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1 Ausgangslage
1.1  Einleitung

Nordlich von Erstfeld befindet sich auf Hohe des Autobahnanschlusses das Gewerbege-
biet Gygen. Das Gebiet tritt heute als lose Ansiedlung von unterschiedlichen gewerblich
oder industriell titigen Betrieben in Erscheinung. Die ersten Betriebe siedelten sich nach
Fertigstellung der Autobahn, Ende der 1970er Jahre an. Anschliessend hat sich das Ge-
biet unstrukturiert weiterentwickelt. Neue Bauzonen wurden je nach Bedarf ausgeschie-
den. Die Erschliessung dieser Nutzungen erfolgte ebenfalls bedarfsgerecht und orien-
tierte sich am urspriinglichen landwirtschaftlichen Strassen- und Wegenetz.

Abbildung 1:
Historische Entwicklung, Auszug Kartenwerk
Zeitreise, swisstopo

1.2 Aufgabenstellung

Im Richtplan des Kantons Uri ist das Arbeitsplatzgebiet Gygen als kantonaler Entwick-
lungsschwerpunkt festgelegt (siehe Massnahme 4.3-5). Fiir die Gemeinde Erstfeld ist
das Gebiet ein zentraler Bestandteil der Nutzungsplanungsrevision.

Um insbesondere Neueinzonungen im Gebiet vornehmen zu konnen, wird in Er-
ganzung zum Siedlungsleitbild von Seiten des Kantons Uri ein Entwicklungskonzept vo-
rausgesetzt. Dieses hat aufzuzeigen, wie sich das Gebiet im Kontext der tibrigen Entwick-
lungsschwerpunkte im Kanton Uri positioniert und wie es konzeptionell (Verkehr, Sied-
lung, Freiraum, zeitliche Abfolge) entwickelt werden soll. Es ist davon auszugehen, dass
aufgrund diverser noch nicht eingezonter oder erschlossener Flachen, eine in Etappen
gegliederte Entwicklung erforderlich ist.

Zusammen mit dem Entwicklungskonzept ist eine Umsetzungsstrategie zu erar-
beiten, welche die Priorisierung und Zustandigkeit von nachfolgenden Planungs- und
Projektierungsmassnahmen klart.

Die Gemeinde Erstfeld beabsichtigt Massnahmen fiir die Erschliessung des Ge-
bietes in das Agglomerationsprogramm Unteres Reusstal 5. Generation einzureichen.
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1.3 Bearbeitungsperimeter

Der Bearbeitungsperimeter des Entwicklungskonzeptes umfasst die Grundstiicksfla-
chen gemaiss untenstehender Abbildung. Ein Grossteil der Fliachen befindet sich heute
im Grundeigentum von Privatpersonen oder Unternehmen. Offentliche Kérperschaften
(Gemeinde, Kanton etc.) verfiigen neben den Erschliessungsanlagen nur punktuell iiber

Grundeigentum.

Eigentimerschaft Flache Anteil
Einwohnergemeinde / Gemeindewerke Erstfeld 8'314 m? 3%
weitere offentliche Korperschaften 54'231 m? 17 %
Unternehmen 138239 m? 43 %
Privatpersonen 117'784 m? 37 %
Total Perimeter 318'568 m? 100 %

Abbildung 2:
Bearbeitungsperimeter

©
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1.4 Mitwirkung

Das vorliegende Entwicklungskonzept ist zusammen mit der Ortsplanungskommission
der Gemeinde Erstfeld erarbeitet worden. Am 3. September 2024 wurden die Entwick-
lungsabsichten und das angedachte Vorgehen den Grundeigentiimerinnen und Grund-
eigentliimern, im Gygen ansassigen Gewerbe- und Landwirtschaftsbetrieben sowie wei-
teren interessierten Gewerbetreibenden vorgestellt. Im Rahmen der Veranstaltung sind
Riickmeldungen aufgenommen worden. Diese umfassten:
— Bediirfnisse Gewerbe:
Der Gygen ist sehr wichtig fiir Erstfeld - kann im Dorf Flachen fiir andere Nut-
zungen (z.B. Wohnraum) freispielen. Die Bediirfnisse des lokalen Gewerbes soll-
ten prioritir behandelt werden. Zudem sollten gastronomische Nutzungen ange-
boten sowie Freizeitnutzungen (Angebote fiir Vereine etc.) gepriift werden.
— Landwirtschaft:
Es sind nicht alle Landwirtschaftsbetriebe bereit, die heute im Gygen bewirt-
schafteten Flachen aufzugeben. Dies ist bei der Konzeption und insbesondere bei
der Etappierung zu beriicksichtigen.
— Verkehrssituation:
die aktuelle Verkehrssituation im Gebiet ist unbefriedigend. Das Gebiet ist
schwer fiir groBere Fahrzeuge befahrbar, Schleichverkehr tritt regelmassig auf
und die Anbindung an den 6ffentlichen Verkehr ist mangelhaft.
— Erschliessung und Infrastruktur:
Die Nihe zum Autobahnanschluss stellt einen klaren Standortvorteil da. Die Er-
schliessung des Gebietes sollte moglichst platzsparend ausgestaltet werden, wes-
halb auch die Einfiihrung eines Einbahnregimes zu priifen ist. Fiir die Erschlies-
sungsanlage sollte der Untergrund mitgedacht und zum Beispiel Melioration
(Entwisserungsleitungen) beriicksichtigt werden.
— Zonierung, Flichenmanagement und Parzellierung:
Die bestehenden Zonenvorschriften sind anzupassen und zu vereinfachen. Zu
viele Auflagen und Einschrinkungen konnen das Bauen zudem unattraktiv ge-
stalten. Es sollten Flachen oder Hallen zur Miete angeboten oder Parzellen im
Baurecht abgegeben werden. Die Parzellierung kann einen Einfluss auf die Ar-
beitsplatzdichte haben. In Amsteg (Grund) wird durch vergleichsweise kleine
Parzellen eine hohe Arbeitsplatzdichte erzielt. Ein klassischer Gewerbebetrieb
im Kanton Uri verfiigt iiber 5-20 Arbeitsplatze.

Abbildung 3:
Auszug Themenspeicher Veranstaltung vom
3. September 2024
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2 Positionierung

Zentraler Baustein der Gemeindeentwicklung

Fiir die Entwicklungsmoglichkeiten der Gemeinde Erstfeld stellt das Gebiet Gygen ein
zentraler und entsprechend wichtiger Baustein dar. So ist die Gesamtzahl an Betrieben
in der Gemeinde in den letzten 10 Jahren zwar stabil geblieben, effektiv hat die Anzahl
Betriebe des priméren und sekundiren Sektors jedoch abgenommen und die Gesamt-
zahl an Arbeitspldtzen in Erstfeld ist zeitgleich ebenfalls zuriickgegangen. Mit der Ent-
wicklung des Gygen soll ein Beitrag geleistet werden, um dieser Entwicklung entgegen-
wirken zu konnen. Gleichzeitig bietet sich die Moglichkeit, Gewerbebetriebe auslagern
und dadurch die Wohnqualitét in den Wohnzonen erh6hen zu kénnen.

Die Auslagerung von Gewerbebetrieben schafft siedlungsinterne Nutzungsreserven.
Dies leistet einen Beitrag, um das angestrebte Bevolkerungswachstum innerhalb des be-
stehenden Dorfes unterbringen zu konnen. Die Beanspruchung von landwirtschaftli-
chen Nutzflichen im Gygen soll dazu beitragen, dass die iibrigen Flachen der Landwirt-
schaft langerfristig vor der Zersiedlung geschiitzt werden konnen.

Potenzial fur sekundaren Wirtschaftssektor
Das im Gygen neu geschaffene Bauland soll schwerpunktmaissig auf die Bediirfnisse von
Betrieben des sekundiren Sektors ausgerichtet. Dazu zdhlen etwa industrielle Betriebe,
verarbeitendes Gewerbe oder Firmen aus dem Hoch- und Tiefbau. Diese Nutzungen sol-
len punktuell durch Dienstleistungsnutzungen oder anderweitige Nutzungen des tertia-
ren Sektors erginzt werden. Langerfristig sollen im Gygen keine landwirtschaftlichen
Nutzungen mehr angeboten werden. Die Festlegung als kantonaler Entwicklungs-
schwerpunkt strebt eine komplette Uberbauung mit Arbeitsnutzungen an.
Prioritir soll Bauland fiir in Erstfeld bereits ansissige (lokale) Gewerbebetriebe angebo-
ten werden. Daneben soll die Entwicklung des Gebietes Gygen Betriebe des sekundiren
Sektors anziehen, welche:
— bereits im Kanton Uri ansissig sind und fiir ihre Weiterentwicklung zusitzliche
Flachen bendtigen.
— sich neu griinden und zusammen mit dem Gebiet Gygen wachsen / sich weiter-
entwickeln méchten.

Verkehrsgunstige Lage

Die verkehrlich giinstige Lage stellt ein Alleinstellungsmerkmal des Gygen dar und soll
genutzt werden. So liegt das Gebiet unmittelbar am Autobahnanschluss Erstfeld und
bietet damit einen direkten Zugang zum Nationalstrassennetz an. Dadurch sollen auch
Betriebe von ausserhalb des Kantons Uri nach Erstfeld gelockt werden. Mit dem Bahn-
hof Erstfeld und einer optimierten Anbindung an das regionale Busnetz bestehen zudem
Anbindungen an das S-Bahnnetz der Zentralschweiz sowie Interregio-Verbindungen
(nach Ziirich/ins Tessin).

Mit Distanzen von unter 5 Kilometer ist der Gygen auch aus Altdorf, Schattdorf, Attin-
ghausen oder Silenen gut mit dem Velo erreichbar (angenehme Distanzen fiir taglichen
Arbeitsweg).

Attraktives und lebendiges Arbeitsumfeld

Der Gygen soll durch einen lebendigen Mix an unterschiedlichen Gewerbenutzungen,
der Nihe zu Erholungsraumen wie der Reuss oder dem renaturierten Walenbrunnen
sowie ergdnzenden gastronomischen Angeboten und Freizeitnutzungen ein attraktives
Arbeitsumfeld von regionaler/kantonaler Ausstrahlung anbieten. Der Gygen soll
dadurch auch neben den Arbeitszeiten belebt und als wichtiger Alltagsraum in der Ge-
meinde Erstfeld wahrgenommen werden.
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2.1

Zielsetzung fur Entwicklungskonzept

Aufbauend auf der festgehaltenen Positionierung konnen fiir das Entwicklungskonzept
die folgenden inhaltlichen Ziele festgehalten werden:

Bauland, welches im Gygen fiir Betriebe des sekundaren Wirtschaftssektors zur
Verfligung gestellt wird, soll moglichst flexibel auf die effektive Nachfrage/die
Bediirfnisse der jeweiligen Betriebe zugeschnitten werden konnen.

Die Entwicklung des Gebietes Gygen soll gestaffelt in Etappen erfolgen. Soweit
moglich soll ein erster Entwicklungsschritt ohne Ausbau der Infrastruktur erfol-
gen.

Die Erschliessung des Gygen soll moglichst flichensparend und ressourcenscho-
nend erfolgen und auf der bestehenden Verkehrsinfrastruktur aufbauen.

Die Bodenversieglung soll auf ein betrieblich notwendiges Minimum beschrankt
werden kénnen. Wo méglich, sollen Flachen entsiegelt, 6kologisch aufgewertet
und beschattet werden.

Durch ein feinmaschiges Fuss- und Velonetz sowie eine optimale Anbindung an
das regionale Busnetz, sollen optimale Voraussetzungen fiir eine nachhaltige Ab-
wicklung der Mobilitatsbediirfnisse geschaffen werden.

Die im Gygen zur Verfiigung stehenden Bauflachen sollen effizient und flachen-
sparend bebaut werden. Die Erstellung von etwa Gewerbehiusern, in welchen
mehrere Betriebe zusammen in einem Gebaude untergebracht werden konnen,
soll ermdglicht und geférdert werden.

Fiir das Gebiet Gygen soll lingerfristig eine Nutzungsdichte von 30 bis 45 Ar-
beitsplitze pro Hektar angestrebt werden. Das Entwicklungskonzept soll auf
diese Nutzungsdichte und die damit verbundene Zahl an Arbeitsplédtzen ausge-
richtet werden.

Mit Versorgungsnutzungen, gastronomischen Angeboten und geeigneten Frei-
zeitnutzungen sollen die Arbeitspléatze im Gygen attraktiviert und eine Belebung
neben den eigentlichen Arbeitszeiten angestrebt werden. Die Umsetzung dieser
Nutzungen soll in Etappen erfolgen konnen. Der Walenbrunnen bietet hierfiir
ein freirdumliches Potenzial, an welches angekniipft werden soll.
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3 Analyse

3.1 Siedlung
3.1.1 Nutzungen

Das Gebiet Gygen ist heute durch vielfiltige Nutzungen gepragt. Diese umfassen haupt-
sichlich die Bauwirtschaft (Bauunternehmen, Hochbau/Gebaudetechnik) sowie Ver-
kehrs- und Mobilitdtsnutzungen (z. B. Rega, Swiss Helicopter, Autogaragen, Ausbil-
dungszentrum). Ein grosser Teil des Areals wird zudem landwirtschaftlich genutzt, und
vereinzelt finden sich Wohnhiuser. Gastronomische Angebote oder anderweitige Ver-
sorgungsmoglichkeiten (fiir z.B. Mittagspausen) finden sich heute innerhalb des Bear-
beitungsperimeters keine.

