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1. Ausgangslage und Zielsetzung

Die Gemeinde Risch ist im Jahr 2020 mit der Revision der Ortsplanung (Zonenplan und Bau-
ordnung) gestartet. Im Rahmen dieser Zonenplanrevision wurde im Vorfeld eine Raumliche
Strategie entwickelt. Darin ist festgehalten, dass vorhandene Nutzungsreserven moglichst ziel-
gerichtet genutzt werden sollen. Eine Entwicklung im Siedlungsbereich soll primar durch eine
Verdichtung im Bereich Bahnhof Nord und im nérdlich angrenzenden «Vorranggebiet Arbeits-
nutzung» stattfinden. Um den erwiinschten zusatzlichen Wohnraum in der Gemeinde zu
schaffen, sind daher die Nutzungsreserven und die Nutzungsart im Vorranggebiet Arbeitsnut-
zungen auf den Prufstand zu stellen. Zudem soll im Grundsatz das gemass Richtplan mogli-
che Mass an baulicher Verdichtung genutzt werden. Somit stellt das Areal Birkenstrasse ein
bedeutendes Element der Ortsplanungsrevision Risch dar.

«Ein Teil des Arbeitsplatzgebietes entlang der Birkenstrasse kénnte zum Mischgebiet werden,
welches an einem attraktiven Siedlungsrand unmittelbar an einen der vier «griinen Keile» an-
grenzen wirde.»

Diese Stossrichtung wurde mittels einer Fokusstudie gepriift. Der vorliegende Abschlussbe-
richt fasst Ausgangslage, Ablauf und Erkenntnisse der Fokusstudie zusammen und stellt An-
trage hinsichtlich der Ortsplanungsrevision an den Gemeinderat.
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1.1 Planungsperimeter
Das Planungsgebiet Birkenstrasse umfasst die folgenden Grundstuicke:

Grundstiick Eigentimer GSF (m?)
GS 699 Renggli Immobilien AG, Zug / ZugEstates AG, Zug 5'059
GS 700 Stockwerkeigentum (Baumgartner und Gemeinde Risch) 12'596
GS 817 Renggli Immobilien AG, Zug / ZugEstates AG, Zug 5'000
GS 868 Cellere Immobilien AG, Morschwil 7'488
GS 930 Temp Immobilien AG, Rotkreuz 3'592
GS 968 Odi Immobilien AG, Rotkreuz 3'083
GS 1101 Tellco pk, Schwyz 4'855
GS 1468 Tellco pk, Schwyz 2'000
GS 1520 Garage Scherer AG, Rotkreuz 2'968
GS 2022 Mé&chler & Tongi Architekten AG, Rotkreuz 3'675
GS 2079 Temp Immobilien AG, Rotkreuz 810

51'126
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1.2. Zielsetzung
Die Ziele der beauftragten Fokusstudie im abgesteckten Gebiet wurden wie folgt definiert:

- Aufzeigen, ob und falls ja wie das Nutzungsmass (AZ) von maximal 2.0 gemass Richt-
plan mit hoher Qualitat erreicht werden kann

- Aufzeigen, in welcher Art (Gebaudeanordnung, Gebaudetypologie) und in welchem
Umfang Wohnraum geschaffen werden kann

- Dokumentation des Mengengerists (Geschossflachen), differenziert nach Grundstiick
und Nutzungsarten

- Aufzeigen, wie das Nebeneinander von Wohnen und Arbeiten (einerseits in der Nach-
barschaft Vorranggebiet Arbeitsnutzung — Mischnutzungsgebiet, andererseits auch in-
nerhalb des Mischnutzungsgebiets) stadtebaulich angeordnet werden kann

- Aufzeigen der Rahmenbedingungen, so dass eine je Grundstiick eigenstandige Ent-
wicklung mdglich ist

- Aufzeigen der Ausbildung des Siedlungsrandes (unter Einbezug der Birkenstrasse) so
dass dieser einen Mehrwert fir die Arealentwicklung leistet

- Aufzeigen der Integration «griiner Boulevard Chamerstrasse»

- Aufzeigen der Erschliessung und Parkierung inkl. Durchwegung des Perimeters (kon-
zeptionell)

- Aufzeigen, wie das Leitthema Hitzeminderung / Klima gemass raumlicher Strategie im
Perimeter umgesetzt werden kann

- Aufzeigen, ob und wie der Leitsatz 21.3. «Griine Mitten» gemass raumlicher Strategie
im Perimeter umgesetzt werden kann

- Einlésen der offentlichen Interessen, namentlich qualitatsvolle Uberbauung, Wohnei-
gentumsforderung, bezahlbarer Wohnraum etc.
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2. Projektablauf

2.1. Entwurf Konzept

Die Auftragnehmerin hat eine Variantenstudie erarbeitet, die aufgezeigt hat, wie die formulier-
ten Ziele erreicht werden kénnen. Die Studie wurde anlasslich eines Workshops prasentiert
und diskutiert. Das Variantenspektrum wurde eingegrenzt und es wurden Aspekte zur Vertie-
fung ausgewahit.

Startbesprechung:  Projektausschuss 10. Oktober 2022
Workshop 1: Projektausschuss 03. November 2022

2.2. Vertiefung Konzept

Die Auftragnehmerin hat gemass den Erkenntnissen und Empfehlungen aus dem ersten
Workshop das Konzept vertieft und favorisierte Losungen zur Zielerreichung aufgezeigt. Das
Konzept wurde wiederum anlasslich eines Workshops prasentiert und diskutiert. Das Best-
Konzept wurde ausgewahlt und es wurden wiederum Aspekte zur Vertiefung ausgewabhilt.

Blick in die Inhalte  OPK 12. Dezember 2022

Workshop 2: Projektausschuss 15. Dezember 2022

Arbeitshypothese:  Klausur Gemeinderat 02. Februar 2023
OPK 28. Februar 2023

2.3. Fertigstellung, Projektabschluss

Die Auftragnehmerin hat das Produkt fertiggestellt und es der Projektleitung tibergeben. An-
schliessend hat der Projektausschuss einen Abschlussbericht der Fokusstudie inklusive einer
Empfehlung zur Anpassung der Instrumente (Zonenplan, Bauordnung) verfasst. Der Ab-
schlussbericht und die Empfehlung wurden in der gesamten Ortsplanungskommission bespro-
chen, angepasst und zur Umsetzung im Rahmen der Ortsplanungsrevision Gibergeben.

Kurzbericht AN: 1. Entwurf 12. Januar 2023
Kurzbericht AN: 2. Entwurf 16. Marz 2023
Kurzbericht AN: Final 01. Juni 2023
Abschlussbericht: 1. Entwurf 15. September 2023

Abschlussbericht: Final Ende 2023
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2.4, Ergebnisse und Produkt

Als Produkt liegt ein erlauternder Bericht vor, der alle gepriften Varianten aufzeigt, ein stadte-
bauliches Richtkonzept inklusive Flachenspiegel beinhaltet sowie Empfehlungen formuliert.

