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Umfang der Planungsvorlage

Zur Genehmigung werden folgende Unterlagen eingereicht:

- Teilanderung des Zonenplans im Gebiet Chasimatt 1:5°‘000
— Anpassung der Bauordnung

- Bebauungsplan Chasimatt 1:500 mit Bestimmungen

- Teildnderung des kommunalen Richtplanes

Orientierend sind folgende Unterlagen beigelegt:

- Richtprojekt Bebauung Chasimatt, Helsinki Zurich Office, Zirich und AM
Architects, Luzern vom 22. Januar 2018

- Umgebungsgestaltungsplan Uberbauung Chasimatt, Zwahlen + Zwahlen
AG, Cham vom 25. Januar 2019

— Planungsbericht nach Art. 47 RPV (erlauternd)

- Verkehrsgutachten mit Anhang, TeamVerkehr, Cham vom 3. November
2017

— Larmgutachten, Beat Sagesser, Baar vom 31. Mai 2017

— QSV Bericht, ZANONI Architekten vom 11. Méarz 2017

- Evaluation Standort Entsorgung vom 18. Juni 2018

— Standortevaluation Container

plan:iteam | 4



1.

Einleitung

1.1

1.2

1.3

plan:team

Planungsbericht zum Bebauungsplan Chasimatt, Rotkreuz | 10.01.2019

Ausgangslage

Der Ort Rotkreuz der Gemeinde Risch mit circa 10’400 Einwohnern liegt im
Kanton Zug etwa 20 Minuten von Luzern und Zug entfernt. In den letzten Jah-
ren hat der Ort Rotkreuz eine starke Entwicklung erfahren. Zurzeit entstehen in
direkter Nahe zum Bahnhof Rotkreuz neue Wohnquartiere, hochwertige Ar-
beits- und Dienstleistungszentren mit internationalen Firmen der Pharma-
branche, einem neuen Standort fir zwei Departemente der Hochschule Luzern
sowie lokalen und regionalen kleinen und mittelstandischen Unternehmen. Das
hier behandelte Areal Chasimatt befindet sich am stdwestlichen Rand des Ortes
Rotkreuz, eingespannt zwischen Chamerstrasse im Nordwesten, der SBB Bahn-
linie Zurich/Luzern und der Binzmuhlestrasse im Suden sowie der Poststrasse im
Nordosten.

Heute befinden sich auf dem Areal die Verkaufsflachen der Landi Rotkreuz, das
Hotel und Bistro Bauernhof, Parkplatze, landwirtschaftlich genutzte Flachen,
einige Wohnungen und das alte Chasigebaude. Die Rotkreuzhof Immabilien AG
(RIAG) und die LANDI Zugerland sind die Grundeigentiimer der Grundstticke im
Areal Chasimatt. Zurzeit sind die Parzellen gemass gultigem Zonenplan der
Kernzone zugeordnet und mit einer Bebauungsplanpflicht belegt.

Die RIAG mochte ihre vorhandenen Parzellen besser nutzen und entwickeln.
Die LANDI Zugerland mochte den Standort Rotkreuz ausbauen und moderni-
sieren. Zu diesem Zweck haben die beiden Parteien die ,IG Chasimatt” gegrin-
det. Der Bebauungsplanperimeter erstreckt sich tGber diverse Parzellen der RIAG
(GS Nr. 27, 26, 609, 1029 und 19) sowie Uber die Parzelle der LANDI (GS Nr. 20).
Der Bauernhof (GS Nr. 19) wurde erst kdrzlich renoviert und wird deshalb ledig-
lich in einer langfristigen Perspektive in die Planung mit einbezogen.

Aufgabenstellung

Der Entscheid der IG Chasimatt, im Areal Chasimatt eine grossere, stadtebaulich
wertvolle Uberbauung zu erstellen und der Gemeinde Risch eine solche Uber-
bauung zu ermoglichen, ist Anlass dafur, das Verfahren in Form eines Bebau-
ungsplanes - basierend auf einem qualifizierten stadtebaulichen Verfahren
(QSV) - anzugehen. Die Ergebnisse aus dem QSV (u.a. Richtprojekt und Umge-
bungsprojekt) dienen als Grundlage zur Entwicklung des Bebauungsplanes.
Dieser besteht formell aus dem Bebauungsplan mit Reglement und dem Pla-
nungsbericht nach Art. 47 RPV.

Grundlagen

Fur die Erarbeitung der Planung sind folgende Grundlagen massgebend:
— Bundesgesetz tber die Raumplanung (RPG) vom 22.06.1979 (Stand:
01.01.2016)

5



1.4

plan:team

Planungsbericht zum Bebauungsplan Chasimatt, Rotkreuz | 10.01.2019

Raumplanungsverordnung (RPV) vom 28.06.2000 (Stand: 01.01.2016)
Planungs- und Baugesetz des Kantons Zug (PBG) vom 26.11.1998 (Stand:
01.09.2013)

Verordnung zum Planungs- und Baugesetz des Kantons Zug (V PBG) vom
16.11.1999 (Stand: 01.07.2012)

Kantonaler Richtplan vom 28.01.2004 (Stand nachgefuhrte Beschlus-
se/nachgefuhrte Karte: 31.03.2017)

Arbeitshilfe Bebauungsplan, Baudirektion Kanton Zug, Dezember 2013
Weitere, direkt anwendbare gesetzliche Bestimmungen auf Stufe Bund und
Kanton

Gemeindlicher Richtplan der Gemeinde Risch vom 21.09.2005 (Stand Richt-
plankarte: Mai 2017)

Kommunaler Zonenplan der Gemeinde Risch vom Marz 2015 (Stand Mai
2017)

Bauordnung der Einwohnergemeinde Risch vom 27. November 2005 (Stand
vom 12. Mai 2014) und Zonenplan Ausgabe Mai 2017

Planbestandigkeit

Innerhalb weniger Jahre hat sich die Wahrnehmung der raumplanerischen

Aufgaben wesentlich verandert. Dies findet schweizweit in der Annahme des

revidierten Raumplanungsgesetzes durch die stimmberechtigte Bevolkerung am

3. Méarz 2013 und im Kanton Zug insbesondere in der neuen Fassung des kan-

tonalen Richtplans (aktueller Stand: rechtskréftige BeschlUsse bis 31. Marz 2017)

seinen Ausdruck.

Im

neuen Raumplanungsgesetz und in der Vorlage des neuen Richtplans Zug

wird die Verdichtung der bereits bestehenden Bauzonen explizit geférdert und

gefordert.
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2. Projektorganisation

plan:team

Die Erarbeitung der Planungsinstrumente erfolgte durch folgende Fachleute:

Umzonung, Bebauungsplan, Raumplanungsbericht nach Art. 47

Planteam S AG, Inseliquai 10, 6002 Luzern

Verantwortliche Projektleitende: Roger Michelon, Dipl. Kult. Ing. ETH/SIA, Planer
FSU/RegA, David Waltisberg, MSc ETH Raumentwicklung und Infrastruktursys-
teme

Verfahrensbegleitung QSV, stadtebauliches Konzept, Konkurrenzverfahren,
Richtprojekt Freiraum Chasimatt

ZANONI Architekten, Breitinger-Strasse 22, 8002 Zurich

Verantwortliche Projektleitende: Tomaso Zanoni, Dipl. Arch. ETH SIA SWB REGA
EUR ING, Karin Jorger, Dipl. Arch. ETH SIA, CAS PM

Verkehrskonzept und Verkehrsgutachten

TEAMverkehr.zug AG, Zugerstrasse 45, 6330 Cham

Verantwortliche Projektleiter: Guido Gisler, dipl. Ing. FH/ SVI in Raumplanung,
Verkehrsingenieur;

Oscar Merlo, Geschéftsinhaber, dipl. Bauingenieur ETH / SVI / REG A,

Larm und Storfall
Ingenieurburo Beat Sagesser, Grabenstrasse 1e, 6340 Baar

Verantwortlicher Projektleiter: Beat Sagesser

Richtprojekt
AM Architects GmbH, Luzern; Helsinki Zurich GmbH, Zurich;

Umgebungskonzept
Zwahlen + Zwahlen Landschaftsarchitekten, 6330 Cham, Erich Zwahlen
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Generelles Verfahren fur BBP und Zonenplan

Die Erarbeitung des BBP hat generell in folgenden Schritten zu erfolgen:

Kommunale Verwal-

Gemeinderat /

Gemeindever-

Beschwerde durch Legitimierte ans
Verwaltungsgericht
(5 67 Abs. 2 PEG)

