mehr. Die im GIS verzeichnete
pragende Firstrichtung der Scheune wurde deshalb geldscht.
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Erlauterung zu den Planungsinhalten

Stadtebau

Entwicklungsleitbild

Die Erkenntnisse aus dem Studienauftrag und der weiterflihrenden Studie sind im Entwick-
lungsleitbild festgehalten (siehe beiliegendes Faltblatt Entwicklungsleitbild «Areal Chorb,
Rheinau» vom 16.07.2015). Dieses dient als Grundlage fir die weitere Entwicklung und hat
richtungsweisenden Charakter.

Bebauungskonzept

Das Entwicklungsleitbild der Bauart Architekten und Planer AG Zirich sieht einen Konzept-
ansatz mit einer klaren baulichen Setzung bzw. Gliederung vor (siehe Modellfoto in Abbil-
dung 3-2) und Einteilung des Perimeters in Abbildung 3-1).

X ; -
v e L —
b W ;

4

-

Baufeld B1

7 PR N :‘I_/'"I
Abbildung 3-1 Einteilung des Perimeters in Teilgebiete und Baufelder

Im Bereich Chorb Ost (im Gestaltungsplan als Teilgebiet A benannt) ergéanzen zwei mar-
kante Neubauten das Ensemble um den Klosterplatz. Hinsichtlich Raumgliederung, Typo-
logie und Dichte orientieren sich die Neubauten am Bestand und bilden mit diesem ein ein-
heitliches Ganzes. Markante Volumen und Aussenrdume lassen eine Gebaudegruppe mit
kleinstadtischer Dichte entstehen. Der identitatsstiftende Grinraum verbindet die beste-
henden Freirdume und schafft Durchblicke.

Der Bereich Chorb West (im Gestaltungsplan als Teilgebiet B benannt) wird als Gruppe
von Kleinteiligen Bauten weiterentwickelt. Die kleinteiligen Volumen der Okonomie- und
wenigen Wohnbauten werden aufgenommen und in der bestehenden orthogonalen Struk-
tur fortgefiihrt. So fligen sie sich zu einer eigenstandigen, kleinteiligen Siedlung mit land-
wirtschaftlichem Charakter zusammen.

Dazwischen durchdringt der Landschaftsraum die Siedlungsstruktur und lasst so der Land-
schaft ihre Einmaligkeit und ihre dominierende Prasenz. In diesem als Griinbereich be-
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zeichneten Trennbereich zwischen den Teilgebieten A und B steht heute eine als Scheune
genutzte ehemalige Holzbrlicke. Diese kann in Teilgebiet B verschoben werden.

Der Freihaltebereich entlang des Rheins (im Gestaltungsplan als Teilgebiet C benannt)
wird als solcher respektiert.

Abbildung 3-2 Modellfoto (Quelle: Bauart Architekten AG, 2014)
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3.1.3 Freiraum

Abbildung 3-3 Leitbild Freiraum (Quelle: Bauart Architekten AG, 2014)

Im Gestaltungsplan wurden fur die Freiraumgestaltung Regelungen erarbeitet (siehe Abbil-
dung 3-3 bzw. Art. 14 der Gestaltungsplan-Vorschriften)

Die auf dem Klosterplatz vorhandenen Parkplatze sollen im Sinne der Freiraumaufwertung
aufgehoben werden (vgl. Kapitel 3.2.4 Parkierung fur Personenwagen bzw. Art. 14 Abs. 1
Gestaltungsplan-Vorschriften). Ziel ist es, den Platz in seinem historischen Charakter zu
starken und ihn kiinftig starker im Zusammenspiel mit der Klosterinsel und dem histori-
schen Dorfkern als attraktiven Erlebnis- und Erholungsraum zu gestalten. Der vorhandene
Baumbestand am Rande des Klosterplatzes (vgl. Abbildung 3-3) ist raumbildend und soll in
seiner heutigen Form erhalten bleiben (vgl. Art. 13 Abs. 1 Gestaltungsplan-Vorschriften).

Der Grinraum im Teilgebiet A (siehe Abbildung 3-1) soll als ortstypischer Landschaftsraum
mit einer einheimischen, standortgebundenen Bepflanzung (u.a. hochstdmmige Baume) in
Erscheinung treten und als verbindendes Element den Ubergang zum Bereich Chorb West,
im Gestaltungsplan als Teilgebiet B benannt, schaffen. Dabei trennt der Grinbereich die
Bauten im Chorb Ost und West in ihrer ortsbaulichen Wahrnehmung voneinander. Die im
Grunbereich optional mdglichen, ebenerdigen Parkplatze gemass Art. 16 Abs. 4 Gestal-
tungsplanvorschriften haben sich diesem Freiraum-Charakter unterzuordnen und sollen
(sofern erforderlich) nur dezent in Erscheinung treten.

Der Freiraum am Rheinufer (im Gestaltungsplan als Teilgebiet C benannt) ist zu erhalten
und von Bauten frei zu halten. Der schmale, am Rheinufer verlaufende Fussweg soll flr
den Langsamverkehr instand gehalten und aufgewertet werden (vgl. Art. 13 Abs. 3 Gestal-
tungsplan-Vorschriften). Eine Verbreiterung und/oder Befestigung ist aus gewasserschutz-
rechtlichen Grinden jedoch nicht zuldssig. Gemass Grundbuch (Beleg Rheinau 1987 Nr.
34 mit Plan; Planakten Nr. 1987/34c) liegen der Unterhalt und die Aufwertung des Weges
im Zustandigkeitsbereich der Gemeinde Rheinau.
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Nutzungskonzept

Das von der Stiftung Fintan gelebte Konzept der ,mittelalterlichen Geschéftigkeit* soll auch
in Zukunft den Charakter des «Areals Chorb» pragen. Durch die Neuordnung in Chorb Ost
und West kann aber eine gewisse Entflechtung, die das Zusammenleben verschiedener
Nutzergruppen erleichtert, erreicht werden.

Im Bereich Chorb Ost werden publikumsorientierte Nutzungen wie Verkauf, Bildung, ruhi-
ges Gewerbe, Gastronomie und das dorfliche Wohnen angeordnet. Vorstellbare Nutzungs-
szenarien sind Gewerbe, Wohnen, eine Landwirtschaftsschule mit Studentenwohnheim
oder Ahnliches.

Die gewerblichen und landwirtschaftlichen Nutzungen (einschliesslich Wohnen) im Bereich
Chorb West sollen kiinftig aufrechterhalten und weiter ausgebaut werden kénnen. Der
Chorb West dient im Wesentlichen der Landwirtschaft.

Die Tierhaltung fur gewerbliche Zwecke soll im Baufeld B1 (Chorb West) aufgehoben wer-
den. Spatestens flinf Jahre nach Rechtskraft des Gestaltungsplans dirfen im Schweinestall
im Baufeld B1 noch maximal 20 Schweine gehalten werden. Eine Nutztierhaltung fir ge-
werbliche Zwecke ist im Geltungsbereich des Gestaltungsplans grundsatzlich nicht zuléassig
(vgl. Art. 5 Abs. 2 Gestaltungsplan-Vorschriften). Im Entwicklungsleitbild «Chorb — Pflug»
(2003) wurde bereits vorgesehen die (Gross-)Tierzucht in das Areal «Pflug» zu verlagern.
Weiterhin erlaubt ist die Tierhaltung fir therapeutische Zwecke und die Lehre (etwa im Zu-
sammenhang mit einer Landwirtschaftsschule im Teilgebiet A).

Ausnutzung

Das Mass der Ausnltzung wird in der Bau- und Zonenordnung (BZO) der Gemeinde Rhei-
nau durch die Vorschriften zur Volumetrie und Geschossigkeit geregelt.

Diese sind unverandert massgebend fiir die bauliche Entwicklung im Teilgebiet B. Dort sind
gemass Art. 9 BZO (Grundmasse Kernzone 3) zwei Vollgeschosse, zwei Dachgeschosse,
eine maximale Gebaudelange von 30 m und eine maximale Gebaudehéhe von 8.1 m zu-
lassig.

Im Teilgebiet A werden durch den Gestaltungsplan Baufelder definiert. Dabei orientieren
sich die neuen Baukoérper (Baufelder A3 / A4) am umliegenden Geb&audebestand. lhre Vo-
lumetrie ist in Abweichung zur BZO im Art. 6 Abs. 5 (Gebaudelange und -breite), Art. 7
Abs. 1, 2 (H6henmasse) und Art. 8 (Geschosszahl) der Gestaltungsplan-Vorschriften gere-
gelt. In den Baufeldern A3 und A4 sind jeweils vier Voll- und zwei Dachgeschosse zuldssig.

Etappierung und Realisierung

Der Zeitraum der Realisierung der geméss Gestaltungsplan zulassigen neuen Baukorper
ist noch offen. Ein Zieltermin fiir den Baubeginn wurde bisher nicht definiert.

Etappierungen in der Realisierung sind zulassig (vgl. Art. 21 Gestaltungsplan-Vorschriften).
Es ist davon auszugehen, dass der neue Baukérper im Baufeld A4 zeitgleich mit einer al-
lenfalls neuen Parkierungsanlage im Baufeld A5 (siehe Abbildung 3-1) realisiert wird.
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3.2 Verkehr

3.2.1 Erschliessungskonzept fiir den motorisierten Verkehr

Ziel des Gestaltungsplans ist, den motorisierten Erschliessungsverkehr des Gebiets
«Chorb» und der Klosterinsel méglichst landschafts- und siedlungsvertraglich abzuwickeln.
Es wird angestrebt, insbesondere den Klosterplatz, soweit méglich und sinnvoll, vom moto-
risierten Verkehr zu befreien. Die Erschliessung des Gebiets «Chorb» erfolgt sowohl tber
die Untere Steig als auch Uber die Chorbstrasse, die beide in die Poststrasse (Staatsstras-
se) einminden.

Erschliessung Teilgebiet A (Parkierung)

Option Mauerdurchbruch

Erschliessung Klosterinsel (Nur Berechtigte)
Reisebusse (Car)

Erschliessung Teilgebiet B (Landwirtschaftsverkehr)

-——-Langsamverkehr
Teilweise Verkehrsfreier Platz

] Baufeld A5
(Parkierung)

Pagkerupd Ubgrfauf) —_—

Wendmmeld Ad
o —

(@ption) 37
Gfunbeyéich |
Baufeld

N\ Teilgebiet B ——TEesm===n=a L.

\) —=
7 eiIgebietC _

Abbildung 3-4 Erschliessungskonzept

Die Hauptverkehrserschliessung des Teilgebiets B erfolgt wie bereits heute tber die private
Chorbstrasse. Hierbei handelt es sich Gberwiegend um Werkverkehr (Landwirtschaft). Die
Chorbstrasse zwischen den Teilgebieten A und B bleibt fir den Fahrverkehr gedffnet, ihr
kommt primar eine arealinterne Erschliessungsfunktion zu.