2.5. Termine
Nr. Ergebnis Termin
1 Initialisierung / Auftragsformulierung KW 35 2022
2 Entwurf Konzept, Workshop 1 (PT, PA, OPK) 03.11.2022
3 Vertiefung Konzept, Workshop 2 (PT, PA, OPK) 15.12.2022
4 Finaler Kurzbericht AN 01.06.2023
5 Fertigstellung, Projektabschluss Ende 2023
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3. Projektbeteiligte
3.1. Auftragnehmerin

g

Risch
Rotkreuz

Fur die Ausarbeitung der Fokusstudie wurde das folgende Planungsbiiro beauftragt:

Van de Wetering

Atelier fur Stadtebau GmbH

Han van de Wetering

Birmensdorferstrasse 55

8004 Zurich

3.2. Projektorganisation

Die Fokusstudie Birkenstrasse wurde mit den folgenden Projektbeteiligten erarbeitet:

Rolle in der Projektorganisa- Name Kirzel Funktion/Vertre-
tion tene Organisati-
onseinheit
Auftraggeber Patrick Wahl PW Auftraggeber Orts-
planung
Projektausschuss (PA) Patrick Wahl PH Bauchef
Peter Hausherr PH Gemeindeprasident
Peter Glanzmann GLA Stabstelle Entwick-
lung
Christian Blum CB Projektleiter OPR
Joris Jehle JJ Externe Begleitung
«Fokusgebiete»
Ortsplaner Roger Michelon RM Umsetzung Pla-
nungsinstrumente
Linus Boog LB Projektleiter Ortspla-
ner
Vertreter Kommission OPK Isabelle Anderhub Mitglied OPK
Pius Hefti Mitglied OPK
Alex Haslimann Mitglied OPK
Planungsteam (PT)
Projektleiter Christian Blum CB Projektleiter OPR
Planer Han van de Wetering | HW Externer Planer
Verkehr Jaqueline Stutz JS intern / situativ
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4, Rahmenbedingungen
4.1. Festlegungen des Richtplans des Kantons Zug

Im Folgenden sind die Leitsatze aus dem kantonalen Richtplan dokumentiert, die eine direkte
Wirkung auf die Anpassung der Nutzungsplanung im Bereich Birkenstrasse entfalten konnten.

G Grundzuge der raumlichen Entwicklung

G22

Die prognostizierten Zahlen zur Bevdlkerungsentwicklung sind verbindlich fir die Richt- und

Nutzungsplanung sowie fur die raumwirksamen Tatigkeiten von Kanton und Gemeinden. Die
Zahlen zur Bevolkerungsentwicklung kénnen durch Verdichtung innerhalb des bestehenden

Siedlungsgebiets Uberschritten werden.

G3.2

Die prognostizierten Zahlen zur Beschatftigtenentwicklung sind verbindlich fir die Richt- und

Nutzungsplanung sowie fur die raumwirksamen Tatigkeiten von Kanton und Gemeinden. Die
Zahlen zur Beschéftigtenentwicklung kénnen durch Verdichtung innerhalb des bestehenden

Siedlungsgebiets Uberschritten werden.

G5.2
Die Verdichtung innerhalb der Bauzone misst sich an hohen stadtebaulichen Anforderungen.
Die Qualitat der 6ffentlichen FreirAume und der Siedlungsumgebung ist hoch.

G53
Die Bevolkerung ist bei den Planungen von Verdichtungen anzuhdren.

S Siedlung

S11.2

Die Gemeinden sorgen mit entsprechenden Massnahmen fir die Verflgbarkeit der rechtskraf-
tigen Bauzonen.

S1.14

Im Rahmen der ndchsten Revision der Nutzungsplanung verzichten die Gemeinden auf sub-
stanzielle neue Einzonungen. [...] Bevor die Gemeinden Bauzonen arrondieren, zeigen sie
auf:

a. wie sie ihre Siedlungen nach innen entwickeln;

[.]

S3.1.1

Neue Hochhéauser (hoher als 30 Meter) sind im Kanton Zug nur in der Stadtlandschaft még-
lich.

Sie bedingen einen Bebauungsplan.

S3.13
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Ein Hochhausprojekt muss hohe Anforderungen erfillen betreffend:
a. Stadtebau und Architektur;

b. Anbindung an die Verkehrsinfrastruktur;

c. Nutzungen;

d. Okologie und Umwelt;

e. Vernetzung mit Griin- bzw. Naherholungsraumen.

S4.12
Die Gemeinden prifen bei der Revision der Nutzungsplanung das Einschranken von neuen
Einkaufszentren und Fachmarkten ausserhalb der Kernzonen.

S5.1.1

Die Gemeinden sorgen fur eine den Bedirfnissen der Bevdlkerung entsprechende Siedlungs-
gualitat (Ortsbild, Qualitat der Architektur, Umgebungs- und Freiraumgestaltung, Erschlies-
sung und Parkierung).

S5.22

Die Gemeinden prifen bei der Revision der Nutzungsplanung die heutigen Ausnutzungsziffern
ihrer Bauzonen. Sie achten auf eine sinnvolle Abstufung der Dichten zwischen benachbarten
Zonen. Bei Bedarf legen sie in den kantonalen Verdichtungsgebieten Mindestdichten fest.

S5.2.3

In den Gebieten fir Verdichtung ist eine erhéhte Ausnitzung zuldssig. Die Gemeinden flhren
vor einer Umzonung mit Erhéhung der Ausnitzungsziffer fir grossere Teilgebiete oder das
Gesamtgebiet ein qualifiziertes stadtebauliches Variantenstudium durch. Das Verfahren setzt
sich mit mindestens folgenden Punkten auseinander:

a. Stadtebau, Nutzungsart, -verteilung und -mass;

b. Erschliessung (MIV, OV, LV, Mobilitaitsmanagement, Energieversorgung);

c. Freiraum und landschaftliche Einbettung.

Im Rahmen des Variantenstudiums prifen die Gemeinden auch die Umnutzung von Arbeits-
zu Misch- oder Wohnzonen. Die Gemeinden sichern die Qualitaten des stadtebaulichen Ver-
fahrens grundeigentiimerverbindlich im Zonenplanverfahren.

Die Ausnutzungsziffern gelten als Richtwerte, eine Abweichung davon ist gestlitzt auf die stad-
tebaulichen Studien zulassig:
a. Gebiete fur Verdichtung I: Ausnitzungsziffer bis 2;

[...]

S531

Kanton und Gemeinden sorgen fir 0kologische Ausgleichsflachen auch in der Siedlung. Sie
achten auf die naturnahe Umgebungsgestaltung. Dazu kdnnen sie:

a. im Rahmen von Sondernutzungsplanen Regelungen fiir die naturnahe Umgebungsgestal-
tung aufnehmen;
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b. in der Bauordnung die notwendigen Bestimmungen aufnehmen.

S54.1

Die Gemeinden und der Kanton sorgen fir attraktive Naherholungsmdglichkeiten im Sied-
lungsgebiet. Sie férdern den Zugang und Erholungswert der dffentlichen Platze und sichern
den direkten und fussgangerfreundlichen Zugang in die Naherholungsgebiete. [...]

S10.11

Kanton und Gemeinden unterstiitzen die Schaffung und den Erhalt von Miet- und Eigentums-
wohnungen als preisgiinstigen Wohnraum. Dazu unterstiitzen sie unter Berlicksichtigung der
Interessen der Grundeigentimerinnen und Grundeigentiimer u.a.:

d. das vorgangige Festlegen von Anteilen fir preisglinstigen Wohnraum bei Umzonungen,
welche eine Mehrnutzung zulassen; [...]