©

ébbildung 4:
Ubersicht Betriebe Gygen
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3.1.2 Zonierung / Grundnutzung

Heute konnen beziiglich der Grundnutzung drei unterschiedliche Gewerbezonen, zwei
Industriezone n und die fiir die Erschliessung erforderlichen Verkehrsflachen unter-
schieden werden. Diese umfassen:

Flache Anteil
Gewerbezone (G) 89'823m? 46%
Gewerbezone Gygen (GEG) 10'620m? 5%
Gewerbezone Tunnelportal (GET) 18°325m? 9%
Industriezone (1) 33’995m? 17%
Industriezone Flugplatz (IF) 18’'047m? 9%
Verkehrsflache innerhalb Bauzone 7'215m? 4%
Verkehrsflache ausserhalb Bauzone 18°'612m? 9%
Total 196’637m? 100%

Tabel]e 1:
Ubersicht Bauzonen/Verkehrsflachen

Die Bauzonen im Gebiet erscheinen nur teilweise ausgelastet. Es finden sich auch unter
den bereits bebauten Parzellen noch diverse unternutzte Flichenreserven.

©

Abbildung 5:
Analysekarte Zonierung
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3.1.3 Gewerbegrosse und typologische Studie

Um das Gebiet Gygen gezielt auf die Bediirfnisse des Gewerbes ausrichten zu konnen,
wurde eine Analyse der Parzellengréssen/Flichenbedarfs in Relation zu deren Nut-
zungstypologie durchgefiihrt. Die Ergebnisse dieser Analyse sind in der unten aufgefiihr-
ten Tabelle zusammengefasst.

Die Analyse zeigt, dass Einzelbetriebe wie Fensterbau, Metallbau, Sattlereien oder
ein Getrdnkehandel in der Regel eine kleinere Parzellenfliche bendétigen (bis zu
2'500m2). Andere Nutzungen, wie Schreinereien oder Autowerkstétten kénnen beziig-
lich ihrem Flachenbedarf hingegen stark schwanken (zwischen 1'500m2 und 5'500m?2).
Sobald die Parzellengrosse iiber 3'500m2 liegt, wird die Parzelle in der Regel durch meh-
rere Betriebe genutzt. Auf solchen Parzellen sind entsprechend hiufig Gewerbehauser
oder Gewerbeboxen anzutreffen. Beziiglich Flichenbedarf im gleichen Bereich bewegen
sich Produktionsbetriebe und Bauunternehmen (Hoch-/Tiefbau). Flichenintensives Ge-
werbe (Lager, Logistik etc.) erfordern Parzellen von variabler Grosse, die jedoch meist
4-5'000m2 iiberschreiten.

Abbildung 6:
Flachenbediirfnisse Gewerbebetriebe

Um das Entwicklungskonzept auf diese Flichenbediirfnisse abstimmen zu kénnen, sind
die typologisch erfassten Gewerbebetriebe in drei Kategorien unterschieden worden.
Diese umfassen:

— S-Nutzungen, Flachenbedarf von unter ca. 2'500m?2

— M-Nutzungen, Flichenbedarf von ca. 2'500m?2 bis max. ca. 10'000m2

— L-Nutzungen, Flachenbedarf von iiber 9'0oom?2.

Durch den gemaiss Zielsetzung gesetzten Fokus auf lokale Gewerbenutzungen des sekun-
daren Wirtschaftssektors, kann davon ausgegangen, dass diese mehrheitlich S oder M-
Nutzungen umfassen (siehe ebenfalls nachfolgend Auszug typologische Studie).




metron

Erstfeld, Entwicklungskonzept Gebiet Gygen | Analyse

Auszug Typologische Studie

Beispiele lokales Gewerbe

Schreinerei (S-Nutzung) Garage (S-Nutzung) Fensterbau (S-Nutzung)
ca. 1'600m? ca. 1'500m? ca. 1'300m?
Metallbau (S-Nutzung) Dachdecker (S-Nutzung) Garage (S-Nutzung)
ca. 1'700m? ca. 270m? ca 2'100m?
Abbildung 7:

Auszug lokales Gewerbe

12
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13

Beispiele Gewerbebetriebe im Gygen (bestehend)

Haustechnik (S-Nutzung)
ca. 1'500m?

Haustechnik / Lager (L-Nutzung)
ca. 19'000m?

Ofenbauer (S-Nutzung)
ca. 1'500m?

Seilbahn-/Metallbau (S/M-Nutzung)
ca. 2'400m?

Abbildung 8:
Auszug Gewerbe im Gygen
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Beispiele gemeinsam genutzte Gewerbebauten

Gewerbehaus Gewerbehaus Gewerbeboxen

Produktion und Dienstleitung Produktion und Dienstleitung (M-Nutzung)

(M/L-Nutzung) (M-Nutzung)

ca. 10'000m? ca. 8'300m? ca. 4'400m?
Abbildung 9:
Beispiele gemeinsam genutzte Gewerbebau-
ten
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Uberlagerung
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3.2 Freiraum / Landwirtschaft

Ein wesentlicher Teil des Gebiets befindet sich in der Landwirtschaftszone. Die landwirt-
schaftliche Nutzung tritt entsprechend heute auch pragend in Erscheinung. Ein Grossteil
der landwirtschaftlich genutzten Flachen umfasst zudem wertvolles Kulturland und ist
als Fruchtfolgeflache klassiert.

Mit dem Bau des Gotthard-Basistunnels wurde der Walenbrunnen renaturiert

und in einen vielfiltigen Lebensraum fiir Flora und Fauna umgewandelt. Die gesamte
Flache ist der Gewésserraumzone zugewiesen.

Flache Anteil
Gewasserraumzone 8'339m? 7%
Landwirtschaftszone 15'297m? 13%
Landwirtschaftszone und Fruchtfolgeflache 1. Klasse 80°'202m?2 66%
Landwirtschaftszone und Fruchtfolgeflache 2. Klasse 18'093m? 15%
Total 121'931m? 100%

Tabelle 2:
Ubersicht nicht Bauzonen

S

Jobunanz ey

Abbildung 10:
Analysekarte Freiraum / Landwirtschaft
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3.3  Umweltschutz

Im nordostlichen Teil des Gebietes befindet sich ein Helikopter-Flugplatz, welcher heute
durch die Rettungsflugwacht und die Swiss Helicopter AG genutzt wird. Der Flugplatz
fiihrt zu erheblichen Lirmemissionen, welche teilweise auch die Immissionsgrenzwerte
der Empfindlichkeitsstufe IV (gemiss Larmschutzverordnung, stark stérende Nutzun-
gen) iiberschreiten. Die entsprechende Flache ist unter Abbildung 11 ausgewiesen und
tangiert innerhalb des Bearbeitungsperimeters die Parzellen KTN 53, 1146, 1159, 1275,
1470.

Parallel zur Autobahn verlduft am 6stlichen Rand des Gebietes eine Hochspannungs-
freileitung. Gemass NIS-Verordnung (nicht ionisierende Strahlung) sind bei Neinzo-
nungen innerhalb der erforderlichen Abstandslinie (siehe Abbildung unten) Neubauten
grundsétzlich nicht oder nur unter strengen Schutzmassnahmen zulissig. Dies ist vor-
liegend fiir die Parzellen KTN 92 und 93 relevant.

Das Gebiet weist einzig auf dem Areal der Strabag belastete Standorte auf. Diese
belasteten Standorte sind als nicht iiberwachungs- oder sanierungsbediirftig eingestuft
worden.

S

Jopunanzty

Abbildung 11:
Analysekarte Umweltschutz
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3.4 Verkehr
3.4.1 Motorisierter Individualverkehr

Das Gebiet ist iiber die Gotthardstrasse und den A2-Zubringer an das iibergeordnete
Strassennetz angebunden. Die Breiteli- und die Reussstrasse (kommunale Erschlies-
sungsstrasse) bilden heute das Erschliessungsriickgrat des Gygen. Uber die Breite-
listrasse sind dabei alle Zufahrtsstrassen mit den daran angebundenen Gewerbebetrie-
ben erschlossen. Die Reussstrasse stellt fiir den nordlichen Dorfteil (Riiti) die direkteste
Verbindung zur Autobahn dar und weist somit eine iiber den Gygen hinausgehende Ver-
kehrsfunktion auf.

Die bedarfsgerechte Entwicklung hat die Erschliessung des Gebietes stark ge-
pragt. Sie wirkt uniibersichtlich, ist schwer fiir grossere Fahrzeuge befahrbar, verfiigt
iiber keine durchgingige Infrastruktur fiir den Fussverkehr (Trottoirs etc.) und weist
teilweise eine schlechte Adressierung auf (Hinterhofsituationen etc.). Weiter befinden
sich einzelnen Zufahrtsstrassen (z.B. Bifang) im Privateigentum. Das Areal der Strabag
ist zudem nicht 6ffentlich zugénglich.

©

Jopunanzy

Abbildung 12:
Analysekarte motorisierter Individualverkehr
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3.4.2 Fuss-und Veloverkehr / 6ffentlicher Verkehr

Durch das Gebiet fithrt heute keine kantonal oder kommunal festgelegte Veloroute. Die
Verbindungen entlang der Gotthard-, Fraumatt-, und Reussstrasse- sowie des A2-Zu-
bringers weisen jedoch Bedeutung fiir den Alltagsverkehr auf. Uber den A2-Zubringer
ist zudem der Anschluss an die entlang der Reuss verlaufende kantonale Route gewéhr-
leistet. Die dazu erforderliche Infrastruktur ist entlang des A2-Zubringers heute aber
erst abschnittsweise vorhanden.

Bis auf das Areal der Strabag sind heute alle Strassen fiir den Fussverkehr begeh-
bar. Es fehlt dabei mehrheitlich jedoch an durchgéingigen und ausreichend dimensio-
nierten Trottoirs, was zu Konflikten mit dem Gewerbeverkehr fiihrt.

Der Abschnitt zwischen Breitelistrasse und Riitistrasse ist als historischer Ver-
kehrsweg klassiert (IVS, Inventar historische Verkehrswege der Schweiz). Diese histori-
sche Verbindung ist heute nicht begehbar noch tritt sie als solche in Erscheinung.

Das Gebiet Gygen wird heute iiber die Bushaltestelle Lindenried mit dem 6ffent-
lichen Verkehr erschlossen. Die fusslaufige Anbindung an die Haltestelle erfolgt iiber
den A2-Zubringer. Die Bushaltestelle deckt den norddstlichen Bereich mit einer Giite-
klasse C (mittelméssige Erschliessung) und einen Grossteil des iibrigen Gebietes ledig-
lich mit einer Giiteklasse D (geringe Erschliessung) ab. Einige Flachen im Westen sind
heute nicht durch den 6ffentlichen Verkehr abgedeckt.

S

Jobunanz-ty

Abbildung 13:
Analysekarte Umweltverbund




Hohenbeschrinkung
gemass BAZL
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3.4.3 Luftverkehr

Fiir den Helikopter-Flugplatz ist der Hindernisbegrenzungsflichen-Kataster (HBK) des
Bundesamtes fiir Zivilluftfahrt zu beriicksichtigen. Davon besonders betroffen ist der
nordwestliche Teil des Gebiets. In diesen gilt eine Hohenbegrenzung von o bis 15 Meter.
Auf den betroffenen Parzellen konnen somit keine Gebaude erstellt werden, welche die

maximal gemiss Bau- und Zonenordnung zulissige Gebaudehdhe ausnutzen. Die Par-
zelle KTN 53 ist faktisch nicht bebaubar.

S

JobunanZ ey

Abbildung 14:

Auszug Hindernisbegrenzungsflichen-Katas-
ter (HBK), BAZL




metron

Erstfeld, Entwicklungskonzept Gebiet Gygen | Analyse 20

3.5 Zusammenfassung

Die durchgefiihrte Analyse hat die folgenden zentralen Erkenntnisse fiir das vorliegende
Entwicklungskonzept hervorgehoben:

— Da das Gebiet Gygen im Laufe der Zeit bedarfsgerecht (nach jeweiligen Bediirf-
nissen/Moglichkeiten) entwickelt und ausgebaut wurde, weist es keine klare
Struktur auf. Der Gygen wird heute seiner Bedeutung als kantonaler Entwick-
lungsschwerpunkt noch nicht gerecht.

— Die Mehrheit der Flachen im Gygen sind im Grundeigentum von Privatpersonen
oder Unternehmen. Die Gemeinde und andere 6ffentliche Kérperschaften (Kan-
ton, Bund etc.) verfiigen nur iiber einen kleinen Anteil der Grundstiicksflachen.

— Schwerpunktmassig findet sich im Gygen heute vorallem Gewerbenutzungen die
im Zusammenhang mit der Bauwirtschaft (Bauunternehmen, Gebaudetechnik
etc.) oder dem motorisierten Verkehr stehen (Autogaragen, Carosserie, Ver-
kehrszentrum).