Die Hauptverkehrserschliessung des Teilgebiets A erfolgt wie bereits heute Uber die Sam-
melstrasse Untere Steig und den Klosterplatz (vgl. Art. 15 Abs. 1 Gestaltungsplan-
Vorschriften). Die Variante, die Hauptverkehrserschliessung des Teilgebiets A Uber die
Chorbstrasse vorzusehen, wurde aus verschiedenen Grinden verworfen (vgl. Einwen-
dungsbericht). Jedoch ist es vertretbar und im Folgenden vorgesehen, der Chorbstrasse
eine Teilerschliessungsfunktion im Sinn einer Ausnahmeregelung zukommen zu lassen,
die folgenden Verkehr umfasst:

e Zu- und Wegfahrt mit Reisebussen (Cars) (vgl. Art. 15 Abs. 2 Gestaltungsplan-
Vorschriften)

e Bauverkehr mit schweren Motorwagen (vgl. Art. 15 Abs. 4 Gestaltungsplan-
Vorschriften)
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e Bei Grossanladssen auf dem Klosterplatz bzw. auf der Klosterinsel ist ein spezielles
(von der Gemeinde zu bewilligendes) Verkehrsregime vorgesehen. Insbesondere
die Wegfahrt von Besuchern kann dann auch tber die Chorbstrasse erfolgen (vgl.
Art. 16 Abs. 5 Gestaltungsplan-Vorschriften).

Die private Chorbstrasse liegt in einem landschaftlich reizvollen Gebiet mit Erholungsfunk-
tion. Es wird deshalb angestrebt, das Verkehrsaufkommen mdglichst gering zu halten. Da
die private Chorbstrasse jedoch Uber einen guten Ausbaustandard verfligt und ein durch-
gehendes Trottoir aufweist, kann sie grundsatzlich mit schweren Motorwagen befahren
werden. Durch die Fihrung der Reisebusse (Cars) und des Baustellenverkehrs Uber die
Chorbstrasse wird mdglichen Konflikten aufgrund der engen Platzverhéltnisse im Bereich
der Post-, Zollstrasse und Untere Steig entgegengewirkt. Im Teilgebiet B wird die Freihal-
tung eines 10 m breiten Strassenraums (vgl. Art. 15 Abs. 5 Gestaltungsplan-Vorschriften)
und somit die Befahrbarkeit der Chorbstrasse mit schweren Motorwagen gesichert.

Vom bestehenden Fahrverbot des Individualverkehrs auf der Chorbstrasse ausgenommen
sind gemass Verfligung des Bezirksgerichts vom 30.09.1983 weiterhin die Bewohner des
Quartiers "Untere Steig", die Nutzer der kantonalen Liegenschaften im Klosterbezirk, die
Inhaber von Fischereikarten der angrenzenden Reviere 1/22 und 1/23, sowie der Werkver-
kehr des Elektrizitatswerks Rheinau (einschliesslich dessen Angestellte).

Fur Reisebusse sind im Teilgebiet A Wende-, Halte- und zeitlich befristete Parkmaoglichkei-
ten vorgesehen, jedoch nicht auf dem Klosterplatz (vgl. Art. 16 Abs. 6 Gestaltungsplan-
Vorschriften). Auf dem Klosterplatz gilt ein Fahrverbot fiir Reisebusse.

Die Parkierung auf dem Klosterplatz und der bestehende provisorische Parkplatz werden
aufgehoben. Im Gegenzug sieht der Gestaltungsplan die Schaffung einer 6ffentlichen Par-
kierungsanlage auf Baufeld A5 vor. Die Anzahl zu realisierenden Abstellplatze in Baufeld
A5 bemisst sich nach dem zu deckendem Bedarf der folgenden Nutzungen:

e Parkplatzbedarf der Klosterinsel, der nicht auf der Klosterinsel selber gedeckt wird,
maximal aber 110.

e Parkplatzbedarf des Gestaltungsplanperimeters, der nicht auf den Baufeldern sel-
ber gedeckt wird.

e Parkplatzbedarf derjenigen Liegenschaften an der Unteren Steig und der Rhein-
gasse, auf denen eine Realisierung der erforderlichen Abstellplatze aus baulichen
oder aus Griinden der Verkehrssicherheit auf den jeweiligen Parzellen selber nicht
verlangt werden kann, maximal aber 10.

Der Klosterplatz wird moglichst verkehrsfrei gehalten (vgl. Parkverbot in Art. 16 Abs. 7 Ges-
taltungsplan-Vorschriften). Der Durchfahrtsverkehr zu den Baufeldern A3, A4 und A5 wird
Uber den Klosterplatz, entlang des Baufelds A1, gefiihrt (vgl. Abbildung 3-4). Die Engstelle
zwischen Baufeld A1 und A2 weist eine lichte Breite zwischen den Geb&auden von 5.55 m
auf. Dies ermdglicht die Durchfahrt fir Personenwagen im Gegenverkehr mit reduzierter
Geschwindigkeit (30km/h) geméass Norm SN 640 201. Lastwagen kdénnen die Engstelle im
Einbahnverkehr passieren.

Die Durchfahrt Gber den Klosterplatz zur Klosterinsel ist nur fiir Berechtigte gestattet und
soll so weit wie méglich beschrankt werden.

Sollte es infolge zunehmenden Durchgangsverkehrs auf dem Klosterplatz zu Gibermassigen
Einschrankungen (z.B. Anzahl Fahrten) der beabsichtigten 6ffentlichen Nutzung (Markte,
Feste, etc.) kommen, wird die Option offengelassen, die Klostermauer punktuell zu durch-
brechen und somit Teilgebiet A flir Personenwagen direkt ab der Unteren Steig zu er-
schliessen (vgl. Art. 15 Abs. 6 Gestaltungsplan-Vorschriften). Es wird der Gemeinde
und/oder dem Kanton lberlassen, ein solches Bediirfnis zu formulieren. Ein entsprechen-
des Baugesuch kann erst nach vorgangiger Konsultation des Gemeinderats eingereicht
werden. Eine Offnung in der historischen Klostermauer wurde in der Beurteilung der
Denkmalpflege als hinnehmbar bezeichnet (vgl. Anhang 1). Die verkehrstechnische Mach-
barkeit wurde nachgewiesen (vgl. Anhang 3).
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3.2.2 Fuss- und Veloverkehr

Samtliche zurzeit vorhandenen Fuss- und Veloverbindungen missen auch in Zukunft be-
stehen bleiben. An geeigneten Lagen sind gentigend Abstellmdglichkeiten flr Zweirader
herzurichten, um die Bediirfnisse der Nutzungen im Perimeter und auf der Klosterinsel zu
decken. Da weder Erfahrungswerte fir die Bedirfnisse der Klosterinsel vorliegen noch de-
finitive Angaben zu den Nutzungen im Perimeter gemacht werden kénnen, kann die Anzahl
Veloabstellplatze noch nicht beziffert werden. Die Veloabstellplatze sollten deshalb még-
lichst so eingerichtet werden, dass auf eine gesteigerte Nachfrage reagiert werden kann.

3.2.3 Parkplatzbedarf

Parkplatzbedarf Klosterinsel und Klosterbezirk

Auf der Klosterinsel sind eine Reihe von Umnutzungen vorgesehen oder bereits realisiert
(vgl. Kapitel 2.1 Anlass und Zielsetzung). Der Parkplatzbedarf der zukiinftigen Nutzung des
Inselareals und der bestehenden Nutzungen des Klosterbezirkes (Baufeld A1/A2) wurde im
Bauentscheid™® der Gemeinde Rheinau hergeleitet:

e Musikinsel Rheinau 60
e Haus der Stille 8
¢ HWK Hauswirtschaftsschule 20
e Museum 6
e Restaurant 20
e Besucher Klosterkirche 30
e Bedarf Klosterinsel Total: 144
e Bedarf Klosterbezirk (Baufelder A1/A2) 10

Der Parkplatzbedarf beléuft sich auf 154 Abstellplatze (Ausnahme von Grossanlassen).

Es ist jedoch zu beachten, dass die aufgefiihrten Parkplatzbedirfnisse Maximalwerte dar-
stellen, die auf Schatzungen beruhen und kaum gleichzeitig auftreten dirften. Die Haus-
wirtschaftsschule beispielsweise weist v.a. unter der Woche einen hohen Bedarf aus, wah-
rend die Musikinsel v.a. am Wochenende besucht wird. Die Klosterkirche wiederum wird
v.a. tagsiuber besucht, wahrend das Restaurant v.a. abends belegt sein wird. Neben dieser
zeitlichen Trennung kommt hinzu, dass gewisse Nutzungen auch kombiniert werden. So ist
z.B. gut vorstellbar, dass ein Gast der Musikinsel Rheinau auch das Museum besuchen

wird.
e Bedarf Klosterinsel und Klosterbezirk 154
e Abziglich Abstellplatze Klosterinsel fiir beschrank-

ten Nutzerkreis 27
e Reduktion durch Mehrfachnutzung ca. 17
e Bedarf Abstellplatze 6fftl. Parkierungsanlage 110

Im oben erwahnten Bauentscheid wird der Parkplatzbedarf des Klosterbezirks mit 10 Ab-
stellplatzen angegeben. Da der Klosterbezirk Teil des Gestaltungsplanperimeters ist, stellt
dieser Bedarf ein Eigenbedarf dar und ist somit zusatzlich zu den im Gestaltungsplan fest-
gelegten max. 110 Abstellplatze fiir die Nutzungen der Klosterinsel zu realisieren.

12 Angaben aus: Bauprojekt 2012-0048 Rheinau Klosterinsel, Teilprojekt Hauswirtschaftskurse, Gastronomie, Festsaal,
Integration/Neubau Traforaum, Gemeinderatsbeschluss vom 19.03.2013
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Parkplatzbedarf Neubauten im «Chorb» (A3/A4)

Die Anzahl der Abstellplatze fir Personenwagen bestimmt sich nach der jeweils giiltigen
Bau- und Zonenordnung der Gemeinde Rheinau.

Im Teilgebiet A sind auf den Baufeldern A3 und A4 zwei gréssere Baukorper vorgesehen.
Da die zuklnftigen Nutzungen noch nicht feststehen, lassen sich noch keine detaillierten
Aussagen zum Parkplatzbedarf machen. Die beiden Baukérper haben eine Geschossfla-
che von je ca. 750 m? und dirfen maximal vier Vollgeschosse plus zwei Dachgeschosse
aufweisen. Die wahrscheinlichsten Nutzungsszenarien sind derzeit entweder eine kombi-
nierte Gewerbe-/Wohnnutzung oder eine Landwirtschaftsschule mit Studentenwohnheim.
Geht man davon aus, dass ein Baukorper rund fiinfzehn Wohnungen und ein Geschoss fur
Gewerbenutzung aufweist, besteht ein maximaler Parkplatzbedarf von ca. 25 Abstellplat-
zen pro Baufeld. Fir das Szenario mit einer Landwirtschaftsschule auf einem Baufeld kann
mit einem Parkplatzbedarf von ca. zehn Abstellplatzen gerechnet werden (detaillierte Park-
platzbedarfsrechnung im Anhang 4).

Parkplatzbedarf Untere Steig und Rheingasse

Die Anwohner der Unteren Steig und der Rheingasse kdnnen gegen ein Entgelt die Park-
platze der Parkierungsanlage auf Baufeld A5 mitbenutzen. Die Anzahl der fiir die Anwoh-
ner der Unteren Steig und der Rheingasse zuléassigen Abstellplatze ist auf 10 begrenzt (vgl.
Art. 16 Abs. 3 Gestaltungsplan-Vorschriften). Berechtigt sind ausschliesslich jene Eigenti-
mer der Liegenschaften, auf denen eine Realisierung der benétigten Parkplatze aus bauli-
chen oder aus Grinden der Verkehrssicherheit nicht verlangt werden kann.