V 3 Kantonsstrassen

V3.3

An der Weiterbearbeitung der nachfolgenden Vorhaben besteht ein kantonales Interesse. Sie
werden daher als Zwischenergebnis aufgenommen: Neubau Ostumfahrung Rotkreuz

V9.2
Die neuen Radstrecken (Blegistrasse) sind raumlich abgestimmt und werden festgesetzt. Sie
erganzen das bestehende Radstreckennetz.

E 4 Verwertung von Bauabfallen

E 4.1.2 (Birkenstrasse 9)

Der Kanton sichert die Standorte flr den Umschlag und die Aufbereitung von mineralischen
Bauabfallen im Richtplan. Dabei strebt er eine regionale Verteilung an. Die Bauunternehmen
planen, errichten und betreiben die Umschlag- und Aufbereitungsplatze fir Bauabfélle.

E15.1.1

[...] Kanton und Gemeinden verwenden Energie haushélterisch und streben energieeffiziente
Siedlungen und Verkehrsinfrastrukturen an. Dazu kénnen sie:

a. im Rahmen von Sondernutzungsplanen Regelungen fir die energie- und klimaschonende
Bauweise aufnehmen; [...]

E15.7.1
Der Kanton und die Gemeinden unterstutzen die Nutzung von Sonnenenergie insbesondere
im Siedlungsgebiet und an 6ffentlichen Gebauden.
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4.2. Areal Birkenstrasse

\\
7 \ :
Ausschnitt aus der Karte «<Raumliche Strategie Risch»
E Zentrum
B Zentrale offentliche Raume
== Bildung
= Platze mit Grinanteil
1 Arbeitsplatzgebiet
== Mischnutzungsgebiet
Stadtischer Siedlungscharakter
Dorflicher Siedlungscharakter
mm Hofe
mm Siedlungsinterne Naherholungsorte
mm \Walder
i::: Naturschutzgebiete
— Bachlauf (oberirdisch)
------ Bachlauf (unterirdisch)
== Autobahn
=+ Schiene
= Triangel
mm Griner Boulevard
== Beruhigte Ortsdurchfahrten
== Grine Verbindung in die Landschaft
== Mdgliche Fussverkehrsverbindungen
Wanderwege
— Fusswege
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Leitsatze

14

2.3

2.5

3.1

3.2

3.3

6.1

6.2

6.3

7.2

10.1

Die vorhandene Planungs- und Baukultur wird durch qualitatssichernde Verfah-
ren und durch die Baukommission gestarkt.

Das Wachstum uber die bestehenden Kapazitaten gemass rechtskraftigem Zo-
nenplan findet im Zentrumsbereich sowie im Siedlungsbereich mit Zentrums-
charakter von Rotkreuz statt.

Das Wachstum dient vorrangig der Schaffung von zusétzlichem Wohnraum.

Die gezielte Innenentwicklung mittels Bebauungsplane tragt zu einer qualitati-
ven Verbesserung der Siedlungsstruktur und Erhalt der Kulturlandschaft bei. ....

Arbeiten und Wohnen riicken im Zentrumsgebiet von Rotkreuz, in den Mischge-
bieten und im Bereich Chamerstrasse / Forrenstrasse enger zusammen. Dies
sorgt fur kurze Wege und Belebung.

Hochh&user als Mittel der Innenentwicklung sind geméass kantonalem und kom-
munalem Hochhausleitbild moglich.

Die Siedlung verzahnt sich durch die vier «grinen Keile» (Sportpark / Sijental-
wald / Blegi aktiv, Binzmuahle / Bannwald naturnah) eng mit der umgebenden
Landschatft.

Die Ortsteile verbindenden Strassen (Chamerstrasse, Holzh&usernstrasse,
Rischerstrasse und Buonaserstrasse) sind attraktive Wege und Aufenthalts-
raume und bilden als «Triangel» griine Korridore innerhalb und ausserhalb der
Siedlungsbereiche ...

Offentlich genutzte Raume bilden Trittsteine in die Landschaft (z. B. der Sport-
park, der Park in der Industriestrasse, ein zukunftiger Griinraum im «Areal We-
ber»). Insbesondere in den griinen Keilen werden die Siedlungsrdume mit ei-
nem engmaschigen Netz an Fuss- und Velowegen mit der umgebenden Land-
schaft verknupft.

Die «griinen Keile» Sportpark / Sijentalwald, Blegi, Binzmihle und Bannwald
kombinieren 6kologische Funktionen mit siedlungsnahen Freizeit- und Sportnut-
zungen.

Die Gemeinde begegnet dem Klimawandel mit Massnahmen zur Hitzeminde-
rung und verfolgt konsequent das Prinzip der Schwammstadt.
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Die Gestaltung der (Strassen-)Raume tragt der Anpassung an den Klimawandel
Rechnung: Ein hohes Mass an Verschattung sowie entsiegelte Flachen zur Ver-
sickerung und Verdunstungskihlung erhéhen die Aufenthaltsqualitat.

Geeignete Dachflachen werden zur Energieproduktion genutzt und / oder als
Teil der grin-blauen Infrastruktur ausgebildet (Dachbegrinung). ...

Die Grunflachenziffer im Arbeitsgebiet soll mit hochwertigen dkologischen Mas-
snahmen kompensiert werden kénnen.

Das engmaschige Fusswegenetz der Arealiberbauungen und Quartiere soll er-
halten bleiben und bei Neutberbauungen komplementiert werden.

Offentliche (Strassen-)Raume sind Teil der 6kologischen Infrastruktur und die-
nen der 6kologischen Vernetzung im Siedlungsgebiet. Die dkologische Vernet-
zung auch von privaten Grunflachen soll Gber die Parzellengrenzen hinweg ste-
tig verbessert werden.

Es sollen Anreize zur naturvertraglichen Gestaltung privater Flachen weiter ge-
nutzt werden (konsequente Umsetzung des LEKS).

Das offentliche Siedlungsgriin stellt neben der dkologischen und klimatischen
Funktion auch einen wichtigen Aufenthaltsraum dar, der allen Bewohnern und
Bewohnerinnen generationsiubergreifend zuganglich sein soll.

Alle Mobilitatsarten miissen ihren Beitrag zu einer gqualitativen Siedlungsent-
wicklung leisten.

Die Siedlungs- und Verkehrsentwicklung erfolgt abgestimmt, sodass die Leis-
tungsfahigkeit des Gesamtverkehrssystems gewahrleistet ist und die Mobilitat
siedlungsvertraglich erméglicht werden kann.

Besonders platz- und energiesparende Mobilitatsformen werden gefordert.

Der motorisierte Individualverkehr wird siedlungsvertraglich auf moglichst kur-
zen Wegen und auf das Ubergeordnete Strassennetz gelenkt. ...

Ein Fussverkehrsteppich spannt sich vom Bahnhof-/Zentrumsgebiet in die
Quartiere sowie nordlich bis in das Gewerbe-/Industriegebiet hinein (inklusive
Strassenquerungen) und macht das zu-Fuss-Gehen im Alltagsverkehr in Rot-
kreuz selbstverstandlich.
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Mit einem attraktiven, dichten, direkten und sicheren Velonetz, das auf Nutzerin-
nen und Nutzer von 8 bis 88 Jahren ausgerichtet ist, zeigt sich Rotkreuz velo-
freundlich. Das Wegnetz ist angebunden an regionale und nationale Routen.
Auch die Hauptachsen (Chamerstrasse, Buonaserstrasse, Holzhausernstrasse
und Rischerstrasse) sind sichere und effiziente Velorouten.

