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Umfang der Planungsvorlage

planteam

Die Vorlage umfasst folgende Bestandteile:

Anpassung gemeindlicher Richtplan 1:5'000

Nutzungsplanung: Teilanderung des Zonenplans im Gebiet Suurstoffi West/
Langweid 1:5'000 und Anpassung der Bauordnung

Teilanderung heute rechtsgultiger Bebauungsplan Langweid/ neu Suurstoffi
West 1:1000 mit Bestimmungen

Wegweisender Umgebungsgestaltungsplan Uberbauung Suurstoffi West,
Vogt Landschaftsarchitekten, 24. Mai 2016

Planungsbericht nach Art. 47 RPV (erlauternd)

Hochhausstudie Gemeinde Risch, 17. November 2015 (erlauternd)

Bericht Erschliessung Gebiet Birkenstrasse, 15. Januar 2008, Erganzung
Factsheet Verkehr, 24 Mai 2016 (erlauternd)

Bericht des Beurteilungsgremiums des qualitatssichernden stadtebaulichen
Variantenstudiums Suurstoffi West, Mai 2015 (erlauternd)

Jurybericht Projektwettbewerb vom 8. April 2016 (erlauternd)

Masterplan Freiraum Gesamtareal Suurstoffi, Vogt Landschaftsarchitekten, 6.
Juni 2016 (erlauternd)

Vorprufungsbericht der Baudirektion des Kantons Zug vom 17. Mai 2016
(erlauternd)

Botschaft zum Beschluss der Gemeindeversammlung vom 29. November
2016

Das Verfahren bezieht sich nur auf die Anderungen, nicht auf die bestehenden
und weiterhin gultigen Bestandteile des Bebauungsplans und des zugehorigen
Reglements.
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1.

Einleitung

1.1

Planungsbericht zum Bebauungsplan Suurstoffi West, Rotkreuz | 29.03.2017

Ausgangslage

Das Areal Suurstoffi liegt im Gemeindegebiet von Risch, nordéstlich des Bahn-
hofs Rotkreuz. Es grenzt im Stden an die Bahnlinie Basel — Chiasso, bzw. Zurich
— Luzern und im Westen an das Quartier alte Chamerstrasse. Weiter nérdlich
verlauft die Autobahn A2 und im Osten wird es von der spateren Ostumfahrung
begrenzt.

.“

- |

2

Fur den Westteil des Areals liegt der am 16. September 2008 durch den Regie-
rungsrat genehmigte und rechtskraftige ,Bebauungsplan Langweid” vor (siehe
Kap. 6.3.4 und roter Bereich in Abb. 1). Fir den Ostteil des Areals liegt der am
08. April 2014 genehmigte ,Bebauungsplan Suurstoffi Ost” vor (siehe Abb. 1,
blauer Bereich).

Abb. 1: Areal Suurstoffi West (rot) und Ost (blau)

t

e, i e il i
Abb. 2: Luftbild mi

B .
Perimeter ,Bebauungsplan Suurstoffi West” (rot).
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Planungsbericht zum Bebauungsplan Suurstoffi West, Rotkreuz | 29.03.2017

Anlass und Aufgabenstellung

Der Entscheid des Kantons, das Areal Suurstoffi zusammen mit grossen Teilen
des Gemeindegebiets Risch dem Gebiet fir Verdichtung | (Ausnutzungsziffer bis
2.0) zuzuteilen, ist Anlass dafur, das Verfahren fur die Ermoglichung der erhoh-
ten Ausnutzungsziffer anzugehen. Dass sich die Hochschule Luzern fur diesen
Standort entschieden hat, ist eine weitere Motivation fur die Anpassung des
rechtsgultigen Bebauungsplans Langweid. Um die Verdichtung von 2.0 AZ
unterbringen zu kénnen, muss der Bebauungsplan - basierend auf einem quali-
tatssichernden stadtebaulichen Variantenstudium - angepasst werden.

Grundlagen

Fur die Erarbeitung der Planung sind folgende Grundlagen massgebend:

— Bundesgesetz tber die Raumplanung (RPG) vom 22.06.1979 (Stand:
01.05.2014)

- Raumplanungsverordnung (RPV) vom 28.06.2000 (Stand: 01.01.2015)

— 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 nachgefthrte Beschlus-
se/nachgefuhrte Karte: 26.06.2014)

- Gemeindlicher Richtplan der Gemeinde Risch vom 21.09.2005 (Stand Richt-
plankarte: Marz 2015)

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

- Gemeindliches Strassenreglement vom 05.05.1998

- Arbeitshilfe Bebauungsplan, Baudirektion Kanton Zug, Dezember 2013

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 Bevélkerung am
3. Mérz 2013 und im Kanton Zug insbesondere in der neuen Fassung des kan-
tonalen Richtplans (aktueller Stand: rechtskraftige BeschlUsse bis 26. Juni 2014)
seinen Ausdruck.

Im neuen Raumplanungsgesetz und in der Vorlage des neuen Richtplans ZG
wird die Verdichtung der bereits bestehenden Bauzonen explizit geférdert und
gefordert. Mit Beschluss vom 2. Juli 2015 hat der Kantonsrat das Vorhaben
,Standort Fachhochschule Zentralschweiz in der Suurstoffi Rotkreuz” in die Liste
der Uberkommunalen Vorhaben (Richtplantext, Kap. $9.2.1) aufgenommen.

Die letzte Ortsplanungsrevision, die das Gebiet Suurstoffi West betrifft, trat am
15. Januar 2007 in Kraft. Aufgrund der oben dargelegten Entwicklungen ist nach
8 Jahren die Planbestandigkeit nicht verletzt.

6



1.5

planteam

Planungsbericht zum Bebauungsplan Suurstoffi West, Rotkreuz | 29.03.2017

Korrektur eines offensichtlichen Fehlers nach der
Gemeindeversammlung

In der Version fur die offentliche Auflage und fur die Gemeindeversammlung
hat sich im Art. 3 der Bestimmungen zum Bebauungsplan ein offensichtlicher
Fehler eingeschlichen, der erst nach der Gemeindeversammlung erkannt wurde.

Es betrifft dies die Regelung, bei welcher die Mindestbreite zwischen dem Gleis-
feld und den Baubereichen 1.1 und 1.3 mindestens 6.00 Meter zu betragen hat.

Diese Bestimmung ist insofern falsch formuliert, dass die Durchgangsbreite von
6 Metern sich nur auf den Baubereich 1.1 beschranken muss. Die genannte
Durchgangsbreite entstand aus dem Vorbehalt des ARP anlasslich des 1. Vor-
prufungsberichtes vom 26. Oktober 2015, Seite 7. Die Baubereiche 1.1 und 1.3
waren in den ersten BBP-Entwirfen zusammenhangend. Als Basis dafur galt das
stadtebauliche Studienverfahren. Nach Durchfuhrung des Wettbewerbes hatte
sich auch stadtebaulich einiges gedndert und die Baubereiche wurden entspre-
chend neu nummeriert. Der Baubereich 1.3 ist heute vom Baubereich 1.1 abge-
trennt resp. Uber 40 Meter in ostlicher Richtung verschoben worden. Dabei
wurde versaumt, die Bestimmungen entsprechend anzupassen und den Baube-
reich 1.3 aus den Bestimmungen von Art. 3 zu streichen.

Es handelt es sich dabei um einen sogenannten ,Kanzleifehler”, der eine einfa-
che redaktionelle Anderung der Bestimmungen zulésst. Die richtige Bestim-
mung die nun zur 2. offentlichen Auflage gelangt lautet wie folgt:

Die Mindestbreite zwischen Gleisfeld und dem Baubereich 1.7 betragt mindestens
6 m inklusiv der Abgrenzung zum SBB-Areal, wobei die dafiir notwendige Fléche
auch ausserhalb des Perimeters sichergestellt werden kann.
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Planungsbericht zum Bebauungsplan Suurstoffi West, Rotkreuz | 29.03.2017

2. Projektorganisation

planteam

Die Erarbeitung der Planungsinstrumente erfolgte durch folgende Fachleute:

Umzonung, Bebauungsplan, Anpassung gemeindlicher Richtplan
Planteam S AG, Inseliquai 10, 6002 Luzern

Verantwortliche Projektleitende: Roger Michelon, dipl. Kult. Ing. ETH/SIA, Planer
FSU/RegA, Martin Nevosad, Dipl. Arch BAHF

Verfahrensbegleitung QSV, stadtebauliches Konzept, Konkurrenzver-
fahren, Richtprojekt Freiraum Suurstoffi West

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
Verantwortlicher Projektleiter: Oscar Merlo, dipl. Bauingenieur ETH / SVI / REGA

Umweltvertraglichkeitsbericht
Ingenieurblro Beat Sagesser, Sumpfstrasse 3, 6300 Zug
Verantwortlicher Projektleiter: Beat Sagesser

Stadtebauliche Studien

Hosoya Schaefer Architects, Flielastrasse 10, 8048 Zurich

Verantwortliche Projektleitende: Markus Schaefer, MScie, MArch, SIA/Reg.A,
Alexander Kneer, Dipl.-Ing. Arch., MAS ETH Urban Design

Masterplan Freiraum
Vogt Landschaftsarchitekten AG, Stampfenbachstrasse 57, 8006 Zurich
Verantwortlicher Projektleiter: Lars Ruge, Landschaftsarchitekt Dipl. Ing.