Bevilkerum Baudirektion Regierungsrat
tung / Gesuchsteller g Stadtrat sammlung " 9 9
Gesuch Bebauungs- (inner: 30 Tage)
planverfahren Vorentscheid
und Beschluss®
(53aAbs. 1
+2VPBG)
BeEbn; rulﬁ':tgusr;?an (ca 3Mit)
Verabschiedung Vorprifung
* (5§39 Abs. 1 PBG)
Bereinigung
(539 Abs. 1 PBG) Verabschiedung
Auflage 30 Tage
und Publikation
schriftliche im Amtsblatt®
Einwendungen (539 Abs. 3PEG)
(alle)
(5 39 Abs. 2 PBG)
Y
Bereinigung Antrag —*
Festsetzung
(539 Abs. 3PBG) {ca. 3 ML)
Auflage 20 Tage Genehmiouna des
und Publikation gung
JER - im Amtsblatt Bebauungsplans*
| . b 542 Abs. 2 PBG)
| {541 Abs. 1 PEG]) Beschy Jeent-
scheid
Beschwerdedurch r—®| (542 Abs.2PBG)
Legitimierte an :
Regierungsrat | ¢
(B41Abs.3FBG) || — — — L a Auflage 30 Tage
und Publikation

|| im Amtsblatt, falls

Regierungsrat
Anderungen
beschliesst
(542 Abs. 3 PBG)

Planungsablauf

Machbarkeitsstudie
Qualifiziertes stadtebauliches Variantenstudium
Ausarbeitung Planungsinstrumente

- Anpassung Zonenplan/Bauordnung

- Ausarbeitung Planungsbericht

- Ausarbeitung Bebauungsplan und Reglement

- Vorprufung
Zwischenbeurteilung Kanton

8

Kanton

Bereinigung der Unterlagen

Abbildung: Bebauungsplanverfahren (aus: Arbeitshilfe Bebauungsplan, Kanton Zug)

2015/2016
2016/2017

ab Dezember 2016

Beschluss zur kantonalen Vorprifung durch Gemeinderat

Juli 2017

Juli = Okt. 2017

August 2017

Sep. / Okt. 2017
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— Beschluss zur erneuten kantonalen Vorprufung durch

Gemeinderat Oktober 2017
— Bereinigung der Unterlagen infolge kant. Vorprtfung Dez./Jan. 2018
—  Beschluss Gemeinderat zur 6ffentlichen Auflage 23. Januar 2018
- Offentliche Auflage 30 Tage 3. Feb. — 5. Mé&rz 2018
— Beschlussfassung an Gemeindeversammiung 4. Juni 2018
- 2. offentliche Auflage 30 Tage 22. Juni 2018 — 1. Juli 2018
— Genehmigung Regierungsrat 11. Dezember 2018

— Publikation des Regierungsratsentscheides 11. Januar und 18. Januar 2019

Anpassung Aufgrund kantonaler Vorprtfung

Die im Vorprufungsbericht vom 07. Dezember 2017 enthaltenen Vorbehalte
wurden entsprechend umgesetzt oder konnten bis auf einen Vorbehalt geklart
werden. Aufgrund der kantonalen Vorprufung erfuhr der Bebauungsplan fol-
gende gréssere Anderungen:

- Anpassung kommunaler Richtplan im Bereich Binzmuhlestrasse

— Aktualisierung SBB Interessenslinie im Bebauungsplan

- Offentliche Fusswegverbindung geméss kantonalem Vorschlag umgesetzt
- Strassenbauprojekt Kanton Zug im Bebauungsplan orientierend eingefugt
- Maximale Anzahl von Zu- und Wegfahrten in der Spitzenstunde

— Trennung der Umgebungsbereiche 23, 2b und 2c.

Der kantonale Vorbehalt beztglich der Erschliessung via Chamerstrasse (Con-
tainerstandort) wurde intensiv diskutiert. Die Gemeinde und die Bauherrschaft
bleiben der Ansicht, dass der geplante Standort am meisten Sinn ergibt. Dazu
wurde auch eine Standortevaluation durchgefihrt, welche die Vor- und Nach-
teile der einzelnen Standorte nochmals aufzeigt. Diese ist separat beigelegt.

Alle kantonalen Vorbehalte sind mitsamt Kommentar in Anhang 2 aufgelistet.

Erste offentliche Auflage

Die erste offentliche Auflage fand vom 3. Feb. Bis am 5. Marz 2018 statt. Es
gingen keine Einwendungen ein. Somit kommt der Bebauungsplan wie aufge-
legt zur Abstimmung am 4. Juni 2018.

Gemeindeversammlung

Mit einem deutlichen Ja fur den Bebauungsplan Chasimatt und fur die geplante
Zonenplananderung) hat die Bevolkerung an der Gemeindeversammlung vom
4. Juni 2018 das geplante Projekt angenommen.

Zweite offentliche Auflage

Wahrend der zweiten 6ffentlichen Auflage vom 22. Juni 2018 bis am 11. Juli 2018
gingen keine Beschwerden ein. Die Planung wird somit zur Genehmigung beim
Regierungsrat eingereicht.
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Genehmigung durch Regierungsrat

Am T11. Dezember 2018 genehmigte der Regierungsrat den Bebauungsplan
Chésimatt und die Teilrevision der Ortsplanung. In seinem Schreiben ordnet der
Regierungsrat folgende Auflagen an:

— Erganzung Art. 9: Die Erschliessung tGber die Chamerstrasse ist in Absprache
mit dem kant. Tiefbauamt festzulegen

— Das Strassenbauprojekt des Tiefbauamtes des Kantons Zug ist im Bebau-
ungsplan farblich zu kennzeichnen.

— Die Interessenslinie SBB ist im Richtprojekt Umgebung darzustellen

Neben weiteren redaktionellen Anpassungen wurden die oben genannten
Auflagen umgesetzt.
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4. Planerische Rahmenbedingungen und Grundsatze

4.1

4.2

plan:team

Nachfolgend werden die fur das Areal Chasimatt relevanten Inhalte aufgefuhrt.
Sie sind als Rahmenbedingungen fur die Umsetzung des Vorhabens in dem
QSV und anschliessenden Planungsinstrumente zu bertcksichtigen.

Inkrafttreten des neuen RPG am 1. Mai 2014

Am 3. Marz 2013 wurde die eidgendssische Abstimmung tber die Anderung
des Raumplanungsgesetzes (RPG) angenommen. Am 1. Mai 2014 wurde das
neue Gesetz in Kraft gesetzt.

Wichtigste Anliegen sind, die haushalterische Nutzung des Bodens zu starken,
die Entwicklung des bestehenden Siedlungsraums nach Innen und der Stopp
der Zersiedlung.

Die Abstimmung der raumwirksamen Entwicklungen und Fragestellungen in-
nerhalb der Kantone wird Uber die kantonalen Richtplane erarbeitet und ge-
steuert. Dementsprechend mussen mit dem neuen Raumplanungsgesetz die
kantonalen Richtplane tberarbeitet werden. Vor der Genehmigung durch den
Bund werden beispielsweise keine Neueinzonungen von Bauzonen ohne eine
flachengleiche Kompensation im Sinne einer Auszonung mehr moglich sein.

Die vorliegende Planung entspricht den Anforderungen des neuen RPG, da es
sich um eine qualitatsvolle Verdichtung innerhalb des bestehenden Siedlungs-
gebietes an sehr zentraler Lage handelt.

Kantonaler Richtplan

Der kantonale Richtplan legt die Grundztge der langfristigen raumlichen Ent-
wicklung des Kantons und der Gemeinden fest. Er ist behdrdenverbindlich, d.h.
Kanton wie auch Gemeinden sind verpflichtet, den Richtplan bei ihren raum-
wirksamen Tatigkeiten zu berdcksichtigen (z.B. kommunale Richt- und Nut-
zungsplanung).

Der kantonale Richtplan sieht das Areal Chasimatt als Zentrumsgebiet. In die-
sem sollen die ortsbaulichen Qualitaten gestarkt werden. So sollen Freirdume
belebt und die Gestaltungen des Strassenraumes verbessert werden. Fir einige
Areale in Risch, insbesondere in der Umgebung vom Bahnhof Rotkreuz, sieht
der kantonale Richtplan maximale Ausnuttzungsziffern vor und unterscheidet
dabei zwischen dem Verdichtungsgebiet | (AZ bis 2.0) und Verdichtungsgebiet
Il (AZ bis 3.5). Verdichtungsgebiete sollen insbesondere entlang von Haltestel-
len (OV) entsprechend hohe Nutzungen zulassen. Das Areal Chasimatt liegt
trotz seiner sehr gut erschlossenen Lage mitten im Zentrum von Rotkreuz nicht
in einer der kantonalen Verdichtungszonen. Trotzdem erfillt das Areal die
Kriterien fur ein Verdichtungsgebiet voll und ganz. Weiter sind auf kantonaler
Stufe die Langsamverkehrsverbindung (Fuss- und Fahrradrouten) im Umge-
bungsperimeter der Chasimatt zu beachten.
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4.3 Gemeindlicher Richtplan

Der gemeindliche Richtplan zeigt auf, wie sich das Gemeindegebiet raumlich
entwickeln soll. Er ist behordenverbindlich, d.h. die Gemeinde muss ihn bei
ihren raumwirksamen Tatigkeiten berucksichtigen.

Das Areal Chasimatt ist im Plan als Vorranggebiet fir Mischnutzungen bezeich-
net. Auf dem Areal befindet sich ein moglicher Standort fur eine 6ffentliche und
private Parkierungsanlage. Zudem ist ersichtlich, dass entlang des Areals ein
kantonaler Wanderweg fuhrt. Ebenfalls ist eine Bushaltestelle bei der Kreuzung
Chamer-/Poststrasse im kommunalen Richtplan verankert.