Veloabstellplatze werden in ausreichender Zahl und Qualitat fir Kurz- und
Langzeitparkierung nahe den Zielen und Hauszugéangen bereitgestellt.

Bei Arealentwicklungen und bestehenden Betrieben sichern Mobilitdtskonzepte
eine siedlungsvertragliche Mobilitat.

Bei grosseren Arealentwicklungen (z. B. «Areal Weber» und Bahnhof Nord)
werden «grine Mitten» als Begegnungsorte aber auch als Teil der griinen Infra-
struktur geschaffen.

Die Gemeinde engagiert sich fiir preisginstigen Wohnraum, zum Beispiel mit-
tels Sicherung und Erhalt von Bestandsliegenschaften.

Die Gemeinde unterstiitzt innovative Ansétze zur digitalen Vernetzung im Be-
reich Mobilitat, Energie und Dienstleistungen.

Technologiegesttitzte Ansatze zur Erreichung von Zielen wie «Netto-Null» oder
Klimaneutralitat steht die Gemeinde offen gegentiber und beriicksichtigt diese,
wenn moglich, in den Planungen.
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4.2.2  Stadtebauliche Prinzipien
Strassenraum als Potenzialraum — Beispiel Chamerstrasse

Die Chamerstrasse ist als tibergeordnete Erschliessungsstrasse und Teil des «Triangels» ein
Strassenraum von besonderer Bedeutung fur die Gemeinde. Um die verkehrliche Kapazitat
der Strasse nicht zu reduzieren, wird auch zukiinftig von einer Erschliessung der strassenbe-
gleitenden Bebauung abgesehen. Dennoch muss der Strassenraum kein reiner Verkehrsraum
sein und kann in Form eines «griinen Boulevards» eine eigene Charakteristik aufweisen.

Als «gruner Boulevard» kann die Chamerstrasse eine wichtige klimatische Funktion fur den
Ort ibernehmen. Strassenbegleitende Baumalleen mit Griin- und Versickerungsflachen fiihren
zu einer hoheren Aufenthaltsqualitat und dienen zugleich der Hitzeminderung.

Eine starkere raumliche Fassung des Strassenraumes ist durch eine engere Beziehung von
Gebaude und Strassenraum mit «griinen Adressen» anzustreben.

Die Velobahn ist geméass kantonaler Velonetzplanung (Stand Dezember 2021) integraler Be-
standteil des «griinen Boulevards».

Bebavung ricky Naher a
an die Strasse

Auszug aus der Raumlichen Strategie (S.63)
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Ausschopfen vorhandener Entwicklungspotenziale —
Beispiel Bereich Bahnhof Nord / Blegi (neue Bezeichnung: Birkenstrasse)

Gemass des kantonalen Richtplans ist der Bereich Bahnhof Nord ein sogenanntes Gebiet fur
Verdichtung. Hier ist eine Ausnutzungsziffer (AZ) bis 2.0 mdglich. Aktuell ist gemass rechts-
kraftigem Zonenplan eine AZ von 1.35 mdglich, sodass hier Nutzungsreserven vorhanden
sind, die fur ein Mehr an Wohnen genutzt werden kénnten.

Die Arbeitsnutzung in diesem Gebiet wirde auch weiterhin der Hauptverkehrsader Chamer-
strasse als «gruiner Boulevard» folgen.

Ein Teil des Arbeitsplatzgebietes entlang der Birkenstrasse kdnnte zum Mischgebiet werden,
welches an einem attraktiven Siedlungsrand unmittelbar an einen der vier «griinen Keile» an-
grenzen wirde.

Der an das mdgliche Mischgebiet angrenzende vorhandene und auch in Zukunft zu sichern-
dem Freiraum («griiner Keil») ragt bis zur Suurstoffi ins Siedlungsgebiet hinein und tragt mas-
sgeblich zur Wohnqualitat der vorhandenen Bebauung sowie méglicher weiterer Wohn-, Bliro,
und Gewerbeentwicklungen in dem Bereich bei.

Auszug aus der Raumlichen Strategie (S.68/69)
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5. Erkenntnisse der Fokusstudie Birkenstrasse

Die folgende Zusammenfassung basiert auf der im Auftrag der Gemeinde Risch durch Van de
Wetering Atelier fur Stadtebau GmbH erarbeiteten Fokusstudie (Stand 01.06.2023).

5.1. Leitidee
Im Rahmen der Fokusstudie wurden folgende 7 Leitsatze formuliert:

- Chamerstrasse als griner Boulevard, Sichtlage
mit reprasentativen Bauten («Vitrine»), keine Er-
schliessungsfunktion fir Quartier.

- Blegiplatz und Blegistrasse: Eingangstor, Platzsi-
tuation mit markantem Gebaude, urbane Kante.

- Birkenstrasse als sekundares Ruckgrat mit gri-
nem Charakter und raumbildender Bebauung,
wichtige Fussverbindung zum Bahnhof und Zent-
rum, Haupterschliessung Quartier mit wenigen,
konzentrierten Zufahrten.

- Grosszlgige, durchgrinte Querverbindung FVV
in der Arealmitte.

- Feinmaschiges Netz von begriinten Quer- und
Langsverbindungen FVV, gebtindelt mit inneren
Grunrdumen (Quartier- oder Pocketparks).

- Unabhéangige, parzellenaorientierte Entwicklung,
nur im Norden Zusammenlegung denkbar.

- Hochwertiges Gewerbe- und Mischquartier in ho-
her Dichte.?

5.2. Variantenstudium

Aufgrund der Leitsatze wurden drei Varianten erarbeitet, welche diese mit unterschiedlichen
Gebaudetypen und Erschliessungslosungen erflllen. Variante 3 wurde anschliessend zur ver-
tieften Ausarbeitung ausgewabhlt. Diese sieht eine reine Arbeitsnutzung entlang der Chamer-
strasse vor, die Wohnnutzungen befinden sich in hybriden Gebauden tber gewerblichen Erd-
geschossen. Die Erschliessung wird an drei Stellen von der Birkenstrasse in das Gebiet hin-
eingefiihrt. Dadurch kdnnen die drei querlaufenden Grinstreifen ohne Unterbruch gefuhrt wer-
den. Die Birkenstrasse fuihrt somit zwar Gewerbeverkehr, kann aber dennoch einen Quar-
tiercharakter entwickeln. Die Nutzungen schliessen in dieser Variante auch an die angrenzen-
den Quartiere an — die Wohnnutzung im Suden und Osten, die Arbeitsnutzung im Westen.