Projektwettbewerb April 2016, Siegerprojekt ,Peripteros”
ARGE Buro Konstrukt & Manetsch Meyer Dipl. Architekten ETH SIA, 6005 Luzern
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Ablauf der Planung

3.1 Generelles Verfahren fur BBP und Zonenplan

Die Erarbeitung des BBP hat generell in folgenden Schritten zu erfolgen (Hin-
weis: im vorliegenden Verfahren ist die Anpassung des UVB nicht notwendig.
Vergleiche hierzu Kap. 5.7.1):

Gemeinderat Baudirektion (BD)
Kommunale Verwal- . i Amt fiir Umwelt- . i
Bevolkerung |Gemeindever- Amit fiir Raumpla- | Regierungsrat
tung / Gesuchsteller schutz (AfU)
sammlung " nung (ARP)
{innert 30 Tage)
Gesuch Vorentscheid
Bebauungsplan und Beschluss®
verfahren (BEP) (53aAbs.1+2
VPEG)
finnert 30 Tage)
Pflichtenheft
»| Beschluss [ Stellungnahme
(Art. 8 Abs. 1 UVPV) zum Pflichtenheft
(57 Abs. 2
Entwurf lit.a und b EG USG)
Bebauungsplan [ ——
und UVE Verabschiedung 1 ¥
(Art. 7, 9und 11 UVPY) ] Vorpr[]fun.g Bebau-
Beurteilung UVB ungsplan (ARP)
e
Schriftliche Beur- Vorpriifung
Bereinigung teilung des UVB Bebauungsplan
- (57 Abs. 2 lit.c (539 Abs. 1 PEG)
Verabschiedung EG USG)
¥
Auflage BBP/
UVB 30 Tage
* und Publikation
schriftliche im Amitsblatt®
Einwendungen|| | 53% Abs. 3 PBG)
(alle) ¥
(5 39 Abs. 2 PBG) Festsetzung BEP (ca. 3 ML)
L — _ |mitgleichzeitiger Genehmigung des
UVP-Feststellung Bebauungsplans®
(5§42 Abs. 2 PBG)
* Beschwerde-
- — — | Auflage 30 Tage | entscheid
¥ und Publikation im i— (542 Abs. 2 PBG)
Amtsblatt (BBP \
Besclhwercle an | | uve, Beurteilung \ ¢
Regierungsrat| | Uve, ErgebnisUVP) |
durch (541 Abs. 1 PBG) AUﬂEgE BOTage
Legitimierte | und Publikation
(5§41 Abs. 3 PBG) : im Amtsblatt,
I P I . falls Regierungs-
rat Anderungen
Beschwerdeans I R I | beschliesst
Verwaltungs- (5 42 Abs. 3 PBG)
gericht

! " Grosser Gemelnderat, Umenabstimmung

2 in eanfachen Fallenund bel Anderungen von Bebauungsplinen kann der Gemeinderat auf Beschiuss brw, Vorentschead verzichten (53a Abs. 3 vPBG). vor dem Beschluss des Gemelinderats
rum Bebauungsplanentwurf st ain Richtprofekt als Ergebnis eines Vanantanstudiems auszuarbalten

1:' Gt nich fir die Stadt 2ug. Auflage erst nach der 1. Lesung Im Grossen Gemelinderat

' Delegation der Genehmigungshefugnis an die Baudirektion, sofem der Plan ohine Auflage genehmigt werden kann (5 7 It ¢ Dev)

Abb. 3: Bebauungsplanverfahren in Kombination mit UVP (aus: Arbeitshilfe BBP)

planteam 9
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Planungsschritte

10

Qualifiziertes stadtebauliches Variantenstudium
Prufen Machbarkeit Raumprogramm
Information der kantonalen Fachstellen
Beschluss Unterlagen durch Baukommission
Ausarbeitung notwendige Anpassungen

- Bebauungsplan mit Bestimmungen

- Anpassung Zonenplan/Bauordnung

- Anpassung gemeindlicher Richtplan

- Ausarbeitung Planungsbericht

- Verkehrsgutachten (Fortschreibung)
Beschluss zur 1. kant. Stellungnahme durch Gemeinderat
1 Stellungnahme des Kantons

Bereinigung der Unterlagen infolge Stellungnahme Kanton
Beschluss zur kantonalen Vorprifung durch Gemeinderat

Input Ergebnis Projektwettbewerb (Nachreichung zur
Vorprufung)

Vorprufungsbericht des Kantons

Bereinigung der Unterlagen infolge kant. Vorprifung
Beschluss Gemeinderat zur 6ffentlichen Auflage
Offentliche Auflage 30 Tage

Behandlung der schriftlichen Einwendungen
Beschlussfassung an Gemeindeversammlung
Publikation der &ffentlichen Auflage im Amtsblatt
Offentliche Auflage 30 Tage

Beschwerden an Regierungsrat

Genehmigung Regierungsrat und Beschwerdeentscheid

| 29.03.2017

1. Quartal 2015
April = Mai 2015
16.06.2015
29.06.2015

April - Juli 2015

August 2015
26.10.2015
Nov./Dez. 2015
22.01.2016

Mérz 2016

17. Mai 2016
Mai 2016

3. Juni 2016
Juni 2016

Juli / Aug. 2016
29.11.2016
anschliessend
anschliessend
anschliessend
21. Méarz 2017
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Planerische Rahmenbedingungen und Grundsatze
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41 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 haushélterische 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 Uberarbeitet 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 qualitétsvolle Verdichtung innerhalb des bestehenden Siedlungs-
gebiets handelt.

4.2 Kantonaler Richtplan

Der kantonale Richtplan legt die Grundztge der langfristigen réumlichen 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 berucksichtigen (z.B. kommunale Richt- und Nut-
zungsplanung).

Gebiet fiir Verdichtung | und Standort fiir Fachhochschule Zentralschweiz

Siedl gebiet (Wohn- und Arbei / Kernzone)
Gebiet fir Siedlungserweiterung

Siedlungsbegrenzung (chne / mit Handlungsapielraum)
Gebiet fir Verdichtung | / Gebiet fir Verdichtung Il

Zentrumsgebiet

Zone mit speziellen Vorschriften

Gffentliche Baute
/

National-/Kantonsstrasse (offene Strecke / Tunnel)
Bahnverkehr /Grob- und Mittelverteiler (offene Strecke / Tunnel)
Bahnhof/Station / Abstellanlage

Busverkehr/Feinverteiler auf Eigentrassee

Guterumladestation

Radstrecke
A sl ~L J &
Wanderweg % t Lo 2R A1

Abb. 4: Ausschnitt kantonale Rizhtplankarte, Stand Juli 2015, BP Suurstoffi West: rot umrandet.

planteam | 11



planteam

Planungsbericht zum Bebauungsplan Suurstoffi West, Rotkreuz | 29.03.2017

Wesentliche, das Areal Suurstoffi West betreffende Neuerungen im kantonalen
Richtplan (siehe Abb. 4) seit Inkrafttreten des Bebauungsplans Langweid, 2008,
sind die Zuteilung zum Gebiet fur Verdichtung | (Genehmigung Bundesrat,
September 2014) und der am 02. Juli 2015 durch den Kantonsrat beschlossene
Standort fur die Fachhochschule Zentralschweiz (S9 offentliche Bauten und
Anlagen).

Nachfolgend werden die fiir das Areal Suurstoffi Gber diese beiden Anderungen
hinaus relevanten Richtplaninhalte aufgefthrt. Sie sind als Rahmenbedingungen
fur die anschliessende Umsetzung des Vorhabens in die kommunalen Pla-
nungsinstrumente zu bertcksichtigen.

Grundziige der raumlichen Entwicklung

Kanton und Gemeinden sollen ihre Position innerhalb der Schweiz und zwi-
schen den Zentren Zurich und Luzern stdrken und mit innovativen Projekten
und Leistungen mit regionaler und nationaler Ausstrahlung Zeichen setzen.
Die Gemeinden haben bei der Nutzungsplanung auf einen ausgewogenen
Nutzungs- und Dichtemix zu achten.

Kerngebiete der Gemeinden sowie Gebiete um die wichtigen Knotenpunkte
des offentlichen Verkehrs sollen gestarkt werden; die Gemeinden férdern hier
das Wohnen, lassen hohe Baudichten zu, setzen architektonische Aspekte und
konzentrieren verkehrsintensiven Nutzungen.

Siedlung

Neue Hochhauser (hoher als 25 m) sind nur im Teilraum 1 maglich und bedin-
gen einen Bebauungsplan. Das Hochhausprojekt muss dabei hohe Anforderun-
gen in den Bereichen Stadtebau und Architektur, Anbindung an die Verkehrs-
infrastruktur, Nutzungen, Okologie und Umwelt sowie Vernetzung mit Grin-
bzw. Naherholungsraum erfdllen.