E * 54 Siedlungsbegrenzung ohne Handlungsspielraum
:I * 54 Gebiet mit Siedlungserweiterung (Strategische Reserven)
:l :l 53 Vorranggehiet fr Wohnen
|:| Vorranggebiet filr Mischnutzungen
|:| 52 Vorranggehiet fir Arbeiten
O Vorranggebiet des affentiichen Interessens
orranggebiet Bauzone mit speziellen Vorschriften
l:l 510 W biet Ba it iellen Vi hrifte
1 bebaubarer Bereich
[777] nicht bebaubarer Beraich
| s7 Zulassiger Bereich fiir Hochhausentwicklung
Schiittelbahn
] * Ortsbildschutz

Abbildung: Zonenplan der Gemeinde Risch

plan:team | 12
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Kommunale Nutzungsplanung

Zonenplan

Das Areal Chasimatt liegt heute in der Kernzone und ist mit einer Bebauungs-
planpflicht versehen. Somit unterliegt es zurzeit den gleichen Bestimmungen
wie alle Zonen rund um den Bahnhof Rotkreuz.

| '_' ; £
m Wohnzone 2b (W2b) D Bebauungsplanpflicht (bp)
- Wohnzone 3 (W3)
- Wohnzone 4 (W4)

- Wohn- und Arbeitszone 3 (WA3)

- Arbeits- und Dienstleistungszone (AD)

- Kemzone (KA)

Abbildung: Zonenplan der Gemeinde Risch

Bau- und Zonenordnung Risch

Aus der Bau — und Zonenordnung der Gemeinde Risch lassen sich fur das Areal

Chasimatt folgende Parameter ableiten:

- Maximal mogliche Ausnutzungsziffer: 0.95

— Maximal 4 Vollgeschosse und maximale Firsthohe von 17.3m

- Grundsétzlich ist die Geschosshéhe 3m (OK-OK). In der Kernzone gilt far
das Erdgeschoss eine maximale Geschosshohe von 4.50m (OK-OK).

— Virtuelle Geschossflachen sind bei der Berechnung der Ausnitzungsziffer zu
berticksichtigen

- Dadas Areal im Bebauungsplanpflichtgebiet liegt gelten sinngemass die
Bestimmungen der Arealbebauung (8§45 BZO).
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Konzeptentwicklung Chasimatt

5.1

5.2
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Innere Entwicklung

Das Areal Chasimatt liegt in unmittelbarer Nahe zum Zentrumsgebiet von Rot-
kreuz und zum Bahnhof und Bushof Rotkreuz. Dadurch ist das Areal sehr gut
an den offentlichen Verkehr angebunden — eine wesentliche Voraussetzung fur
stadtebauliche Verdichtung.

Der Kanton Zug ermdoglicht im Rahmen des kantonalen Richtplans in verschie-
denen dafur geeigneten Gebieten eine Verdichtung (KRP S 5.2). Auf dem Areal
Chasimatt ist gemass Richtplan zwar keine spezielle Verdichtung vorgesehen.
Trotzdem macht es Sinn das Areal mit einer guten Dichte zu Uberbauen. Dafir-
sprechen:

- Sehr gut Uber die SBB- und Bus-Haltestelle Rotkreuz und die Kantonsstrasse
erschlossen

— Das Gebiet liegt mitten in Rotkreuz an einer Zentrumslage

- Rund um die Chasimatt wurden bereits Areale mit hoher Dichte verwirklicht
respektive weisen noch Verdichtungspotential auf. Die Chasimatt fugt sich in
diese Dichten ein.

Hohere Dichten und Verdichtung erfordert aber auch guten Stadtebau und
Architektur und ein entsprechendes Umgebungs- und Freiraumkonzept. Eben-
falls ist die verkehrstechnische Situation zu beachten. So ist fur grossere Areal-
Uberbauungen gemass Bauordnung Risch ein umfassendes Mobilitatskonzept
zu erstellen.

Mit dem Bebauungsplan Chasimatt sollen Dichten bis zu einer AZ von 2.0 zu-
gelassen werden. Aufgrund der oben erwahnten Punkte und der erfiliten An-
forderungen an die Qualitat des Bebauungsplanes ist eine dichte Uberbauung
im Areal Chasimatt durchaus sinnvoll und umsetzbar.

Qualifiziertes Stadtebauliches Verfahren QSV

Die IG Chasimatt beauftragte die AM Architects GmbH eine Machbarkeitsstudie
Uber das Areal zu erstellen. Aufgrund dieser wurde zusammen mit der Ge-
meinde Rotkreuz beschlossen, im Rahmen der Arealentwicklung Chésimatt ein
qualifiziertes stadtebauliches Verfahren (QSV) durchzufihren. Dieses wurde
unter Leitung von ZANONI Architekten durchgefuhrt und gliedert sich in zwei
Phasen.

In der Phase 1 wurde ein Team gesucht, welches ausgewiesene stadtebauliche
und architektonische Erfahrungen und Referenzen aufweist. Nebst der Erfah-
rung wurden mittels einer Zwischenbesprechung zudem die Arbeitsweise wie
auch die Teamféhigkeit betrachtet. Funf eingeladene Teams haben die Aufgabe
analysiert und eine grobe stadtebauliche Studie erarbeitet. Die Resultate der
Phase 1 sind zusammen mit einem Bericht des Begleitgremiums im Bericht
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Phase 1 und Phase 2 zum QSV aufgefthrt. Als Sieger ging das Architekturbtro
Helsinki Zurich hervor.

Helsinki Zurich bearbeitete in enger Zusammenarbeit mit AM Architects die
stadtebaulichen Ziele weiter und setzte diese planerisch um. Das Team wurde
durch Fachleute der Planungsdisziplinen Landschaftsarchitektur, Verkehrspla-
nung und Larmschutz erganzt. Neben der Unterstitzung in der Verfahrensbe-
gleitung erfolgten drei Workshops, in denen der Stand der Testplanung mit
Vertretern der Gemeinde, des Kantons und den Fachexperten des Begleitgre-
miums jeweils kritisch beurteilt wurden.

Die Planungsziele wurden in den Workshops gemeinsam definiert und deren
Umsetzung Gberpruft. Die Weiterentwicklung der Testplanung erfolgt aufbau-
end auf den richtungsweisenden Inputs von Fachexperten, Verfahrensbeglei-
tung, sowie unverbindlich mit Kanton und Gemeinde.

Aufgrund der Erkenntnisse von Phase 1 wurden folgende

Schltsselthemen im Umgang mit der Chasimatte erkannt:

— LANDI, Typologie (Einbindung/Integration oder Akzent)

- Positionierung eines allfalligen Hohenakzents (beim Bruckenkopf, Kreisel
oder Bauernhof)

— Einbindung des Bestandes

- Lenkung des motorisierten Zufahrts- und Anlieferungsverkehrs, allgemeine
Erschliessung

- Anlieferung/Erschliessung und Organisation LANDI (Laden, Tankstelle, Shop)

Fur die Weiterentwicklung wurde kein spezifisches Programm oder Pflichtenheft
verfasst. Die in den Workshops formulierten Erganzungen und Prazisierungen
zu den Themen wurden in Protokollen festgehalten und dienten als Arbeits-
grundlage. Der Fokus richtete sich auf das Richtprojekt fur den Bebauungsplan
und die darin zu definierenden Punkte:

- Stellung der Bauten

- Volumetrie und Hohenbegrenzung

- Mass der vertraglichen Dichte

- Thema Verkehr und Larm

- Stadtebau- und Freiraum-Qualitaten

Mit dem Abschluss des QSV liegt ein Richtprojekt vor, dass den vielen Aspekten
des Stadtebaus Rechnung tragt, ein qualitativ vertragliches Mass an Dichte
ausweist und eine solide Grundlage fur eine nachhaltige Entwicklung der Zent-
rumszone nordseitig des Bahnhofs Rotkreuz darstellt. Das Richtprojekt besteht
dabei aus den Hauptelementen Stadtebau und Freiraum/Umgebung respektive
dem Zusammenspiel der beiden Aspekte. Ausfuhrliche Informationen zum QSV
sind dem dazugeharigen Bericht vom 11. Mai 2017 zu entnehmen.

Stadtebau

Der Bericht vom 11. Mai 2017 zum QSV schreibt dazu:
Zwei am Bahnhofplatz platzierte Schollen und zwei polygonale, je einmal aufge-
brochene Blockrandfiguren im Hintergrund bilden das stéddtebauliche Gertist des
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Richtprojektes. Mit mehreren, primdr formal begriindeten horizontalen Versdtzen
in der Dachlandschaft wird eine differenzierte Silhouette geschaffen, die Beziige
zu den Hohen der Nachbarschaft herstellt. Das Thema der Staffelung kulminiert
in einem scheibenformigen, knapp 30m hohen Haus. Dieser Akzent bildet an der
Ecke Post-/Chamerstrasse eine prdgnante Visitenkarte fur das Bahnhofs-
Quartier. Mit den Schollen am Bahnhofplatz (Erhalt des Hotels Bauernhof und
Ubersttilpung des Chdsigebdudes fur die Kletterhalle) wird auch eine schlissige
Reaktion auf den zentralen Freiraum geliefert. Die Schollen bauen einerseits eine
hier erwtinschte Masse auf und erméglichen andererseits das Verweben des

«Chasiplatz» mit dem Bahnhofplatz. Generell zeichnet sich der Stadtebau durch
ein wohl austariertes, spannungsvolles Verhdltnis von hohl (Raumkérper) und
voll (Baukérper) aus.