— Gastronomische Angebote oder sonstige Versorgungsmaglichkeiten fehlen im
Gygen.

— Die in Erstfeld ansissigen sowie die bereits im Gygen befindlichen Gewerbenut-
zungen weisen mehrheitlich (bei Einzelbetrieben) einen Flichenbedarf von bis
maximal 2'500m2 auf (S-Nutzungen).

— Langerfristig soll das Gebiet komplett bebaut werden kdnnen. Arbeitsnutzungen
und landwirtschaftliche Nutzungen sind heute jedoch stark durchmischt bzw.
nicht das gesamte Gebiet ist auch der Bauzone zugewiesen.

— Es finden sich diverse landwirtschaftliche Inseln. Diese umfassen hochwertiges
Kulturland und sind mehrheitlich als Fruchtfolgeflaichen ausgewiesen, welche
bei Beanspruchung umgelegt/kompensiert werden miissen.

— Bei Neueinzonungen im westlichen Bereich des Gebietes sind aufgrund der Nihe
zur dort verlaufenden Hochspannungsfreileitung die Vorgaben der NIS-Verord-
nung zu beriicksichtigen.

— Die Larmbelastung des Helikopter-Flugplatzes ist primaér fiir die angrenzenden
Grundstiicke der Swiss Helicopter AG und der Rettungsflugwacht relevant.

— Die bedarfsgerechte Entwicklung zeigt sich ebenfalls an der Erschliessungsstruk-
tur des Gebietes. Diese ist uniibersichtlich/«veristelt», stellt im Gebiet keine at-
traktive Adressierung sicher, ist schlecht mit grésseren Fahrzeugen befahrbar,
befindet sich heute teilweise im Privateigentum und ist nicht durchgéngig zu-
ganglich (z.B. Areal Strabag).

— Historische Verkehrswege (geméss IVS), die das Gebiet/den Zugang zu Erstfeld
einst pragten sind heute nicht mehr ersichtlich oder begehbar.

— Das Netz fiir den Fuss- und Veloverkehr erweist sich als liickenhaft und nicht
ausreichend dimensioniert, um Konflikte mit dem Gewerbeverkehr verhindern
oder mindern zu konnen.

— Das Gebiet ist {iber die Bushaltestelle Lindenried ungeniigend mit 6ffentlichem
Verkehr erschlossen. Eine Teilfliche im Nordosten weist eine mittelmassig Ab-
deckung auf. Mehrheitlich ist der Gygen jedoch gering oder gar nicht abgedeckt.

— Insbesondere im westlichen Teil des Gebietes hat die Hohenbeschrankung (Heli-
kopter-Flugplatz) einen Einfluss auf die Bebaubarkeit der dort befindlichen Par-
zellen.
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4 Variantenstudium

Das Variantenstudium ist gestaffelt durchgefiihrt worden. In einem ersten Schritt ist an-
hand eines morphologischen Kastens ein breites Ideenspektrums aufgezeigt und unter-
schiedliche Kombinationsmoglichkeiten mit der Ortsplanungskommission diskutiert
worden. Anschliessend sind die erfolgversprechende Ansétze aus dem Kasten zu zwei
unterschiedlichen Synthesevarianten zusammengefiigt und erneut mit der Ortspla-
nungskommission reflektiert worden. Daraus ist eine Bestvariante abgeleitet worden,
auf welcher das unter Kapitel 5 erlduterte Entwicklungskonzept aufbaut. Das nachfol-
gende Kapitel zeigt die untersuchten Ansitze auf.

4.1 Morphologischer Kasten

Fiir den morphologischen Kasten sind Losungsansitze zu den folgenden Themenfeldern
zusammengestellt worden:

Erschliessung Individualverkehr

Parkierung

— Erschliessung 6ffentlicher Verkehr

Nutzungsverteilung

Versorgungsnutzungen

Freiraumversorgung

- Okologische Vernetzung

Nachfolgend sind thematisch gegliedert die untersuchten Losungsansitze sowie die aus
der Besprechung mit der Ortsplanungskommission gewonnenen Erkenntnisse anhand
eines Fazits zusammengefasst.

4.1.1 Erschliessung Individualverkehr

1, grosser Ring 2, kleiner Ring

Uber Breiteli-, Bifang-, Reuss-  {iber verlangerte Breiteli- und
und Fraumattstrasse Fraumattstrasse

3, Ypsilon 4, eine zentrale Achse

mit Breiteli-/Fraumattstrassen als mit Verschiebung Anschluss A2-
Stichstrassen Zubringer

Abbildung 15:
Elemente Erschliessung Individualverkehr

metron
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Fazit:
Eine Ringerschliessung gemiss Ansitzen 1 oder 2 wurde als grundsitzlich gut geeigneter
Ansatz beurteilt. Aufgrund des Rings kann im Gegensatz zu den Ansitzen 3 und 4 jeweils
auf flichenintensive Wendeplitze verzichtet werden, was eine effiziente und einfach Er-
schliessung ermoglicht. Lage und Grosse des Rings sollte plausibilisiert werden. Ergéan-
zend zum vorliegenden morphologischen Kasten sollte untersucht werden, inwiefern die
Ansitze 1 und 2 mit Einbahnregimen kombiniert werden konnten. Daneben sollte die
Moglichkeit einer Aufteilung der Ein-/Ausfahrt an den A2-Zubringer untersucht wer-
den:

— Einfahrt in Gygen iiber bestehenden Knoten A2-Zubringer-/Breitelistrasse

— Ausfahrt aus Gygen iiber neuen Knoten A2-Zubringer -/Fraumattstrasse

4.1.2 Parkierung Individualverkehr

1, Individuelle Parkierung 2, Sammelparkanlage

Parkierung erfolgt individuell / Konzentration an Parkierung in

pro Parzelle separat gelost einem ausbaufahigen Parkhaus
Abbildung 16:

Elemente Parkierung Individualverkehr

Fazit:

Eine zentrale Sammelparkieranlage wurde kritisch beurteilt. Diese wiirde friihzeitig be-
reits den Erwerb eines grossen Grundstiicks sowie die Erstellung eines Parkplat-
zes/Parkdecks bedingen. Die dadurch generierten Investitionskosten wiirden der fiir die
ersten Entwicklungsschritte gesetzten Zielsetzung widersprechen. Fiir die Parkierung
sollten entsprechend individuelle Lésungen vertieft werden. Gemeinsame Parkierungs-
l6sungen iiber zwei bis drei Baufelder/Bauparzellen sollten allerdings als Option mitge-
dacht werden.

4.1.3 Erschliessung offentlicher Verkehr

1, Haltestelle Lindenried 2, Haltestelle Lindenried 3, Haltestelle im Gygen
Erhalt heutige Erschliessung verschoben Verlegung Haltestelle Linden-
Mit neuer Anbindung an Gygen ried ins Entwicklungsgebiet
(Briicke)
Abbildung 17:

Elemente Erschliessung offentlicher Verkehr
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Fazit:

Eine direktere Anbindung des Gygen iiber eine innerhalb des Gygens gelegene Halte-
stelle wurde als wiinschenswert beurteilt. Die Verschiebung der Haltestelle Lindenried
konnte mit einer Optimierung der nordlich gelegenen Sportanlage kombiniert und dort
eine neue Haltestelle angedacht werden. Beide Ansitze sollten weiterverfolgt werden.
Der Erhalt des Bestandes ist lediglich fiir eine erste Etappe als zweckmaissig zu erachten.

4.1.4 Nutzungsverteilung

1, Gewerbe durchmischt 2, Gewerbe durchmischt mit 3a, Clusterbildung, als

keine fixe Zuteilung / Freizeitnutzung Ringe

heterogene Verteilung Anknipfung an Raum Walen- Bildung von Clustern,
brunnen klare Zuordnung bestimmter

Gewerbenutzungen

3b, Clusterbildung, 3c, Clusterbildung, in Streifen3d, Clusterbildung, zwei

in Schichten Bildung von Clustern, unterschiedliche Welten

Bildung von Clustern, klare Zuordnung bestimmter  Bildung von Clustern,

klare Zuordnung bestimmter Gewerbenutzungen klare Zuordnung bestimmter

Gewerbenutzungen Gewerbenutzunge

Abbildung 18:

Elemente Nutzungsverteilung

Fazit:

Um wie in der Zielsetzung festgehalten moglichst flexibel auf die Nachfrage bzw. die Be-
diirfnisse des Gewerbes eingehen zu konnen, soll auf eine fixe Zuweisung bestimmter
Gewerbenutzungen verzichtet werden. Im Gygen soll fiir Gewerbe entsprechend keine
Clusterbildung stattfinden.

Eine Anreicherung mit Freizeitnutzungen ist als sinnvoll zu erachten. Die Ausweisung
von attraktiven Bauflachen fiir Gewerbe muss jedoch prioritar behandelt werden. Frei-
zeitnutzungen im Gygen sollen Freizeitnutzungen im Dorf nicht konkurrenzieren, son-
dern ergidnzen und konnten fiir Vereine interessant sein. Freizeitnutzungen mit Bezug
zum Walenbrunnen werden als Potenzial beurteilt. Flachen, welche von der Hohenbe-
grenzung beeintriachtigt sind, konnten ebenfalls interessante Standorte sein. Die Stand-
orte waren zu vertiefen.
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4.1.5 Versorgungsnutzungen

1, zwei Standorte 2, ein Standort in der Mitte

unterschiedliche Angebote zentral gelegen, deckt das ge-

(représentativ + niederschwellig) Samte Gebiet ab
(zwingend reprasentativ)

3, ein Standort am Bach 4, ein Standort am Kreisel
mit Bezug zum Walenbrunnen, mit Bezug zum Walenbrunnen

(eher niederschwelliges Angebot) (zwingend reprasentativ)

Abbildung 19:
Elemente Versorgungsnutzung

Fazit:

Grundsatzlich wurden alle der aufgezeigten Standorte als plausibel beurteilt und sollten
zusammen mit der inhaltlichen Vertiefung des Erschliessungsregimes und der Nut-
zungsverteilung weiterentwickelt werden.

4.1.6 Freiraumversorgung

1, in der Mitte 2, in der Mitte kompakt
in grosszligiger Form, kompakte Anordnung, Versor-

Versorgung fiir gesamtes Gebiet gung fiir gesamtes Gebiet

3, am Rand, im Norden 4, am Rand, im Siiden
Bezug zum A2-Zubringer Ubergang zur Landwirtschaft

Abbildung 20: Elemente Freiraumversorgung
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Fazit:

Sinngemass zur Versorgungsnutzung sind alle Losungsansitze als plausibel beurteilt
worden. Grundsitzlich verfiigt gerade der Raum Walenbrunnen iiber freirdumliche Qua-
litdten, an welche angekniipft werden sollte. Von den aufgezeigten Ansitzen macht dies
einzig der Ansatz 4. Daneben sollten die Freiriume zusammen mit den Versorgungsnut-
zungen gedacht/verortet werden.

4.1.7 0©kologische Vernetzung

1, Achse Nord-Siid 2, Achse West-Ost 3, Trittsteine

Abbildung 21:
Elemente 6kologische Vernetzung

Fazit:

Von den beiden Richtungen weist die Nord-Siid-Achse das grossere Vernetzungspoten-
zial auf. Die West-Ost Richtung ist mit dem Gleis-Trassee der SBB und der westlich ge-
legenen Autobahn stark eingeschrankt. Die Ausbildung von Achsen, welche diese Ver-
bindungen freihalten sollen (begriinte Erschliessungsachsen ausgenommen), werden
nicht als zweckmassig beurteilt. Ein Ansatz mit Trittsteinen wirkt diesbeziiglich plausi-
bel und soll weiter vertieft werden.

4.2 Synthesevarianten

Aus den Erkenntnissen des morphologischen Kastens wurden zwei Synthesevarianten
entwickelt und raumlich konkretisiert. Diese zwei Varianten umfassen:

— Synthese A, Ringerschliessung

— Synthese B, Einbahnring

Mit den Synthesevarianten sind die weiterzuverfolgenden Ansétze aus dem morphologi-
schen Kasten inhaltlich vertieft und raumlich konkretisiert worden. Die Erschliessungs-
struktur sieht bei beiden Varianten jeweils ein (unterschiedliches) iibergeordnetes Er-
schliessungsriickgrat mit dazu untergeordneten/erginzenden Erschliessungsstrassen
vor. Dabei wird der Raumbedarf fiir das jeweilige Erschliessungsregime ausgewiesen
und eine mogliche Parzellierung aufgezeigt. Die Parzellen werden jeweils den unter Ka-
pitel 3.1.3 festgehaltenen Gewerbegrossen (S, m oder L) zugewiesen.

Dariiber hinaus legen die Synthesevarianten geeignete Standorte fiir die Versorgungs-,
Freizeitnutzungen und die 6ffentlichen Freirdume fest. Im Folgenden werden die we-
sentlichen Elemente der Synthesevarianten im Detail beschrieben.