Abb. 5: Teilgebiete gemass kantonalem Richtplan, Zug, 2014, Suurstoffiareal rot umrandet.

Die Gemeinden haben fur eine den Bedurfnissen der Bevolkerung entspre-
chende Siedlungsqualitdt zu sorgen (Ortsbild, Qualitat der Architektur, Um-
gebungs- und Freiraumgestaltung, Erschliessung und Parkierung).
Kanton und Gemeinden sorgen fur 6kologische Ausgleichsflachen in der Sied-
lung und achten auf eine naturnahe Umgebungsgestaltung und kénnen
entsprechende Regelungen in Sondernutzungspléane aufnehmen.
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Die Gemeinden stellen bei der Revision der Nutzungsplanung sicher, dass die
Grundnutzung bei den Haltestellen der Stadtbahn und bei Bushaltestellen mit
grosser Nachfrage gentigend hohe Dichten zulasst.

In den Gebieten fiir Verdichtung ist eine erhéhte Ausniitzung zulassig. Vor
einer Umzonung mit Erhéhung der Ausnutzungsziffer flr grossere Teilgebiete
oder das Gesamtgebiet soll ein qualifiziertes stadtebauliches Variantenstudi-
um durchgefuhrt werden. Das Verfahren setzt sich mit mindestens folgenden
Punkten auseinander:

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

b. Erschliessung (MIV, QV, LV, Mobilitstsmanagement, Energieversorgung);

c. Freiraum und landschaftliche Einbettung;

Im Rahmen des Variantenstudiums prifen die Gemeinden auch die Umnutzung
von Arbeits- zu Misch- oder Wohnzonen. Die Qualitaten des stadtebaulichen
Verfahrens werden grundeigentiimerverbindlich im Zonenplanverfahren
gesichert.

Die Ausniitzungsziffern gelten als Richtwerte, eine Abweichung davon ist
gestutzt auf die stadtebaulichen Studien zulassig:

a. Gebiete fur Verdichtung I: Ausnttzungsziffer bis 2;

b. Gebiete fur Verdichtung Il: Ausnutzungsziffer bis 3,5.

Verkehr

Bund, Kanton und Gemeinden sichern die Raume fur Vorhaben im Richtplan.

Im Bereich Kantonsstrassen ist der ,Neubau Ostumfahrung Rotkreuz” als
raumlich abgestimmtes Vorhaben von kantonalem Interesse festgesetzt (gem.
Liste 2011 mit Prioritat 3, Baubeginn nach 2024).

Bezuglich regionalem Bahnverkehr/ Mittelverteiler setzt sich der Kanton dafur
ein, dass auf dem Stadtbahn- bzw. S-Bahn-Netz bis 2016 zu Hauptverkehrszei-
ten ein Viertelstundentakt realisiert wird.

Im Bereich Bahn-Guterverkehr ist die ,Gliterumladestation Bahnhofareal
Rotkreuz (Risch)” als Standort von nationalem und kantonalem Interesse fest-
gesetzt.

Der Velo- und der Fussgangerverkehr sollen vom Kanton und den Gemein-
den gefordert werden.

Ver- und Entsorgung, weitere Raumnutzungen

Die Gemeinden haben bei der Revision ihrer Nutzungsplanung die Begrenzung
der Einwirkung von Storféllen zu prifen und kénnen dazu geeignete raum-
wirksame Vorschriften erlassen.
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4.3 Gemeindlicher Richtplan

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

Nachfolgend werden die fur das Areal Suurstoffi West relevanten Inhalte aufge-
fuhrt. Sie sind als Rahmenbedingungen fir die Umsetzung des Vorhabens in die
an den QGP anschliessenden Planungsinstrumente zu berucksichtigen.

I

Vorranggebiet fur Wohnen
Vorranggebiet fur Mischnutzungen
Vorranggebiet fur Arbeiten

Zulassiger Bereich fur Hochhausentwicklung

(L lu:‘: F

Obriges Verranggebiet mit spezielien Vorschriften

Motorisierter Individualverkehr MIV:
Hochlerstungsstrasse (HLS)
Hauptverkehrsstrasse (HVS)
Verbindungsstrasse (VS)

Umbau Knoten

Offentlichor Verkehr OV:

Bahniinie

Bahnhat / Haltestalle

Planungskorridor Feinverteiler (2 bnis gemass
gt oy Qg o
Bus- Haltestella

Langsamverkehr LV:

Abb. 6: Ausschnitt Gemeindlicher Richtplan (Ausgabe Mé&rz 2015)

Siedlungsentwicklung
Das Areal Suurstoffi West ist im Plan als Vorranggebiet fur Mischnutzungen
bezeichnet.

Verkehr

Im Plan ist ein kommunaler Fussweg, der ab der Blegistrasse durchs Areal
Suurstoffi zum Bahnhof fuhrt, festgelegt. Dadurch werden die beiden Bebau-
ungsplanareale Suurstoffi Ost und West fur den Langsamverkehr verbunden.

planteam | 14
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Kommunale Nutzungsplanung

Zonenplan

.A.-bbA 7: Ausschnitt Zonenplan

Der westliche Teil des Suurstoffi-Areals ist im Zonenplan als Wohn- und Ar-
beitszone 3 (WA3; im Plan orange mit Schraffur) ausgewiesen. Zudem ist das
gesamte Areal mit einer Bebauungsplanpflicht belegt (schwarz umrahmt).

Da bereits ein Bebauungsplan auf dem Areal Suurstoffi West besteht (Bebau-
ungsplan Langweid), darin allerdings die neu mogliche Ausnutzungsziffer von
2.0 nicht erreicht wird und die Nutzung fur die Hochschule nicht in den Be-
stimmungen enthalten ist, wird eine Anpassung des Zonenplans und der Bau-
ordnung notwendig.

Bebauungsplan Langweid

Uber das Planungsgebiet besteht der bereits rechtsgiiltige Bebauungsplan
Langweid. Er sieht entlang der Gleise eine Bebauung mit max. Gebaudehohen
zwischen 18 und 35 m, im dahinterliegenden Bereich mit max. Gebaudehdhen
von 14 bzw. 15 m. Die Uber den Perimeter gesamthaft zuldssige Ausnitzungs-
ziffer betragt 1.06; der minimale Wohnanteil 38.1 % und der maximale Wohnan-
teil 67.1 %. Der Bebauungsplan wird im westlichen Teilbereich tber das vorlie-
gende Verfahren angepasst.
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Abb. 8: rechtsgultiger Bebauungsplan Langweid (Areal Suurstoffi West)

Bebauungsplan Suurstoffi Ost

Im Osten an das Bebauungsplangebiet Langweid anschliessend wurde der
Bebauungsplan Suurstoffi Ost, basierend auf dem Quartiergestaltungsplan
Suurstoffi Ost mit den entsprechenden Vorschriften erarbeitet und am 08. April
2014 vom Regierungsrat genehmigt. Der Bebauungsplan ist insbesondere an
den Schnittstellen und hinsichtlich der Gesamtschau Uber das Areal Suurstoffi zu
bertcksichtigen.

e g s
Abb. 9: Bebauungsplan Suurstoffi

Ost, St’and 26. Noveﬁ]bér 2013, geaek:migt am 08. 04. 2014.
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Konzeptentwicklung

5.1

5.2

planteam

Verdichtung

Das Areal Suurstoffi West liegt in unmittelbaren N&he zum Zentrumsgebiet von
Risch und zum Bahnhof Rotkreuz. Dadurch ist es sehr gut an den 6ffentlichen
Verkehr angebunden — eine wesentliche Voraussetzung fur stadtebauliche
Verdichtung.

Der Kanton Zug ermdoglicht im Rahmen des kantonalen Richtplans in verschie-
denen dafir geeigneten Gebieten eine Verdichtung (kRP S 5.2).

Dementsprechend wurde das Areal dem Gebiet fur Verdichtung | zugeteilt, mit
einer Ausnutzungsziffer bis 2.0. Um die erhdhte Ausnutzungsziffer realisieren zu
durfen, muss ein qualifiziertes stadtebauliches Variantenstudium durchgefuhrt
werden, das sich mindestens mit folgenden Punkten auseinandersetzt:

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

b. Erschliessung (MIV, QV, LV, Mobilitstsmanagement, Energieversorgung);

c. Freiraum und landschaftliche Einbettung.

Das Variantenstudium wurde durchgefuhrt (siehe Kap. 5.2) und das Ergebnis
bildet das stadtebauliche Konzept (siehe Kap. 5.3).

Qualifiziertes stadtebauliches Variantenstudium
(QSV)

Aus dem Pflichtenheft, Qualifiziertes stadtebauliches Variantenstudium ,Suurstof-
fi West, Risch Rotkreuz" V2.2, Zug, 02.02.2015:

.Aufgabenstellung und Zielsetzungen

Im QSV werden die stadtebaulichen Grundsatze fur das Richtprojekt zur Ande-
rung des BBP Langweid definiert. Die ZugEstates AG als Bauherrin strebt eine
qualitatsvolle Entwicklung an und will damit u.a. zur Aufwertung des Bahnhof-
quartiers Nord in Rotkreuz beitragen. Die Auftraggeberin ZE erwartet von den
Teams ein stadtebauliches Konzept. Es sind Losungen zu erarbeiten, welche
angemessene Bautypologien und Bauformen fir die vorgesehenen Nutzungs-
arten sowie hochwertige Freirdume vorschlagen. Das Verfahren soll zu den
Aspekten Stadtebau, vertragliche Dichte, Volumetrie und Nutzungsverteilung
resp. Nutzungsmass Auskunft geben.