Parkplatzbedarf Teilgebiet B

Da in Teilgebiet B von Kkleinflachigen Ergéanzungsbauten auszugehen ist, kann auch von ei-
nem entsprechend tiefen Parkplatzbedarf ausgegangen werden, der im Teilgebiet B reali-
siert wird. Es sind im Teilgebiet B keine 6ffentlichen Parkplatze (Tourismus) vorgesehen.

Parkierungsanlagen

Auf der Klosterinsel ist bereits ein Parkplatz vorhanden, dessen Zufahrt mittels einer
Schrankenanlage eingeschrankt und nur einem berechtigten Personenkreis (Angestellte
und Géste des Hauses der Stille, der Musikinsel, Kirchgemeinde, etc.) vorbehalten ist. Der-
zeit werden ungefahr 27 der 38 Abstellplatze auf der Klosterinsel regelméassig genutzt. Dies
ist gewollt, um den Verkehr auf der Klosterinsel minimal zu halten und auf die Randzeiten
zu beschranken.

Mit den im Gestaltungsplan festgelegten maximal 110 Abstellplatzen in Teilgebiet A fir die
Nutzungen der Klosterinsel und dem bestehenden Parkplatz auf der Klosterinsel mit 38
Abstellplatzen kann der maximale Parkplatzbedarf von 144 Abstellplatzen der Klosterinsel
theoretisch gedeckt werden.

Die Parkierungsanlage auf Baufeld A5 kann entweder als ebenerdiger Parkplatz oder als
mehrgeschossiges Parkhaus ausgebildet werden (vgl. Art. 6 Abs. 8 Gestaltungsplan-
Vorschriften). Wird die ebenerdige Variante ausgefiihrt, kann im Griinbereich ein ,Uberlauf*
erstellt werden (vgl. Art. 16 Abs. 4 Gestaltungsplan-Vorschriften). Letzterer ist in seiner
Gestaltung in den Griinbereich einzupassen und nur fir eine gelegentliche Nutzung zu di-
mensionieren. Der ,Uberlauf ist in der Regel abgesperrt und wird nur bei Bedarf gedffnet.

Mit dieser Losung wird auf den Umstand reagiert, dass der tatsachlich auftretende Park-
platzbedarf aufgrund der in Kapitel 3.2.3 genannten Unsicherheiten zum heutigen Zeitpunkt
noch nicht abschliessend beziffert werden kann. Mit den vorgesehenen 130 Abstellplatzen
in Teilgebiet A kann der Bedarf der Klosterinsel (max. 110), der Bedarf der Liegenschaften
Untere Steig/ Rheingasse (max. 10) und der Eigenbedarf des Klosterbezirks (ca. 10) ge-
deckt werden.
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Im Fall der Realisierung eines Neubaus auf Baufeld A4 wird die Parkplatzsituation neu ana-
lysiert. Unter Voraussetzung, dass der Uberlauf wahrend der letzten 3 Jahre an mehr als
75 Tagen pro Jahr voll belegt war, wird die Schliessung des ,Uberlaufs* und die Realisie-
rung samtlicher bendétigter Abstellplatze im Baufeld A5 (ggf. teilweise unterirdisch) vorge-
sehen (vgl. Art. 16 Abs. 4 Gestaltungsplan-Vorschriften).

Bei Grossanlassen auf der Klosterinsel darf auch weiterhin entlang der Chorbstrasse par-
kiert werden. Auf einer Lange von 300 m kdnnen so etwa 55 Personenwagen geparkt wer-
den.

Eine Gegeniberstellung des heutigen (vgl. Kapitel 2.2.5) und zukinftigen Parkplatzange-
bots zeigt, dass die Anzahl Parkplatze insgesamt leicht bzw. allenfalls moderat zunehmen
wird. Nicht naher zu beziffern sind die Abstellplatze im Teilgebiet B fir gewerbli-
che/landwirtschaftliche Nutzungen.

Referenzzustand Planzustand GP

e Parkplatz Klosterplatz 37 -
e Parkplatz Baufeld A5 prov. 85 max. 110
e Eigenbedarf BF A1/A2 - ca. 10
e Private Abstellplatze BF A3/A4 12 ca. 20-50
e Untere Steig/Rheingasse (auf PP BF A5) - max. 10
e Anzahl Abstellplatze Perimeter GP 134 ca. 150-180
e Parkplatz Klosterinsel (ausserhalb GP) (38) (38)
Verkehrserzeugung

Zur Abschatzung der Verkehrserzeugung wurde der vorangehend berechnete Parkplatz-
bedarf mit den Ublichen Werten des SVP (spezifisches Verkehrspotential, Anzahl erzeugter
Fahrten pro Parkplatz)*® und den Betriebstagen pro Jahr multipliziert. Die detaillierten Be-
rechnungstabellen sind im Anhang 4 ersichtlich.

Referenzzustand Planzustand GP
e Bestand/Neubauten (Baufeld A3/A4) 25 F/Tag 125 F*/Tag
e Kilosterbezirk (Baufeld A1/A2) 25 F/Tag 25 F/Tag
e Untere Steig/Rheingasse - 25 F/Tag
e Kilosterinsel 425 F/Tag 425 F/Tag
e (Davon auf Parkplatz Klosterinsel) (50 F/Tag) (50 F/Tag)
e Teilgebiet B 25 F/Tag 25 F/Tag
e Total Personenwagen 500 F/Tag 625 F/Tag
e Lastwagen-/Busfahrten 1.5 F/Tag 2.5 F/Tag

Fur die Neubauten in Teilgebiet A wurde (im Sinne einer Worst-Case-Annahme) vom Ma-
ximalszenario bzgl. Parkplatzbedarf (Gewerbe-/Wohnnutzung) ausgegangen mit je ca. 25
Abstellplatzen pro Baufeld. Die Neubauten verursachen ca. 125 Fahrten pro Tag. Die 12
bestehenden privaten Parkplatze fir die Gewerbenutzungen im Teilgebiet A erzeugen ei-
nen Verkehr von ca. 25 Fahrten pro Tag. Hinzu kommen ca. 25 Fahrten pro Tag, die aus
der Parkierung fir die Liegenschaften Untere Steig/Rheingasse resultieren.

13 Spezifische Verkehrspotentiale gemass Tabelle S.4, Leitfaden Fahrtenmodell, Stadt Zirrich, Januar 2007

14 F = Fahrten. Die An- und Wegfahrten werden jeweils einzeln gezabhlt.
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Die Nutzungen der Klosterinsel und des Klosterbezirks verursachen insgesamt ca. 425
Fahrten pro Tag. Davon entfallen 375 Fahrten auf den 6ffentlichen Parkplatz auf Baufeld
A5 und rund 50 Fahrten auf den Parkplatz der Klosterinsel. Dieser Verkehr wird in diesem
Umfang zwar erst in Zukunft eintreffen, wenn alle Nutzungen auf der Klosterinsel wie vor-
gesehen realisiert werden. Da diese Nutzungen jedoch unabhangig vom Gestaltungsplan
«Chorb» realisiert werden, stellt dies den massgebenden Referenzzustand dar. Da dieser
Verkehr durch Nutzungen ausserhalb des Gestaltungsplanperimeters verursacht wird,
handelt es sich auch nicht um projektinduzierten Verkehr.

Im Teilgebiet B sind ca. 10 Abstellplatze vorhanden. In Zukunft kénnen einige wenige Ab-
stellplatze hinzukommen. Die dadurch entstehende zusatzliche Verkehrserzeugung ist ver-
nachlassigbar.

Der Anteil des Verkehrs, der durch die Parkierungsanlage auf Baufeld A5 zwischen 19:00
abends und 7:00 morgens erzeugt wird, kann mit 25% angenommen werden™.

Fur den Schwerverkehr wird von folgenden Grundlagen ausgegangen: 200 Fahrten von
Reisebussen zum Ein- und Aussteigen von Fahrgasten pro Jahr, dies entspricht 4 Fahrten
pro Woche und somit rund 0.5 Fahrten pro Tag. Dieses Verkehrsaufkommen entspricht
auch dem Referenzzustand. Im Referenzzustand wird von einem Lieferverkehr mit Lastwa-
gen alle zwei Tage fur das Gewerbe im Projektperimeter ausgegangen. Im Planzustand
wird im Maximalfall mit einer Verdoppelung der Anzahl Anlieferungen gerechnet.

Umliegendes Strassennetz

Zur Beurteilung der Verkehrsemissionen wurde der projektinduzierte Verkehr auf das um-
liegende Strassennetz umgelegt (siehe nachfolgende Abbildung). Die Vorbelastung auf den
jeweiligen Strassenabschnitten wurde aus dem Verkehrsmessstellennetz und dem Ver-
kehrsmodell, wie sie im GIS*® hinterlegt sind, hergeleitet. Fir die Sammelstrasse Untere
Steig wird im Ist-Zustand von einem durchschnittlichen Verkehrsaufkommen von 500 Fahr-
zeugen pro Tag (DTV) ausgegangen. Die Verkehrsveranderungen durch den projektindu-
zierten Verkehr sind mit ,durch GP* gekennzeichnet.

Der Anteil des Verkehrs, der von der Klosterinsel und dem «Chorb» zwischen 19:00 Uhr
abends und 7:00 Uhr morgens erzeugt wird, kann mit 10% angenommen werden®®.

15 Hergeleitet aus Tabelle D-9, EAR 05, Empfehlungen fiir Anlagen des ruhenden Verkehrs, FGSV, Ausgabe 2005,
Kéln

16 http://maps.zh.ch, abgerufen am 10.07.2014 (Layer Gesamtverkehrsmodell und Verkehrsmessstellen)
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Abbildung 3-5 Verkehrsumlegung

Umwelt

Einleitung

Es werden gezielt die relevanten Umweltthemen angesprochen, fir welche Auswirkungen
durch das Vorhaben zu erwarten sind oder welche limitierend auf dieses wirken.

Energie

Die Klosterinsel und mehrere Bauten im Gebiet «Chorb» werden von zwei im Gebiet
«Chorb» liegenden Heizzentralen mit Fernwarme versorgt. Im Metzgereigebaude
(Chorbstrasse 2, Vers.-Nr. 134, siehe Abbildung 2-2) befindet sich eine Zentrale mit zwei
Olheizkesseln, eine zweite liegt im sogenannten Handwerkerhaus (Chorbstrasse 6, Vers.
Nr. 137, siehe Abbildung 2-2) und ist mit einem Olheizkessel sowie einem Holzschnitzel-
Heizkessel ausgestattet. Die Warmeversorgung der Klosterinsel muss auch kunftig durch
das «Areal Chorb» sichergestellt werden. Die bestehenden Zentralen sind bis spéatestens
2021 den Anforderungen der Luftreinhalteverordnung (LRV) entsprechend zu erneuern.

Unter Bertlicksichtigung der gangigen kantonalen Standards (Einhaltung Energiewerte von
Minergie-Bauten sowie ein mdglichst hoher Anteil an erneuerbaren Energien fiir Heizung
und Warmwasser, vgl. Art. 17 Gestaltungsplan-Vorschriften) soll ab Vorliegen konkreter
Projekte fir die Neu- und Umbauten ein Energiekonzept ausgearbeitet werden.