Haupterschliessung Gygen
Fussweg
Nebenerschliessung
strassenbegleitende Baume
Versorgung/Dienstleistung

Sport/Freizeitnutzung/
Vereine

Freiraum/Griinflache
Cluster Luftfahrt
Parzellen fiir L-Nutzungen

Parzellen
fiir M- oder L Nutzungen

Parzellen fiir S-,
M- oder L Nutzungen

Hindernisbegrenzungs-

! flache Helikopter

Abstand
Elektroinfrastruktur (NIS)

mogliche Parzellenlinien
Bushaltestelle
Gebdude Bestand

Gebédude neu
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4.2.1 Synthese A, Ringerschliessung

Abbildung 22:
Synthese A

Erschliessung

In Synthese A ist ein zentraler Ring vorgesehen, welcher durch einen untergeordneten
nordlichen und siidlichen Ring erginzt wird. Alle Strassen sind in beide Richtungen be-
fahrbar. Die Erschliessungsstrasse der Strabag bildet einen integralen Bestandteil des
Konzepts (siidlicher Ring) und kann durchgingig befahren werden. Die Privatstrasse Bi-
fang wird aufgelost. Die dariiber heute erschlossenen Bauten wiirden ebenfalls {iber den
zentralen Ring angebunden.

Parzellierung

Die Erschliessungsstruktur dieses Ansatzes bzw. die Lage der Strassen fordert die Ent-
stehung von grosseren Parzellen. Diese sind primaér fiir M- oder L-Nutzungen geeignet.
Kleinere Parzellen fiir S-Nutzungen entstehen innerhalb des zentralen und des nordli-
chen Rings. Wo Parzellen fiir S-Nutzungen infrage kommen, befinden sich iiberwiegend
jedoch bereits Baubestand.

Nutzungsverteilung

Versorgungseinrichtungen und ein offentlicher Freiraum werden im Sinne des Er-
schliessungssystems innerhalb des zentralen Rings angeordnet und schaffen dadurch
eine starke Mitte. Daran werden westlich die Bushaltestelle und eine Freizeitnutzung
angeordnet. Ein Teil der durch die Hohenbegrenzung beeintrachtigten Flache miisste
somit nicht durch eine Gewerbenutzung bebaut werden.
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Umsetzung/Etappierbarkeit

Die Realisierung des Ansatzes Kleiner Ring (Synthese A) setzt in der ersten Etappe die
Erstellung des zentralen Rings voraus. Dafiir ist eine Verldngerung der Breitelistrasse
und die Verlegung der Bifangstrasse (auf Siidseite) erforderlich. In den folgenden Etap-
pen werden die nordlichen und siidlichen Ringe ergénzt. Fiir eine erste Etappe bedeutet
die Synthese A einen vergleichsweisen geringen Ausbau der Verkehrsinfrastruktur. Der
Ansatz erweist sich aufgrund des Gegenverkehrs jedoch gerade in den Kurven als sehr
flichenintensiv und bedingt entlang der Fraumattstrasse den Abbruch diverser Bestan-
desbauten.

Mit Bezug auf die unter 2.1 festgehaltenen Ziele konnen die folgenden zentralen Vor-
und Nachteile der Synthese A zusammengefasst werden:

Vorteile + Nachteile -
— Vergleichsweise geringe Ausbauten der Verkehrs- —  Geringe Anzahl an Parzellen fiir Einzelbetriebe
infrastruktur (S-Nutzungen), tendenziell zu viele grosse Par-
- Schafft starke Mitte / gute Orientierung und Adres- zellen
sierung —  Umsetzung Erschliessung bedingt in der ersten
— Ergénzung Buslinie méglich, Lage Haltestelle an Etappe den Abbruch von Bauten
zentralem Ort —  Konzentration auf Mitte des Gebietes schafft

keine Anknupfungspunkte an Walenbrunnen

4.2.2 Synthese B, Einbahnring

Haupterschliessung Gygen
Fussweg
Nebenerschliessung
strassenbegleitende Baume
Versorgung/Dienstleistung

Sport/Freizeitnutzung/
Vereine

Freiraum/Griinfliche
Cluster Luftfahrt
Parzellen fiir L-Nutzungen

Parzellen
fiir M- oder L Nutzungen

Parzellen fiir S-,
M- oder L Nutzungen

,,,,,,, Hindernisbegrenzungs-
\.----. flache Helikopter

Abstand
Elektroinfrastruktur (NIS)

mogliche Parzellenlinien
Bushaltestelle

Gebéude Bestand
Gebéude neu

Abbildung 23:
Synthese B

metron



metron

Erstfeld, Entwicklungskonzept Gebiet Gygen | Variantenstudium 28

Erschliessung

Die Synthese B baut auf einem umfassenden Einbahnregime auf. Dabei wird ein prima-
rer Einbahnring als Riickgrat der Erschliessung vorgesehen. Dieses wird ergédnzt durch
sekundire Verbindungsstiche (ebenfalls Einbahnstrassen). Durch die konsequent im
Gegenuhrzeigersinn ausgerichteten Einbahnen sind die Anschlusspunkte ans iiberge-
ordnete Strassennetz anzupassen. Der bestehende Knoten am Autobahnzubringer wird
dadurch zur reinen Einfahrt umgestaltet. Als Ausfahrt entsteht durch die Verlangerung
der Fraumattstrasse Ostlich ein neuer Anschluss an den A2-Zubringer. Das Areal der
Strabag kann in das Einbahnnetz aufgenommen werden. Das angedachte Regime be-
dingt dies (im Vergleich zu Synthese A) allerdings nicht. Fiir die Erschliessung der siid-
lichen Bauparzellen entsteht eine mittig zwischen Bifang und Strabag gefiihrte Er-
schliessungsstrasse. Eine bessere Anbindung an den o6ffentlichen Verkehr erfolgt iiber
eine Verschiebung der Haltestelle Lindenried und eine neue iiber den Walenbrunnen ins
Gebiet hineinfithrenden Fuss- und Velobriicke.

Parzellierung

Durch das in Synthese B gewihlte Erschliessungsregime konnen im Inneren des Gebie-
tes durchgingig kleinere Parzellen (fiir S-Nutzungen) geschaffen werden. Insbesondere
im siidlichen Bereich entstehen zwischen Bifang und Strabag diverse neue Bauparzellen
fiir S-Nutzungen.

Nutzungsverteilung

Die Versorgungseinrichtungen, Freizeitnutzungen und 6ffentlichen Freiriume werden
zum Walenbrunnen hin orientiert und reichern diesen Raum weiter mit Nutzungen an.
Die Synthese sieht zwei Versorgungsnutzungen vor. Die eine soll zusammen mit den
Freizeitnutzungen im Siiden kombiniert werden. Die siidliche Lage der Freizeitnutzun-
gen erlaubt zudem eine gute Anbindung/Erreichbarkeit aus dem Dorf. Die zweite Ver-
sorgungsnutzung wird an der neuen Ausfahrt verortet. Hier kann zusammen mit dem
Verkehrsknoten ein Ort mit guter Adressbildung entstehen. Die dortige Versorgungsein-
richtung sollte entsprechend auch eine repriasentativere Nutzung umfassen (z.B. Hoch-
haus/Hotel).

Umsetzung/Etappierbarkeit

Die Umsetzung der Synthese B setzt in der ersten Etappe einen umfassenden Ausbau der
Verkehrsinfrastruktur voraus. Dies umfasst die Verlangerung der Breitelistrasse und die
Erstellung des siidlichen Anschlusses an die Fraumattstrasse (zentrale Erschliessungs-
achse) sowie die Erstellung der neuen Ausfahrt an A2-Zubringer. Daneben ist ebenfalls
der westlich bereits bestehende Knoten zu einer Einfahrt umzugestalten. In den darauf-
folgenden Etappen konnen nach Bedarf die Stichstrassen erganzt bzw. ausgebaut wer-
den, wodurch weitere Flachen im zentralen Bereich des Areals sowie im Westen und Os-
ten bebaut werden konnen. Durch die Fithrung im Einbahnregime erweist sich der Fla-
chenbedarf der Strassen als vergleichsweise platzsparend. Die Umsetzung des zentralen
Erschliessungsrings bedingt keinen Abbruch von Bestandsgebauden.

Werden die unter 2.1 festgehaltenen Ziele beriicksichtigt, konnen fiir die Synthese B die
folgenden zentralen Vor- und Nachteile zusammengefasst werden:

Vorteile + Nachteile -

— Starkt Raum entlang Walenbrunnen, nutzt die vor- —  Bedingt grosse Infrastrukturausbauten bereits
handenen Freiraumpotenziale in der ersten Etappe

— Schafft diverse neue Bauparzellen fir S-Nutzungen —  Einbahnregime fihrt zu Umwegfahrten (Ver-

— Einbahnregime fiihrt zu einer platzsparenden und kehr aus Dorf in Richtung Autobahn / Umle-
effizienten Gebietserschliessung (ohne Abbriiche gung Buslinie durch Gygen)

von Gebauden)
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4.3 Entscheid Bestvariante

Die Diskussion in der Ortsplanungskommission zeigte, dass keine der beiden Synthese-
varianten fiir sich bereits als Bestvariante festgelegt werden konnte. Beide Varianten
wiesen diesbeziiglich noch zu behebende Defizite auf. Kritisch beurteilt wurden insbe-
sondere das fiir eine erste Etappe erforderliche Ausmass an zu erstellender Verkehrsin-
frastruktur, die Anzahl und Grosse an neu geschaffenen Bauparzellen sowie Abhéngig-
keiten in der Etappierung. So erwies sich die Erschliessungsstruktur der Synthese B zwar
als flexibler und bot den grossten Anteil an Bauparzellen, welche auch fiir kleine Nut-
zungen (S-Nutzungen) geeignet waren. Der Ansatz bedingt jedoch, dass bereits frithzei-
tig ein Grossteil der Verkehrsinfrastruktur (inkl. neuer Anschluss an A2-Zubringer) um-
gesetzt wird. Als deutlich weniger aufwendig erwies sich diesbeziiglich die Erschlies-
sungsstruktur der Synthese A. Hierfiir waren vergleichsweise kleine Ausbauten der Ver-
kehrsinfrastruktur erforderlich. Die Fiihrung im Gegenverkehr hatte jedoch einen sehr
grossen Flachenbedarf zur Folge. Fiir die Schliessung des Rings hitten bereits frithzeitig
Bestandsgebidude abgerissen werden miissen. Daneben wies die Synthese A nur sehr we-
nige neue Parzellen fiir kleine Nutzungen auf und ging aufgrund der konsequenten Stér-
kung der Mitte nicht auf die freiriumlichen Potenziale des Walenbrunnens ein. Weiter
wurde mit dem kantonalen Tiefbauamt ebenfalls die Machbarkeit der gemass Synthese
B angedachten (zusitzlichen) Ausfahrt abgeklirt. Diese zeigte, dass ein zusétzlicher An-
schluss, auch wenn es sich dabei um eine Ausfahrt und nicht um eine zusatzliche Ein-
/Ausfahrt handelt, nicht bewilligungsfihig ist. Das Erschliessungsregime geméiss Syn-
these B konnten in der Form nicht umgesetzt werden.

Durch die Ortsplanungskommission ist deshalb eine Kombination der beiden Synthese-
varianten als Bestvariante festgelegt und anschliessend inhaltlich weiter konkretisiert
worden (siehe Erlauterungen Kapitel 5). Diese Bestvariante baute auf folgenden Grund-
zligen auf:

— Erschliessung des Gygen iiber den bestehenden Anschluss an den Autobahnzu-
bringer, kein zusétzlicher Anschluss

— Konzeption des Gygens mit einem Einbahnregime, Beibehaltung Gegenverkehr
auf der Breitelistrasse bis Anschluss Reussstrasse (Gewihrleistung direkte An-
bindung an Autobahn aus Siiden/Dorf)

— Kein Einbezug der Erschliessungsstrasse Strabag dafiir Ergdnzung einer zusétzli-
chen Erschliessungsstrasse zwischen Bifang und Strabag (Lage Strasse gemass
Synthese B)

— Verteilung der Versorgungsnutzung iiber gesamtes Gebiete, keine Konzentration
auf nur einen Standort

— Anbindung der Freizeitnutzungen an den Raum Walenbrunnen (Lage gemass
Synthese B)

— Optimierung Anbindung &ffentlicher Verkehr iiber Kombination neue Halte-
stelle im Gygen und einer Verschiebung der Haltestelle Lindenried nach Siiden,
sowie einer allfillig zusétzlichen Haltestelle bei der nordlichen Sportanlage
«Pfaffenmatt»
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5 Entwicklungskonzept

Im nachfolgenden Kapitel werden die fiir die Entwicklung des Gygens festgelegten kon-
zeptionellen Grundziige erldutert. Diese umfasst die folgenden zentralen Bestandteile:

Entwicklung in drei Schichten:

1. Etappe

2.und 3. Etappe

Einbettung zeitlich unabhingige Elemente

Einbettung Helikopter-Flugplatz

Umsetzung Einbahnregime/Einbahnringe

Optimierung Anbindung Busnetz

Ausbau der Versorgungsnutzungen

Sicherstellung von 6ffentlichen Frei- und Begegnungsraumen

Einbettung Freizeitnutzungen

Abbildung 24:
Schema Entwicklungskonzept
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5.1 Strategie
5.1.1 Etappierung

Die Entwicklung des Gebietes Gygen erfolgt strukturiert in drei Schichten. Diese drei
Schichten umfassen:

kurzfristig (ab ca. 2028) mittel bis langfristig (nach ca. 2033)
mittige Schicht nordliche Schicht stidliche Schicht
1. Etappe 2. oder 3. Etappe 2. oder 3. Etappe

Abbildung 25: Schema Schichten

Die mittige Schicht wird als erstes umgesetzt. Sie baut stark auf der bestehenden/bereits
vorhandenen Verkehrsinfrastruktur auf und kann zeitnah ohne einen massgeblichen
Ausbau der Verkehrsinfrastruktur umgesetzt werden. Die dazu erforderlichen Neueinzo-
nungen konnen zusammen mit der anstehenden Revision der Nutzungsplanung erfol-
gen. Die Baureife der ersten Etappe konnte somit ab ca. 2028 erreicht werden.