Der Einbindung in die Umgebung ist grésstmogliche Sorgfalt entgegenzubrin-
gen. Die geplante Uberbauung soll den Eingang ins Areal gebihrend markieren
bzw. das Areal ans benachbarte Quartier und an den SBB-Bahnhof anbinden.
Eine attraktive, vom Gleisfeld her gut sichtbare Adressierung der HSLU ist anzu-
streben. Der Nachweis der Umsetzbarkeit der Bedurfnisse der HSLU in dafur
geeigneten Neubauten auf dem Westareal ist eine weitere Aufgabe des Verfah-
rens (QSV).

Die Fragen der Erschliessung (MIV, QV, LV) sowie die Gestaltung der Aussen-
raume mit landschaftlicher Einbettung sind ebenfalls im Rahmen des QSV zu
beantworten. Die Lage der Personentberfuhrung (PU) ist auf die kuinftige stad-
tebauliche Losung abzustimmen.”
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Stadtebauliches Konzept von Hosoya Schaefer
Architects

Aus dem Bericht des Beurteilungsgremiums QSV ,Suurstoffi West, Risch Rot-
kreuz", Mai 2015:

,Mit der Formulierung von aussenraumlichen Ansprichen und einem sorgfalti-
gen Umgang mit der umliegenden Wohnnutzung (Birkenstrasse und arealin-
tern) entsteht eine klare und vielfdltig vernetzte Durchwegung mit pro-
grammatisch differenzierten Aussenrdumen — der Auftakt- und Eingangsplatz
am Zwickel, der HSLU-Platz gegen Suden am Gleisfeld und nahe zum Bahnhof
fur die Studierenden, der Birkenplatz fur die Wohnbevolkerung zum Birken-
strassen-Quartier hin und der Frei- und Grtnraum als Anbindung zum beste-
henden Landschaftsgarten Suurstoffi mit Wohnnutzung.

Daraus entwickeln sich drei polygonale Bauvolumen, die, unterstutzt durch die
erwahnten funktionalen Beztige von Wegen und Freirdumen ein leistungsfahi-
ges Konzept statuieren. Die Bauten nehmen mit einer funfgeschossigen Trauf-
hohe Ricksicht auf den Massstab der Nachbarsbauten. Ein prézise gesetzter
Hochpunkt auf dem ersten westlichen Volumen bildet den Auftakt zum
Suurstoffi und wird zugleich vermittelndes drittes Objekt zu den beiden geplan-
ten Hochhausern (Wohnturm Suurstoffi und Hochhaus SBB-Std). Der 3-
Stunden-Schattenwurf des 56m hohen Hochpunkts tangiert das nordliche Vo-
lumen und den Birkenplatz, aber keine Nachbarsbauten.

Die stadtebauliche Komposition liest sich als nachvollziehbare Konsequenz aus
der Uberlagerung der den Ort konstituierenden Faktoren. Die eher komplexe
Geometrie spiegelt die vielen Anforderungen, die auf elegante Weise unter
einen Hut gebracht werden. Die Kérnung von alt und neu, die Setzung der
Freirdume, die eindeutige Bestimmung der formalen und funktionalen Qualita-
ten von Strassen- und Bewegungsraumen werden auf selbstverstandliche Weise
zu einem maoglichen stadtebaulichen Projekt komponiert, das aus differenzier-
ten Freiraumen mit hoher Aufenthaltsqualitdt und massstablich angemessenen
Volumina besteht. Insbesondere die diagonale Verknipfung von Boulevard und
dem Zugangsbereich Bahnhof-Nord sowie die Formgebung des geschickt
platzierten Hochhauses weisen auf die stadtebauliche Leistungsfahigkeit des
zugrundeliegenden Konzepts hin.

i1 —
iy

153 & i ,~ ’; i
1 1 _/_,

Abb. 10: Aussenperspektive vom Bahnhof Rotkreuz, aus Bericht des Beurteilungsgremiums,
Qualifiziertes stadtebauliches Variantenstudium, ,Suurstoffi West, Risch Rotkreuz”, Mai 2015
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Die vorliegende stadtebauliche Studie eignet sich als stadtebauliches Konzept,
welches als lllustration der mit dem revidierten Bebauungsplan angestrebten

|u

Qualitaten dienen sol

7

/
! Verbindung
Gewerbegebiet

Abb. 11: Strategie stadtebauliches Konzept, Hosoya Schaefer Architects, Juli 2015

Einbettung ins Quartier, Bezug zur Umgebung

Mit allseitig eingeschobenen Freirdumen — Quartierzugang, Birkenstrasse, Gleis-
platz und einem gebuthrenden Abstand zur Nachbarschaft im Osten — vermittelt
das neue Baufeld mit einer, zwar héheren aber quartiervertraglichen Gebaude-
héhe von 25m zwischen den angrenzenden bestehenden Bauten. Die Birken-
strasse wird mit ,Freiraum-Einschub” rhythmisiert bebaut und nicht als ,rue
corridor” ausgebildet.

i € & ale S it
Abb. 12: Situationsplan und Konzept Erschliessung; aus Bericht des Beurteilungsgremiums,
Qualifiziertes stadtebauliches Variantenstudium, ,Suurstoffi West, Risch Rotkreuz”, Mai 2015

Entlang der Gleise im Osten sind Gebaudehdhen von 30m vorgesehen. Ein
Hochpunkt von 60m ist nur in einem ausgewahlten Bereich méglich, sodass im
gegentberliegenden Quartier entlang der Birkenstrasse keine Beeintrachtigung
durch den 3h-Schatten entsteht.

Mit den 25m wird eine quartiervertragliche neue Referenzhédhe fir eine kunftige
Entwicklung in den angrenzenden Quartieren eingefuhrt; dies auch im Hinblick
auf das im kantonalen Richtplan enthaltene Gebiet fur Verdichtung |.
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Etappierbarkeit

Das stadtebauliche Konzept kann grundsétzlich etappiert werden. Ob eine
Etappierung sinnvoll und notwendig ist, wird sich zu einem spateren Zeitpunkt
herauskristallisieren.

5.4 Projektwettbewerb fur das Baufeld 1, April 2016

Gestutzt auf das stadtebauliche Konzept von Hosoya Schafer Architects wurde
anfangs 2016 der Projektwettbewerb fur das Baufeld 1 durchgefuhrt. Das Projekt
,Peripteros” der ARGE Buro Konstrukt & Manetsch Meyer Dipl. Architekten ETH
SIA, 6005 Luzern, erreichte den 1. Rang und wird zur Ausfihrung empfohlen.

Abb. 13: Siegerprojekt ,Peripteros” Projektwettbewerb April 2016, ARGE Buro Konstrukt &
Manetsch Meyer Dipl. Architekten ETH SIA, 6005 Luzern

Auf der Grundlage dieses Projekts werden im Baufeld 1 insbesondere folgende
Regeln festgelegt:

»  lLage der Baubereiche
= Prézisierung der minimalen und maximalen Nutzungen
= Hohenbestimmungen
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= Festlegen Lage der SBB Personenuberquerung
= Grosse, Lage und Art der Aussenraumgestaltung

Das Siegerprojekt liegt dem Bebauungsplan als Richtprojekt bei.

Aus dem Jurybericht vom April 2016:

Der Projektvorschlag Uberzeugt durch eine logische und selbstverstandliche Fortset-
zung der stadtraumlichen Gestalt des Suurstoffi Areals.

Mit einem knapp 30m hohen Gewerbe- und Dienstleistungsbau (Baubereich C) und
dem 60m hohen Hochhaus wird die Skyline am Gleisfeld adaquat komplettiert.
Nordseitig zur Birkenstrasse wird ein ebenfalls parallel zum Gleisfeld stehendes
Gebaude an das Hochhaus angedockt. Durch diese Uberraschende aber gelungene
Setzung entsteht zur Birkenstrasse eine Sequenz dreieckiger Freirdume. Gleichzeitig
ist das Volumen von der sensiblen Nachbarschaft mehrheitlich wohltuend abge-
ruckt. Generell sind die Volumen wohl proportioniert und die Freirdume grosszigig.
Solcherart wird das gesamte Ensemble bestens in den Bestand eingebunden.