A

Abbildung: Modell des Richtprojektes Chdsimatt, Helsinki Zirich, AM Architects

Im Rahmen des QSV fand wéhren der zweiten Phase in den drei Workshops
eine intensive Auseinandersetzung mit den stadtebaulichen Aspekten des Pro-
jektes von Helsinki Zurich aus. Das Begleitgremium kommt aus stadtebaulicher
Perspektive zu folgendem Schluss:

Das vorliegende Richtprojekt entwickelt sich zum nérdlichen Ortskern, direkt am
Bahnhof, urban, dicht und effizient, raumbildend und strassenbegleitend, mit
gemischten Nutzungen und vielfaltigem Wohnangebot. Die drei Ecken der Par-
zellen werden im Ortsgeftge deutlich wahrnehmbar sein und dadurch das Orts-
bild von Rotkreuz mitprégen. Das Projekt bietet eine Chance, die wichtige Ver-
kehrsachse Chamerstrasse zu einem ortsbildpragenden Strassenraum aufzuwer-
ten. Diesbezigliche koordinative Gespréche zwischen Gemeinde, Kanton, Bau-
herrschaft und Planern wurden bereits aufgenommen.

Das Richtprojekt tiberzeugt sowohl hinsichtlich Adressierung, Erschliessung, Zu-
gdnglichkeit und Durchwegung, als auch durch dessen Volumetrie und Dichte.
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Das Projekt definiert einen klaren stadtischen Rand, verfugt Uber einen offentlich
gemischt nutz- und belebbaren Chdsiplatz, ein halbéffentlich adressbildendes
Foyer und tber zwei geschlitzte Hofe mit grtinen Innenwelten.

Die Dichte von 2.0 AZ wurde im Modell volumetrisch als stadtebaulich verntinftig
und zukunftsweisend nachgewiesen. Das Richtprojekt ist stddtebaulich mit den
umliegenden, potentiell verdichtbaren Quartieren verortet. Dabei steht eine
nachhaltige Zentrumsentwicklung im Fokus.

Umgebungskonzept

Das Umgebungskonzept schlagt eine stadtebauliche Figur mit drei Hofelemen-
ten vor. Der Chésiplatz reagiert sensibel auf die vorgesehenen Nutzungen und
wird zum verkehrsfreien Platz mit hoher Aufenthaltsqualitat. Die beiden Innen-
hofe prasentieren sich in einem informellen Charakter, dicht begriint und wohn-
lich. Der Chasiplatz hat dagegen bewusst 6ffentlichen Charakter und soll die
Zentrumsfunktion des Areals Chasimatt betonen. Das Foyer als Verbindungs-
element der drei Hofe bildet ebenfalls einen Raum mit Aufenthalts- und Er-
schliessungsqualitat. Die Freiraumelemente gliedern sich durch ihre Anordnung
in das stadtebauliche Umfeld der Uberbauung ein. Sie dienen als Querungsweg
und Aufenthaltsflache und fugen sich Gber das Areal hinaus in die Gemeinde
ein. Im Bereich des Foyers und der Innenhdfe sollen zusatzlich auch Flachen fir
Spiel- und Freizeit entstehen.

Die Gestaltung der Chamerstrasse wird mit dem kantonalen Strassenbauprojekt
koordiniert, damit ein qualitatsvoller Strassenraum, mit Adressbildung fur die
Chasimatt, moglich wird. Angedacht ist ein breites Trottoir mit Alleebdumen
und Vorgartenzonen mit Nutzungen und Zugéangen zu den Wohneinheiten wie
auch zum Foyer. Dagegen soll die Poststrasse nur punktuell mit Bdumen be-
pflanzt werden. Sie soll ihren Bezug zum Bahnhof Rotkreuz behalten. Der Cha-
rakter der Binzmuhlestrasse ahnelt weiterhin der heutigen Situation: informell
und naturnah, ermdglicht aber die Erschliessung/Anlieferung.

Abbildung: Umgebungskonzept, Zwahlen+Zwahlen
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Nutzung

Auf dem Areal Chasimatt soll eine typische Zentrumsnutzung entstehen. Dabei
ist ein Mix von verschiedenen Verkaufs- und Geschéftsflachen, sowie Wohnnut-
zungen vorgegeben und erwdnscht. Mit der Landi und ihren Verkaufsflachen ist
bereits ein Hauptnutzer im Bereich Retail bekannt. Die Landi wird eine gréssere
Verkaufsflache als klassischer Laden bewirtschaften und einen Tankstellenshop
betreiben. Das Hotel Bauernhof soll erhalten bleiben. Speziell ist die vorgesehe-
ne Nutzung im Bereich des alten Chasigebaudes. Dieses soll neu Uberdacht
werden und die Mdglichkeit zur Erstellung einer Kletterhalle bieten. Ziel der
Uberbauung ist eine maglichst durchmischte Nutzung mit Geschéftsflachen im
Erdgeschoss welche zuséatzlich zur Aufenthaltsqualitat des Chéasiplatzes und des
Foyers beitragen. Um die Nutzung schon jetzt etwas genauer definieren zu
kénnen, werden maximale Nutzungsmasse im Bebauungsplan festgelegt. Auf
eine vorgangige Festlegung von Anteilen fir preisgtnstigen Wohnraum wird
verzichtet. Es besteht bereits heute in der Gemeinde Risch eine Uberdurch-
schnittlich hohe Anzahl an gemeinnutzigem und preiswertem Wohnraum. Eine
Erhohung dieses Anteils wird zurzeit nicht angestrebt. Die IG Chasimatt plant
durchmischte Wohnungen in verschiedenen Preissegmenten.

Energie

Gemass § 1a Abs. 1 der Verordnung zum kantonalen Energiegesetz muss die
Energieeffizienz bei Bebauungsplanen mindesten 10 % Uber den Vorgaben der
Bauordnung liegen. Dies gilt auch fur den Bebauungsplan Chasimatt. Im Brief
vom Regierungsrat an die Stadt Zug betreffend «Energetischen Vorschriften bei
Bebauungsplanen» vom 23. Mai 2016 wird erldutert, dass die Regelung geméss
§ 1a Abs. 1 der Verordnung zum kantonalen Energiegesetz abschliessend sei.
Somit darf im Bebauungsplan zur Energie nichts zusatzlich geregelt werden, da
der Kanton dieses Thema abschliessend regelt.

Verkehr und Erschliessung

Motorisierter Individualverkehr

Das Areal ist Uber die Poststrasse und Chamerstrasse an das Ubergeordnete
Verkehrsnetz angeschlossen. Die Einfahrt zur Tiefgarage befindet sich auf der
Seite Poststrasse. Gemass Verkehrsgutachten TEAMverkehr vom 3. November
2017 sind keine speziellen verkehrstechnischen Auflagen zu erfullen.

Strassengestaltung Chamerstrasse

Ein Thema bei Verkehr und Erschliessung spielt auch die zukinftige Gestaltung
der Chamerstrasse. Gemass Stand Sommer 2017 plant der Kanton Zug zur
Leistungssteigerung des Knotens Chamer-/Post-/Berchtwilstrasse ein neues
Verkehrsregime (u.a. Kreisel). Dazu wird die Chamerstrasse entlang der Chasi-
matt teilweise umgestaltet. Gleichzeitig ist die Aussenraumgestaltung der Uber-
bauung Chéasimatt entlang der Chamerstrasse ein Thema. Zu diesem Zweck
haben sich Vertreter der Bauherrschaft, Architektur und des Kantons zu mehre-
ren Sitzungen getroffen. Gemeinsam wurde die Gestaltung der Chamerstrasse
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auf die Parameter des Strassenbauprojektes und der Uberbauung abgestimmt.
Das Richtprojekt und der Bebauungsplan richten sich nach dem Strassenbau-
projekt vom Sommer 2017.

Parkierung

Die Regelung der Parkierung bestimmt sich nach der Bauordnung und orien-
tiert sich an den vorgesehenen Nutzungen gemass Richtprojekt. Ein umfassen-
des Verkehrsgutachten wurde von TeamVerkehr erstellt. Dieses zeigt den Park-
platzbedarf und das zukunftige Fahrtenmodell auf. Das Gutachten kommt zum
Schluss, dass insgesamt auf dem Areal maximal 288 Parkplatze erstellt werden
kénnen. Diese sind ebenerdig von der Poststrasse aus erreichbar und befinden
sich alle innerhalb der Geb&dude. Somit befinden sich keine offenen Parkierungs-
flachen auf dem Areal Chasimatt. Samtliche offentlich zugangliche Parkplétze
werden ab der ersten Minute monetar und lenkungswirksam bewirtschaftet.