Die nordliche und siidliche Schicht ist fiir die nachfolgende zweite und dritte
Etappe vorgesehen. Zeitlich legt das Entwicklungskonzept diesbeziiglich keine fixe Ab-
folge fest. So konnen beide Schichten als zweite oder erst als dritte Etappe umgesetzt
werden. In der zeitlichen Abfolge soll diesbeziiglich auf die effektive Nachfrage reagiert
werden kénnen.

Mit der Entwicklung des Gebietes wird sich die Anzahl an im Gygen arbeitenden
Personen massgeblich erhohen. Dies bedeutet gleichzeitig auch eine gesteigerte Nach-
frage nach Versorgung, gastronomischen Angeboten und Aufenthalts- und Begegnungs-
raumen (Mittagspausen etc.). Mit jeder der Schichten soll deshalb auch ein schrittweiser
Ausbau an Versorgung und 6ffentlichen Freirdumen erfolgen.

Im Gegensatz zur mittigen Schicht ist fiir die Umsetzung der nordlichen oder stid-
lichen Schicht ein Um- und Ausbau der Strasseninfrastruktur zwingend erforderlich.
Ansonsten konnen gewisse Teilflichen der jeweiligen Schichten nicht zweckmaéssig er-
schlossen und entwickelt werden. Neben der Erschliessung der Bauparzellen sind An-
passungen an die verkehrliche Grundinfrastruktur des Gebietes vorzunehmen. Die etap-
pierte Umsetzung bedingt die folgenden Erschliessungsmassnahmen:
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Ausbau Grunderschliessung

Zustandigkeit ASTRA Zustandigkeit Gemeinde Erstfeld

19BuLgnZ-2y

- Umgestaltung Knoten Breitelistrasse -
- Erganzung Fuss- und Veloinfrastruktur -

Ausbau und Begriinung Breitelistrasse
Ausbau Trottoir

Umgestaltung Knoten Breiteli-, Reussstrasse,
Schlenggenweg

Umgestaltung Schlenggenweg und Erstellung
Bushaltestelle Gygen

Abbildung 26:
Schema Massnahmen Ausbau Grunder-
schliessung

Fiir die Erschliessung der beiden Schichten werden der nérdliche bzw. der siidliche Ein-
bahnring geschlossen. Dies umfasst jeweils die folgenden baulichen Eingriffe (Zustin-

digkeit Gemeinde Erstfeld):

Erschliessung nordliche Schicht Erschliessung siidliche Schicht

—  Neubau Gygenstrasse -
- Ausbau Fraumattstrasse -

Neubau/Verlangerung Breitelistrasse

Neubau Langmattstrasse

Ausbau Fraumattstrasse

Fuss- und Veloverbindung an Gotthardstrasse
(inkl. Briickenbauwerk)

Verschiebung Bushaltestelle Lindenried

Abbildung 27:
Schema Massnahmen Erschliessung nordli-
che/stidliche Schicht
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5.1.2 Zeitlich unabhangige Elemente

Neben den drei Schichten konnen Elemente unterschieden werden, welche sich zeitlich
unabhingig davon weiterentwickeln lassen und nicht an die Erschliessungsmassnahmen
der nordlichen oder siidlichen Schicht gebunden sind. Die entsprechenden Elemente
sind entweder heute bereits rechtskraftig einer Bauzone zugewiesen und/oder erschlos-
sen.

Luftfahrt-Cluster
Lindenried

— Bifang

Areal Strabag

Abbildung 28:
Ubersicht zeitlich unabhingige Elemente

Luftfahrt-Cluster

Im nordwestlichen Bereich des Gygen fin-
den sich mit der Rega und der Swiss Helico-
pter AG zwei Nutzungen, welche im direk-
ten Zusammenhang mit dem Helikopterlan-
deplatz stehen. Beide Nutzungen sollen be-
stehen bleiben und sich an ihrem Standort
weiterentwickeln. Da der siidliche Teil der
Parzelle KTN 53 aufgrund der geltenden
Hohenbeschrankung effektiv nicht bebau-
bar ist, soll eine Verlagerung der Bauzonen-
fliche auf eine andere Parzelle im Gygen an-
gestrebt werden. Die Teilflichen kann wei-
terhin als landwirtschaftliche Nutzflache
bewirtschaftet oder als 6kologische Aus-
gleichsflache umgenutzt werden.

Abbildung 29:
Ausschnitt Luftfahrt-Cluster
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Lindenried

Die Parzelle 1664 befindet sich heute in der urspriingliche Entwicklungsidee Fischzucht
Gewerbezone Tunnelportal. Diese wurde

geschaffen, um darauf in mehreren Etap-

pen eine Fischzucht erstellen zu konnen.

Bis anhin ist davon jedoch lediglich eine

erste Etappe umgesetzt worden. Aktuell ist

eine verzogerte und nur teilweise Umset-

zung der weiteren Etappen absehbar. Da

die Fldache aufgrund der Zonenbestimmun- anzustrebende Abparzellierung
gen nur fiir Gewerbenutzungen, welche das

Tunnelabwasser nutzen zur Verfiigung

steht, sollen die Zonenbestimmungen an-

gepasst und die Flache als Bestandteil des
Entwicklungsschwerpunktes Gygen auch

fiir anderweite Gewerbenutzungen zuging-

lich gemacht werden.

Abbildung 30:
Ausschnitt Lindenried

Bifang

Die Parzellen im Bereich Bifang sind bereits bebaut. Die Erschliessung geniigt dabei den
heute gestellten Bediirfnissen. Sollten die Parzellen baulich verdichtet werden, ist ein
Ausbau der Erschliessung im Sinne der Erschliessungsprinzipien des Entwicklungskon-
zepts (Einbahnregime etc.) anzustreben. Um die Bifangstrasse dabei an die Fraumatt-
strasse anbinden zu konnen, ist eine Abstimmung mit den Parzellen KTN 328 und 330
erforderlich.

Erschliessung Bestand Angestrebte Erschliessung Entwicklungskonzept

Abbildung 31:
Ausschnitt Bifang
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Areal Strabag

Die Strabag mochte sich innerhalb ihres Areals weiterentwickeln konnen. Dafiir sollen
die heute aufgrund ihrer Geometrie schwer bebaubaren Flichen effizienter und einfa-
cher angeordnet werden. Die Teilflache siidlich der Riitistrasse soll begradigt und die
spitz zulaufenden Winkel durch einen flichengleichen Abtausch mit den Nachbargrund-
stiicken angeglichen werden. Die effektive Bauzone wird nicht vergrossert.

Heutige Geometrie stdliche Teilflache Angestrebte Angleichung

Abbildung 32:
Ausschnitt Strabag neu Parzellierung

Daneben strebt das Entwicklungskonzept die Umlegung des nordlich der Riitistrasse be-
findlichen Streifens an. Dieser ist heute bereits der Bauzone zugewiesen, aufgrund seiner
Tiefe jedoch schwer bebaubar. Die Flache wird deshalb in die Parzellierung der siidli-
chen Schicht miteinbezogen. Dadurch kénnen die zwischen Bifang und Riitistrasse zur
Verfiigung stehenden Flachen effizienter genutzt bzw. besser zugeschnittene Parzellen
angeboten werden. Anstelle des langen Streifens wird der Strabag eine gleich grosse
(5'000 m2) quadratische Parzelle zugewiesen (siehe Abbildung 33).
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Bestehender Streifen entlang Ritistrasse Einbezug Teilflache in Parzellierung stdliche Schicht

Abbildung 33:
Einbezug Streifen Riitistrasse

5.2 Erschliessung
5.2.1 Erschliessungsregime / motorisierter Individualverkehr

Die Erschliessung des Gygen erfolgt iiber den bestehenden Anschluss an den Autobahn-
zubringer. Um fiir den von Siiden/aus dem Dorf herkommenden Verkehr eine direkte
Anbindung an die Autobahn ermoglichen zu konnen, wird die Breitelistrasse bis auf die
Hohe Reussstrasse im Gegenverkehr gefiihrt. Die iibrigen Strassen innerhalb des Gygen
werden als platzsparende Einbahnstrasse ausgestaltet.

Es konnen zwei Einbahnringe unterschieden werden. Die Verbindung
Gygenstrasse-Schlenggenweg wird im Uhrzeigersinn, die iibrigen Strassen (Fraumatt-,
Riiti-, Breitelistrasse ab Reussstrasse) im Gegenuhrzeigersinn befahren. Am Schleng-
genweg treffen die Einbahnstrassen wieder zusammen und werden iiber die Bereite-
listrasse zuriick auf das tlibergeordnete Strassennetz gefiihrt. Langerfristig soll an das
Einbahnnetz auch das Areal der Strabag angeschlossen werden.

A2-Zubringer

Gewerbeverkehr

Abbildung 34: Schema Erschliessung
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Die Erschliessung strebt eine weitgehende Trennung des Gewerbeverkehrs und des iib-
rigen Verkehrs an (Verkehr aus Dorf, Landwirtschaftsverkehr etc.). Der Verkehr in Rich-
tung Dorf soll so schnell wie moglich auf die Reussstrasse gefiihrt werden. Der Gewer-
beverkehr hingegen soll auf die Breitelistrasse ins Areal geleitet und dort tiber das Ein-
bahnsystem abgewickelt werden. Die Anbindung an die umliegenden landwirtschaftli-
chen Nutzflachen bleibt gewihrleistet.

A2-Zubringer

Gewerbeverkehr
Landwirtschaftlicher Verkehr

Dorfverkehr

Abbildung 35:
Schema Gewerbe- und Dorfverkehr

Der Bau einer gemeinsamen Parkgarage ist nicht vorgesehen. Parkfelder sollten auf den
einzelnen Parzellen organisiert werden. Sie sollten dabei moglichst kompakt angeord-
net, mit sickerfahigen Oberflachen ausgestaltet und schattenspendenden Bdumen ver-
sehen werden. Soweit betrieblich moglich, sollen angrenzenden Bauparzellen ihre Par-
kierungsanlagen aufeinander abstimmen.

Abbildung 36: Schema Parkierung
oben: eigene Darstellung
unten: https://www.freiraum-gestalten.info
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5.2.2 Offentlicher Verkehr

Die bestehende Anbindung an den o6ffentlichen Verkehr ist fiir einen kantonalen Ent-
wicklungsschwerpunkt ungeniigend und muss verbessert werden. Hierfiir strebt das
Entwicklungskonzept eine Neuanordnung und Erweiterung der Bushaltestellen an. Das
Gebiet soll zukiinftig durch mindestens zwei Haltestellen abgedeckt werden. Innerhalb
des Gygen soll am Schlenggenweg eine neue Bushaltestelle entstehen. Durch eine Ver-
schiebung der Haltestelle Lindenried nach Siiden kann das Entwicklungsgebiet besser
abgedeckt und die Zuginglichkeit zum o6ffentlichen Verkehr massgeblich aufgewertet
werden.

neue
Bushaltestelle

Buslinie

......... 300m Radius

Abbildung 37:
Einzugskreis neue Bushaltestelle im Areal

Eine Verlegung der Haltestelle Lindenried konnte gleichzeitig die Anbindung des Sport-
zentrums verbessern bzw. aufgrund des dann ausreichenden Haltestellenabstands nord-
lich des Gygen eine zusitzliche Haltestelle ermoglichen.

5.2.3 Fuss- und Veloverkehr

Um optimale Voraussetzungen fiir eine nachhaltige Abwicklung der Mobilititsbediirf-
nisse sicherstellen und eine hohe Verkehrssicherheit gewihrleisten zu konnen, ist eine
durchgingige und ausreichend dimensionierte Infrastruktur fiir den Fuss- und Velover-
kehr anzubieten. Es ist dafiir ein feinmaschiges Netz geméass Abbildung 38 anzustreben.
Die gemass Erschliessungskonzept angedachten Einbahnstrassen sind durchgéngig fiir
den Veloverkehr befahrbar und den Fussverkehr begehbar auszugestalten. Dies bedingt
mindestens ein einseitiges Trottoir sowie fiir den Veloverkehr giinstige Fahrbahnbrei-
ten. Der Veloverkehr ist vom Einbahnregime auszunehmen und soll in alle Richtungen
verkehren diirfen. Wo der Fuss- und Veloverkehr abseits der Erschliessungsstrassen ge-
fiihrt wird, ist fiir die Dimensionierung der Fuss-/Radwege eine Breite von mind. 3.5m
anzustreben.