Die Gemeinde Rheinau ist Energie Stadt. Geméass kommunalem Energieplan®’ sind fiir die
Warmeerzeugung im Planungsgebiet folgende drei Varianten anzustreben:

- Holzfeuerung (Prioritatsgebiet Warmeverbund Holz)

1 Kommunaler Energieplan, Bachmann Stegemann + Partner AG, 21.06.2011
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- Erdwarme (westlicher Teil des Planungsgebiet: Prioritatsgebiet Erdwarmeverbund®®)
- Abwarme Rheinwasser (Potenzial vorhanden)

Fur die Bauten auf der Klosterinsel und im Bereich des Klosterplatzes ist ein Warmever-
bund zu erstellen. Die Bauten im Teilgebiet B sind nach Mdglichkeit in den Verbund zu in-
tegrieren. Dritte dirfen sich zu Selbstkosten am Warmeverbund «Chorb» anschliessen
(vgl. Art. 17 Gestaltungsplan-Vorschriften).

Die Energieplanung kann erst ab Vorliegen konkreter Projekte abschliessend beurteilt wer-
den.

Luftreinhaltung

Aufgrund des verhaltnismassig geringen projektinduzierten Mehrverkehrs (vgl. Kapitel 3.2.5
Verkehrserzeugung) sind keine nennenswerten Erhéhungen der Luftschadstoffemissionen
auf dem umliegenden Strassennetz zu erwarten. Es sind keine Nutzungen oder Wéarmeer-
zeugungen vorgesehen, mit welchen wesentliche Luftschadstoffemissionen einhergehen.

Das Vorhaben kann aus Sicht der Lufthygiene als umweltvertraglich beurteilt werden.

Larmschutz

Fur das Gestaltungsplangebiet sowie die umliegenden bestehenden Liegenschaften ist die
Empfindlichkeitsstufe 1l massgebend. Der Strassenverkehrslarm ist den Immissionsgrenz-
werten (Tag: 65 dB, Nacht: 55 dB) gegeniiberzustellen, da durch das Gesamtvorhaben
insgesamt nur ca. 15% Mehrverkehr generiert wird und somit als nicht wesentliche Erweite-
rung einer bestehenden Anlage angesehen wird.

Die Parkierungsanlage ist eine neue Anlage und muss bei allen relevanten Empfangspunk-
ten die Planungswerte (Tag: 60 dB, Nacht: 50 dB) einhalten.

Infolge des geringen Verkehrsaufkommens werden entlang der Unteren Steig die Immissi-
onsgrenzwerte sowohl im Referenzzustand als auch im Planzustand GP deutlich eingehal-
ten. Die hochsten Beurteilungspegel werden am oberen Ende der Unteren Steig liegenden
Pfarrhaus (Untere Steig 2) erzielt (Lri,tag = 49 dB, Lri,nacht = 42 dB, siehe Anhang 2).

Fur die zu planende Parkierung auf dem Baufeld A5 wurden Detailberechnungen an elf
Empfangspunkten (EP) durchgefiihrt (siehe Abbildung 3-9). Dabei wurde das provisorische
Parkplatzlayout (siehe Entwicklungsleitbild) sowie die Zu-/Wegfahrt vom Klosterplatz her
angenommen. Fir die Verkehrsbhewegungen wurden die Werte aus Kapitel 3.2.5 ange-
setzt. An der Nordgrenze des Baufelds A4 (EP02) werden die Planungswerte flir Wohnnut-
zung in der Nacht (19.00 - 07.00 Uhr) um bis 5 dB Uberschritten (siehe Anhang 2). An der
West- und Ostfassade betragen die Uberschreitungen der Planungswerte in der Nacht um
bis zu 3 dB. An der Siidgrenze des Baufelds A4, bei den Ubrigen Baufeldern sowie bei den
bestehenden Wohnhausern kdénnen die Planungswerte eingehalten werden. Sofern auf
dem Baufeld A4 Wohnnutzungen vorgesehen werden, miissen im Bauprojekt Massnahmen
umgesetzt werden, wie z. B. durchgehende Wohnungsgrundrisse mit Liftungsfenstern
ausschliesslich auf der Sudseite.

Eine Zu- / Wegfahrt via einen Mauerdurchbruch in der Unteren Steig fuhrt aus Sicht Larm-
schutz zu einer vergleichbaren Situation (siehe Anhang 2).

18 Im 6stlichen Projektperimeter sind Erdwarmesonden nicht zulassig.
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Abbildung 3-6 Lage Empfangspunkte (EP) und Parkplatz-Teilflachen (Nummern)

Gewasserschutz

Gemass den Ubergangsbestimmungen der Gewasserschutzverordnung (GSchV*®) ist zum
Rhein ein Uferstreifen von 20 m Breite von Bauten und Anlagen frei zu halten. Im Gewas-
serraum bzw. in den Uferstreifen gilt prinzipiell ein Bauverbot fir nicht standortgebundene
Bauten und Anlagen. Ausnahmen koénnen nur in dicht Uberbauten Gebieten (Stéadte und
Ortszentren) fur zonenkonforme Bauten und Anlagen gewéhrt werden, wenn keine (ber-
wiegenden Interessen (Hochwasserschutzanforderungen, Gewasserunterhalt) dagegen
sprechen.

Im vorliegenden Fall wurden die Baufelder fiir die Neubauten (vgl. Gestaltungsplan) so de-
finiert, dass der massgebliche Uferstreifen von 20 m eingehalten wird. Der minimale Ab-
stand zum Rhein belauft sich auf etwa 24 m (Baufeld Al).

Hinsichtlich der Thematik Oberflaichengewasser kann das Vorhaben somit als umweltver-
traglich beurteilt werden.

Gemass Grundwasserkarte des Kantons Ziirich®® liegt das Planungsgebiet im Rhein-
grundwasserstrom. Das Grundwasservorkommen weist eine geringe Machtigkeit (meist
weniger als 2 m) oder geringe Durchlassigkeit auf. Basierend auf der Grundwasserkarte
kann davon ausgegangen werden, dass der mittlere Grundwasserspiegel im Planungsge-
biet etwa bei 353 m 0.M. liegt (Flurabstand: ca. 5 - 9 m).

Aus gewasserschutzrechtlicher Sicht wird das Planungsgebiet dem Gewasserschutzbe-
reich Ay (Schutzbereich fur unterirdische Gewésser) zugewiesen, in welchem in der Regel
ein Untergeschoss zuléssig ist. Einbauten unter dem langjahrigen mittleren Grundwasser-
spiegel dirfen gemass Anhang 4 Gewasserschutzverordnung (GSchV) im Gewasser-
schutzbereich Ay nicht erstellt werden. Das AWEL kann jedoch Ausnahmen bewilligen.
Entsprechend der gangigen Praxis des AWEL?* kénnen Vertiefungen (Fundamentverstar-

19 Gewasserschutzverordnung (GSchV) vom 28. Oktober 1998 (Stand am 1. Januar 2014). SR 814.201
20 http://maps.zh.ch/, abgerufen am 09.07.2014

2 AWEL, 2003: Bauvorhaben in Grundwasserleitern und Grundwasserschutzzonen. Merkblatt. Zirich, Juni 2003
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kungen, Lift- und Pumpschéachte etc.) auf maximal 10% der bebaubaren Flache bewilligt
werden, sofern diese den Grundwasserdurchfluss lokal nicht vermindern. Die heutige
Grundwasserdurchflusskapazitat muss bei Hochsthochwasser im Bereich allfalliger Tief-
bauten mit sandig-kiesigen Ersatzmassnahmen zu 100% erhalten werden.

Sobald die voraussichtlichen Einbautiefen bekannt sind, ist das Thema Grundwasserschutz
im Detail zu untersuchen und zu beurteilen.

Entwasserung

Mit den Bauprojekten ist ein Entwésserungskonzept nach den massgeblichen Vorgaben
und Richtlinien auszuarbeiten. Entsprechend ist eine Beurteilung der Entwéasserungspla-
nung derzeit noch nicht mdglich.

Natur- und Landschaftsschutz

Gemass kantonalem Natur- und Landschaftsschutzinventar (1980%%) umfasst der Freihalte-
bereich des Gestaltungsplanperimeters (siehe Abbildung 2-8 Auszug Kernzonenplan) ei-
nen Teil des geologischen, geomorphologischen Schutzobjekts Nr. 101_135 (Rheinschlin-
ge). Innerhalb des Schutzobjekts kommt es voraussichtlich zu keinen baulichen Eingriffen
oder Terrainveranderungen.

Der Gestaltungsplanperimeter weist des Weiteren keine Natur- oder Landschaftsschutzob-
jekte von kantonaler und nationaler Bedeutung auf. Ein Inventar der kommunalen Natur-
und Landschaftsschutzobjekte wird von der Gemeinde Rheinau nicht gefihrt.

Das Vorhaben kann aus Sicht des Natur- und Landschaftsschutzes als umweltvertraglich
beurteilt werden.

Boden

Als Boden gilt ausschliesslich die oberste unversiegelte Erdschicht, die den Pflanzen als
Wurzelraum und Nahrsubstrat dient. Bei nattirlich gewachsenen Béden entspricht dies dem
Ober- und Unterboden, das heisst der obersten durchschnittlich 100 cm méchtigen Erd-
schicht.

Im Geltungsbereich des Gestaltungsplans hat es einige (kleinere) Bodenflachen (Freihalte-
bereich Rheinufer / Gehdlzstandorte / Abstandsgriin / Garten, vgl. Abbildung 2-5). Im vor-
liegenden Fall handelt es sich vermutlich um anthropogen beeinflusste Béden und aufge-
brachten Bodenaushub (Bauzone).

Gemass kantonalem Prifperimeter fiir Bodenverschiebungen® sind im Bereich der
Chorbstrasse 47 (vgl. Abbildung 2-2) Bodenbelastungen infolge von Spezialkulturen zu er-
warten.

Sofern mehr als 50 m® Boden abgefiihrt werden muss, ist ein Meldeblatt zuhanden der
Gemeinde mit der Menge des abzuflihrenden Bodenmaterials, dem Ausmass der Belas-
tung sowie dem Vorhandensein einer Abnahmegarantie fiir belastetes Bodenmaterial ab-
zugeben.

Unter Beriicksichtigung der oben genannten Massnahme kann das Projekt aus Sicht Bo-
denschutz als umweltvertraglich beurteilt werden.

Altlasten

Gemass Art. 3 der Altlasten-Verordnung (AltIV?*) durfen belastete Standorte durch die Er-
stellung oder Anderung von Bauten und Anlagen nur verandert werden, wenn

22 ALN, Kantonales Natur- und Landschaftsschutzinventar vom 31. Dezember 1980

z http://maps.zh.ch/, abgerufen am 09.07.2014
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- sie nicht sanierungsbeduirftig sind und durch das Vorhaben nicht sanierungsbedirf-
tig werden, oder

- ihre Sanierung durch das Vorhaben nicht wesentlich erschwert wird oder sie, so-
weit sie durch das Vorhaben verandert werden, gleichzeitig saniert werden.

Das Planungsgebiet weist im Kataster der belasteten Standorte?® zwei kleinere Eintrage
auf, fir welche keine schadlichen oder lastigen Einwirkungen zu erwarten sind (siehe Ab-
bildung 3-10).

; AEINLA ] H AW J’i‘th:l H;W :_‘."r"-.
S L Chorb
- ) 5ad

-

r

Abbildung 3-7 Auszug aus dem Kataster der belasteten Standorte (KbS)

Am Betriebsstandort 0038/1.0004-004 im Bereich der Klosterscheune (Bestandesbaute
Klosterplatz 2/3) und am Betriebsstandort 0038/1.0005-002 an der Liegenschaft Chorbstr. 4
wurden Diesel, Benzin, Schwerdl oder andere Kohlenwasserstoffe gelagert.