Mobilitatskonzept und Controlling

Im Rahmen der Baubewilligung wird ein umfassendes Mobilitatskonzept einge-
reicht. Dieses zeigt auf, wie die Erschliessung funktioniert, wie die Fahrtenzahl
und Parkplatze eingehalten werden und was bei nicht Einhaltung des Konzeptes
passiert. Gleichzeitig wird ein Controlling installiert. Zeigt sich, dass die Anzahl
gewdnschter Fahrten hoéher liegt als geplant, so sind weitere Lenkungsmass-
nahmen notig. Die maximale Anzahl Zu- und Wegfahrten in der Spitzenstunde
sind verbindlich im Bebauungsplan festgelegt. Bei Einhaltung des Mobilitatskon-
zepts kann der zeitliche Abstand des Controllings verlangert werden.

Anlieferung und weitere Zufahrten

Der Guterumschlag fur die Landi erfolgt Uber die Binzmuhlestrasse. Sie stort
damit weder die Anwohner noch mindert sich die Aufenthaltsqualitat innerhalb
des Areals Chasimatt. Notzufahrten tber das Foyer und den Chasiplatz sowie
entlang der Chamerstrasse sind moglich — die Elemente weisen gentgend
Raumbreite auf. Die Anlieferung der Geschafte erfolgt entlang der Poststrasse
und fur grosse Verkaufsnutzungen (Landi) entlang der Binzmuhlestrasse.

Offentlicher Verkehr

Mit der unmittelbaren Nahe zum Bahnhof Rotkreuz (Interregio und S-Bahn
Verbindung Richtung Luzern, Zug-Zurich, Freiamt, Immensee) und dem regio-
nalen Bushub am Bahnhof ist das Areal ideal mit dem o&ffentlichen Verkehr
erschlossen. Eine Unterfihrung ermoglicht den schnellen Zugang zu den Gelei-
sen bzw. auf die andere Seite des Bahnhofes. Aus diesem Grund ist auch eine
hohere Bebauungsdichte méglich bzw. die Anzahl Parkplatze fur den Individu-
alverkehr tief zu halten.

Fuss- und Veloverkehr

Das Areal ist gut zu Fuss und mit dem Fahrrad erreichbar. Mit den Wegverbin-
dungen durch das Areal ermdglicht die Uberbauung auch eine Durchlassigkeit
fur Bewohner ausserhalb der Chasimatt. Die 6ffentlich zuganglichen Platze sind
fur die gesamte Bevolkerung von mehreren Seiten einfach zuganglich und
konnen genutzt werden. Uber die umliegenden Strassen sind die Geschafte und
Wohnungen auch gut per Fahrrad erreichbar. Offentlich zugangliche Veloab-
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stellplatze fur die Landi und die Gewerbenutzungen werden auf dem Areal
erstellt. Fir die Bewohner stehen Veloabstellplatze in gentgend hoher Zahl
innerhalb der Baukorper und an den Hauseingangen zur Verfugung. Diese sind
im Bebauungsplan auch schematisch dargestellt. Die Fusswegverbindungen
sind 6ffentlich zuganglich. Die Erstellung und der Unterhalt gehen zu Lasten der
Bauherrschaft. Die Fuss- und Radwege flgen sich in das Ubergeordnete Netz
ein.

Mobilitatsbehinderte
Fur mobilitatseingeschréankte Personen stehen geeignete Hilfsmittel (Lift/Rampe)
zur Durchquerung des Areals bzw. zum Erreichen des Platzes zur Verfigung.

Baulinien und Abstande
Die Abstande werden eingehalten.

Ver- und Entsorgung

Wasserversorgung
Das Ingenieureblro Wismer + Partner erarbeitet die Details zur Wasser- und
Abwasserversorgung.

Abwasser/Oberflachenwasser

Abwasser und Oberflachenwasser werden in entsprechenden Retentionsbecken
unter dem Chésiplatz und entlang der Strassenachsen gesammelt. Details lie-
gen mit dem Bericht von Wismer + Partner vor.

Siedlungsabfalle

Die Abklarung mit dem ZEBA Betreff den Siedlungsabféllen ist erfolgt. Zur Ent-
sorgung sind zwei Standorte vorgesehen. Die Erschliessung erfolgt tber das
Foyer und die Binzmuhlestrasse. Wendemdglichkeiten sind vorhanden. Der
Kanton hat in der Vorprifung Vorbehalte gegentber der Erschliessung bzw.
den Containerstandort an der Chamerstrasse gedussert. In einer konstruktiven
Sitzung mit dem Kanton wurden die Vorbehalte nochmals diskutiert. Seitens
Kanton blieben dabei die Vorbehalte bestehen. Aus diesem Grund haben Bau-
herrschaft und Gemeinde beschlossen eine Standortevaluation durchzufihren
und die Vor- und Nachteile der verschiedenen Containerstandorte nochmals
abzuwagen. Diese kommt klar zum Schluss, dass ein Containerstandrot an der
Chamerstrasse am meisten Sinn ergibt. Die entsprechende Evaluation ist den
Planunterlagen beigelegt. Die Erschliessung ist mit dem Tiefbauamt im Detail
abzusprechen.

Post

Die Postzustellung ist beim Foyer vorgesehen. Damit werden kurze Wege fur
die Bewohner erméglicht.

20



5.9

5.10

51

plan:team

Planungsbericht zum Bebauungsplan Chasimatt, Rotkreuz | 10.01.2019

Umweltaspekte

Die Vorgaben der Umweltschutzgesetzgebung sind einzuhalten. Aufgrund der
geringen Zahl der Parkplatze (<500) sowie des Anteil Retail/Verkauf unter 7'500
m? ist keine Umweltvertraglichkeitsprifung (UVP) notig.

Larm

Die Larmbelastung fur den Bebauungsplan wurde durch das Ingenieurbiro
Beat Sagesser, Baar ermittelt und wie folgt beurteilt:

Mit dem Bebauungsplan Chésimatt Rotkreuz wird eine Blockrandbebauung
geschaffen. Bei diesem Konzept wird eine hohe Larmbelastung der Aussenfas-
saden bewusst in Kauf genommen. Als Ausgleich entstehen in den Innenhdfen
stark larmgeschutzte Bereiche.

Der massgebende Immissionsgrenzwert ist in den direkt exponierten Fassaden
sowohl strassen- als auch bahnseitig Uberschritten. In der Bestimmung §17 wird
der Larmschutz fur diese Fassaden geregelt. Damit ist die Einhaltung der Vor-
gaben der Larmschutzverordnung auf Stufe Bebauungsplan sichergestellt.

Das vorliegende Richtprojekt bestatigt die Machbarkeit einer akustisch gunsti-
gen Grundrissorganisation innerhalb der geplanten Baukorper und belegt damit
die larmtechnische Zweckmassigkeit des Bebauungsplans.

Zusammenfassend steht einer Genehmigung des Bebauungsplans Chasimatt in
Rotkreuz aus larmrechtlicher Sicht nichts entgegen. Fur weitere Angaben wird
auf das detaillierte Larmgutachten verwiesen.

Storfall

Das Storfallrisiko wurde durch den zustandigen Projektleiter Umwelt der SBB

beurteilt. Nach Einschatzung der SBB wird der Verlauf der Risikosummenkurve

mit dem Bebauungsplan Chasimatt kaum wesentlich beeinflusst. Das Gesamtri-

siko wird sich zwar erhéhen, jedoch im akzeptablen Bereich oder knapp im

unteren Ubergangsbereich bleiben. Geméss Storfallverordnung ist der Bebau-

ungsplan Chasimatt damit auch ohne spezielle Schutzmassnahmen realisierbar.

Die von den SBB erganzend angefthrten, vorsorglichen Massnahmen werden

wie folgt beurteilt:

— Bahnseitig kleine Fassadendffnungen widersprechen - aufgrund der Lage
der Bahn auf der Sudseite - dem Interesse der zukinftigen Bewohner bzgl.
Besonnung, Belichtung und Aussicht. Aus dem gleichen Grund ist eine voll-
standige Anordnung der dauernd besetzten Raume auf der bahnabge-
wandten Seite nicht machbar (Nordseite = Schattenseite).

— Die Treppenhauser der bahnseitigen Baukoérper sind gemaéss Richtprojekt
und Umgebungsplan durchgehend und verflgen damit Uber einen Zugang
zum bahnabgewandten Innenhof, welcher als Notausgang / Fluchtweg die-
nen kann. Dieses Erschliessungskonzept wird mit der Bestimmung §16 si-
chergestellt.
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- Die Einfahrt in die Tiefgarage erfolgt gemass Plan und Bestimmung §12 ab
der Poststrasse und liegt damit ebenfalls auf der bahnabgewandten Seite

- Eine geschutzte Luftzufuhr fur die vom Storfall tangierten Gebaude vom
Dach oder von der gleisabgewandten Gebaudeseite sicherzustellen.