Der A2-Zubringer bildet ein Verbindungselement zwischen der Kantonsstrasse und der
kantonalen Veloroute (entlang der Reuss). Zusammen mit der Entwicklung des Gygen
ist die hierfiir erforderliche Veloinfrastruktur zu erginzen/auszubauen. Dies bedingt
insbesondere einen Umbau des Knotens A2-Zubringer-/Breitelistrasse. Mit der Verle-
gung der Bushaltestelle Lindenried in Richtung Siiden ist iiber den Walenbrunnen eine
separate Fuss- und Velobriicke zu erstellen.
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Fuss- und Velonetz

Bushaltestelle

Abbildung 38:
Konzeptschema Fuss-/Veloverkehr

5.2.4 Entwasserung Strassenraume

Die entlang der Trottoirs angedachten Baume werden anhand von Baumgruben in Grup-
pen angeordnet. Die Baumgruben dienen dabei gleichzeitig der Strassenentwisserung.
Anfallendes Strassenabwasser soll in diesen gesammelt und zur Versickerung gebracht
werden. Dies leistet einen Beitrag zur Schonung der Kanalisation (Schutz vor Uberbe-
lastung) und kann im Sommer als hitzemindernde Massnahme helfen, das Mikroklima
im Gygen regulieren zu kénnen.

Abbildung 39:

Schema Versickerung des Wassers entlang
der Strasse, Quelle: Arbeitshilfe zum guten
Umgang mit Regenwasser, Stadt Ziirich, 2023
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5.2.5 Raumbedarf Erschliessungsanlagen

Die Erschliessungsstrassen werden nicht weiter hierarchisiert, sondern lediglich beziig-
lich ihres Regimes unterschieden. Es finden sich entsprechend die folgenden zwei Stras-
sentypen:

Typ 1, Strasse mit Gegenverkehr Typ 2, Einbahnstrasse

Abbildung 40:
Anforderungen Dimensionierung Strassen

Die Strasse mit Gegenverkehr (Typ 1) besteht aus einem einseitigen Trottoir (2.5m) mit
begleitenden Baumen (2.0m), einer Fahrbahn (6.5m, Begegnungsfall LKW/LKW) und
einem Ubergangsstreifen/Bankett (1.0m) zu den anschliessenden privaten Parzelle
(siehe Abbildung 40). Die Einbahnstrassen (Typ 2) weisen die gleiche Grundausstattung
auf. Dabei dndert sich einzig die Breite der Fahrbahn. Diese wird auf eine Mindestbreite
von 4.5m ausgelegt und erlaubt den Begegnungsfall LKW-Velo. Velos konnen somit in-
nerhalb des Gygens auch im Gegenverkehr gefiihrt werden. In den Kurven sind fiir den
Typ 1 und 2 Kurvenverbreiterungen zu beriicksichtigen. Alle Erschliessungsstrassen des
Gygen miissen fiir einen Lastwagen mit Anhénger befahrbar sein.

Der sich daraus ergebende Raumbedarf ist unter Anhang 3 in einem separaten Plan fest-
gehalten. Dabei wurde fiir den Knoten Breiteli-, Reusstrasse, Schlenggenweg die Ausge-
staltung als Kreisverkehr beriicksichtigt. Dies stellt im Vergleich zum vortrittsgeregelten
Knoten die flichenintensivere Losung dar. Die Zweckmaissigkeit des Kreisverkehrs ist
im Rahmen der nachfolgenden Projektierung zu vertiefen (siehe ebenfalls 6.3.1).
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5.2.6 Option Gleisanschluss

Die Moglichkeiten eines direkten Gleisanschlusses fiir das Gebiet Gygen sind konzepti-
onell untersucht worden. Eine gemeinsam genutzte Verladerampe im Bereich der Par-
zelle 1664 ist dabei als zielfithrend beurteilt worden, wobei auch ein Anschluss aus Stiden
grundsitzlich denkbar wire (jedoch mit grossen baulichen Eingriffen verbunden). Alle
Ansitze miissen nachfolgend inhaltlich wie auch beziiglich Betriebs weiter konkretisiert
und plausibilisiert werden. Es muss zudem festgehalten werden, dass die Erstellung des
Anschlussgleises an die Abdeckung eines Mindesttransportaufkommens (ca. 2 Wagen
pro Tag) gebunden ist. Die Erstellung des Anschlussgleises stellt fiir das Gebiet Gygen
entsprechend erst langerfristig (bei Vollausbau oder dem spezifischen Interesse einer
grossen Produktionsnutzung) eine Option dar. Es kann aktuell kein Anschlussgleis auf
Vorrat erstellt werden.

Abbildung 41: Abbildung 42:

Anschlussgleis mit Sammelstelle Anschlussgleis von Siiden. Direkte Anbindung an
STRABAG, mit weiteren potenziellen Anbindun-
gen innerhalb des Areals.




- Parzellen fiir L Nutzungen
Parzellen fiir M-Nutzungen
Parzellen fiir S-Nutzungen

Parzellen mit Bestand
N oder Umbauméglichkeiten
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5.3 Bebauung
5.3.1 Parzellierung

Mit dem vorliegenden Entwicklungskonzept konnen Parzellenflachen von etwa 1‘'500m?2
bis hin zu grossen Einheiten von ca. 17°000 m2 angeboten werden. Die Aufteilung ist
insgesamt sehr flexibel, da viele Parzellen je nach Bedarf vergrossert oder verkleinert
werden konnen. Die in Abbildung 43 als S-Nutzungen bezeichneten Parzellen konnen
entsprechend zu M oder L-Nutzungen bzw. alle als M-Nutzungen bis zu L-Nutzungen
vergrossert werden (siehe dazu ebenfalls Abbildung 44).

Die Parzellenstruktur wird stark durch die bereits bestehende Erschliessung ge-
pragt. Insbesondere an den westlichen und 6stlichen Rindern des Gebietes finden sich
entsprechend grossere bzw. tiefere Parzelle (L-Nutzungen), welche nicht weiter unter-
teilbar sind. Mehrheitlich umfassen die neu geschaffenen Parzellen allerdings kleinen
bis mittleren Grossen, was eine breite Vielfalt an Nutzungsmoglichkeiten férdert und die
Ansiedlung unterschiedlichster Betriebe unterstiitzt.

Abbildung 43:
Vorschlag kleinstmagliche Parzellierung

Die aufgezeigte Parzellierung ist als Vorschlag zu verstehen. Im Grundsatz sollen die
Parzellen im Gygen abgestimmt auf die effektiven Bediirfnisse der interessierten Be-
triebe abgestimmt und zugeschnitten werden. Der Vorschlag zeigt insofern auf, wo wel-
che Betriebsgrossen am besten/effizientesten angeordnet werden konnen.




D Bebaubare Schilde

Mogliche Unterteilung
Bauparzellen/
Parzellenstruktur

Schilde mit flexiblen
Parzellengrosse (S bis L)
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Abbildung 44:
Flexibilitat der Parzellierung

5.3.2 Bebauungsprinzipien

Geschossigkeit

Die zulassige Gesamthohe fiir Gewerbegebaude im Areal betriagt gemiss der rechtskraf-
tiger Bau- und Zonenordnung der Gemeinde Erstfeld 15 Meter. Im Rahmen dieser Vor-
gaben lassen sich beziiglich der Geschossaufteilung vielfiltige Losungen realisieren. In-
nerhalb der zuldssigen Gesamthohe sind Losungen mit drei oder vier Vollgeschossen
moglich. So kann beispielsweise im Erdgeschoss eine Produktionshalle (4.5m Hohe) mit
drei dariiberliegenden Geschossen (z.B. Biiroflichen) kombiniert oder eine iiberhohe
Gewerbehalle (8.0m Hohe) mit einem Zwischengeschoss und zwei dariiberliegenden
Biirogeschossen umgesetzt werden.

Abbildung 45:
Moglichkeiten Geschossigkeit
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Die zuldssige Gesamthohe ist fiir die gewerblichen Nutzungen im Gygen als zweckmassig
zu erachten. Sie erlaubt dabei eine bauliche Dichte, welche die gesetzten Zielwerte (Ar-
beitsplatzdichten) erreichen/erméglichen kann. An den Bestimmungen soll entspre-
chend grundsitzlich festgehalten werden. Im Bereich des Knotens A2-Zubringer/Brei-
telistrasse soll davon abgewichen werden. Hier besteht die Moglichkeit zusammen mit
einer Versorgungsnutzung einen markanten Eingang ins Gebiet gestalten zu konnen.
Das Entwicklungskonzept sieht dafiir ein 10-geschossiges Hochhaus vor. Dies bedingt in
diesem Bereich eine zulidssige Gesamthohe von ca. 40m. Daneben soll zur besseren
Adressierung des Gebietes entlang des A2-Zubringers eine Geschosshohe von 18m er-
moglicht werden (nur fiir erste Bautiefe entlang A2-Zubringer).

Abbildung 46:
Ausschnitt Eingang-Hochhaus / Geschossig-
keit entlang A2-Zubringer

Adressierung/Orientierung

Um eine attraktive Adressierung und gute Orientierung im Areal gewihrleisten zu kon-
nen, sollten die Gewerbebauten soweit betrieblich méglich gewisse Anordnungsprinzi-
pien befolgen. So sollten die Eingidnge/Eingangsbereiche jeweils zur Erschliessungs-
strasse hin ausgerichtet werden. Wo Gebiude mit unterschiedlichen Geschossigkeiten
umgesetzt werden, sollten sich die hoheren Geschosse ebenfalls zur Erschliessungs-
strasse hin orientieren.

Abbildung 47:
Schema Adressierung/Orientierung
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5.3.3 Versorgung / Gastronomie

Fiir ein attraktives Arbeitsplatzgebiet ist es von grosser Bedeutung, dass ein Grundange-
bot an Versorgungsmoglichkeiten besteht (fiir Pausen etc.). Mit jeder der drei Schichten
steigt die Anzahl an Arbeitsplitzen. Entsprechend erhoht sich mit jeder Etappe auch die
Nachfrage nach entsprechenden Versorgungsmoglichkeiten. Das Entwicklungskonzept
definiert fiir jede der drei Schichten einen hierfiir geeigneten Standort:

— In der mittigen Schicht wird die Versorgungsnutzung zwischen Schlenggen-
weg und Bifang verortet. Denkbar wire hier eine eigenstindige gastronomi-
sche Nutzung oder die Kombination mit einem Gewerbehaus (als z.B. Mensa).
Die zentrale Lage ist zudem fiir die bereits bestehenden Gewerbebetriebe im
Gebiet vorteilhaft.

— In der nérdlichen Schicht ist die Versorgungsnutzung Bestandteil der Ein-
gangsgestaltung und tragt auch zur Adressierung des Gebietes bei. Hier wire
ein reprasentativeres gastronomisches Angebot anzustreben. Denkbar sind
auch Kombinationen mit Hotellerie.

— In der siidlichen Schicht wird die Versorgungsnutzung siidostlich an der Frau-
mattstrasse verortet. Mit der Ndhe zum Freiraum Walenbrunnen und den
dort vorgesehenen Freizeitnutzungen ergeben sich diverse Synergien. Grund-
satzlich ist hier auch ein niederschwelliges gastronomisches Angebot denkbar
(z.B. Buvette, Biergarten etc.)

Campus Schattdorf.
Firmengebaude Sisag, Drost+ Dittli

(https://www.espazium.ch)

Noerd Kantine, Ziirich
Firmengebiude Sisag, Drost+ Dittli

(https://www.eventlokale.ch) Versorgung

Abbildung 48:
Konzeptschema Versorgungsnutzung
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5.3.4 Freizeitnutzung

Freizeitnutzungen bieten im Gygen die Moglichkeit das Arbeitsplatzgebiet neben den ei-
gentlichen Arbeitszeiten beleben zu konnen und schaffen gleichzeitig Angebote fiir Ak-
tivitit in den Mittagspausen. Dies leistet insofern auch einen Beitrag zur Attraktivitat
des Gygens als Arbeitsplatzstandort. Das Entwicklungskonzept verortet die Freizeitnut-
zungen in der siidostlichen Ecke des Gebietes. Hier kann an den Freiraum Walenbrun-
nen angekniipft und mit der Verschiebung der Haltestelle Lindenried ein direkter Zu-
gang zum Offentlichen Verkehr angeboten werden. Daneben kénnen durch die periphere
Lage Konflikte zwischen Arbeitstitigkeiten und Freizeitnutzungen minimiert werden.
Aus dem Dorf ist die Freizeitnutzung zu Fuss oder mit dem Velo erreichbar, ohne dabei
das gesamte Gewerbegebiet durchqueren zu miissen.