Stringent ist auch der Umgang mit dem Boulevard. Der maandrierende Verlauf wird
in einer Platzsequenz aufgefangen, durch einen Arkadengang geleitet und direkt
zur Birkenstrasse respektive zum nordseitigen Bahnhofplatz gefdhrt. An dieser Min-
dung des Boulevards in den Platz steht logischerweise das Hochhaus. Damit erhalt
das Areal und die Hochschule eine konsequente und markante Adressierung. Das
Thema der Adressierung der Hochschule wird nicht nur stadtebaulich sondern auch
architektonisch hervorragend gelost. Der Arkadengang zwischen dem Baubereich A
und B I&dt nicht nur die Mindung des Boulevards dramaturgisch auf, sondern
zeichnet auch die Zugange zur HSLU angemessen aus.
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Abb. 14: Siegerprojekt ,Peripteros” Projektwettbewerb April 2016, Situationsplan

Freiraum

Masterplan Freiraum, Vogt Landschaftsarchitekten, ergdanzt um den
wegweisenden Umgebungsgestaltungsplan Suurstoffi West vom 24. Mai
2016

Siehe auch Beilage ,Masterplan Freiraum Gesamtareal Suurstoffi vom 6. Juni 2016 und ,Weg-

weisender Umgebungsgestaltungsplan Suurstoffi West” vom 24. Mai 2016.

Der Boulevard hat an der westlichen Quartiersgrenze seinen Anfang und fuhrt
von hier durch unterschiedliche, teils gartnerisch, teils urban gepréagte Freirdu-
me. Im Bereich des Baufeldes 1 ist der Freiraum aufgrund zahlreicher Erschlies-
sungsfunktionen vorwiegend urban gepragt.

Gestaltungselemente, wie Wasserbecken, Gehdlze- und Baumgruppen etc.,
definieren verschiedene Situationen wie den ,Freiraum Quartierszugang” mit
der Ankunft der Personenuberquerung (Adressbildung, Erkennungszeichen),
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den ,Freiraum Gleisplatz” (Entrée, Aufenthalt/Treffpunkt) und den ,Freiraum
Birkenstrasse” (Adressbildung, Strassenbegriinung).

Die Platze sind klar hierarchisiert mit einem Gestaltungsschwerpunkt auf dem
Gleisplatz. Ein Feld fur mogliche Gestaltungselemente wie Wasserbecken und
Baumdach bietet Raum fur ein gastronomisches Angebot und trennt den Lang-
sam- und den Rest-Verkehr entlang der Gleise (Notzufahrt, Anlieferung, Durch-
fahrt LKW die nicht wenden kénnen). Der Gleisplatz folgt dem im Masterplan
definierten Gestaltungsprinzip der ,Stadtgarten”. Er wird in dieser urbanen Situ-
ation durchlassiger, ohne Rahmen vorgesehen. Der Veloverkehr folgt grund-
satzlich dem Boulevard, kann im Bereich des Baufelds 1 aber auch entlang der
Gleise und Uber den Gleisplatz gefuhrt werden.

Der Eingangsplatz mit der Ankunft der Personentberfiihrung und der Freiraum
Birkenstrasse werden zusammengefasst und bilden einen fliessenden Aussen-
raum. Die Einbindung des nordlichen Baus (Volumen auf Baubereich 1.2) in die
Freiraumgestaltung der Gartenlandschaft der Wohnh&user ermdglicht eine sehr
selbstverstandliche Einbindung in das Umfeld und einen selbstverstandlichen
Ubergang.

Die begrinten Platze und Zonen komplettieren damit den bereits an anderen
Quartierrdndern ausgebildeten lockeren und offenen Rand. Der Freiraum im
Baufeld 1 folgt damit den im Masterplan Freiraum von 2016 definierten Zielen
und Elementen fur die Gestaltung der Freirdume.

T

Abb. 15: Wegweisender Umgebungsgestaltungsplan Suurstoffi West, Stand 24. Mai 2016.
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Anpassung gegentiber dem Bebauungsplan Langweid von 2008

Auf die ursprunglich vorgesehenen, heckengefassten Privatgarten wurde zu
Gunsten der Gestaltung einer grosszigigen und durchgangigen Gartenland-
schaft fur die Allgemeinheit verzichtet.

Dieses Gestaltungsprinzip wird auch in die offentlicheren Bereiche des Gebietes
Suurstoffi Ost fortgesetzt, um den Eindruck der Kontinuitdt und Grossztgigkeit
weiter zu verstarken. Die ursprunglich vorgesehene Verlangerung des Suurstoffi
Platzes zum Pocketpark West / Gleisfeld wurde zu Gunsten mehrerer jedoch
engerer Offnungen zum Gleisfeld und dafir grésserer Freiraume innerhalb des
Quartiers nicht weiterverfolgt.

Der im Bebauungsplan Langweid noch als Pocketpark bezeichnete Freiraum
(heutiger Parkplatz westlich von Gebaude Suurstoffi 8) wird kinftig aufgrund
eines geanderten Erschliessungsregimes der Parkierung und als Wendeplatz
dienen.

Zur Kompensation wird weiter westlich der Freiraum Gleisplatz geschaffen, der
als urbaner, offentlicher Platz mit einer hohen Aufenthaltsqualitat im Sinne des
als ,Stadtgarten” definierten Typus einen weiteren zentralen Ort innerhalb des
Quartiers bildet.

Hinsichtlich der allgemeinen Qualitatsvorgaben zur Gestaltung der Freirdume
sowie der Gestaltung und Nutzung der Dachflachen gelten die Bestimmungen
des Planungsberichts Langweid von 2008.

Okologie

Neben dem Thema der Ubergeordneten Gestaltung offentlicher und gemein-
schaftlicher Freirdume sollen im Quartier Suurstoffi auch Themen der Nachhal-
tigkeit Bertcksichtigung finden.

So soll zum Beispiel das Thema der Biodiversitat in der Vegetation durch die
Verwendung mehrheitlich einheimischer Pflanzen, aber auch einen Teil stand-
ortgerechter bzw. friher heimischer Pflanzen Bericksichtigung finden. Eine
solche Pflanzenverwendung erweitert den gestalterischen Reichtum innerhalb
des Quartiers und erméglicht die Reaktion auf zum Teil urbane Standorte mit
schwierigen Standortbedingungen fur die heimischen Geholze.

Diese Haltung bezieht sich sowohl auf die Verwendung von Geholzen, aber
auch Stauden, Geophyten und die Wiesenflachen.

Wiesenflachen werden je nach Lage am Rande oder im Zentrum des Quartiers
unterschiedlich erstellt und unterhalten. So entstehen vielféltige Vegetationsty-
pen zwischen Parkrasen und Magerwiesen. Extensiv begrunte Dachfléachen
erganzen diese Vielfalt.

Oberflachengewdsser

Das bereits begonnene Thema der Oberflachengewasser wird ebenfalls im
Sinne der gestalterischen und naturlichen Vielfalt fortgefthrt und im Ostteil des
Quartiers als ,naturnahere’ Gewasser umgesetzt.

Diese kénnen sowohl als flache Senken oder eingebunden in einen dichten
Geholzbestand einen Teil des Oberflachenwassers aufnehmen.
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Nutzung

Nutzungsanordnung und Nutzungsverteilung

Im Baufeld 1 des Bebauungsplans werden die Hochschule, Dienstleistungen und
Wohnen als Nutzungen untergebracht. Von der Gesamtflache von 29'500 m?
aGF werden rund die Halfte durch die Hochschule beansprucht, je ein Viertel
soll durch Dienstleistungs- bzw. Arbeitsnutzungen sowie Wohnnutzungen be-
legt werden. In den 29'500 m? sind rund 2'500 m? Flachen fiir die Schule ent-
halten, die aufgrund von Uberhohen Raumen (z.B. Horsale) doppelt gerechnet
werden massen.

Erschliessung

Fuss- und Veloverkehr

Der Boulevard verbindet die beiden Bebauungsplanareale Suurstoffi Ost und
West und wird bis an die Personenunterfihrung der Gleise und weiter in Rich-
tung Bahnhof Nord Rotkreuz gefthrt. Urspringlich als Mischverkehrsflache
vorgesehen, wird der Boulevard im Grundsatz ausschliesslich fur den Fuss- und
Veloverkehr freigegeben. Die Notzufahrt und in Ausnahmefallen die Anliefe-
rung ist, soweit verkehrstechnisch méglich, gestattet.

Es ist ein durchléssiges offentliches Fusswegnetz vorgesehen, das zwischen den
offentlichen Freiraumen im Baufeld 1 aufgespannt wird und eine Fortsetzung
des Fuss- und Velowegnetzes der umgebenden Quartiere bildet.

Einbindung der SBB-Personeniiberquerung

Es wird ein Bereich ausgewiesen, in welchem die neue SBB-
Personenuberquerung zu liegen kommen soll. Mit dem Projektwettbewerb
konnte dessen voraussichtliche Lage Zwischen Birkenstrasse und Baubereich 1.1
prazisiert werden. Eine optimale Anbindung an das bestehende Fuss- und Ve-
lowegnetz wird Uber den ganzen Bereich sichergestellt.

Offentlicher Verkehr

Der Grossteil des Bebauungsplangebiets Suurstoffi West verflgt tber die OV-
Guteklasse A, was eine sehr gute Erschliessung bedeutet (Berechnungsmethodik
ARE). Durch die geplante SBB-Personenuberquerung werden die Personen-
strome ideal Richtung Bahnhof Rotkreuz (mit direkter Perronanbindung) gelei-
tet. Hier bestehen mehrfach pro Stunde Anbindungen in Richtung Luzern, Zug,
Zurich, Aarau und Olten.