Zusatzlich ist darauf hinzuweisen, dass das potentielle Schadenereignis bei allen
drei Leitstoffen (Benzin, Propan und Chlor) aus einem Brand oder einer Explosi-
on mit nachfolgendem Brand besteht. Fur dieses Szenario vermag die beste-
hende, massive Larmschutzwand die Auswirkungen sowohl mechanisch als
auch thermisch mindestens in den unteren Geschossen und im Aussenbereich
teilweise zu mindern. Zusammenfassend werden im Bebauungsplan Chasimatt
alle umsetzbaren Massnahmen zur Minderung der Storfallrisiken realisiert und
damit dem Vorsorgeprinzip der Stérfallverordnung Rechnung getragen. Fur
weitere Angaben wird auf die detaillierte Beurteilung durch die SBB verwiesen

Interessenlinie SBB

Am Bahnhof Rotkreuz existieren sogenannte Interessenlinien der SBB. Dies sind
Interessenlinien der Bahn (keine konkrete Projekte) die fur die zukdnftige Ent-
wicklung des Knotens von zentraler Bedeutung sind und deshalb vordefiniert
werden. Im Bebauungsplan wird die Interessenlinie SBB orientierend dargestellt.

Nachhaltigkeit

Geplant ist, dass alle Bauten mit mindestens Minergie ECO Standard oder ei-
nem vergleichbaren Standard realisiert werden.

Energie

Neben den vorgegebenen Standards aus Minergie Eco sind auf den Dachern
Photovoltaikanlagen geplant. Mit der geplanten Schnellladestation fur Elektro-
fahrzeuge soll eine 6kologische Mobilitat gefordert werden.

Materialen und Produkte

Der Standard Minergie ECO garantiert eine besonders gesunde und ¢kologi-
sche Bauweise. Dies dank einer sorgfaltigen Materialwahl, vorausschauender
Bauweise und intelligenter Architektur. Dazu gehoren den Einsatz schadstoffar-
mer und erneuerbarer Materialien und energieeffizienter Technik, Produkte und
Geréte.

Keine rechtsverbindliche Festlegung

Minergie-Standards durfen gemass Kanton Zug nicht im Bebauungsplan defi-
niert werden. Deshalb kdnnen die Standards nicht rechtsverbindlich verankert
werden. Die Bauherrschaft plant aber, mit diesen Standards zu bauen.

Verkehr

Mit der tiefen Anzahl Parkplatzen und dem Verzicht auf Aussenparkplatze tragt
die Chasimatt zu einer verkehrsarmen Raumgestaltung bei.
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Mehrwert und Mehrwertausgleich

Das Areal Chasimatt bietet der Gemeinde, den umliegenden Quartieren und
den Bewohnern zusatzlich inhaltliche Mehrwerte.

— Mit dem Chéasimatt Areal entsteht eine Siedlung mit einer hochwertigen
Aussenraumgestaltung, die verkehrsfrei konzipiert ist. Es entstehen verschie-
dene kleinere und gréssere Umgebungsflachen mit hoher Aufenthaltsquali-
tat. Es besteht die Chance, die Gestaltung der Chamerstrasse im Bereich der
Chasimatte gemeinsam mit den Grundeigentimern, Kanton und Gemeinde
zu realisieren. Das Richtprojekt, resp. die definierten Baufelder, implizieren
eine mogliche Querung der Chamerstrasse auf der Hohe des Foyers (Um-
gebungsbereich x), was ein Mehrwert fur die Zukunft sein konnte.

— Ohne oberirdische Aussenparkplatze und mit geschickt gelenktem motori-
sierten Verkehr gewinnt nicht nur die Chasimatt sondern auch die umlie-
genden Quartiere an Lebensqualitét.

- Die Uberbauung ermoglicht eine wertvolle Durchwegung zwischen Chamer-
, Post- und Binzmuhlestrasse Uber das Foyer und den Chasiplatz.

- Die Nutzungsdurchmischung von Dienstleistungen, Baros, Gewerbe, Retail
und Wohnen, unmittelbar angebunden an den 6ffentlichen Verkehr, ver-
spricht eine hohe Standortqualitat.

- Fur die Gemeinde Risch ist die Entwicklung des Chésimatt-Areals bedeutend
und imagebildend. Das mittels QSV qualitatsvoll entwickelte Gebiet nordlich
entlang der Gleise kann eine neue Identitadt mit Vorzeigecharakter schaffen.
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0. Anpassung Nutzungsplanung

6.1

§18
Grundmasse

Anpassung Bauordnung

Damit das aus dem QSV entstandene Richtprojekt realisiert werden kann sind
Anpassungen an der Bau- und Zonenordnung der Gemeinde Risch notwendig.
Die jetzigen Bestimmungen der Kernzone wurden das Richtprojekt in dieser
Form nicht ermdglichen. Zu diesem Zweck wird eine neue Zone ,Kernzone
Chéasimatt” geschaffen und die Bauordnung geéandert.

Im Vergleich zur bisherigen Kernzone sind in der neuen Kernzone Chasimatt
hohere Gebaude zuléssig (33m statt 17.3m Firsthdhe) und eine héhere Ausnit-
zung (2.0 statt 0.95). Zudem wird der grosse Grenzabstand um 5m reduziert
Diese Bestimmungen werden in der Tabelle § 18 BO verankert. Mit den zuséatzli-
chen Bestimmungen in § 20c Kernzone Chasimatt wird das Ziel der Nutzungs-
zone definiert und sichergestellt, dass das aus dem QSV entstandene Richtpro-
jekt umgesetzt wird sowie nur mit Bebauungsplan gebaut werden kann.

Bezeichnung

Vollgeschosszahl

Abkurzung

Wohnanteil in % der aGF
Mindestgrenzabstand

inm

Firsthohe in m

max.

min

Massig storende Gewerbe und Dienst-
Ausnutzungsziffer (gem. § 11 -13 VPBG)

Nicht stérende Gewerbe und Dienst-
leistungsbetriebe zulassig

leistungsbetriebe zulassig
Empfindlichkeitsstufe (geméss LSV)

Stark storende Betriebe zulassig

Wohnen zulassig

klein
gross

Kernzone Chéasimatt

7N
(@)
|

>
>

X -

N
(@)
1

0.67| 33m 5 5

§ 20c
Kernzone Chasimatt

plan:team

1 Die Kernzone Chasimatt dient der Realisierung einer qualitatsvollen, dichten
Uberbauung fir Wohnen, Verkauf und Dienstleistungen.

2 Neubauten bedingen einen Bebauungsplan. Dieser basiert auf einem qualifi-
zierten stadtebaulichen Variantenstudium.
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6.2 Anpassung Zonenplan

Im Zonenplan wird fir das Gebiet Chasimatt die Kernzone Chéasimatt einge-
fuhrt. Der Perimeter fur das bestehende Bebauungsplanpflichtgebiet bleibt
bestehen. Zusatzlich wird die Binzmuhlestrasse neu der Verkehrszone zugeord-
net.

Abbildung: Vergleich Ausschnitt rechtsgultiger Zonenplan (links) und neuer Zo-
nenplan mit Kernzone Chdsimatt (rechts). Siehe auch Originalpldne in der Beila-
ge.
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Anpassung kommunaler Richtplan

Der kommunale Richtplan sieht auf dem Areal Chasimatt eine 6ffentliche und
private Parkierungsanlage vor (vgl. Kapitel 4.3). Mit der Uberbauung Chéasimatt
wird eine private Parkierungsanlage erstellt. Gleichzeitig hat die Gemeinde kein
Interesse mehr an einer 6&ffentlichen Parkierungsanlage. Mit den umliegenden
offentlichen Parkplatzen, der guten OV Anbindung und dem Ziel der Gemeinde
maoglichst wenig zusatzlichen Verkehr zu generieren, liegen gentugend Grinde
vor, warum auf eine offentliche Parkierungsanlage verzichtet werden kann. Mit
dem Entscheid, dass keine &ffentlichen Parkplatze entstehen sollen, muss auch
der kommunale Richtplan entsprechend angepasst werden. Auf dem Areal
Chasimatt ist im kommunalen Richtplan kinftig keine 6ffentliche und private
Parkierungsanlage mehr vorgesehen.

Ebenfalls wird die Bushaltestelle am Knoten Chamer-/Poststrasse aufgehoben.
Der Bedarf fur diese ist nicht mehr vorhanden bzw. wurde mit dem Bahnhof
Rotkreuz Nord eine neues OV-Haltestellen Konzept implementiert. Weiter wird
die Binzmuhlestrasse der Verkehrsflache zugeordnet (vgl. Zonenplan).

Die geplante Anpassung des kommunalen Richtplans liegt in der Kompetenz
des Gemeinderates.

=

e

N

Abbildung: Anpassung am kommunalen Richtplan (links) und neuer Richtplan
ohne dffentliche und private Parkierungsanlage im Areal Chdsimatt (rechts).
Siehe auch Originalpldne in der Beilage.
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/. Bebauungsplan Chasimatt

7.1
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Bebauungsplan

Im Bebauungsplan wurden die Bestimmungen fur alle Parzellen in der gleichen
Bearbeitungstiefe erarbeitet. Bei der Umsetzung kénnte es jedoch verschiedene
Uberbauungsetappen je nach Baufeld geben. Angedacht ist, die Baufelder A
und B mit der vorgesehenen Mischnutzung zeitnah umzusetzen. Das Baufeld C
soll gemass Stand heute fur den Klettersport zur Verfligung stehen — es ware
aber auch ein weiteres Gebaude mit Mischnutzung moglich. Falls eine Aussen-
sportnutzung (Kletterwand) realisiert wird, darf diese mit einem Witterungs-
schutz ausserhalb des Baufeldes versehen werden. Mit der ersten Baubewilli-
gung sind alle Umgebungsbereiche entsprechend den Vorgaben gemass Richt-
projekt/ Umgebungskonzept zu erstellen. Der Bebauungsplan stellt graphisch
die vorhandenen Baufelder (A-D), die finf Umgebungsbereiche, die zulassigen
Dachkoten, die ¢ffentlichen Fusswege, sowie entlang der Baufelder B2 und B3
die Fassadenrtckspringe dar. Die Bestimmungen zum Bebauungsplan sind im
Bebauungsplan integriert.