Die fiir Freizeitnutzungen vorgesehene Flache ist als Moglichkeitsflache (fiir z.B.
Vereine) zu verstehen. Hier konnen je nach Bedarf unterschiedliche Formen von Frei-
zeitnutzungen untergebracht werden. Denkbar sind etwa unterschiedliche sportliche
Einrichtungen (z.B. Sportpldtze, Sporthallen, Schwimmbad), Raumlichkeiten fiir Ver-
eine, oder kulturelle Einrichtungen (z.B. Theater, Konzertlokal).

A2-Zubringer

Tennisplatz Vereinslokal Guggach,
Ziirich, Weyell Zipse
(https://www.tcberghofen.de)

Tennisplatz Vereinslokal Guggach,
Ziirich, Weyell Zipse Freizeit/Sport
(https://weyellzipse.ch)

Abbildung 49:
Konzeptschema Freizeitnutzungen
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5.4 Freiraum
5.4.1 Offentliche Freiraume

Wie fiir die Versorgungsnutzungen ist auch ein ausreichendes Angebot an Freirdumen
von grosser Bedeutung. Diese bieten kurzzeitige Aufenthaltsmoglichkeiten, fordern den
Austausch und die Orientierung im Gebiet. Sinngemass zu den Versorgungsnutzungen
sollen auch diese der Nachfrage entsprechend ausgebaut werden konnen. In der mitti-
gen und nordlichen Schicht werden die Freirdume jeweils den dortigen Versorgungsnut-
zungen zugewiesen. Beide Freirdume sind Bestandteil des Strassenraums. Sie sollen
weitgehend entsiegelt und mit schattenspendenden Baumen begriint werden. Ein Teil
der Flache kann fiir Aussengastronomie vorgesehen werden. In der siidlichen Schicht ist
der Freiraum Bestandteil des dortigen Nutzungs-Clusters aus Freizeit und Gastronomie.
Die Flache soll die naturnahe Gestaltung des Walenbrunnens aufnehmen und mit punk-
tuellen Verweil- und Spielmdglichkeiten kombiniert werden.

Firmengeldnde Roche,Rotkreuz,
Scheitlin & Sifrig
(https://zugwest.com)

A2-Zubringer

Woogbachtal Speyer, Stadt Speyer
Bierbaum Aichele Landschaftsarch. - Freiraum
(https://bierbaumaichele.de)

Robinson Spielplatz Engelberg
(https://engelberg.ch)

Abbildung 50:
Konzeptschema o6ffentliche Freiriume
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5.4.2 Okologische Vernetzung

Innerhalb des Gewerbegebietes wird die 6kologische Vernetzung anhand von Trittstei-
nen gewihrleistet. Dazu sind private Aussenraume soweit moglich zu entsiegeln und mit
sickerfahigen Oberflachen zu versehen. Wo Flachdacher entstehen, sind diese zu begrii-
nen. Anfallendes Regenwasser ist zudem zur Versickerung zu bringen und innerhalb der
privaten Grundstiicke in Retentionsbecken zu sammeln. Um eine optimale Vernetzung
ermoglichen zu konnen, sollten Griin- und Retentionsflichen nach einheitlichen Prinzi-
pien angeordnet und mit den Nachbargrundstiicken abgestimmt werden. Die Anord-
nung von Retentionsflachen sollte soweit betrieblich méglich die in Abbildung 51 festge-
haltene Vernetzungsidee beriicksichtigen.

okologisch wertvolle Flache
Strassenraumfldche

Vernetzungsachse

Abbildung 51:
Konzeptschema 6kologische Vernetzung

Abbildung 52:
Biindelung Griinflache und Retentionsflichen
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Ein weiterer Trittstein konnte auf einer Teilflaiche der Parzelle KTN 53 errichtet werden.
Die rund 5'000m2 kénnen aufgrund der geltenden Hohenbegrenzungen faktisch nicht
iiberbaut werden. Die freizuhaltende Fliche konnte entsprechend umgestaltet und 6ko-
logisch massgeblich aufgewertet werden.
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5.5 Arbeitsplatze

Das vorliegende Entwicklungskonzept sieht die Schaffung von ca. 84'000m?2 an zusitz-
lichem Gewerbebauland vor. Unter Beriicksichtigung des angestrebten Zielwerts bedeu-
tet das bei einem Vollausbau des Gygen ein Potenzial von zusétzlichen ca. 260 bis 390
Arbeitsplitzen.

Neben den Neueinzonungen finden sich heute im Gygen noch uniiberbaute
Bauzonen-Flachen im Umfang von ca. 40'500m2 (ca. 21'000m?2 entfallen auf die unab-
héangigen Elemente), was einem Potenzial von weiteren rund 120 bis 180 Arbeitsplatzen
entspricht. Gesamthaft konnen mit den Einzonungen und der Uberbauung der noch un-
bebauten Flachen somit rund 380 bis 570 an zusitzlichen Arbeitspldtzen entstehen. Bei
einem Vollausbau wiirde der Gygen somit rund 680 bis 870 Arbeitspldtze umfassen.

Bauland-Flache Arbeitsplatze
(Arbeitszonen)
Bestand ca. 170'000 m? ca. 300 AP
davon uniberbaute Parzellen (ungenutzte Reserven) ca. 40’500 m? ca. +120-180 AP
Neueinzonungen ca. 84'000 m? ca. +260-390 AP
Total ca. 294’500 m? ca. 680-870 AP
Tabelle 3:

Ubersicht Arbeitsplatzpotenziale

Wird die mogliche Arbeitsplatzentwicklung auf die drei Schichten heruntergebrochen,
zeigt sich, dass die Schichten nicht das gleiche/kontinuierliche Wachstum aufweisen.
Wiéhrend durch die méglichen Neueinzonungen in der mittigen und siidlichen Schicht
ca. 80-120 bzw. ca. 160-240 Arbeitsplitze entstehen, sind es bei der nérdlichen Schicht
lediglich ca. 20-30 Arbeitsplétze. Detailliert aufgeschliisselt sind die einzelnen Schichten
nachfolgend unter 5.5.1.

Sollte die Nachfrage nach zusétzlichem Bauland im Nachgang an die Umsetzung
der ersten Etappe sinken, ist die Umsetzung der nordlichen Schicht als zweite Etappe zu
priorisieren. Bei einer anhaltend starken Nachfrage ist die siidliche Schicht als zweite
Etappe vorzuziehen.

ébbildung 53:
Ubersicht angestrebte Arbeitsplatzentwick-
lung

Nicht beriicksichtigt sind in den oben ausgefiihrten Berechnungen mégliche Nachver-
dichtungen der bereits iiberbauten Parzellen. Wiirde diese auf allen Parzellen stattfinden
und damit die gesetzten Zielwerte erreichen, konnten langerfristig zusitzlich 100-280
Arbeitsplitze geschaffen werden.
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5.5.1 Flachenbilanz

Die drei Schichten umfassen jeweils Neueinzonungen sowie diverse nicht iiberbaute
aber bereits einer Arbeitszone zugewiesen Flichen.

Bauland-Flache Arbeitsplatze
(Arbeitszonen)
mittige Schicht (1. Etappe) ca. 36’000 m? ca. +110-170 AP
unliberbaute Parzellen ca. 10'000 m? ca. +30-50 AP
Neueinzonungen ca. 26°000 m? ca. +80-120 AP
Parzellen fiir L Nutzungen
Parzellen fiir M-Nutzungen
Parzellen fiir S-Nutzungen
Parzellen mit Bestand
oder Umbauméglichkeiten
Parzellen fiir L Nutzungen
Einzonung
Freiraum
Abbildung 54:

Fldchen/Arbeitsplitze mittige Schicht
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Parzellen fiir L Nutzungen

Parzellen fiir M-Nutzungen
Parzellen fiir S-Nutzungen
Parzellen mit Bestand

oder Umbaumaoglichkeiten
Parzellen fiir L Nutzungen

I:] Einzonung

Freiraum
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Bauland-Flache
(Arbeitszonen)

52

Arbeitsplatze

nordliche Schicht (2. oder 3. Etappe) ca. 11’500 m? ca. +30-50 AP

unuberbaute Parzellen ca. 4500 m? ca. +10-20 AP

Neueinzonungen ca. 77000 m? ca. +20-30 AP
Abbildung 55:

Flachen/Arbeitsplatze nordliche Schicht




- Parzellen fiir L Nutzungen
- Parzellen fiir M-Nutzungen

Parzellen fiir S-Nutzungen

Parzellen mit Bestand

oder Umbaumaoglichkeiten
Parzellen fiir L Nutzungen

|:| Einzonung

Freiraum
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Bauland-Flache
(Arbeitszonen)

53

Arbeitsplatze

siidliche Schicht (2. oder 3. Etappe) ca. 57’500 m? ca. +170-260 AP
unliberbaute Parzellen ca. 5000 m? ca. +10-20 AP
Neueinzonungen ca. 52’500 m? ca. +160-240 AP

Abbildung 56:

Flachen/Arbeitsplitze siidliche Schicht

5.5.2 Nachfrage / Bedarf Neueinzonungen erste Etappe

Aufgrund der bis anhin (Stand Herbst 2024) sowie an der Informations- und Mitwir-
kungsveranstaltung (siehe Kapitel 1.4) bei der Gemeinde angemeldeten Entwicklungs-
absichten, kann insbesondere beim lokalen Gewerbe von einer hohen Nachfrage ausge-
gangen werden. Aktuell besteht eine Nachfrage nach rund 26'200m2 Gewerbebauland.
Dies entspricht in etwa der fiir Neueinzonungen in der ersten Etappe angedachten Fla-
che. Mit den innerhalb der mittleren Schicht noch uniiberbauten Bauzonenflachen
wiirde aktuell eine Reserve von ca. 10’000m?2 zur Verfiigung stehen. Der Bedarf nach
weiteren Einzonungen ist nach Umsetzung der ersten Etappe festzulegen (siehe Zeitplan

6.1).
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6 Weiteres Vorgehen/Umsetzung

6.1 Zeitplan

Das vorliegende Entwicklungskonzept legt den planerischen und konzeptionellen Rah-
men fiir das Gebiet Gygen fest. Bis eine erste Etappe umgesetzt werden kann, sind dabei
weitere Vorarbeiten erforderlich. Diese Umsetzungsmassnahmen sind im nachfolgen-
den Kapitel weiter ausgefiihrt. Sie umfassen:

Raumsicherung Erschliessungsanlagen
Umlagerung Fruchtfolgeflichen

— Anpassungen Nutzungsplanung

— Monitoring/Erfolgskontrolle
Information und Mitwirkung

Die Vorarbeiten sollten bis 2028 (inkl. Revision der Nutzungsplanung) abgeschlossen
sein. Nach aktuellem Zeitplan konnte somit ab 2030 die erste Etappe bzw. die ersten
privaten Bauprojekte umgesetzt werden. Fiinf Jahre nach Start der ersten Etappe ist
durch die Gemeinde Erstfeld aufgrund des durchgefiihrten Monitorings zu entscheiden
(Zwischenentscheid 1), welche der beiden verbleibenden Schichten im Rahmen der zwei-
ten Etappe entwickelt werden soll. Die erforderlichen Einzonungen und Anpassungen
an den Zonenbestimmungen konnen fiir die zweite Etappe im Rahmen eines Teilzonen-
plans vorgenommen werden. Die fiir die dritte Etappe vorzunehmenden Einzonungen
konnen zusammen mit der nachsten Revision der kommunalen Nutzungsplanung (ab
ca. 2042) vorgenommen werden. Anhand eines zweiten Zwischenentscheids ist vorgan-
gig an die Ortsplanungsrevision der nutzungsplanerische Handlungsbedarf zu klaren
(Anpassungen Zonenbestimmungen etc.).

Abbildung 57:
Zeitplan
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6.2 Umsetzungsrisiken

Die Entwicklung des Gebietes Gygen bietet der Gemeinde grosse Chancen, stellt fiir die
Gemeinde jedoch gleichzeitig auch eine grosse Herausforderung dar. So wird die Ge-
meinde, um die Entwicklung ermoglichen zu kénnen, insbesondere in den Ausbau der
Infrastruktur investieren miissen. Dies bedingt, um fiir die Gemeinde finanziell tragbar
bzw. kein finanzielles Risiko darzustellen, ein in Etappen gegliedertes und auf die effek-
tive Nachfrage abgestimmtes Vorgehen. Eine erste Etappe (kurzfristig) muss sich somit
an der bestehenden Infrastruktur orientieren (siehe Zielsetzung unter 2.1).

Weiter sind im Sinne einer bestmoglichen Gesamtlosung die Interessen diverser Grund-
eigentiimerschaften, Gewerbe- und Landwirtschaftsbetriebe zu beriicksichtigen und
aufeinander abzustimmen. Der Gemeinde Erstfeld ist es ein Anliegen, diese Interessen
und Bediirfnisse aktivin den Entwicklungsprozess aufnehmen zu konnen (siehe 1.4). Die
Gemeinde strebt hierfiir eine aktive Kommunikation an. Grundeigentiimerschaften, Ge-
werbe- oder Landwirtschaftsbetriebe sollen iiber den aktuellen Stand der Planungen auf
dem Laufenden gehalten werden (siehe Massnahme 6.3.4). Fiir sie soll eine Mo6glichkeit
zur Mitwirkung an den Planungen bestehen.