1 Van de Wetering, Fokusstudie Birkenstrasse, Risch, Kurzbericht 1.6.2023, S. 11.
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s
Variante 1: Garten- und Gewerbehdfe Variante 2: Gewerbe-Allee und Wohnhéfe 't.’z;rianu 3: d;:oni;rpa;ks und éusihastvi;ﬁno
+Konventionelles Wohnen méglich, Bezug zu +Wenig Konflikte Wohnen — LKW-Verkehr ++Sehr effiziente Erschliessung
anderen Wohnquartieren +/-Konventionelles Wohnen médglich, jedoch +Feinmaschiges, kohidrentes Wegnetz FVV
A 4
+Effiziente Erschliessung isolierte Lage

+ Durch starke O-W-Gliederung gute

+Quartiercharakter Birkenstrasse +/-Erschliessung nur zum Teil effizient Ausgangslage fir langfristige Entwicklung auf

+Feinmaschiges, koharentes Wegnetz FVV, nur -Wegnetz FVV teilweise nicht durchgehend resp.

Wiese &stlich der Birkenstrasse

im Norden mit Gewerbeverkehr kombiniert mit Gewerbeverkehr kombiniert +Quartiercharakter Birkenstrasse

+/-Viele autofreie, begriinte Freiraume, ausser -Birkenstrasse mit Erschliessungscharakter +Viele autofreie, begriinte Freiraume

im Norden -Wenig grossziigige, autofreie Griinraume +Wenig Konflikte Wohnen - LKW-Verkehr

+/-Wohnbebauung: eine ruhige Seite, eine Seite +/-Fokus auf besondere Wohntypologien.

durch LKW-Verkehr belastet Nachfr:ge :vt. beschrankt IRCOR
Fazit:

Einfache, effiziente Erschliessungsstruktur, wenig Koordinationsbedarf (bei Varianten 1
und 2 mehrere Gesamtentwicklungen notwendig, viele Abhangigkeiten).

Grosses Freiraumpotenzial, viele autofreie Raume (bei Variante 1 viele Verkehrsfla-
chen, bei Variante 2 eher «Abstandsgrin»).

Wenig Konflikte zwischen Gewerbe- und Wohnnutzung durch besondere Typologien
und klare Gliederung (grosse Herausforderung bei den Varianten 1 und 2).

Variante 3 entspricht beziiglich Wohnanteil den Vorstellungen eines Gewerbe- und
Mischquartiers, bei den Varianten 1 und 2 ist ein wesentlicher Teil des Quartiers als
Wohnzone zu bezeichnen.

Fur die Weiterbearbeitung der Variante 3 ist jedoch die Dichte zu reduzieren (max. AZ
1.8 —1.9) und der Wohnanteil zu erhohen (etwa 35Prozent fiir das gesamte Gebiet).?

2 Van de Wetering, Fokusstudie Birkenstrasse, Risch, Kurzbericht 1.6.2023, S. 37.
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5.3.

Busdepot

Risch
Rotkreuz

Fur den Standort eines Busdepots wurden zwei Varianten geprift. Dabei wurde folgendes Fa-
zit gezogen:

Empfehlung
Generell

Fazit

54.

Grundsatzlich ist ein Busdepot an
der Ecke Blegi- und Birkenstrasse
innerhalb der Konzeptidee mach-
bar (Dimensionen, Anforderungen,
Erschliessung).
Gesamtentwicklung fur alle Parzel-
len entlang Blegistrasse unerlass-
lich, gewisse Nutzungen eher
schwierig (z. B. Tankstelle, Shop).
Lage fur Busdepot: zentrale Lage
fur Betrieb mit Vor- und Nachteilen
(gute Erreichbarkeit <-> kein Mehr-
wert Depotfahrten).

Zentrale Lage und zukiinftige Ent-
wicklung Blegi (Roche) fragt um
eine hochwertige Nutzung und at-
traktive Bebauung; hohe Anforde-
rung an Uberbauung, Busdepot als
Nutzung weniger geeignet.

Variante 1:
+Bauvolumen mit Aufbauten denkbar.

+/-Gebindelte Erschliessung und
Beitrag Grinfliche bedingt
Gesamtidsung mit allen Parzellen.

-Grosse Gesamtentwicklung
notwendig.

+/-Fihrung der Busse im
«Kreisverkehrs, Belastung der inneren
Erschliessungsachse.

+/-Verkleinerte innere Grinfldche, an
sich gute Proportionen.

-Weniger Durchwegung in O-W-
Richtung

-Lange Fassade entlang Birkenstrasse
ohne Bezug zum &ffentlichen Raum.

Variante 2:

+Bauvolumen mit Aufbauten denkbar.

+/- Gebiindelte Erschliessung und Beitrag
Grinflache bedingt Gesamtlésung mit
Parzellen 1648, 1520 und 1101.

+/-Gesamtentwicklung Parzellen
Blegistrasse notwendig.

+Fihrung der Busse im «Kreisverkehr»
(innerhalb Geb#ude), nur Belastung des
oberen Abschnitts der Birkenstrasse.

-Schwierige Dimensionen der inneren
Grinflache, Nutzbarkeit / Qualitat
beschrankt.

-Weniger Durchwegung in N-S-Richtung.
-Lange Fassade entlang Blegistrasse ohne
Bezug zum offentlichen Raum.
-Einschrinkung Gebaudegrdsse durch
Absténde HS-Leitung.

Gebiet Birkenstrasse als machbarer, aber nicht idealer, prioritarer Standort flir Busde-
pot; Darstellung Synthese ohne Busdepot.®

Stadtebauliches Richtkonzept

Aufgrund der Empfehlungen der Sitzungen wurde Variante 3 zum stadtebaulichen Richtkon-
zept ausgearbeitet. Dafiir wurden folgende Grundideen formuliert:

Generell: Unabhangige, parzellenorientierte Entwicklung.
Arbeitsnutzungen entlang Chamer- und Blegistrasse.

Mischnutzung entlang Birkenstrasse.

Auszeichnung «Zentrum Blegi» mit kleiner Vorplatzsituation und markanter, identitats-

stiftender Bebauung (Hochhaus).

Einfache, effiziente innere Erschliessung MIV mit zwei Erschliessungsachsen.
Drei Quatrtierparks, verknipft mit Querverbindungen fir den Fuss- und Veloverkehr.
Feinmaschige Vernetzung, auch in Nord-Sud-Richtung (durch Parkanlagen).

3 Van de Wetering, Fokusstudie Birkenstrasse, Risch, Kurzbericht 1.6.2023, S. 44.
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- Besondere Wohnformen (auf Seite Birkenstrasse): Stapelung Arbeits- und Wohnnut-
zungen.*

4Van de Wetering, Fokusstudie Birkenstrasse, Risch, Kurzbericht 1.6.2023, S. 46.
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Die vielen verschiedenen Grundeigenttiimer haben unterschiedliche Entwicklungsabsichten.
Deshalb wurde auch eine unabhéngige, etappierte Entwicklung aller Parzellen tberprift.

Sowohl bei der Bebauung, beim Freiraum als auch bei der Die konsequente parzellenorientierte Weiterentwicklung, die einfache
Erschliessung lassen sich die bestehenden und neuen Strukturen Erschliessungsstruktur und die Flhrung der Wege auf Parzellengrenze:
gut kombinieren. vereinfachen die stuf ise Entwicklung.
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5.5. Erschliessungskonzept
Die Studie formuliert folgende Eckpunkte fur die Erschliessung:

- Birkenstrasse: Betrieb und Gestaltung als Quartierachse, T30, soweit dies mit der Feu-
erwehr vereinbar ist.