Ein Sonderfall bilden die Baufelder A und B. Das Baufeld A befindet sich dabei
unter dem Baufeld B und den Umgebungsbereichen 3, 4 und 5. Es enthalt unter
anderem die Landi und die Parkgarage. Sudseitig bildet der Baubereich A das
Erdgeschoss (Landi, Geschafte und Anlieferung) wahrend es nordseitig das
Untergeschoss der Baubereiche B bildet (Tiefgarage, Anlieferung). Die Baube-
reiche B1-B10 sind die Wohn- und Geschaftsgebaude, welche ihr Erdgeschoss
auf Niveau Foyer oder Chasiplatz haben. Baufeld A bildet also das Erd-
/Untergeschoss und das Mezzanin, die Baufelder B1-B10 ,stehen” auf dieser
Sockelpartie.

Schema Umgebungsbereiche

Abb[[duné: Ausscf‘;mt‘t Bebauungsplan Chdasimatt (vgl. Originalplan)
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Die wesentlichen Elemente des Bebauungsplans
Der Bebauungsplan Chasimatt besteht aus

- Bestimmungen zum Bebauungsplan Chasimatt
— Bebauungsplan Chasimatt, Risch 1:500

— Richtprojekt Bebauung vom 22. Januar 2018

- Umgebungsplan vom 22. Januar 2018

Umsetzung Richtprojekt

Mit dem Bebauungsplan soll die Umsetzung des Richtprojekts Bebauung und
des Richtprojekts Umgebung ermoglicht werden. Wegleitende Elemente der
Richtprojekte sind:

— Vier Hauptbauten in den Baubereichen A - D mit einem Grossverteiler im
Baubereich A.

- Freirdume zwischen den Baubereichen (Umgebungsflachen) mit Spiel-,
Grin- und Aufenthaltsflachen (vgl. Umgebungsplan)

Baubereich / Nutzung

Fur die verschiedenen Baubereiche (A-D) werden im Plan die Hohe Oberkante
Dach definiert und in den Bestimmungen dazu die jeweiligen Nutzungsmasse.
Es gelten fur jeden Baubereich B1-B10 differenzierte Hohenkoten. Als Dachform
werden Flachdacher (Neigung bis maximal 7°) vorgeschrieben.

Der Baubereich A dient im sudlichen Teil in erster Linie fir Arbeit, Dienstleistung
und Verkauf (Landi). In den Baubereichen B1 bis B10 sind Wohnnutzungen ge-
plant bzw. fir Arbeit/Dienstleistung wo die Ausrichtung auf die Umgebungs-
platze erfolgt (gleiche Ebene). Baubereich C soll geméss aktuellem Planungs-
stand einer Kletterhalle dienen. Falls diese Umsetzung nicht méglich ist, ist ein
Gewerbegebdude geplant. Der Baubereich D soll im Moment noch erhalten
bleiben (Restaurant/Hotel Bauernhof).

Im Bebauungsplan werden die maximale Nutzung fir Wohnen, sowie
Retail/Verkauf definiert (Art. 6). So sind in den Baubereichen die maximale
mdgliche Wohnnutzung und Retail-Flachen zugunsten von Arbeit und Dienst-
leistung beschrankt. Nicht erstellte Wohnflachen oder Retailflachen kénnen den
Arbeits- und Dienstleistungsflachen zugerechnet werden (bis maximal 15'000 m?
aGF). Insgesamt durfen im Areal Chasimatt maximal 29'780m? aGF gebaut wer-
den. Dies entspricht der vorgegebenen maximalen AZ von 2.0 geméass Zonen-
bestimmung der Kernzone Chasimatt (Berechnung: vgl. Anhang). Ein Transfer
von aGF und Nutzung von 10% zwischen den Baufeldern wird zugunsten der
Flexibilitat der Bauherrschaft ermoglicht.

Tankstelle und Shop

In der Einstellhalle gibt es die Mdglichkeit eine Tankstelle fur nicht fossile Treib-
stoffe zu realisieren. Geplant ist eine Schnellladestation fur Elektrofahrzeuge.
Neben dem Betrieb der Tankstelle ist ein dazugehdriger Shop vorgesehen.

28



7.2.3

724

7.2.5

7.3

7.3.1

732

733

plan:team

Planungsbericht zum Bebauungsplan Chasimatt, Rotkreuz | 10.01.2019

Gestaltung und Umgebung

Die Gestaltung der Aussenrdume orientiert sich am Umgebungsplan vom 22.
Januar 2018. Diese enthalt 5 Umgebungsbereiche die ihrer jeweiligen Funktion
entsprechend definiert werden. Insbesondere das Foyer und der Chésiplatz,
sowie deren Zugéange erfullen eine offentliche Funktion. Sie durfen aber auch
von den angrenzenden Geschéften in den Baubereichen als Aussenflache ge-
nutzt werden. Die Spiel- und Gemeinschaftsflachen kommen auf den Umge-
bungsbereichen zu liegen und dienen der gesamten Uberbauung. Die grundle-
genden Gestaltungs- und Nutzungsideen werden im Bebauungsplan rechtsver-
bindlich verankert.

Erschliessung, Parkierung und Entsorgung

Der Bebauungsplan nimmt die aus dem Verkehrsgutachten vom 3. November
2017 gewonnenen Erkenntnisse auf und wendet sie entsprechend an. Die An-
forderungen zur Parkierung und Veloabstellpladtzen werden in den Bestimmun-
gen umgesetzt. Es durfen maximal 288 Parkplatze erstellt werden. Offentlich
zugéngliche Parkplatze sind ab der ersten Minute monetar und lenkungswirk-
sam zu bewirtschaften. Fahrradabstellplatze sind in ausreichender Zahl fir Be-
sucher der Geschéfte, sowie fur die Bewohner zu erstellen. Die kantonale Lang-
samverkehrsverbindung wird rechtsverbindlich im Bebauungsplan verankert.
Der Chésiplatz ist auch fur mobilitdtsbehinderte Personen gut erreichbar. Die
Entsorgung erfolgt in Unterflurcontainer, derer Lage schematisch im Umge-
bungsplan eingetragen ist.

Larmschutz und Storfall

Das Reglement nimmt die erhdhten Anforderungen geméss Larmgutachten
vom 8. Mai 2017 und der Untersuchung Stérfall auf. In verschiedenen Bauberei-
chen gelten hinsichtlich Larmschutz und Storfall spezielle Regelungen fur Fens-
ter bzw. zur Anordnungen von Raumen in den Wohnungen, Lage der Trep-
penhduser und Luftzufuhr.

Verhaltnis zu Ubergeordneten Planungsinstrumenten

Verhaltnis zur Bau und Zonenordnung
Da der Bebauungsplan und die Bauordnung gleichzeitig geandert werden,
entspricht der Bebauungsplan den Bauvorschriften.

Verhéltnis zum Zonenplan und kommunalen Richtplan

Die Zonenplananderung, die parallel zum Bebauungsplan aufgelegt wird, ist auf
den Bebauungsplan abgestimmt. Der kommunale Richtplan wird parallel zum
Bebauungsplan angepasst und ist auf diesen abgestimmt.

Verhéltnis zu weiteren Planungsinstrumenten

Es werden keine weiteren Abweichungen von den Ubergeordneten Planungsin-
strumenten festgelegt. Die Interessen der SBB (Interessenslinie) und des Kantons
(Langsamverkehrsverbindung, kantonaler Richtplan, Strassenraum Chamerstras-
se) wurden bertcksichtigt.
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8. Anhang 1 - Anzurechnende Geschossflache

Anzurechnende Geschossflache

260020177 STAND RICHTFRAOJEKT

aGF aGF aGF

Geschoss Baufeld A+B (inkL virnuelle GF]Baufeld C {Chasigebawde) Baufeld D (Bauermhof )

8 .0G 185 -

7.0G 185 -

6.0G 208 -

500G 539 737

400G 2670 737

306G Fded 737

206G 3583 737 153
1.0G 3625 676 373
Mez 4455 676 693
EG 445 676 945
1. UG - 4

Zwischentotal pro 22°361 4'976 2167
Total {aGF} nach rctis assent 22°361 27337 29504
anrechenbare Landflache 14852 148392 14852
A7 1.50 184 1.98

im Baufeld B sind EG und MEZ der Teilbersiche B8 und BY als Untergeschoss der 2GF nicht anzurechnen.
D Geschossbezsichnungan in der Tabells und den Planan bleibt der Einfachhsit halber jedoch unverandart.