Ein baulicher Eingriff in den Altlastenstandort 0038/1.0004-004 wird aller Voraussicht nach
nicht vorgenommen. Fir Standort 0038/1.0005-002 ist von einer Sanierung im Zuge der
Bauarbeiten auszugehen.

Damit wird Art. 3 der Altlasten-Verordnung (AltlV) entsprochen.

Das belastete Aushubmaterial muss einer gesetzes- und vollzugskonformen Weiterver-
wendung resp. Entsorgung unter Beriicksichtigung der kantonalen Verwertungsregel?® zu-

24 Verordnung Uber die Sanierung von belasteten Standorten (Altlasten-Verordnung, AltlV) vom 26. August 1998 (Stand
am 1. August 2012). SR

% http://maps.zh.ch/, abgerufen am 09.07.2014

% AWEL, Méarz 2014: Verwertungsregel fur die Entsorgung von belasteten Bauabféllen. Richtlinie fir Bauherren, Planer
und Altlastenberater
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gefuhrt werden. Die fachgerechte Triage und die TVA-konforme Entsorgung von belaste-
tem Material muss durch einen Altlastenspezialisten sichergestellt werden.

Unter Bertcksichtigung der oben genannten Massnahmen kann das Projekt aus altlasten-
rechtlicher Sicht als umweltvertraglich beurteilt werden.
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Erlauterung der Gestaltungsplanvorschriften

Im Folgenden wird auf die wichtigsten Festlegungen in den Gestaltungsplan-Vorschriften
eingegangen.

Allgemeine Bestimmungen

Art. 1 Zweck

Mit dem Gestaltungsplan wird die Realisierung des baulichen Entwicklungsleitbildes «Areal
Chorb, Rheinau», welches insbesondere eine ortsbauliche und architektonische Aufwer-
tung sowie Nutzung und Belebung des Areals beinhaltet, verfolgt.

Art. 2 Bestandteile und Geltungsbereich

Der vorliegende Gestaltungsplan betrifft den in Bauzonen liegenden Teil des Grundstiicks
Kat.-Nrn. 984 des Kantons Zirich. Er umfasst einen Teil des Gebiets «Chorb» (Kernzone 3
mit Gestaltungsplanpflicht) sowie den gesamten Klosterplatz (Kernzone 1). Fir eine ge-
samtheitliche Entwicklung in Abstimmung auf den historisch gewachsenen Bestand werden
auch die Klosterscheune sowie das Metzgereigebaude und das Knechtenhaus/Wagnerei
(siehe Abbildung 2-2) als geschitzte Bestandsbauten (A1/A2) in den Geltungsbereich des
Gestaltungsplans mit einbezogen.

Art. 3 Vorgehendes und ergdnzendes Recht

Das bauliche Entwicklungsleitbild wurde aufbauend auf die Bau- und Zonenordnung (BZO)
der Gemeinde Rheinau entwickelt. D. h. soweit die nachfolgenden Vorschriften nichts Ab-
weichendes bestimmen, gelten die Vorschriften der BZO. Abweichungen von der BZO er-
folgen damit gezielt und nur wo sie aufgrund der angestrebten Entwicklung wirklich erfor-
derlich sind.

Art. 4 Teilgebiete

Der Geltungsbereich gliedert sich in die Teilgebiet A (Chorb Ost) mit den Bestandsbauten
und geplanten Neubauten im Bereich des Klosterplatzes sowie den Grinbereich. Das Teil-
gebiet B (Chorb West) umfasst das Baufeld B1, in welchem der Bestand an kleinteiligen
Okonomiegebauden in der heutigen Struktur weiterentwickelt bzw. erganzt werden kann.
Das Teilgebiet C weist den Freihaltebereich am Rheinufer aus.

Bau- und Nutzungsbestimmungen

Art. 5 Nutzweise

In Ubereinstimmung mit der BZO ist eine Mischnutzung aus Wohnen, Landwirtschafts-,
Gewerbe- und Dienstleistungsbetrieben zulassig. Nicht zulassig ist jedoch eine Nutztierhal-
tung als Erwerbstatigkeit. Die Nutzungsvorstellungen werden im Entwicklungsleitbild und
im Kapitel 3.1.4 (Nutzungskonzept) beschrieben.

Neubauten am Klosterplatz (Baufelder A3/A4)

Die Neubauten am Klosterplatz (Baufelder A3/A4) sollen im Sinne des Ortsbildschutzes
dem historischen Bestand entsprechend entwickelt werden und als grosse Baukérper mar-
kant in Erscheinung treten. Die Volumina der Neubauten werden demnach in
Art. 6 Abs. 3, 5-7 (Baubegrenzungslinien, Stellung der Gebaude) und Art. 7 Abs. 1-2 (H6-
henmasse) geregelt. In Abweichung zur BZO aber in ortsbaulicher Ubereinstimmung mit
den Volumen von Klosterscheune und Frauengasthaus sind vier Voll- und zwei Dachge-
schosse zulassig (vgl. Art. 8 Geschosszahl). Die aufgrund des Studienauftrages als wichtig
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erachtete Hofbildung wird mittels Art. 6 Abs. 4 in Ubereinstimmung mit dem Kernzonenplan
gesichert.

Parkierungsanlage (Baufeld A5)

Im Baufeld A5 ist eine aufgrund des Ortsbildschutzes in der Hohe limitierte Parkierungsan-
lage vorgesehen (vgl. Art. 6 Abs. 8 Baubegrenzungslinien, Stellung der Geb&ude und
Art. 7, Abs. 4). Die Parkierungsanlage kann entweder als mehrgeschossiges Parkhaus (mit
maximal einem vollstandig oberirdischen Parkgeschoss) oder als ebenerdiger Parkplatz
ausgebildet werden. Wird ein ebenerdiger Parkplatz erstellt, kann dieser in den Griinbe-
reich erweitert werden (vgl. Art. 16 Abs. 4 Parkierung). Fur eine Erweiterung wird voraus-
gesetzt, dass sich der Parkplatz dezent in den Griinbereich einfligt und sich dem Freiraum-
Charakter unterordnet (vgl. Art. 13 Abs. 2 Freiraum). Denkbar wére etwa eine Parkierungs-
flache unter einer mit Hochstammb&umen durchgrinten Flache.

Teilgebiet B

Im Teilgebiet B ist fur die Gebaude eine orthogonale Stellung +/- 5° richtungsweisend. Ab-
weichungen sind zuldssig, sofern ein ortsbaulich mindestens gleichwertiges Ergebnis er-
zielt werden kann (vgl. Art. 6 Abs. 10 Baubegrenzungslinien, Stellung der Gebaude). Die
Trennung der Teilgebiete A und B in ihrer ortsbaulichen Wahrnehmung und der Charakter
des Teilgebiets B als kleinteilige Siedlung mit landwirtschaftlicher Pragung muss in jedem
Fall gewéahrleistet bleiben. Der Wiederaufbau der im Teilgebiet A bestehenden Holzscheu-
ne (ehemalige Bricke, siehe Abbildung 2-2) ist im Teilgebiet B mdglich (vgl. Art. 6 Abs. 11
Baubegrenzungslinien, Stellung der Geb&ude).

Art. 9 Gestaltung

Entsprechend den Vorgaben im kantonalen Recht sind Bauten, Anlagen und Umschwung
SO zu gestalten, dass eine besonders gute Gesamtwirkung entsteht (vgl. § 80 Abs. 1
PBG?’). Was das hier heisst, ist in Art. 9, Abs. 2 und 3 fiir die Teilgebiete A und B konkreti-
siert.

Art. 10 Dachgestaltung

Die Vorschriften fur die Dachneigung bringen die Firstkote der Neubauten in A3 bzw. A4
ortsbaulich mit den denkmalgeschitzten Bestandesbauten Klosterscheune bzw. Frauen-
gasthaus in Einklang. Art. 10 Abs. 3 sichert eine markante Firstlinie. Art. 10 Abs. 4 verweist
auf die weiteren ortsbaulich wichtigen Vorschriften zur Dachgestaltung in der BZO. Pult-
und Flachdécher fiir Hauptgeb&dude werden in Art. 10 Abs. 1 ganz ausgeschlossen.

Art. 12 Qualitatssicherung

Angesichts des hohen ortsbaulichen, architektonischen und denkmalpflegerischen An-
spruchs an Neubauten, insbesondere im Teilgebiet A, kann die weitere Projektierung und
Realisierung nicht autonom einer Bauherrschaft und ihrem Architekten tGiberlassen werden;
der Kanton als Grundeigentimer bleibt in der Mitverantwortung und hat die Projektentwick-
lung fiir Neubauten im Teilgebiet A (Chorb Ost) im Sinne der Qualitatssicherung weiter zu
begleiten.

Zur Ermittlung von geeigneten Projekten ist deshalb ein Projektwettbewerb oder ein Stu-
dienauftrag nach den Regeln des SIA durchzufihren, zu dem mindestens drei Architektur-
biros einzuladen sind. Im Preisgericht der Verfahren haben von Seiten des Kantons Zirich
je eine Vertretung des Immobilienamtes, des Hochbauamtes und des Amtes flir Raument-
wicklung / Denkmalpflege Einsitz zu nehmen.

2 Kanton Zirich, 1975: Gesetz Uber die Raumplanung und das 6ffentliche Baurecht (Planungs- und Baugesetz) vom
7. September 1975. LS 700.1
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Alternativ dazu kann zur Qualitatssicherung eine Projektentwicklung mit einem Begleitgre-
mium stattfinden, dem neben der Bauherrschaft mindestens je eine Vertretung von Hoch-
bauamt und kantonaler Denkmalpflege sowie ein unabhéangiger Architekt angehéren. Bei
Bedarf kdnnen Vertretungen des Immobilienamtes und des Amtes fiir Raumentwicklung
(Gebietsbetreuung Ortsbild) sowie allenfalls weitere externe Fachpersonen beigezogen
werden. Dieses Gremium begleitet die Entwicklung der Projekte bis zur Baueingabe. Es
entscheidet einvernehmlich Uber die Wahl des projektverfassenden Architekten, berat die
Bauherrschaft bei der Erstellung der Raumprogramme und beurteilt die Projekte bei Pha-
senabschliissen (Vorprojekt, Bauprojekt). Abschliessend verfasst das Begleitgremium zu-
handen der jeweiligen Baueingaben einen Bericht zur Umsetzung der von Entwicklungs-
leitbild und Gestaltungsplan geforderten ortsbaulichen und architektonischen Qualitat.

Art. 13 Freiraum

Die auf dem Klosterplatz vorhandenen Parkplatze sollen, sobald Ersatz vorhanden ist, fur
eine Aufwertung des Platzes aufgehoben werden (vgl. Art. 13 Abs. 1 Freiraum). Ziel ist es,
den Platz in seinem historischen Charakter zu starken und ihn kiinftig starker im Zusam-
menspiel mit der Klosterinsel und dem historischen Dorfkern als attraktiven Aufenthaltsort
fur die Offentlichkeit erlebbar zu machen. Der raumbildende Baumbestand auf dem Klos-
terplatz soll erhalten werden.

Der Grinbereich soll als ortstypischer Landschaftsraum mit einer einheimischen, standort-
gebundenen Bepflanzung (u.a. hochstdmmige Baume) in Erscheinung treten und als ver-
bindendes Element den Ubergang zum Teilgebiet B schaffen. Dabei trennt der Griinbereich
die Bauten im Teilgebiet A (Chorb Ost) und Teilgebiet B (Chorb West) in ihrer ortsbaulichen
Wahrnehmung voneinander (vgl. Art. 13 Abs. 2 Freiraum).