- Einfache, effiziente, innere Erschliessung Uber zwei Erschliessungsachsen (Stichstras-
sen mit Erschliessungshof fiur Wendemanover als T20 / Begegnungszone ausgelegt).

- Zufahrten (u. a. Parkgaragen, Logistik, Anlieferung) nur Gber Blegistrasse und Er-
schliessungsachsen resp. Erschliessungshife, weitere Raume sind autofrei, keine wei-
tere Zu- und Ausfahrtsmandéver entlang der Birkenstrasse.

- Hauptquerverbindungen fuir den Fuss- und Veloverkehr in der Mitte des Areals, weite-
res Netz von durchgehenden Fuss- und Veloverbindungen (in Grinraume integriert),
Lage mehrheitlich im Bereich der Parzellengrenzen.

Hauptverkehrsstrasse
Sammelstrasse

Erschliessungsachse,
nur Anrainerverkehr

Erschliessungshof

5 Zufahet Legenschatt
> arkgarago

Wichtige Ubergeordnete

Fuss- und Veloverbindung 0

Lokale Durchwegung far

Fuss- und Veloverkehr 0
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5.6.

Regelwerk

Das stadtebauliche Richtkonzept von Van de Wetering schlagt folgendes Regelwerk fur einen
zukunftigen Quartiergestaltungs- oder Bebauungsplan vor:

Raumbildende Kanten, reprasentative Bauten, Adressierung; 5 Vollgeschosse entlang
Chamer-, Blegi- und Birkenstrasse.

Baulicher Akzent (Hochhaus) und kleines Zentrum mit Publikumsnutzungen an der
Ecke Chamer- und Blegistrasse.

Auslegung der Nutzungen: Arbeitsplatznutzungen entlang Chamer- und Blegistrasse,
Mischnutzungen (65—70 Prozent Wohnen) im Bereich Birkenstrasse (Ubergang zum
Wohnquartier) mit Gewerbesockel und Aufbauten mit Wohnungen.

Innere Wegstruktur: zwei Erschliessungsachsen ab Birkenstrasse, Zufahrten zu den
Liegenschaften lGber Blegistrasse oder Erschliessungsachsen (nicht tiber Chamer-
oder Birkenstrasse).

Durchwegung fiir den Fuss- und Veloverkehr: Starke Gliederung in Ost-West-Richtung,
Sequenzen von versetzten Wegen in Nord- Sid-Richtung.

Grossziigige, grune innere Freirdume: Aufenthalt, Durchwegung, Regenwasserma-
nagement, Okologie, attraktives Wohn- und Arbeitsumfeld, Stadtklima.®

5Van de Wetering, Fokusstudie Birkenstrasse, Risch, Kurzbericht 1.6.2023, S. 56.
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5.7. Kennzahlen
Folgende Kennzahlen ergeben sich aus dem Konzept:

Total BGF: 91’100 m?
AZ, gesamt: 1.8-1.9

Total Wohnen: 33'400 m? BGF (37 %, Anteil Wohnen im Mischbereich 65-70 %).
Total Buros, Dienstleistungen: 37°'500 m? BGF (41 %)
Total Produktion: 20’200 m? BGF (22 %).5

5.8. Mehrwertabgabe
Im Bericht wurden keine Angaben zur Mehrwertabgabe (Form und Umfang) gemacht.

6 Van de Wetering, Fokusstudie Birkenstrasse, Risch, Kurzbericht 1.6.2023, S. 57.
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6. Vertiefung der Erkenntnisse der Fokusstudie

In weiteren Sitzungen der Gemeinde Risch, mit dem Kanton Zug und mit den Kommissionen
sowie mit Eigentiimern wurden die Zielparameter flr das Gebiet Birkenstrasse, wie sie zukinf-
tig im Bebauungsplan angestrebt werden, folgendermassen Uberarbeitet:

o Es wird eine Zone mit speziellen Vorschriften mit ordentlicher Bebauungsplan-
pflicht Uber das gesamte Verdichtungsgebiet erlassen

o AZ 1.9 gleichmassig Uber gesamtes Areal

o Bereich A entlang der Chamerstrasse ohne Wohnnutzung (Arbeits- und Dienst-
leistungsnutzungen)

o Bereich B mit minimal 50 Prozent und maximal 80 Prozent Wohnanteil

o Gemass kantonalem Richtplan betragt das Verhaltnis der beiden Bereiche un-
gefahr 1:3 (Arbeits- und Dienstleistungsnutzung 26 Prozent,
Mischnutzung 74 Prozent)’

o Parkierung gemass aktueller Bauordnung maximal 150 Parkplatze pro Hektare,
folglich 750 Parkplatze fir das gesamte Gebiet von 5 Hektaren

Eine Dichte von AZ 1.9 erlaubt gegenliber dem aktuellen Status eine Verdichtung des Gebiets
und wird als politisch tragfahig erachtet. Die Aufteilung in Arbeits- und Mischzone entspricht
dem kantonalen Richtplan. Der maximale Wohnanteil in der Mischzone wurde auf 80 Prozent
erhdht, weil in der Gemeinde ein sehr grosser Bedarf an Wohnungen besteht und andernorts
genligend Potenzial fir die Erstellung von Gewerbe- und Blroflachen besteht.

6.1. Forderungen der Gemeinde an die Eigentimer

Die Erfullung der stadtebaulichen und politischen Forderungen wird vorausgesetzt, um den
Bebauungsplan zu erarbeiten.

Stadtebauliche Anforderungen

o Nutzungsrecht fur Land Bypass (Lika, Scherer, P&F Immobilien)
Erschliessung uber Birkenstrasse an zwei Stellen
Durchwegung in Langsrichtung
Griinzige in Querrichtung mit hoher und vielfaltiger Funktionalitat (Okologie,
Lokalklima, Retention, Aufenthalt),
Raumbildung der Bauten zu den Strassen
Parkplatze gemass aktueller Bauordnung 150 Parkplatze pro Hektare
Quartierzentrumsfunktionen
Hybride Typologien mit Gewerbehallen im Erdgeschoss und Wohnen in den
Obergeschossen sind zugelassen
o Zusatzlich gelten die Bestimmungen des PBG hinsichtlich Bebauungsplane

o O O

O O O O

7 Gemaéss Plan im Anhang, dem kantonalen Richtplan entsprechend.
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Politische Forderungen
o Total 30 Prozent der realisierten Wohnflache wird entweder als bezahlbares
Wohnen gemass WFG oder als Stockwerkeigentum realisiert. Dies entspricht
der Wohnraumstrategie der Gemeinde.
o Das Controlling der Einhaltung des WFG erfolgt nach kantonalen Vorgaben.

6.2. Realisierbare Flachen und Parkplatze

Das Resultat des Bebauungsplans ware — bei vollstandiger Realisierung — eine theoretische
Verdichtung gegentuiber dem aktuell moglichen Maximalmass um rund 40 Prozent und eine
Verdichtung gegentber der heute realisierten Bebauung um mehr als 100 Prozent, also eine
Verdoppelung. Der Wohnanteil wirde kinftig ber das gesamte Gebiet Birkenstrasse 58 Pro-
zent betragen.