Durch die relativ geringe Anzahl Parkfelder, die realisiert werden ddrfen, wird
die Nutzung des offentlichen Verkehrs geférdert.

Motorisierter Individualverkehr

Der motorisierte Individualverkehr soll lediglich am Rand des Suurstoffi-Areals
eine Rolle spielen. Daher wird die Strasse parallel zu den Gleisen von Osten her
kommend in die Tiefgarage gefuhrt. Hier wird auch eine Moglichkeit zum Wen-
den geschaffen. Eine Durchfahrt von Ost nach West fur den MIV ist nicht vorge-
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sehen. Das Baufeld 1 wird mit einer weiteren Tiefgaragenzufahrt von der Birken-
strasse her erschlossen. Dazu soll hochstens eine Zufahrt erstellt werden. Im UG
sollen beide Tiefgaragenteile verbunden werden kénnen.

Anlieferung und Notzufahrten

Die Anlieferung erfolgt als Einbahnverkehr von Ost nach West Uber die Multi-
funktionale Flache parallel zu den Gleisen. Eine Zufahrt fir den Schwerverkehr
von der Birkenstrasse aufs Areal ist nicht vorgesehen. Fir Fahrzeuge, die beim
vorgesehenen Wendeplatz nicht wenden kénnen (z.B. Lastwagen mit Anhan-
ger) steht die Verbindung entlang der Gleise zwischen Birkenstrasse via den
Freirdumen ,Quartierzugang” und ,Gleisplatz” als Notzufahrten zur Verfigung.

Parkfelder

Im neuen Bebauungsplan Suurstoffi West wird gegentiber dem alten Bebau-
ungsplan Langweid die Parkfeldzahl nicht erhoht. Im nicht bebauten Gebiet des
Suurstoffi West Areals dirfen noch 138 Parkfelder realisiert werden.

Im Bereich des neuen Baufelds 1 sind bis auf wenige Parkfelder beim Wende-
platz und entlang der Birkenstrasse alle Besucherparkfelder unterirdisch vorge-
sehen. vgl. dazu auch Kap. 8.4 Parkplatzbewirtschaftung

Mobilitatsmanagement

Das Mobilitdtsmanagement wird im Rahmen der Realisierung etabliert.

Umweltaspekte

Im vorliegenden Verfahren ist keine Anpassung des UVB erforderlich.

Allgemeines / Uberblick

Fur den genehmigten Bebauungsplan Langweid bestand aufgrund der Anzahl
Parkplatze (> 500) eine UVP-Pflicht. Der zugehorige UVB hat gezeigt, dass das
Vorhaben umweltvertréaglich realisiert werden kann.

Mit der vorgesehenen Anpassung des Bebauungsplans wird die totale Anzahl
Parkplatze nicht verandert. Das Verkehrsaufkommen sowie die Projektauswir-
kungen in den Bereichen Larm und Lufthygiene bleiben im Wesentlichen un-
verandert. Die Anpassung des Bebauungsplans stellt damit umweltrechtlich
keine wesentliche Anderung dar und ist nicht UVP-pflichtig.

Die Vorgaben der Umweltschutzgesetzgebung sind aber weiterhin einzuhalten.
Im Folgenden werden die Auswirkungen der Anpassung des Bebauungsplans
fur alle Umweltbereiche (analog UVB fur bewilligten Bebauungsplan) erldutert.

Verkehrsaufkommen

Mit einer Nutzflache von 68'270 m2 (anrechenbare Geschossflache AGF) und
1165 Parkplatzen verursacht der genehmigte Bebauungsplan gemass UVB
einen Ziel-/Quellverkehr von rund 4'350 Fahrten (DTV, durchschnittlicher tagli-
cher Verkehr).
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Mit der vorgesehenen Anpassung des Bebauungsplans steigt die totale Nutz-
flache (AGF) von 68'270 m2 auf rund 86'000 m?. Das Verkehrsaufkommen beim
motorisierten Individualverkehr (MIV) wird aufgrund der Parkplatzknappheit
primar durch die verfugbaren Parkplatze bestimmt. Da die Anzahl Parkplatze
mit der Anpassung des Bebauungsplans nicht erhoht wird, bleibt auch der Ziel-
/Quellverkehr unverandert (DTV rund 4'350).

Zusammenfassend hat die vorgesehene Anpassung des Bebauungsplans ge-
genuber dem genehmigten Zustand keine Zunahme der Verkehrsbelastung in
der Umgebung zur Folge.

Strassenlarm: Projektauswirkungen

Im UVB wurde nachgewiesen, dass die Vorschriften der Larmschutzverordnung
(LSV) mit dem genehmigten Bebauungsplan eingehalten sind. Wie vorstehend
erlautert, bleibt das Verkehrsaufkommen aus dem Bebauungsplangebiet mit
der Anpassung unverandert. Damit bleiben die Vorgaben der LSV auch mit der
vorgesehenen Anpassung des Bebauungsplans erfullt

Eisenbahnlarm: Schutz vor Aussenlarm

Die Larmbelastung im Baufeld 1 ist praktisch identisch wie im Baufeld 5 (ver-
gleichbare Ausbreitungsbedingungen bzgl. Fahrlarm und Rangierlarm). Auf-
grund des Larmgutachtens fur jene Baueingabe (Larmgutachten Baufeld 5, 28.
Mai 2010) lasst sich die Situation fur das Baufeld 1 wie folgt zusammenfassen:

Bezeichnung / Lage der Fenster Larmbelastung
tags nachts

6 - 22 Uhr 22 - 6Uhr
Stdfassade (SBB-Seite), Obergeschosse 65 dB(A) 63 dB(A)
Seitenfassaden, Obergeschosse 61 dB(A) 59 dB(A)
bahnabgewandte Fassaden (alle Geschosse) < 60 dB(A) < 50 dB(A)
Immissionsgrenzwert Wohnen 65 dB(A) 55 dB(A)
Immissionsgrenzwert Dienstleistung / Schule 70 dB(A) -

Der IGW fur Wohnnutzung ist im Zeitraum nachts sowohl in der SBB-seitigen
Stdfassade als auch in den Seitenfassaden Uberschritten. In der Nordfassade
(bahnabgewandt) ist der IGW deutlich unterschritten. Im Zeitraum tags ist der
IGW fur Wohnnutzung tberall eingehalten.

Der IGW fur betriebliche Nutzung (Dienstleistung / Schule) ist tags tUberall ein-
gehalten (nachts gelten keine Grenzwerte, da sich in den Betriebsraumen
nachts in der Regel keine Personen aufhalten).

Fur Wohnnutzungen im Einflussbereich der SBB-Linie sind bei der Detailprojek-
tierung Massnahmen zur Larmreduktion vorzusehen (vgl. Bestimmungen Art.
20 Larm). Im Vordergrund stehen verglaste Balkone, Loggien und vorgehangte
fixe Glaselemente. Wie die Realisierung des Baufeldes 5 und die Planung fur die
Gebaude im Bebauungsplan Suurstoffi Ost zeigt, ist es moglich, Wohnungen so
zu konzipieren, dass jeder larmempfindliche Raum Uber ein geschitztes Fenster
mit Larmbelastung unter dem IGW verfugt. Der Nachweis erfolgt analog zu den
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bisherigen Gebauden im Rahmen des Baubewilligungsverfahrens (Larmgutach-
ten).

Baularm

Beim Bauldrm ergeben sich gegentber dem UVB keine Verdnderungen. Es
gelten weiterhin die folgenden Massnahmenstufen:

Larmige Bauphase Massnahmenstufe B
Larmintensive Bauarbeiten ~ Massnahmenstufe C
Bautransporte Massnahmenstufe A

In der Massnahmenstufe C mussen larmintensive Arbeiten durch alternative,
larmarme Verfahren ersetzt werden. Fur die Neubauten im Bebauungsplan
"Suurstoffi West" bedeutet dies, dass Bohrpfahle anstelle von Rammpfahlen
eingesetzt werden mussen. Allfallige vertikale Baugrubenabschlisse missen mit
gebohrten Rihlwanden oder mit einvibrierten Spundwanden erstellt werden.

Erschiitterungen und Korperschall

Auch bezuglich Erschitterungen resultiert keine Veranderung gegentber dem
UVB. Bei Rammungen sind larmarme Verfahren einzusetzen. Diese alternativen
Verfahren sind in der Regel auch deutlich erschitterungséarmer. Die verbleiben-
den Erschutterungen sind nicht relevant.

Aufgrund der benachbarten SBB-Linie (insbesondere Guterverkehr) ist der Be-
bauungsplan Suurstoffi West nicht fur erschutterungssensible Betriebe geeignet.
Mit der geplanten Hochschule sind allerdings auch keine derartigen Betriebe
absehbar.

Lufthygiene: Emissionen Gebdudeheizung

Im UVB wurden die Emissionen fir eine konventionelle Gasheizung ausgewie-
sen. Mit dem zwischenzeitlich realisierten Energiekonzept (Erdsonden) sind
auch mit der Anpassung des Bebauungsplans im Baufeld 1 deutlich tiefere Emis-
sionen zu erwarten als berechnet. Die Angaben im UVB liegen weiterhin auf der
sicheren Seite. Kritische Umweltbelastungen kénnen ausgeschlossen werden.