Der Freiraum am Rheinufer ist der BZO entsprechend zu erhalten und von Bauten frei zu
halten (vgl. Art. 13 Abs. 3 Freiraum). Der am Rheinufer verlaufende Fussweg bzw. -pfad ist
instand zu halten und aufzuwerten.

Erschliessung

Art. 14 Fuss- und Velowege, Durchgange

Die heute schon vorhanden 6ffentlichen Verbindungen fiir den Fuss- und Veloverkehr sind
auch weiterhin zu gewahrleisten (vgl. Art. 14 Abs. 2).

Art. 15 Motorisierter Individualverkehr

Die Erschliessung des Geltungsbereichs durch den motorisierten Individualverkehr erfolgt
wie auch schon heute ab der Unteren Steig (Hauptein- und -ausfahrt) und ab der
Chorbstrasse (Nebenein- und -ausfahrt). Die Erschliessung Uber die Chorbstrasse ist un-
tergeordnet und dient primar dem Landwirtschaftsverkehr. Es ist jedoch vorgesehen, den
Reisebus- und Baustellenverkehr des «Areals Chorb» und der Klosterinsel kiinftig Uber die
private Chorbstrasse zu fihren (vgl. Art. 15 Abs. 2, 4). Das Durchfahrtsrecht fir Berechtigte
(Verfugung des Bezirksgerichts vom 30.09.1983; Bewohner des Quartiers Untere Steig,
Nutzer der kantonalen Liegenschaften im Klosterbezirk, Inhaber von Fischereikarten an-
grenzender Reviere, der Werkverkehr und Angestellte des Kraftwerks) Uber die
Chorbstrasse bleibt weiterhin erhalten. Bei Grossveranstaltungen sind Wegfahrten lber die
Chorbstrasse moglich.

Durchbriiche durch die Klostermauer an der Unteren Steig sind zur Verkehrsentlastung des
Klosterplatzes optional zuldssig und minimal zu halten (vgl. Art. 15 Abs. 6).
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Art. 16 Parkierung

Zusétzlich zum Eigenbedarf an Abstellplatzen fur Personenwagen, welcher sich nach der
BZO bemisst, sind im Teilgebiet A 110 Abstellplatze fur die Nutzungen auf der Klosterinsel
und 10 Abstellplatze fur die Anwohner der Unteren Steig und Rheingasse vorzusehen (vgl.
Art. 16 Abs. 3).

Solange im Baufeld A5 nur eine ebenerdige Parkierungsanlage besteht, sind Abstellplatze
fur Personenwagen auch im Griinbereich zuldssig. Unter bestimmten Voraussetzungen
sind die Abstellplatze im Grinbereich in eine neue Parkierungsanlage im Baufeld A5 zu
verlegen (vgl. Art. 16 Abs. 4).

Auf dem Klosterplatz gilt ein Parkverbot (vgl. Art. 16 Abs. 7).

Umwelt

Art. 17 Energie

Hinsichtlich Energiewerte und Art der Warmeerzeugung werden die Standards des kanto-
nalen Hochbauamtes festgeschrieben (Einhaltung Energiewerte von Minergie-Bauten so-
wie ein mdglichst hoher Anteil an erneuerbaren Energien fur Heizung und Warmwasser).

Mindestens flur die Bauten auf der Klosterinsel und im Teilgebiet A ist ein Warmeverbund
vorzusehen (vgl. Art. 17 Energie). Ein solcher besteht bereits schon heute und muss er-
neuert werden (vgl. Kapitel 3.3.2 Energie).

Art. 20 Larmschutz
Es gilt die Larmempfindlichkeitsstufe IlI.
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Ubereinstimmung mit den tbergeordneten Planungsfestlegun-
gen

Wie einleitend festgehalten, ist gemass Art. 47 der Verordnung Uber die Raumplanung des
Bundes der kantonalen Genehmigungsbehérde Bericht zu erstatten, wie mit dem Gestal-
tungsplan den Ubergeordneten Planungsfestlegungen sowie den Anforderungen des ubri-
gen Bundesrechts Rechnung getragen wird.

Der vorliegende Private Gestaltungsplan stimmt mit dem Planungs- und Baugesetz (PBG)
sowie mit den Festsetzungen des kantonalen, regionalen und kommunalen Richtplans
Uberein. Die fur das Planungsgebiet massgeblichen Richtplaneintrage werden in Kapitel
2.3.2 erlautert. Der Private Gestaltungsplan stellt die einwandfreie Einordnung, Gestaltung,
Erschliessung, Ausstattung und Ausriistung der Uberbauung sicher (§ 80 PBG).

Insbesondere berticksichtigt der vorliegende Gestaltungsplan die hohen Anforderungen an
den Ortsbild-, Landschafts- und Denkmalschutz. Mit dem Gestaltungsplan werden die Vor-
aussetzungen fiir eine ortsvertragliche bauliche Entwicklung in einem landschaftlich und
kulturhistorisch wertvollen Raum geschaffen. Die zulassigen Baukorper fligen sich in das
schitzenswerte Orts- und Landschaftsbild ein und werten dieses auf (vgl. Kapitel 3.1 Stad-
tebau).

Der durch die vorgesehenen bzw. zulassigen Nutzungen erzeugte Verkehr ist orts-
vertraglich.

Die Beurteilung umweltrechtlicher Aspekte des Gestaltungsplans ergibt, dass beztiglich
denjenigen Umweltbereichen, die bereits auf Stufe Gestaltungsplan abschliessend beurteilt
werden konnen, die Umweltschutzgesetzgebung in allen Belangen eingehalten wird.

Aspekte, die erst auf Stufe Bauprojekt beurteilt werden kdnnen, werden in der weiteren
Planung berlicksichtigt und sind gemdass heutigem Kenntnisstand ebenfalls in Uberein-
stimmung mit der Umweltschutzgesetzgebung l6sbar.

Schlussfolgerungen

Die Beitrage des Gestaltungsplans «Areal Chorb» zu den Zielen und Grundsatzen der Uber-
geordneten Raumplanung des Bundes, des Kantons Zirich und der Gemeinde Rheinau
liegen vorab und grundsatzlich darin, dass der Gestaltungsplan die planungsrechtlichen
Voraussetzungen fir die bauliche Entwicklung des «Areals Chorb» schafft bzw. verbessert.

Schliesslich vermittelt der Gestaltungsplan hinsichtlich der Aufwertung und Belebung des
«Areals Chorb» im Zusammenspiel mit der Klosterinsel und dem historischen Dorfkern Im-
pulse in Ubereinstimmung mit den raumplanerischen Absichten von Bund, Kanton, Region
und Gemeinde.
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Anhang 1 Erlauterungen Archéaologie & Denkmalpflege

2
Baudirektion

Kanton Zirich
Amt flir Raumentwicklung

Archéologle und Denkmalpilege
Hamtonale Dentmalpflege

Entwicklungsleitbild Chorb West,Rheinan
Studienauftrag

Erluterungen Archiiologie & Denkmalpflege

Generelle Betrachtungen

Das Kloster Rheinau geh&it zu den bedeutendsten barocken Anlagen der Schweiz und ist im
Inventar der kunst- und kulturhistorischen Schutzobjekte und archfologischen Denkmler von
tberkommunaler Bedentung aufgefiihrt. Zum geschitzten Klosterensemble zshien jedoch nicht mur
die Bauten auf der Insel, sondern auch die Gebiude auf dem Festland, welche nérdlich um den
Klosterplatz gruppiert sind und ebenfalls im Inventar aufgefithrt sind. Die Klosterscheune und das
Knechtenhaus/Wagnerei waren urspringlich reine Okonomiebanten und bilden heute eine Grenze
rwischen dem historischen Bestand und dem @brigen Chorbareal. Bislang ist jedoch mur sehr wenig
iber die Baugeschichte der Hammbﬂmmﬂ da detaillierte Un‘te.mldmgm fehlen. Diese milssten
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bewitleen. Alle denlomalgeschiizten Bauten von tiberkommunaler Bedeutung ditrfen zumindest
dusserlich nur zurtickhaltende Verdnderungen erfahren.
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'EE{ “E e et Archéologische Zonen und Denkmalschutzobjekte
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Gemass Beschluss des Regierungsrates soll die die Erschliessung des Chorbareals durch das Dorf
tiber die Untere Steig flihren. Die Zufahrt kann Uber den Chlosterplatz oder im Bereich der Mauer
nordlich des Metzgereigebaudes erfolgen. Daflir kann die Bruchsteinmauer, welche heute das
Chorbareal gegen Westen begrenzt, gedffnet werden.

Einzelgebaude
Wagnerei/Knechtenhaus und Metzgerei (Gebdude 33 urb, Vers.-Nr. 0134)

Der querrechteckige Fachwerkbau iber massivem Sockelgeschoss mit Satteldach und Kriippelwalm
wurde 1619 unter Abt Eberhard 111 von Bernhausen als Wagnerei und Kiferei erbaut. Der kleine
Anbau an der Ostlichen Giebelseite mit dem Treppengiebel tragt die Jahreszahl 1615. Im Laufe des
19./20. Jhs. erfolgten verschiedene Umbauten und Renovationen, so 1867, 1881, 1953
(Aussenrenovation) und 1982 (Bad, Kiiche, WC).

Die Baugeschichte des an der Westseite versetzt an das Knechtenhaus angebauten sog.
Metzgereigebéudes ist noch ungeklért. Im Kern dirften darin Teile eines in der ersten Halfte des 18.
Jh. errichteten Wagenschopfs enthalten sein. Widerspriichlich sind die Angaben zu den Umbauten
und Erweiterungen im 19. Jh., insbesondere tiber den an der Ostseite angebauten eingeschossigen
Satteldachtrakt. In den Lagerbiichern der Gebdudeversicherung sind gréssere Bauunternehmungen
flr die Jahre 1867, 1881 und 1895 aufgefiihrt. 1953 fand eine Aussenrenovation statt. Weitere
umfassende Sanierungen erfolgten 1970.

Rheinau, Klosterplatz. Rechts Wagnerei/Knechtenhaus, links daran angebaut das Metzgereigebaude. Ansicht Richtung Norden.
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Klosterscheune (Gebaude 34, 36, 38, Vers.-Nr.0147)

Der langgestreckte Okonomieteil schliesst die Westseite des Klostervorhofes ab. Der
Gebadudekomplex stammt im wesentlichen aus drei Bauepochen:

- Der sidliche Teil wurde 1588 unter Abt Th. Werlin v. Greifenberg als Scheune erstellt.
Dabei handelt es sich um einen Massivbau gedeckt von einem Satteldach. An der Frontseite
befindet sich die Wappentafel von Abt Th. Werlin, 1588.

- Abt Eberhard I11. v. Bernhausen liess 1619 den Bau durch eine weitere Scheune erweitern.

- 1698/99 wurde unter Abt Gerold I1. v. Zurlauben zwischen den Scheunen eine
Pferdestallung eingebaut, ein symmetrisches, massives Stallgebdude mit drei Spitzgiebeln
als Mittelakzent des ganzen Komplexes. Eine Wappentafel von Abt Gerold Il. v. Zurlauben
befindet sich an der Frontseite. 1948 wurde an der Ostseite ein Tor eingebaut, 1954 eine
Aussenrenovation durchgefihrt.