Aktuell (AZ 1.35) Geplant (AZ 1.9)
BGF moglich BGF realisiert® BGF total BGF W neu BGF AD neu  Wohnanteil
69 020 rund 42 000 97 139 56 287 40 852 80 %
100% 58 % 42 %

Mit 56 000 Quadratmeter Geschossflache kdnnten rund 400 Wohnungen fiir eine Bevdlkerung
von 800 Personen realisiert werden.®

Auf 41 000 Quadratmeter Arbeitsflache kdnnten rund 1000 Arbeitsplatze entstehen.®

Parkplatze
Erlaubt Realisiert Zusatzlich moglich
766 Rund 550 Rund 220

Gemass heutiger Bauordnung sind pro Hektare Bauland 150 Parkplatze mdglich. Auf die Ge-
samtflache von 51 126 Quadratmeter sind heute 766 Parkplatze erlaubt, von welchen rund
550 realisiert sind.!* Zusatzlich waren heute und bei Beibehaltung der Regelung kiinftig 220
Parkplatze realisierbar.

8 Anhand Gebaudeflache und Geschosszahl hochgerechnet.

9 Annahmen Bevolkerung: Faktor Bruttogeschossflache (BGF) zu Hauptnutzflache (HNF) von 0.75, Durchschnittliche Wohnungsgrésse von 100 m?
HNF, Belegungsdichte von 1.9 Personen pro Wohnung.

10 Annahmen Arbeitsplatze: Faktor Bruttogeschossflache (BGF) zu Hauptnutzflache (HNF) von 0.85, Durchschnittliche Flache pro Arbeitsplatz 30 m?
HNF, was einer Mischung aus 70 Prozent Biiro- (20 m? pro Arbeitsplatz) und 30 Prozent Gewerbeflachen (50 m? pro Arbeitsplatz) entspricht.

1 Die Anzahl realisierter Parkplatze wurde aufgrund von Luftbildern ermittelt.
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7. Ruckmeldungen der Delegation der Ortsplanungskommission

Die folgenden Rickmeldungen basieren auf den Gesprachen und schriftlichen Rickmeldun-
gen mit der Delegation der Ortsplanungskommission (Isabelle Anderhub, Alex Haslimann,
Pius Hefti).

Allgemein
Das stadtebauliche Richtkonzept wird inhaltlich positiv zur Kenntnis genommen.

- Die Schaffung einer Mischzone wird nicht infrage gestellt.
- Das vorliegende stadtebauliche Konzept wird positiv beurteilt.
- Die Schaffung einer Bauzone mit speziellen Vorschriften mit Gberlagerter Bebau-
ungsplanpflicht, wird als richtiges Instrument betrachtet.
- Die Dichte von 1.9 wird als hoch betrachtet (es wurde mal von 1.8 gesprochen).
- Im Bebauungsplan soll autoarmes Wohnen gefordert werden.
- Es soll ein Mobilitatskonzept gefordert werden.
Rickmeldung der Einwohnergemeinde:

Dies ist bei einem Bebauungsplan ohnehin der Fall.
- Im Bebauungsplan soll eine Raumsicherung fiir einen kiinftigen Grosskreisel ge-
pruft werden.
- Die Starkstromleitung soll unter den Boden verlegt werden.
- Das Thema «Schwammstadt» soll bei der Planung besonders beachtet werden

Wachstum
Das Wachstum von 450-500 Wohnungen respektive rund 800 Einwohnenden wird aufgrund
des enormen Wachstums der letzten Jahrzehnte kritisch betrachtet.

Rickmeldung der Einwohnergemeinde:

Die Nachfrage nach Wohnungen ist weiterhin sehr gross und das Wachstum entspricht
den Vorgaben des kantonalen Richtplans. Ausserdem ist aufgrund der sehr unter-
schiedlichen Eigentiimer von einer langsamen und gestaffelten Transformation des
Gebiets auszugehen.

Wohnen in der Mischzone

Die Delegation weist auf das mogliche Konfliktpotenzial zwischen Wohnen und Gewerbe
durch den verursachten Larm. Das Gewerbe darf nicht nachtréaglich durch «verwéhnte» Mieter
oder Eigentimer verdrangt werden.

Ruckmeldung der Einwohnergemeinde:
In stadtischer Umgebung ist diese Zonenform bekannt und es gibt gute Beispiele, dass
es funktioniert.
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Eigentumswohnungen an dieser Lage sind eher schwierig. Die Wahlmdglichkeit zwischen
Wohneigentum oder bezahlbarem Wohnraum wird kritisch betrachtet.

Ruckmeldung der Einwohnergemeinde:
Es gibt bereits dhnliche Wohnsituationen an der Riedstrasse und der Grundstrasse, wo
die Wohnungen sich gut verkaufen liessen.

Eine Verdichtung auf wertvollem Bauland ist in jedem Fall sinnvoll. Die heutige Zone ist eine
reine Arbeits- und Dienstleistungszone und die Grundstlicke sind unternutzt.

Verkehr
Bevor ein nachster Ausbauschritt von solch grosser Dimension erfolgen kann, sollten zuerst
die Verkehrsprobleme geldst werden.

Rickmeldung der Einwohnergemeinde:

Das flr diese Zonenplanung erarbeitete Mobilitdtskonzept hat die Dichte der Misch-
zone bertcksichtigt und die Massnahmen sind abgestimmt. Die Raumsicherung fur
den Bypass Forren kann mit diesem Verfahren ohne rechtliche Schritte (Enteignungen)
sichergestellt werden. Wenn diese Mischzone nicht in dieser Zonenplanung geschaffen
werden sollte, wiirde die Absicht in einem kommunalen Richtplan festgehalten. Die
Wohnungen werden aber in den ndchsten Jahren bendétigt. Wenn man davon ausgeht,
dass das Verfahren und eine gestaffelte Realisierung der Wohnungen erst 2030-2040
realistisch wird (unterschiedliche Bauabsichten der Grundeigentiimer, Verfahrens-
dauer) wirden bei der Umsetzung mit der nachsten Zonenplanung 2040, die Wohnun-
gen erst ab 2050-2060 zur Verfligung stehen.

Einbezug Grundeigentimer
Die Grundeigentiimer miissen in den Prozess einbezogen werden. Das Gewerbe darf nicht
verdrangt werden. Die Erweiterung bestehender Betriebe sollte méglich sein.

Rickmeldung der Einwohnergemeinde:

Eine umfangreiche Mitwirkung und der Einbezug der Grundeigentiimer sind geplant.
Auf den Parzellen besteht die Bestandsgarantie. Flr Erweiterungen der heutigen Be-
triebe wird in der Bauordnung folgendes festgehalten: «Bestehende Bauten kénnen
ohne Bebauungsplan erneuert, umgebaut oder geringfiigig ausserhalb des bestehen-
den Bauvolumens erweitert werden.»