Es ist aufgrund der gesetzten Ziele absehbar, dass es bereits in der ersten Etappe zu In-
teressenskonflikten mit der Landwirtschaft kommen wird. In den nachfolgenden Etap-
pen wird fiir den Ausbau der Verkehrsinfrastruktur zudem Land von diversen privaten
Grundeigentiimerschaften benotigt. Wo erforderlich, sollen hier zusammen mit den Di-
rektbetroffenen individuelle Losungen erarbeitet werden. Dies bedingt den gesonderten
Einbezug der Direktbetroffenen durch die Gemeinde Erstfeld.

6.3 Umsetzungsmassnahmen
6.3.1 Raumsicherung Erschliessungsanlagen

Das vorliegende Entwicklungskonzept zeigt in der Genauigkeit einer Studie die fiir das
Areal angedachte Erschliessung auf. Darauf aufbauend ist nachfolgend iiber alle Stras-
sen und Wege ein Vorprojekt zu erarbeiten. Basierend auf den Geometrien des Vorpro-
jektes kann anschliessend eine Baulinie festgelegt und die fiir die Erschliessungsanlagen
erforderlichen Raume rechtlich gesichert werden. Im Rahmen des Vorprojektes ist wei-
tere die Anordnung von hindernisfreien Bushaltestellen aufzuzeigen und die Ausgestal-
tung des Knotens Breiteli-, Reussstrasse, Schlenggenweg festzulegen. Dieser kann als
vortrittsgeregelter Knoten oder als Kreisverkehr konzipiert werden.

Vortrittsgeregelter Knoten Kreisel (32m Durchmesser)

Abbildung 58:
Moglichkeiten Regelung Knoten Breiteli-,
Reussstrasse, Schlenggenweg
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Daneben sind im Rahmen des Vorprojektes die folgenden Themen zu behandeln:

— Einpassung in Hohenverhiltnisse Verkehrsanlagen

— Strassenentwisserung inkl. Machbarkeit Versickerung iiber Baumgruben

— Raumbedarf Bushaltestelle Gygen (Sicherstellung Vorgaben BehiG)

— Koordination mit ASTRA

— Abklarung Ausbau und Instandsetzungsbedarf Werkleitung inkl. Massnahmen
zur Sicherstellung leistungsfahiger Internetzugang

— Abklarung Anpassungsbedarf Meliorationsleitungen

Das Vorprojekt sollte durch ein interdisziplindr zusammengesetztes Planungsteam be-
arbeitet werden. Diese sollte die Fachbereiche Verkehrsplanung, Landschaftsarchitek-
tur und Tiefbau/Werkleitungen abdecken.

Massnahmen 6.1.2

—  Erarbeitung Vorprojekt Erschliessungsstrassen Gygen inkl. Werkleitungen
—  Festlegung Baulinie Gygen

Zustandigkeit
Gemeinde Erstfeld

Zeitliche Umsetzung
kurzfristig, 2025-28

6.3.2 Umlagerung Fruchtfolgeflachen

Die heute innerhalb des Gygen gelegenen Fruchtfolgeflichen entfallen langerfristig
komplett und miissen kompensiert werden. Gesamthaft miissen Fruchtfolgeflichen in
folgendem Umfang ersetzt werden:

Flache
Fruchtfolgeflache 1. Lageklasse ca. 80’200 m?
Fruchtfolgeflache 2. Lageklasse ca. 18’100 m?
Total ca. 98'300 m?
Tabel]e 4:
Ubersicht Fruchtfolgeflachen
Bezogen auf die einzelnen Schichten ergibt sich folgender Bedarf:
Flache
mittige Schicht (1. Etappe) ca. 24’400 m?
nordliche Schicht (2. oder 3. Etappe) ca. 5500 m?
sudliche Schicht (2. oder 3. Etappe) ca. 68'400 m?

Tabelle 5:
Ubersicht Fruchtfolgeflichen

Um diese Fruchtfolgeflichen verlagern zu konnen, ist durch die Gemeinde Erstfeld ein
Umsetzungsprojekt zu erarbeiten. Dazu ist die bauliche Umsetzung zu kldaren und zu-
sammen mit den betroffenen Grundeigentiimerschaften/Bewirtschaftern geeignete Fla-
chen festzulegen.

Im Rahmen des Entwicklungskonzeptes ist die Plausibilitdt einer Verlagerung unter-
sucht worden. Es wurden dabei eine ausreichende Anzahl an heute bereits landwirt-
schaftlich genutzten Flichen gefunden, welche potenziell zu Fruchtfolgeflichen
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aufgewertet und dadurch die Verluste im Gygen kompensieren konnen (siehe Abbildung
59). Die konkrete Machbarkeit ist zusammen mit dem Umsetzungsprojekt zu vertiefen.

Mogliche Ersatzstandorte FFF Flache

Fraumatt ca. 31'000 m?

Hirschmatt ca. 35’300 m?

Heerenschachen ca. 41'000 m?

Total ca. 107’300 m?
Tabelle 6:

Potenzielle Ersatzstandorte

Neben dem reinen Ersatz der Fruchtfolgeflache, soll wo moglich auch eine Kompensa-
tion/ein Ersatz von wegfallenden landwirtschaftlichen Nutzflichen angestrebt werden.

Massnahmen 6.2.2

—  Erarbeitung Umsetzungsprojekt Fruchtfolgeflache
—  Standortsuche landwirtschaftliche Ersatzflachen

Zustandigkeit

Gemeinde Erstfeld in Zusammenarbeit mit Korporation Uri

Zeitliche Umsetzung
kurzfristig, 2025-28, fortlaufend
Fraumatt

Hirschmatt
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Heerenschachen

Abbildung 59:
Mogliche Ersatzstandorte FFF

6.3.3 Anpassungen Nutzungsplanungsrevision

Um den Gygen im Sinne des vorliegenden Entwicklungskonzeptes bebauen zu kénnen,
sind im Rahmen der Ortsplanungsrevision die folgenden Anpassungen der kommunalen
Nutzungsplanung erforderlich:

1) Vereinheitlichung und Reduktion Arbeitszonen
In der rechtskriftigen Nutzungsplanung finden sich innerhalb des Gygens fiinf unter-
schiedliche Arbeitszonen (Gewerbezone, Gewerbezone Gygen, Gewerbezone Tunnelpor-
tal, Industriezone, Industriezone Flugplatz). Mit der Nutzungsplanungsrevision soll
diesbeziiglich eine Vereinheitlichung angestrebt und die Arbeitszonen auf folgende drei
reduziert werden:

— Gewerbezone Gygen (GEG)

— Industriezone (I)

— Industriezone Flugplatz (IF)

Die geltenden Bestimmungen der Gewerbezone Gygen sind zu {iberarbeiten und auf
das vorliegende Entwicklungskonzept abzustimmen. Fiir die Bebauung und die
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Einbettung in den umliegenden Siedlungskontext sind qualitative Anforderungen ein-
zufordern. Dabei sind insbesondere die unter Kapitel 5.2, 5.3 und 5.4 erlduterten Prin-
zipien/Grundsitze zu beriicksichtigen. Es ist eine Griinflachenziffer festzulegen. Um
eine ausreichende Arbeitsplatzdichte erreichen zu konnen, sind flichenintensive Ge-
werbenutzungen mit geringer Anzahl Arbeitsplitze wie etwa Lagerhduser, Lagerplitze,
Logistik-/Verteilcenter, Datencenter etc. (nicht abschliessend) in den Zonenbestim-
mungen auszuschliessen. Beziiglich Grundnutzung soll folgendes Zielbild angestrebt
werden:

Gewerbezone Gygen (GEG)
Industriezone (I)

= === Umzonung in Industriezone
=== 7zu priifen

- Flugplatz (IF)
Zone fiir Sport- und
Freizeitanlagen (SF) /
- Zone fiir 6ffentliche
Bauten und Anlage (OE)

Frehaltezone (FZ)

Abbildung 60:
Zielbild Zonierung (Grundnutzung)
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Freihaltezone
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2) Anpassung Zonierung (Grundnutzung)
Die mittige Schicht soll als erste Etappe umgesetzt werden. Es sind dafiir die folgenden
Anpassungen an der Zonierung vorzunehmen:

Einzonungen erste Etappe Flache

Einzonungen Gewerbezone Gygen (GEG) ca. 25’800 m?

Einzonung Freihaltezone (FR) ca. 800 m?

Total ca. 26’600 m?
Abbildung 61:

Einzonungen erste Etappe

Die iibrigen bereits eingezonten Gewerbezonen sind geméss Punkte 1) in die Gewerbe-
zone Gygen umzuzonen.
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3) Umzonung und Arrondierung Areal Strabag

Um die Weiterentwicklung des Areals gewihrleisten zu kénnen, ist die Umzonung der
bestehenden Gewerbezone in eine Industriezone zu priifen. Mit eine Arrondierung des
siidlichen Grenzverlaufs soll weiter die Bebaubarkeit des Areals verbessert werden.
Dieser soll flichengleich erfolgen (siehe dazu ebenfalls Ausfiihrungen unter 5.1.2).

4) Punktuelle Erhohung zulidssige Gebaudehohe

Am Knoten A2-Zubringer/Breitelistrasse soll als Eingang ins Gebiet zusammen mit ei-
ner gastronomischen Nutzung ein hoheres Gebaude erstellt werden. Um dies zu er-
moglichen ist fiir eine Teilfliche der Parzelle KTN 50 eine Gebdudehdhe von 10 Ge-
schossen (ca. 40m) anzustreben. Fiir die erste Bautiefe entlang des A2-Zubringers ist
die zuldssige Gebaudehohe auf 18m festzulegen.

Abbildung 62:
Ausschnitt Entwicklungskonzept, moglicher
Hochpunkt

Massnahmen 6.2.3

—  Vereinheitlichung und Reduktion Arbeitszonen
—  Anpassung Zonierung (Grundnutzung)

—  Umzonung und Arrondierung Areal Strabag

—  Punktuelle Erhéhung zulassige Gebaudehohe

Zustandigkeit

Gemeinde Erstfeld / Ortsplanungskommission

Zeitliche Umsetzung

kurzfristig, ab 2026 zusammen mit Revision Nutzungsplanung
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6.3.4 Monitoring/Erfolgskontrolle

Um die gemadss Zielsetzung festgehaltenen Zielwerte erreichen und einen haushilteri-
schen Umgang der neu geschaffenen Bauparzellen gewihrleisten zu kénnen, fiihrt die
Gemeinde Erstfeld eine fortlaufende Erfolgskontrolle durch. Erhoben werden insbeson-
dere die effektive Nachfrage nach Gewerbebauland und die erreichte Arbeitsplatzdichte.
Vorgangig an die Entwicklung der zweiten und der dritten Etappe ist zu klaren, inwiefern
die gesetzten Ziele erreicht werden konnen bzw. inwiefern diesbeziiglich Handlungsbe-
darf besteht. Hierfiir sind im Zeitplan zwei Zwischenentscheide der Gemeinde Erstfeld
angedacht.

Sollte sich zeigen, dass die fiir die Arbeitsplatzdichte gesetzten Zielwerte nicht er-
reicht werden konnen, sind zusammen mit der Teilrevision der zweiten bzw. dritten
Etappe ebenfalls die Zonenbestimmungen anzupassen. Es ist dabei zu priifen, inwiefern
weitere flichenintensive Nutzungen ausgeschlossen werden miissen, eine Erh6hung der
zuldssigen Baumasse zweckmaissig oder die Einfithrung einer Mindestdichte erforderlich
ist. Als Mindestdichte konnte Einreichung von Baugesuchen die Umsetzung eines Min-
destanteils der zuldssigen Baumasse eingefordert werden (z.B. mindestens 75% der zu-
lassigen Baumasse).

Massnahmen 6.2.4

—  Fortlaufende Erfolgskontrolle
—  Klarung Handlungsbedarf mit Teilrevisionen zur zweiten und dritten Etappe

Zustandigkeit
Gemeinde Erstfeld

Zeitliche Umsetzung
fortlaufend, Zwischenentscheid vor zweiter und dritter Etappe
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6.3.5 Information und Mitwirkung

Mit der Information- und Mitwirkungsveranstaltung sind zusammen mit der Erarbei-
tung des Entwicklungskonzepts Bediirfnisse und Anforderungen der Direktbetroffenen
abgeholt worden. Zu geeigneten Zeitpunkten im nachfolgenden weiteren Planungs- und
Projektierungsprozess sind solche Veranstaltungen zu wiederholen.

Die Gemeinde stellt zudem den fortlaufenden Informationsfluss und Ansprechpersonen
fiir die Direktbetroffenen sicher.

Massnahmen 6.2.5

— Information der Betroffenen (Grundeigentimerschaften, Gewerbe, Stakeholder)
—  Durchfiihrung Mitwirkungsveranstaltungen

Zustandigkeit
Gemeinde Erstfeld

Zeitliche Umsetzung
fortlaufend
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Anhang 1 — Entwicklungskonzept, Verkleinerung A3
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Anhang 2 — Querschnitte Erschliessungsstrassen Mst. 1:100
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Anhang 3 — Plan Raumbedarf Erschliessung, Verkleinerung A3
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Anhang 4 — Liste Grundeigentum
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