Rheinau, Klosterplatz, Klosterscheune. Gut erkennbar ist die Dreiteiligkeit, entstanden in einzelnen Bauetappen. Ansicht Richtung
Westen.
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Sennerei (Vers.-Nr. 140)

Das Gebdude ist nicht im Inventar der Bauten von Uberregionaler Bedeutung aufgefiihrt. Die
Gemeinde Rheinau verfiigt aktuell Gber kein Inventar iber die schiitzenswerten Gebdude von
kommunaler Bedeutung, so dass entsprechende Abklarungen fehlen. Diese missten vor einer
Umnutzung oder einem Abbruchbegehren durchgefiihrt werden.

Das Gebaude wurde 1864 vom Staat Zurich als Sennerei gebaut. Beim Haus handelt es sich um
einen eingeschossigen, tiber einem hohen, gewdlbten Kellergeschoss liegenden, langgestreckten
Riegelbau unter geknicktem Satteldach mit éstlichem Schleppdachanbau. Im Inneren befindet sich
eine einfache Wohnausstattung.

SR S
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Rheinau, Chorbareal. Sennereigebdude, Ansicht Richtung Norden.
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Mauern/Zufahrt

Bauhistorische Untersuchungen zeigten, dass die Mauer am Stidende der Unteren Steig bis in die
jungste Zeit verschiedene Veranderungen erfuhr. So wurde 1874 nordlich der Metzgerei ein Tor
eingebaut, das spatestens 1916 wieder geschlossen wurde. Im Anschluss daran wurde dieser
Mauerabschnitt mehrfach saniert und umgestaltet. Die Baufuge zwischen dem alteren
Mauerabschnitt und dem jiungeren Bereich ist von der Steigstrasse her Klar ersichtlich. Aufgrund
dieser Erkenntnisse ist es moglich, im verhadltnisméssig jungen Mauerteil erneut einen Durchbruch
fiir eine Toranlage zu schaffen.

Rheinau, Untere Steig. Mauerabschnitt nordlich der Metzgerei. Die Pfeile markieren die Baufuge zwischen
dem historisch intakten (rechts) und dem in jingerer Zeit veranderten Mauerabschnitt (links davon).

Archéologie

Das gesamte Chorbareal liegt in der archaologischen Zone 3. Dies bedeutet, dass vor jeglichen
Bodeneingriffen archdologische Sondierungen oder Ausgrabungen stattfinden miissen. Relevant
wird dies erst bei der Realisierung von Bauten.
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Historische Ansichten

Die historischen Ansichten und Pline zeigen die Entwicklung des Chorbareals im Lauf der
Jahrhunderte. Dus Chorbareal ist durch den Klosterhof abgetrennt, wird vorwiegend
landwirtschaitlich genutzt und anfiinglich nur wenig bebaut. Die intensive Mutzung und Bebanung
erfolgte erst ub der zweiten Hiil fie des 19. Jahrhunderts.

Rheirsu, Orts- vid Zelgenplm von 1740 {Ausschmitt). Das Chorberesl befmdet sich
rechts vom roten Pledl.
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Rheinan. Ansschnfit ans einer Postharte der Zeitnm 1906 Tn der Bildmitte das Charbareal mit

zusitzlichen Scheunen. Die Mauer zur Unteren Steig besass zu diesem Zeitpunkt eine Offnung mit
entsprechender Zulabrissirasse.

Rbeinan, Foto von 1920, Das Chorbaresl ist mit diversen indwintschultlich genuteien Bansu besetzt, von densn sitige
hente nicht mehr existiersn

10.%.2013 Christian Muntwyler
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A

Larmschutz

Anhang 2

Strassenverkehrslarm
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Parkierungslarm
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Emissionen Zu-/Wegfahrt

S01
Einfahrt |Ausfahrt

Geschwindigkeit [km/h] 30 30
Steigung [%0] 0 0
Steigungskorrektur [dB(A)] 0 0
Tag

Fahrten (Tag) [Fz/h] 17.2 17.2
LW-Anteil (Tag) [-] 0.000 0.000
Lr,e (Tag) [dB(A)] 56.2 56.2
Korrektur K1, Tag (Anlageart)  [[dB(A)] 0 0
Korrektur K2 (Tongehalt) [dB(A)] 0 0
Korrektur K3 (Impulsgehalt) [dB(A)] 0 0
Lr,e (inkl. Korrekturen), Tag [dB(A)] 56.2 56.2
Nacht

Fahrten (Nacht) [Fz/h] 5.7 5.7
LW-Anteil (Nacht) [-] 0.000 0.000
Lr,e (Nacht) [dB(A)] 51.4 51.4
Korrektur K1, Nacht (Anlageart) |[dB(A)] 5 5
Korrektur K2 (Tongehalt) [dB(A)] 0 0
Korrektur K3 (Impulsgehalt) [dB(A)] 0 0
Lr,e (inkl. Korrekturen), Nacht  [[dB(A)] 56.4 56.4
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Immissionen Parkierung (Zu-/Wegfahrt von Klosterplatz)

Reflexionen 3. Grades

Baudirektion
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EmpfangNutzung (ES [HOhe |Etage| Immissionen PW Diff. zu PW

H[m] Lr t Lr n | Tag | Nacht | Tag | Nacht
EP01 |[Wohnen |l 7.3 2| 49.9 50.1 60 50 -10.1 0.1
EPO1 [Wohnen |llI 4.5 1| 49.7 49.9 60 50 -10.3 | -0.1
EPO1 |Wohnen (Il 1.7 0| 45.2 | 454 60 50 -14.8 | -4.6
EP02 |Wohnen [IIl | 12.9 4] 52.3 | 52.5 60 50 -7.7 2.5
EP02 [Wohnen |lII 10.1 3| 53.0 53.2 60 50 -7.0 3.2
EP02 [Wohnen |l 7.3 2| 53.7 53.9 60 50 -6.3 3.9
EP02 |Wohnen |[lII 4.5 1| 544 | 54.6 60 50 -5.6 4.6
EP02 [Wohnen |l 1.7 O 54.7 54.9 60 50 -5.3 4.9
EPO03 [Wohnen |llI 12.9 4 51.4 51.6 60 50 -8.6 1.6
EPO3 [Wohnen |lII 10.1 3| 52.0 52.2 60 50 -8.0 2.2
EP03 |[Wohnen |l 7.3 2| 52.6 52.8 60 50 -7.4 2.8
EPO03 [(Wohnen |llI 4.5 1] 53.1 53.4 60 50 -6.9 3.4
EPO3 [(Wohnen |lII 1.7 O 52.9 53.1 60 50 -7.1 3.1
EP04 |Wohnen [IIl | 12.9 4| 50.5 | 50.7 60 50 -9.5 0.7
EP04 |Wohnen |l 10.1 3] 51.1 51.4 60 50 -8.9 1.4
EP04 (Wohnen |lII 7.3 2| 51.8 52.0 60 50 -8.2 2.0
EP04 |Wohnen |[lII 4.5 1| 52.6 | 52.8 60 50 -7.4 2.8
EP04 |Wohnen |l 1.7 0] 52.9 53.2 60 50 -7.1 3.2
EP0O5 |[Wohnen |l 12.9 4] 43.6 | 43.9 60 50 -16.4 | -6.1
EPO5 [Wohnen |lII 10.1 3| 43.6 | 43.8 60 50 -16.4 | -6.2
EPO5 |Wohnen |[lII 7.3 2| 43.1 | 43.3 60 50 -16.9 | -6.7
EP0O5 |Wohnen |l 4.5 1| 42.1 42.4 60 50 -17.9 | -7.6
EPO5 [Wohnen |lII 1.7 Ol 409 | 411 60 50 -19.1 | -8.9
EPO06 [Wohnen |lII 12.9 4 49.2 49.4 60 50 -10.8 | -0.6
EP0O6 |Wohnen |IIl | 10.1 3] 50.1 | 50.3 60 50 -9.9 0.3
EP06 [Wohnen |llI 7.3 2| 51.2 51.4 60 50 -8.8 1.4
EP06 [Wohnen |lII 4.5 1| 52.4 52.6 60 50 -7.6 2.6
EP06 |Wohnen (Il 1.7 0| 53.2 | 53.4 60 50 -6.8 3.4
EP0O7 |Wohnen |l 12.9 4] 48.4 | 48.6 60 50 -11.6 | -1.4
EPO7 [Wohnen |l 10.1 3| 49.5 | 49.7 60 50 -10.5 | -0.3
EPO7 [Wohnen |l 7.3 2| 50.8 51.0 60 50 -9.2 1.0
EPQ7 |Wohnen |l 4.5 1| 52.1 52.3 60 50 -7.9 2.3
EPO7 [Wohnen |l 1.7 O 52.8 53.0 60 50 -7.2 3.0
EPO08 [Wohnen |llI 12.9 4 44.0 | 44.2 60 50 -16.0 | -5.8
EP0O8 |Wohnen [IIl | 10.1 3| 45.9 | 46.1 60 50 -14.1 | -3.9
EP08 |Wohnen |[lII 7.3 2| 47.8 | 48.0 60 50 -12.2 | -2.0
EPO08 [Wohnen |lII 4.5 1| 48.9 | 49.1 60 50 -11.1 | -0.9
EP08 |Wohnen (Il 1.7 0| 49.4 | 49.6 60 50 -10.6 | -0.4
EP09 |Wohnen [IIl | 12.9 4] 42.6 | 42.8 60 50 -17.4 | -7.2
EP09 [Wohnen |l 10.1 3| 43.5 | 43.7 60 50 -16.5 | -6.3
EP09 [Wohnen |lII 7.3 2| 447 44.9 60 50 -15.3 | -5.1
EP09 |Wohnen |[lII 4.5 1| 452 | 45.4 60 50 -14.8 | -4.6
EP09 |Wohnen |l 1.7 0] 45.1 45.3 60 50 -149 | -4.7
EP10 [Wohnen |lII 12.9 4| 46.4 | 46.7 60 50 -13.6 | -3.3
EP10 [Wohnen |lII 10.1 3| 46.8 | 47.1 60 50 -13.2 | -2.9
EP10 |Wohnen |[lII 7.3 2| 47.2 | 47.5 60 50 -12.8 | -2.5
EP10 [Wohnen |lII 4.5 1| 47.4 | 47.7 60 50 -12.6 | -2.3
EP10 (Wohnen |l 1.7 Of 470 | 47.3 60 50 -13.0 | -2.7
EP11 |Wohnen [IIl | 12.9 4] 42.7 | 42.9 60 50 -17.3 | -7.1
EP11 [Wohnen |l 10.1 3| 43.1 43.3 60 50 -16.9 | -6.7
EP11 [Wohnen |l 7.3 2| 43.7 43.9 60 50 -16.3 | -6.1
EP11 [Wohnen |l 4.5 1| 44.1 44.3 60 50 -15.9 | -5.7
EP11 |Wohnen |l 1.7 0] 44.0 | 44.2 60 50 -16.0 | -5.8




Immissionen Parkierung (Zu-/Wegfahrt durch Mauerdurchbruch)

Reflexionen 3. Grades
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EmpfandNutzung [ES |H6he |Etage| Immissionen PW Diff. zu PW