Lufthygiene: Emissionen Strassenverkehr

Gemass UVB nehmen die Emissionen des Strassenverkehrs durch die Realisie-
rung des Bebauungsplans bei den massgebenden Schadstoffen Stickoxid und
Feinstaub um rund 16 % zu (Untersuchungsperimeter). Die vorgesehene Anpas-
sung hat keinen Einfluss auf das Verkehrsaufkommen. Damit sind auch bei den
Emissionen des Strassenverkehrs im Perimeter keine Veranderungen zu erwar-
ten.

Lufthygiene: Immissionen

Analog zu den Emissionen ist die Beurteilung im UVB auch bei den Immissionen
unverandert gultig. Der Jahresmittel-Grenzwert fur Stickoxid wird auch mit dem
angepassten Bebauungsplan klar eingehalten sein. Beim Feinstaub ist weiterhin
mit einer knappen Uberschreitung des Grenzwertes zu rechnen.
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Wasser

Die Bereiche Grundwasser und Oberflachengewésser sind auch mit der Ande-
rung des Bebauungsplans nicht relevant.

Im Bereich Siedlungsentwésserung kénnen die Vorgaben des GEP weiterhin mit
geeigneten Retentionsmassnahmen eingehalten werden. Ein allfallig zusatzli-
ches Retentionsvolumen aufgrund erhohten, versiegelten Oberflachenanteile ist
auf Stufe Baubewilligung zu dimensionieren.

Boden

Im Bereich Boden hat die Anderung des Bebauungsplans keinen Einfluss auf die
Umweltbelastung (der vorhandene Bodenaufbau geht bereits mit dem geneh-
migten Bebauungsplan verloren).

Die Zusammensetzung des Bodens ist im Baufeld 1 auch im Nahbereich der
SBB-Linie nicht kritisch (kein erhohter Schwermetallgehalt). Das anstehende
Bodenmaterial kann fur die Umgebungsgestaltung eingesetzt werden.

Altlasten

Im westlichen Teil des Baufeldes 5 (Kataster belastete Standorte Nr. 07_B_280)
wurde Karbidschlamm angetroffen und TVA-konform entsorgt. Im Bereich des
Baufeldes 1 sind aufgrund der Parzellenstruktur und der Eigentumsverhaltnisse
keine belasteten Standorte zu erwarten. Sollte analog zur Nachbarschaft den-
noch Karbidschlamm vorhanden sein, wére er bei den Aushubarbeiten klar
erkennbar und kdnnte entsprechend separiert und entsorgt werden. Dies ware
aber auch mit dem genehmigten Bebauungsplan erforderlich. Damit hat die
Anpassung des Bebauungsplans keine negativen Auswirkungen auf Altlasten.

Storfalle

Der Bebauungsplan liegt im Einflussbereich der Bahnstrecke Lenzburg - Arth
Goldau (GUterverkehr Basel - Gotthard). Das Bundesamt fur Verkehr untersucht
periodisch das Risiko von Bahnstrecken mit Gefahrguttransporten. Der aktuellste
Screening Bericht zu den Personenrisiken 2014 wurde im April 2015 publiziert.
Auf dem Streckenabschnitt vor dem Bebauungsplan Suurstoffi West (Bahnhof
Rotkreuz) wurden im Erhebungsjahr 2013 die folgenden Gefahrgutmengen
transportiert:

Leitstoff Benzin (Brand) 700'000 bis 1'000'000 t/a
Leitstoff Propan (Explosion) >180'000 t/a

Leitstoff Chlor (Reizgas) < 2'000 t/a
Gefahrgutmenge total >3'000'000 t/a

Die Berechnungen des BAV zeigen, dass die Personenrisiken im Einflussgebiet
des Bahnhofs Rotkreuz fur alle Leitstoffe im akzeptablen (grinen) Bereich lie-
gen. Allerdings basiert diese Beurteilung auf der Wohnbevélkerung von 2012
und auf der Anzahl Arbeitsplatze von 2011. Die neuen Gebaude im Bebauungs-
plan Suurstoffi West sind damit erst teilweise bertcksichtigt.
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Die nach 2012 bezogenen Geb&ude im Baufeld 5 sowie die geplante Verdich-
tung mit der zukunftigen Nutzung als Schule fuhren zu einer hoheren Bevolke-
rungsdichte. Lokal - bezogen auf den gesamten Bebauungsplan Suurstoffi West
- ist etwa mit einer Verdopplung der Personendichte zu rechnen (durchschnitt-
lich anwesende Anzahl Personen in der Umgebung). Allerdings ist das Risiko fur
Personenschaden zusatzlich von der Anzahl Reisenden in den SBB-Zugen und
auf dem Bahnhof Rotkreuz abhangig (geméss Screening Bericht verkehren
beim Bahnhof Rotkreuz zwischen 200 und 300 Reisezlige pro Tag). Somit geht
die Steigerung der Personendichte in der Umgebung nicht direkt proportional
in die Risikoberechnung ein. Aufgrund dieser Sachlage ist davon auszugehen,
dass das Personenrisiko auch mit dem angepassten Bebauungsplan Suurstoffi
West im akzeptablen Bereich, allerhtchstens in der unteren Hélfte des Uber-
gangsbereichs liegt. Mit der prognostizierten Zunahme der transportierten
Gefahrgutmenge nach Eroffnung des Gotthard-Basistunnels ist ein Risiko in der
unteren Halfte des Ubergangsbereichs zu erwarten.

Bei der Beurteilung der Tragbarkeit des Risikos ist nebst der Interessenabwa-
gung (die geplante Hochschule ist auf einen Standort im Nahbereich des Bahn-
hofs angewiesen) zu beachten, dass die Moglichkeiten zur Eigen- und Fremd-
rettung (z.B. Evakuation) bei der Personengruppe Studenten tberdurchschnitt-
lich gut sind.

Die Zusammensetzung der Gefahrgutmengen zeigt, dass das massgebende
Personenrisiko durch Brand / Explosion von Benzin oder Propan bestimmt wird.
Sowohl die Luftzufuhr als auch die Notausgange und Fluchtwege aller geplan-
ten Gebaude im Baufeld 1sind an geschutzter Lage, d.h. auf dem Dach oder an
der gleisabgewandten Gebaudeseite anzuordnen (vgl. Bestimmungen Art. 19
Storfalle).

Dagegen ware es wegen der vom Bahnhof zufuhrenden Haupterschliessung
(neue Personenuberfuhrung) nicht zweckmassig, auch die Hauseingénge auf
der gleisabgewandten Seite vorzuschreiben. Auch auf die Forderung nach ei-
nem Evakuationskonzept seitens der Bauherrschaft kann verzichtet werden.
Dieses wird durch die Rettungsorganisationen (Feuerwehr) nach der Inbetrieb-
nahme der Gebaude erarbeitet und eingedbt.

Das Risiko von Chlorunfallen (Schwergasausbreitung) ist aufgrund der relativ
geringen Transportmenge (< 2'000 t/a) von untergeordneter Bedeutung. Die
Fortsetzung der Schutzmauer entlang des SBB-Areals vor dem Baufeld 1 ist
damit nicht zwingend.

Im Rahmen der Projektierung ist das Kompetenzzentrum Stérfall der armasuisse
Immobilien, Bern, beizuziehen.

Nichtionisierende Strahlung (NIS)

Die vorgesehene Anpassung des Bebauungsplans hat keinen Einfluss auf die
Beurteilung bzgl. Nichtionisierender Strahlung. Die NIS-Belastung bei den ex-
poniertesten Gebauden liegt weiterhin etwa im Bereich des Anlagegrenzwertes
von 1 uT. Allerdings ist dieser Grenzwert fur die Anpassung des Bebauungsplans
nicht massgebend (dies ware nur bei einer neuen Einzonung der Fall).
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Geologie

Fur die Baufelder 2 und 5, BBP Suurstoffi West, liegt ein geologisch-
geotechnischer Bericht vom 15.02.2010 vor. Grundsatzlich lassen sich die daraus
gewonnenen Erkenntnisse auf die benachbarten Baufelder des BBP Suurstoffi
West Ubertragen. Diese Aussagen sind bei Vorliegen eines Bauprojektes mit
weiteren konkreten geologischen Untersuchungen zu ergénzen.

Ubrige Umweltbereiche

In den Bereichen Flora Fauna Lebensraume, Lichtemissionen und Bautkologie
hat die geplante Anpassung des Bebauungsplans gegentber der genehmigten
Fassung keine Auswirkungen zur Folge. Die Ubrigen Umweltbereiche sind fur
den Bebauungsplan Suurstoffi West - wie bereits im UVB zum genehmigten
Bebauungsplan Langweid erlautert - nicht relevant.

Nachhaltigkeit

Die ZugEstates Gruppe verzichtet bewusst auf die gangigen Labels zur Nach-
haltigkeit am Bau, die auf der Basis von Planwerten vergeben werden. Seit 2010
lasst sie aber den Energie- und Wasserverbrauch sowie die CO2-Emmissionen
auf ihren Arealen durch das Zentrum fur integrale Gebaudetechniken an der
Hochschule Luzern jahrlich auswerten.