Die Planungskosten fiir den Bebauungsplan werden durch die Gemeinde vorfinanziert,
um eine koordinierte Planung von hoher Qualitat zu erméglichen und die Grundeigen-
timer nicht zu belasten. Erst bei Vorliegen eines rechtsgtiltigen Baugesuchs muss sich
der Grundeigentiimer an den Kosten beteiligten. Die Planungskosten formen lediglich
einen Bruchteil des Planungsmehrwerts durch die Verdichtung und die neue erlaubte
Wohnnutzung.
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8. Umsetzung in der Ortsplanungsrevision
8.1. Bauzone mit speziellen Vorschriften

Das Gebiet Birkenstrasse wird zu einer Bauzone mit speziellen Vorschriften (BsV) umgezont
und mit einer Bebauungsplanpflicht (ordentlicher Bebauungsplan) tberlagert. Die BsV wird fol-
gendermassen definiert:

Art. 24 Bauzone mit speziellen Vorschriften Birkenstrasse
! Die Bauzone mit speziellen Vorschriften Birkenstrasse (BsV8) dient der angemessenen und
koordinierten Bebauung des Areals Birkenstrasse und dessen Freiraumgestaltung.

2 Die Bauzone mit speziellen Vorschriften Birkenstrasse ist im Bereich A fur Arbeiten, Dienst-
leistungen, Freizeit bestimmt. Der Bereich B ist zusatzlich fir Wohnen bestimmt, wobei stark
storende Betriebe in diesem Bereich nicht zul&ssig sind.

3 Fur die im Zonenplan speziell gekennzeichnete Gebiete A & B gilt folgendes:

Bereich A Bereich B
Max. AZ Grundordnung 1,35 1,2
Max. AZ mit Bebauungsplan 19 19
Gesamthohe (m) 25.0 22.0
Minimaler Wohnanteil (%) 50
Minimaler Gewerbeanteil (%) 100 20

Empfindlichkeitsstufe i [

4 Innerhalb der Bauzone mit speziellen Vorschriften Birkenstrasse kann nur gestitzt auf einen
ordentlichen Bebauungsplan gebaut werden. Teilbebauungspléne sind zuldssig. Die Fokusstu
die Birkenstrasse vom 30. Mai 2023 ist wegweisend.

5> Bestehende Bauten konnen ohne Bebauungsplan erneuert, umgebaut oder geringfligig aus-
serhalb des bestehenden Bauvolumens erweitert werden.



Gemeinde Risch

Risch
Rotkreuz

Seite 32/37

L,

r
2,

by

Bereich A (Arbeitsnutzungen); Bereich B (Mischnutzung)

Grundstiick A: Flache mit Arbeitsnutzung (m?) B: Flache mit Mischnutzung (m?)
GS 699 0 5’059
GS 700 0 12’596
GS 817 2’410 2’590
GS 868 0 7'488
GS 930 1707 1'886
GS 968 0 3'083
GS 1101 0 4'855
GS 1468 2000 0
GS 1520 2'968 0
GS 2079 810 0
GS 2022 3518 157
13’413 37’714

26 % 74 %
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8.2. Bebauungsplanpflicht

Fir das gesamte Gebiet Birkenstrasse wird eine Pflicht fir einen ordentlichen Bebauungsplan
erlassen. Die Gemeinde entwickelt den Bebauungsplan unter Einbezug der Eigentiimer und
der Bevolkerung.

Die Grundstiicke im Planungsgebiet haben mehrere Grundeigentiimer. Dabei ist anzunehmen,
dass nicht alle Grundeigentiimer den gleichen Umsetzungs- und Realisierungshorizont haben.
Diese Parzellen kdnnen im Bebauungsplan als weisse Flecken (unter Erhalt der Bestandsga-
rantie) dargestellt werden. Wenn diese zu einem spateren Zeitpunkt in den Bebauungsplan in-
tegriert werden wollen, misste eine Anpassung des Bebauungsplanes erfolgen.

Gemass Planungs- und Baugesetz (PBG) des Kantons Zug setzt die Erarbeitung eines or-
dentlichen Bebauungsplans ein stadtebauliches Varianzverfahren mit mindestens drei teilneh-
menden Blros sowie Beteiligung der Bevolkerung voraus.

8.3. Wohnraumforderung

Die Forderung von Wohneigentum und bezahlbaren Wohnungen wird in der Wohnraumstrate-
gie und der zugehorigen Verordnung geregelt. Vorgesehen ist ein Anteil von 30 Prozent, wel-
cher als Wohneigentum, als bezahlbares Wohnen nach WFG oder als Mischung von beidem
realisiert werden kann.
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9. Eigentimergesprache

Alle Eigentimer im Gebiet Birkenstrasse wurden in separaten Sitzungen Uber die geplante
Ortsplanungsrevision informiert. Die Riickmeldungen waren generell sehr positiv. Die gegen-
seitige Abhangigkeit durch die Schaffung eines einzigen Bebauungsplans wird teilweise be-
mangelt. Einzelne Eigentiimer empfinden die Entwicklungsplane als Einschrankung. Wie er-
wartet haben die Eigentimer unterschiedliche Entwicklungsziele und -horizonte. Grundsatzli-
che Opposition konnte nicht festgestellt werden.

Die Gemeinde versucht diesen Bedurfnissen gerecht zu werden, indem sie hinsichtlich der
Planung in Vorleistung geht. Alle Eigentiimer kénnen sich an der Erarbeitung des Bebauungs-
plans beteiligen. Die Kostenbeteiligung jedoch erst bei Baueingabe féllig wird. Dadurch sollen
auch Eigentimer ohne Entwicklungsabsichten ermutigt werden, sich in die Erarbeitung des
Bebauungsplans einzubringen.
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10. Offene Zielsetzungen und néachste Schritte

Mit der Fokusstudie wurden alle eingangs formulierten Zielsetzungen erreicht.

Die folgenden Schritte missen im Anschluss an die oder wahrend der Ortsplanungsrevision in
aufgenommen werden:

- Finalisierung der Wohnraumstrategie und Erarbeitung einer Verordnung zur Wohn-
raumstrategie.

- Erarbeitung eines ordentlichen Bebauungsplans in Zusammenarbeit mit den Eigenti-
mer:innen.
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11. Anhang: Entscheidungsbaum

Eigentiimer entwickelt
nicht, Minimal-
forderungen missen
jedoch erfillt sein

Eigentimergesprache

Mehrheit im Boot Minderheit im Boot
(>70 %) (<70 %)

s. separates

Ordentlicher Diagramm
Bebauungsplan

Eigentimer erfiillt
stadtebauliche und
politische Ziele

Bestandsgarantie

AZ 1.9 (WA und AD)*

keine Entwicklung,
«weisser Fleck»

Vorteile/Qualitaten fir
die Gemeinde werden
vollsténdig erfillt

* Kein 20 %-Bonus, da bereits im Bebauungsplan
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Minderheit im Boot
(<70 %)

Quartiergestaltungsplan,
notwendig

mehrere Teil- Tiefe Grundnutzung mit
bebauungspléne AZ 1.2 +0.2 (WA)
resp. 1.35 + 0.27 (AD)**

Keine Umzonung

keine Vorteile/Qualitaten
fur Gemeinde,
keine Verdichtung

Eigentumer erfullt keine Vorteile/Qualitaten
stadtebauliche und fir Gemeinde,
politische Ziele wenig Verdichtung

kein Verhandlungserfolg

Bestandsgarantie AZ 1.9 (WA und AD)*

Vorteile/Qualitaten fir die
Gemeinde werden
teilweise erfullt
(Teilperimeter)

keine Entwicklung

J

* Kein 20 %-Bonus, da bereits im Bebauungsplan
** Einfacher Bebauungsplan mit 20 %-Bonus mdglich