H[m] Lrt | Lr.n | Tag | Nacht| Tag | Nacht
EPO1 |(Wohnen |l 7.3 2| 49.7 | 49.9 60 50 -10.3 | -0.1
EPO1 |Wohnen (Il 4.5 1| 49.5 49.7 60 50 -10.5 | -0.3
EPO1 |Wohnen (I 1.7 0| 45.1 45.4 60 50 -149 | -4.6
EP02 |Wohnen [IIl | 12.9 4] 52.3 | 52.5 60 50 -7.7 2.5
EP02 |Wohnen (IIl | 10.1 3| 53.0 | 53.2 60 50 -7.0 3.2
EP02 |Wohnen |llI 7.3 2| 53.7 | 53.9 60 50 -6.3 3.9
EP02 |Wohnen [l 4.5 1| 54.4 54.6 60 50 -5.6 4.6
EP02 |Wohnen (I 1.7 0| 54.7 54.9 60 50 -5.3 4.9
EP03 |Wohnen ([l 12.9 4 51.3 51.6 60 50 -8.7 1.6
EP03 |Wohnen ([l 10.1 3| 52.0 52.2 60 50 -8.0 2.2
EPO3 |(Wohnen (I 7.3 2| 52.6 | 52.8 60 50 -7.4 2.8
EP03 |(Wohnen [l 4.5 1] 53.1 | 53.3 60 50 -6.9 3.3
EP03 |Wohnen (I 1.7 0| 52.9 53.1 60 50 -7.1 3.1
EP04 |Wohnen (Il 12.9 4| 49.5 49.8 60 50 -10.5 | -0.2
EP04 |Wohnen (Il 10.1 3| 50.1 50.3 60 50 -9.9 0.3
EPO4 (Wohnen (Il 7.3 2| 50.6 | 50.8 60 50 -9.4 0.8
EP04 |Wohnen (Il 4.5 1] 51.3 51.5 60 50 -8.7 1.5
EP04 |Wohnen (I 1.7 0| 51.5 51.7 60 50 -8.5 1.7
EPO5 [Wohnen |lll | 12.9 4] 43.6 | 43.9 60 50 -16.4 | -6.1
EPO5 [Wohnen (Il | 10.1 3| 43.6 | 43.8 60 50 -16.4 | -6.2
EPO5 |Wohnen (I 7.3 2| 43.1 43.3 60 50 -16.9 | -6.7
EPO5 |Wohnen (I 4.5 1] 42.1 42.4 60 50 -179 | -7.6
EPO5 |Wohnen (I 1.7 0| 40.8 41.1 60 50 -19.2 | -8.9
EPO6 [Wohnen |lll | 12.9 4] 47.1 | 47.3 60 50 -12.9 | -2.7
EPO6 [Wohnen |lll | 10.1 3| 47.4 | 47.6 60 50 -12.6 | -2.4
EPO6 |Wohnen (1l 7.3 2| 47.8 | 48.0 60 50 -12.2 | -2.0
EPO6 |Wohnen (Il 4.5 1| 48.3 | 485 60 50 -11.7 | -1.5
EPO6 |Wohnen (I 1.7 0| 48.0 | 48.2 60 50 -12.0 | -1.8
EPO7 [Wohnen |lll | 12.9 4] 45.3 | 45.5 60 50 -14.7 | -4.5
EPO7 [Wohnen |lll | 10.1 3| 45.5 | 45.7 60 50 -145 | -4.3
EPO7 [Wohnen (Il 7.3 2| 45.8 | 46.0 60 50 -14.2 | -4.0
EPO7 [Wohnen (Il 4.5 1| 46.3 | 46.5 60 50 -13.7 | -35
EPO7 |(Wohnen (1l 1.7 0| 45.5 | 45.7 60 50 -145 | -4.3
EPO8 [Wohnen |lll | 12.9 4] 37.7 | 37.9 60 50 -22.3 | -12.1
EPO8 [Wohnen |lll | 10.1 3] 37.6 | 37.9 60 50 -22.4 | -12.1
EPO8 |Wohnen (Il 7.3 2| 39.4 | 39.6 60 50 -20.6 | -10.4
EPO8 |Wohnen (Il 4.5 1| 39.9 | 40.1 60 50 -20.1 | -9.9
EPO8 |Wohnen (1l 1.7 0| 39.2 | 39.4 60 50 -20.8 | -10.6
EP0O9 [Wohnen |lll | 12.9 4] 33.5 | 33.8 60 50 -26.5 | -16.2
EP09 [Wohnen |lll | 10.1 3] 32.8 | 33.1 60 50 -27.2 | -16.9
EP09 |Wohnen (Il 7.3 2| 375 | 37.7 60 50 -22.5 | -12.3
EP09 |Wohnen (Il 4.5 1[ 38.7 | 38.9 60 50 -21.3 | -11.1
EP09 (Wohnen (Il 1.7 0| 38.5 | 38.7 60 50 -21.5 | -11.3
EP10 [Wohnen |lll | 12.9 4] 46.2 | 46.5 60 50 -13.8 | -3.5
EP10 [Wohnen |lll | 10.1 3| 46.7 | 46.9 60 50 -13.3 | -3.1
EP10 |Wohnen (Il 7.3 2| 47.1 | 47.3 60 50 -12.9 | -2.7
EP10 [Wohnen (Il 4.5 1 47.3 | 47.5 60 50 -12.7 | -2.5
EP10 [Wohnen (I 1.7 0| 46.9 | 47.2 60 50 -13.1 | -2.8
EP11 [Wohnen |lll | 12.9 4] 28.2 | 28.4 60 50 -31.8 | -21.6
EP11 [Wohnen |lll | 10.1 3] 27.6 | 27.8 60 50 -32.4 | -22.2
EP11 |Wohnen (Il 7.3 2| 33.2 | 334 60 50 -26.8 | -16.6
EP11 |Wohnen [lII 4.5 1| 34.5 | 34.8 60 50 -25.5 | -15.2
EP11 (Wohnen (Il 1.7 0] 35.6 | 35.9 60 50 -24.4 | -14.1
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Anhang 3 Erschliessungssituation

BUCHHOFER

BERATENDE INGENIEURE

Parkierung Chorb Rheinau
Machbarkeit Mauerdurchbruch

1 Grundlagen

Massgebend ist die Verkehrssicherheitsverordnung des Kantons Zurich (VSiV) bzw. die Zugangs-
normalien.

- Ausfahrtstyp: B

- Breite der Zufahrt: 5-6 m

- Ausrundungsradien ab Fahrbahnrand: 5 m
- Maximale Neigung Ausfahrt: +/-3%

- Notwendige Sichtweite: 50 m

- Ein-/Ausfahrt als Trottoiruiberfahrt

Sofern das offentliche Interesse (Z.b. am Heimatschutz) tiberwiegt sind Abweichungen zulassig.

Aus denkmalpflegerischen Griinden soll die Breite des Durchbruchs so gering wie méglich gehal-
ten werden.

Die Ein- und Ausfahrt kann entweder gemeinsam oder getrennt erfolgen.

2 Abmessungen

Torbreite: 6.00 m
Torhdhe: 2.30 m
Ergédnzende Massnahmen:

- Verbreiterung des Trottoir um 1.0 m. Die Strassenbreite wird auf 6.0 m verschmalert, der
massgebende Begegnungsfall LW-LW ist weiterhin gegeben. Somit werden die Sichtwei-
ten verbessert und die Ausrundungsradien kénnen weiter vorne angesetzt werden.

Abweichungen von der VSiV:

- Die Ausrundungsradien werden mit 4 m statt mit 5 m angesetzt. Dies ist zuléssig, da die
Ausfahrt nur von Personenwagen benitzt wird.

- Die Sichtweite nach rechts betragt nur 30 m. Dies ist zulassig, da die gefahrenen Ge-
schwindigkeiten aufgrund des vorhandenen Rechtsvortritts beim Knoten weniger als 30
km/h betragen (SN 640 273a Tab. 1)

Abweichungen von den Zugangsnormalien

- Die minimale lichte H6he geméass Zugangsnormalien betragt 4.50 m. Da die Zufahrt aller-
dings nur eine Nebenerschliessung flr Personenwagen zum Parkhaus darstellt, ist die
Mindesthohe fir Parkierungsanlagen von 2.30 m (gemass SN 640 291a) hier ausreichend.

3 Fazit

Die Machbarkeit einer Zufahrt zur Parkierungsanlage im Chorb mittels Durchbruch bzw. Toranlage
in der Klostermauer ist aus verkehrstechnischer Sicht bei Umsetzung der genannten Massnahmen
im Strassenraum und bei Einhaltung der notwendigen Abmessungen gegeben.

Auftrags-Nr.: BZF018
Datum: 02.07.2015
Referenz: SCM
Buchhofer AG
Forrlibuckstrasse 66
8005 Zirich
T+41442791179
F+41 442791177
44 PORTA GROUP zuerich@buchhoferag.ch
www.porta-group.ch www.buchhoferag.ch
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p— BUCHHOFER

Chorb Rheinau Buchhater AG
EI‘:E_GhlEESUI‘Iﬂ Parkierung Fualibasksirasse 69
Variente 1 S00% Zurien

i
Ruflraga-dir.: B18 Dusriehipiuehhotsrag ch

Diabwm: 04.08.2014
Referenz: BCRA weabachhelerag.ch
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Kanton Ztrich

Chorb Rheinau
Erschliessung Parkierung
Variante 2

Aufiragsir.: G168

Diabwm: 04.08.2014
Referenz: BC84

BUCHHOFER

pEmaTE LcranuTe

Bushhofer AG
Fumiibusbsirasse &
S005 Zirich

T~42144 27811 78

F 144 2781177
ausriehifieuvhieieorag.eh
R backhoferag.ch




Anhang 4 Parkierung und Verkehrserzeugung

Parkplatzbedarfsrechnung Baufeld A3/A4

Annahmen (je Baufeld):

Grundflache 750 m2
Anzahl Vollgeschosse 4.0
Anzahl Halbgeschosse (Dach/1.UG) 2.0
Bruttogeschossflache 3375 m2
Massgebende Geschossflache (MGF) 3038 m2
Szenario 1 (Wohnen/Gewerbe)
Gewerbeflache EG 500 m2
Anzahl Wohnungen (ca.150m2/Whg) 16.0
Parkplatzbedarf Gewerbe:
Beschéftigte (150m2/PP, Reduktion 60%) 2.0 PP
Kunden (300m2/PP, Reduktion 70%) 1.2 PP
Parkplatzbedarf Wohnen:
Bewohner (1PP/Whg) 16.0 PP
Besucher (1PP/3Whg) 5.3 PP
Summe 245 PP
Szenario 2 (Schule/Wohnheim)
Anzahl Klassenzimmer 16
Anzahl Studentenzimmer 40
Parkplatzbedarf:
Lehrpersonal (1PP/Klassenzimmer, Reduktion 60%) 9.6 PP
Studenten 0.0 PP
Verkehrserzeugung

Anzahl PP SVP
MIR Musikinsel Rheinau (Parkplatz BF A5) 52 25
Haus der Stille (Parkplatz BF A5) 0
Hauswirtschaftschule (Parkplatz BF A5) 8 2
Museum (Parkplatz BF A5) 5 4
Restaurant (Parkplatz BF A5) 18 6
Besucher Klosterkirche (Parkplatz BF A5) 30 4
Anwohner Klosterbezirk (Parkplatz BF A5) 10 25
Beschaftigten-Parkplatz Klosterinsel 27 2
Summe Klosterinsel und Bezirk
Anwohner Untere Steig / Rheingasse 10 2.5
Neubauten A3/A4 50 25
Bestehendes Gewerbe 12 25
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Betriebs-
tage / Jahr
365

365
250
315
315
365
365
365

365
365
315

Fahrten pro
Tag
130

0
11
17
93
120
25
54
ca. 450
ca. 25
ca. 125
ca. 25