Mit Antikas 102 2GF, MEZ virtuslle Flachen angerschnet. Durch das Absenken des Foyers ist die Land teils nicht Oberhoch (4.50m OK-0OK)

W PBG Kanton Zug: Dachgeschoss ist 607 oder kleiner = Voligeschoss; Ene das Mass von 502 Dbsrsteigends
Mehrflache zahit zur anrschenbaren Geschossflache (im Richiprojekt Dachgsschosss mit 10°%: angerachnst).

Die Berechnung der AZ entspricht den Vorgaben aus der BO Risch und dem PBG bzw. V PBG des Kantons Zug:

— Virtuelle Flachen sind eingerechnet (potentielle Gewerbenutzung im Baufeld C)

- Wo Erdgeschosse Uberhdhe erreichen (OK-OK Gber 4.5m) werden diese Geschosse ebenfalls als virtuelle
Geschosse eingerechnet (gemass BO Art. 37 Abs. 2 und Art. 38, Abs. 2)

— Gemass V PBG Kanton Zug gelten Dachgeschosse bei welcher die anzurechnende Geschossflache weniger als
60% der darunterliegenden anzurechnender Geschossflache ausmachen nicht als Vollgeschosse (88, Abs. 1V
PBG)

— Im Richtprojekt Dachgeschosse die nicht Vollgeschosse sind, sind mit 10% angerechnet (Dachgeschoss ist 60%
oder kleiner # Vollgeschoss; Eine das Mass von 50% Ubersteigender Mehrflache zahlt zur anrechenbaren
Geschossflache.
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9. Anhang 2 — Kantonale Vorbehalte

plan:team

Vorbehalt Kanton

Kommentar

Im Ausgangszustand ist der heute
rechtsgultige kommunale Richtplan
darzustellen. Aus dem Ausschnitt mit
Anderungen mussen samtliche An-
passungen hervorgehen. Dies bedeu-
tet im vorliegenden Fall, dass neben
den beiden geplanten Léschungen
(Parkierungsanlage und Bushaltestel-
le) auch die Anderung im Bereich der
Binzmuhlestrasse aufgezeigt werden
muss.

Umgesetzt

Der Legendeintrag sowie Art. 10 Abs.
5 der Bestimmungen sind entspre-
chend den Erlauterungen anzupassen
bzw. zu prazisieren. (Betrifft Verkehrs-
flachen)

Umgesetzt

Art. 10 Abs. 5 wurde umformuliert
und die Legende heisst neu Erschlies-
sungsbereiche

In der Legende zum Bebauungsplan
Chéasimatt ist beim orientierenden
Planinhalt bei der Interessenlinie SBB
der Annex «provisorisch (4.5m ab
bestehender Gleisachse)» zu strei-
chen.

Umgesetzt

Damit keine Nutzungskonflikte ent-
lang der Interessenlinie SBB entste-
hen, ist Art. 8 Abs. 2 der Bestimmun-
gen zum Bebauungsplan wie folgt zu
erganzen:

«Im Umgebungsbereich 2c entlang
des Baubereichs C durfen keine fes-
ten Anlagen (u.a. Unterflurcontainer,
Fahrradabstellplatze) erstellt werden.
Es ist sicherzustellen, dass der Lang-
samverkehr auf der Binzmuhlestrasse
auch bei Anlieferung und Guterum-
schlag jederzeit sicher und dynamisch
verkehren kann.»

Die Interessenslinie SBB wurde inzwi-
schen seitens SBB angepasst und ragt
nicht mehr in die Binzmuhlestrasse
hinein. Damit ergibt sich eine neue
Ausgangslage. Die Binzmuhlestrasse
kann somit weiterhin auch fur Fahr-
radabstellplatze und / oder einen
Unterflurcontainer genutzt werden.
Verankert wurde jedoch, dass der
Langsamverkehr jederzeit sicher und
dynamisch verkehren kann.

Der Bebauungsplan und die Bestim-
mungen sind betreffend gedeckter
Aussen- Veloabstellplatze zu prézisie-
ren.

Umgesetzt. Neu werden im Umge-
bungsbereich 1 mindestens 30 ge-
deckte Veloabstellplatze vorgeschrie-
ben.
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Vorbehalt Kanton

Kommentar

Offentliche Fusswegverbindungen
entlang der Binzmuhle-, Chamer-
und Poststrasse sind in der Situation
des Bebauungsplans Chasimatt ge-
mass Beilage 2 (Abb. 1) zu integrieren.
Der Eintrag der kantonalen Langsam-
verkehrsverbindung Uber das Areal
Chasimatt um das Hotel Bauernhof ist
aufgrund der direkten Linienftihrung
auf der Binzmuhlestrasse zu streichen.

Umgesetzt

Art. 1 der Bestimmungen zum Bebau-
ungsplan ist wie folgt zu prazisieren:

«Es werden folgende Ziele verfolgt:

(]

effiziente Losung der Erschliessungs-
aufgaben fur den motorisierten Ver-
kehr und den Langsamverkehr (statt
Fussverkehr)

[..]»

Umgesetzt

Neu heisst es Fuss- und Radverkehr.
Der Begriff Langsamverkehr ist nicht
mehr zeitgemass und ist teilweise
negativ behaftet.

Art. 8 Abs. 2 der Bestimmungen zum
Bebauungsplan ist wie folgt zu ergan-
zen:

«Der Umgebungsbereich 2 "strassen-
begleitende Umgebungsflachen" ist
offentlich zugéanglich (mit Ausnahme
der begriinten Vorgarten) und enthalt
alle[... ]».

Umgesetzt

Einer Erschliessung ab der Chamer-
strasse in den Umgebungsbereich 2a
kann aus Grinden der Verkehrssi-
cherheit nicht zugestimmt werden.

Der Entsorgungs-/Containerstandort
ist von der Chamerstrasse (Umge-
bungsbereich 2a) auf die gemeindli-
che Poststrasse (Umgebungsbereich
2b) unter Einhaltung der Sichtfelder
zu verlegen. Dieser ist im Bebau-
ungsplan mit dem entsprechenden
Symbol verbindlich anzugeben.

Der Umgebungsbereich 2a entlang
der Chamerstrasse und der Knoten-
bereich Berchtwiler-/Chamerstrasse
durfen nicht fur Erschliessungszwecke
wie Anlieferung, Hauszufahrt, Entsor-

Der Vorbehalt wurde in einer Sitzung
mit dem Kanton erneut diskutiert.
Seitens Tiefbauamt Kanton bleiben
die Vorbehalte bestehen. Bauherr-
schaft und Gemeinde haben den
geplanten Standort des Containers
und die Erschliessung erneut gepruft
und eine Standortevaluation durchge-
fuhrt. Diese kommt klar zum Schluss,
dass der bisherige Standort an der
Chamerstrasse am meisten Sinn
ergibt. Die entsprechende Evaluation
ist den Planunterlagen beigelegt. Der
Artikel im Bebauungsplan wurde
jedoch leicht angepasst (Definition
welche Zufahrten zuléssig sind)
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Vorbehalt Kanton

Kommentar

gungs- sowie Servicezufahrt genutzt
werden (siehe Art. 9 Abs. 1 der Best-
immungen zum Bebauungsplan).

Die Bepflanzung entlang der Chame-
rstrasse (Kantonsstrasse 4) mit neuen
Baumen ist im Unterabstand gegen-
Uber dem Strassenrand mit ca. Tm
angeordnet. Der Abstand ist mit dem
Tiefbauamt zu bestimmen. Der Un-
terhalt der Baume ist mit dem Kanton
zu regeln. Diese sind schematisch im
Umgebungsplan im Mst. 1:1'000 mit
entsprechender Symbolik anzugeben
und in der Legende aufzufthren.

Vorbehalt wurde geklart und inzwi-
schen seitens Kanton zurlckgezogen.

Im Bebauungsplan ist das Strassen-
bauprojekt des Tiefbauamts des Kan-
tons Zug einzuzeichnen und in der
Legende als Informationsinhalt aufzu-
fuhren.

Umgesetzt

Die Fussgangerfthrung wird infolge
der Baumallee innerhalb des Bebau-
ungsplanperimeters, ausserhalb des
Kantonsstrassengrundstucks, gefuhrt.
Es ist ein entsprechender Eintrag im
Umgebungsbereich 2a zu erwahnen,
mit entsprechender Symbolik anzu-
geben und in der Legende aufzufiih-
ren.

Die Fussgangerfuhrung wird neu
durch einen Fussweg im Bebauungs-
planperimeter gesichert und darge-
stellt.

Verbindliche Lenkungsmassnahmen
mussen mittels Mobilitatskonzept
gewahrleisten, dass keine hohere
Anzahl von Fahrten erzeugt wird, als
in der Verkehrsqualitatsstufe ermittelt
wurde. Artikel 10 der Bestimmungen
zum Bebauungsplan ist mit einem
entsprechenden Absatz zu erganzen.

Entsprechend wurde Art. 10 ange-
passt und die maximale Anzahl Zu-
und Wegfahrten zur Abendspitzen-
stunde erganzt.

Im Bebauungsplan Chasimatt muss
die Aufteilung in die drei Umge-
bungsbereiche 2a «Chamerstrasse»,
2b «Poststrasse» und 2¢ «Binzmuh-
lestrasse» klar ersichtlich sein.

Umgesetzt
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