Die zentrale Lage und die hohe Dichte des Suurstoffi-Areals ermaglicht eine
ressourcenschonende Entwicklung. Dabei wird ein Betrieb ohne zusatzliche
externe Energiezufuhr und eine nach Mdéglichkeit CO2-arme oder -freie War-
meerzeugung angestrebt.

Folgende 6kologische Ziele werden verfolgt:
Energie

Einsatz erneuerbarer Energiequellen; effiziente Energie- und Ressourcennut-
zZung.

Emissionen

Minimierung des Ausstosses von CO2 sowie anderen Verbrennungsgasen und
Feinstaub; Verminderung von Larm- und Lichtemissionen.

Materialen und Produkte

Einsatz schadstoffarmer Materialien, energieeffizienter Technik, Produkte und
Gerate; Verwendung erneuerbarer Materialien; Einhaltung kurzer Transportwe-

ge.
Biodiversitat/Wasser

Realisation geeigneter Massnahmen zum Erhalt der Artenvielfalt in der Umge-
bungsgestaltung.
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510  Ver- und Entsorgung

Baulinien und Abstande Leitungen

Der Abstand zum Kanal der GVRZ wird eingehalten. Er wird weder durch ober-
noch durch unterirdische Bauten betroffen.

Wasserversorgung

Fur die Trinkwasserversorgung wie auch fir die Versorgung mit Léschwasser
sollte gemass heutigem Stand der Planungen im Rahmen des ,Generellen Aus-
bauprojekts ,Wasser” Erschliessung Suurstoffi” der Leitungskaliber mit &
200mm ausreichend sein. Eine detailliertere Abklarung muss im Rahmen der
Baubewilligung, abgestimmt auf das definitive Projekt, erfolgen.

2200 mm Generel Projektierte Ausbauten

Generelle Ausbauméglichkeiten und
ﬂ_1_5°_ﬁlﬂ! Varianten Ringschlitsse Wassereitungsnetz

2 150 mm fir Osterschliessung

Ringschluss \West Baufeld 4
@ Ringleitung @ 200 mm 2015-2016
Baufeld 2 -Birkenstrasse - Mattenstrasse

Abb. 16: Wasserversorgung Rotkreuz, Erschliessung Areal ,Suurstoffi 2015 — 2019, Hetzer, Jackli
und Partner AG, Januar 2015.

Abwasser / Oberflachenwasser

Die unten dargestellten Abbildungen der Langenprofile geméss GEP zeigen auf,
dass sowohl die Schmutzwasserleitung als auch die Meteorwasserleitung ausrei-
chend dimensioniert sind und ein ausreichendes Gefalle aufweisen.
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Siedlungsabfalle

Fur das Ostareal ist ein Entsorgungskonzept in Bearbeitung, das arealubergrei-
fend auf Suurstoffi West erganzt und erweitert wird. Um die Suurstoffi, Ost- und
Westareal, adaquat zu versorgen, sind vier Entsorgungsstandorte notwendig,
zwei davon sind bereits in Betrieb, zwei weitere sollen im weiteren Projektverlauf
entstehen.

Abb. 17: Standorte Unterflurcontainer, Entsorgungskonzept Ostareal, Halter AG, Juni 2015.

Das Arealentsorgungskonzept wird parallel zum Planungsfortschritt aller Bau-
felder weiterentwickelt, aktualisiert und prazisiert und stellt sicher, dass die In-
tegration aller Baufelder weitergefuhrt wird.

Mehrwert und Mehrwertausgleich

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

= Mit dem Suurstoffi Areal entsteht eine Siedlung mit einer hochwertigen
Aussenraumgestaltung, die moglichst verkehrsfrei konzipiert ist. Es
entstehen verschiedene kleinere und grossere Platze mit hoher Auf-
enthaltsqualitat. Mit der vorgesehenen Gestaltung entlang der Birken-
strasse wird eine Chance geschaffen, den gemeindlichen Strassenraum
aufzuwerten.

= Die Nutzungsdurchmischung von Dienstleistungen, Buros, Gewerbe,
Retail und Wohnen, unmittelbar angebunden an den 6ffentlichen Ver-
kehr, verspricht eine hohe Standortqualitat. Es werden differenzierte
und neue zukunftsweisende Wohnformen angeboten.

*  Mit einer effizienten Energie- und Ressourcennutzung werden hohe
okologische Ziele verfolgt. Dabei wird ein Betrieb ohne zusatzliche ex-
terne Energiezufuhr und eine weitestgehend CO2-arme oder —freie
Warmeerzeugung angestrebt.

= Das Suurstoffi Areal ist wegweisend in Bezug auf die Umsetzung des
kantonalen Richtplans hinsichtlich Verdichtungsschwerpunkten. Ver-
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dichtung wird an einem daftr dusserst geeigneten und daftir vorgese-
henen Standort realisiert.

= FUr die Gemeinde Risch Rotkreuz ist die Entwicklung des Suurstoffi-
Areals bedeutend und imagebildend. Das mittels diverser Konkurrenz-
verfahren qualitatsvoll entwickelte Gebiet nérdlich entlang der Gleise
schafft eine neue Identitat mit Vorzeigecharakter.

Ein Mehrwertausgleich ist fir Sondernutzungsplanungen und Umzonungen
innerhalb bestehender Bauzonen gesetzlich nicht formell vorgesehen. Auf Eini-
gungsbasis wurde im vorliegenden Fall durch einen Letter of Intent zwischen
der Gemeinde und der Grundeigentimerin ZugEstates AG ein Mehrwertaus-
gleich geregelt.
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Anpassung Nutzungsplanung

6.1 Anpassung Bauordnung
Die Bebauungsordnung wird in 2 Punkten angepasst.
6.1.1 Grundmasse
Die Neue Zone erfordert einen Eintrag in Artikel 18 (Grundmasse). Die Abkur-
zung der bisherigen Wohn- und Arbeitszone Suurstoffi Ost wird umbenannt in
WA-SO.
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6.1.2 Wohn- und Arbeitszone Suurstoffi West, WA-SW
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Es wurde eine neue Zone geschaffen. Diese neue Wohn- und Arbeitszone

Suurstoffi West regelt Folgendes:

— Bebauungsplanpflicht

— Zuldssige Nutzung gesamt

- Zuléssige Hohe Hochhauser

— Koordination mit Bebauung auf dem Areal Suurstoffi West und Ost und zur
Bebauung Bahnhofmatte.

§ 20b Wohn- und Arbeitszone Suurstoffi West

'In der Wohn- und Arbeitszone Suurstoffi West darf nur im Rahmen eines Be-
bauungsplanes gebaut werden, der folgende Nutzungen und Masse einhalt:

- max. 86'020 m” anrechenbare Geschossflachen sowie

- max. 1 Hochhaus, dessen Grundflache max. 900 m” betragt und dessen
hochster Punkt des Daches unter Vorbehalt von technischen Anlagen, wie An-
tennen, Rohre und dergleichen, 60.0 m Uber dem gewachsenen Terrain liegen
darf,

- max. 35m Fassadenhdhe im Bereich entlang der Bahnlinie sowie max. 25 m
Fassadenhohe in den Ubrigen Bereichen.
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° Der Bebauungsplan sichert eine hohe Qualitat beziiglich stadtebaulicher Kon-
zeption, Erschliessung, Architektur, Aussenraumgestaltung und den Anschluss-
punkt einer Personenquerung Uber die Gleise.

? Der Bebauungsplan, respektive die Anpassung grosserer Teile davon, ist auf
der Grundlage eines qualitatssichernden stadtebaulichen Variantenstudiums zu
erarbeiten.

Anpassung Zonenplan

Der Zonenplan wird wie folgt angepasst:

—  Neue Wohn- und Arbeitszone Suurstoffi West (WA-SW) anstelle der Wohn-
und Arbeitszone 3 (WA3).

— Anpassung der Bebauungsplanpflicht an den aktuellen Perimeter des Be-
bauungsplans Langweid.

- Ergénzung Hochhausbereich mit Hochhdusern gemass § 23 auf einem Teil-
gebiet zulassig.

HBauzonen ES
Y, vion und pbsitszone Suurstaf Wost (WA-SW) i

Uberiagernde Nutzung
Bebauungsplanpficht (bp) autheben

[TTIT]] Hoennausar gemass § 23 2uiass

Abb. 18: Vergleich Ausschnitt rechtsgultiger Zonenplan (links) — Anderungen (Mitte) — Zonen-
plan mit Anderungen (rechts). Siehe auch Originalpléne in der Beilage.

Die Parzellen GS 13, 470, 2252, 2253, 2254, 2255, 2256, 2257, 2258, 2259, 2260,
2261, 2262, 2263, 2264, 2265, 2266, 2267, 2268, 2269, 2270, 2271, 2272, 2273,
2274, 2275 (entspricht dem Perimeter des Bebauungsplan Langweid) werden
neu in die Wohn- und Arbeitszone Suurstoffi West umgezont.

Unter den heute rechtsgultigen Bedingungen sind Hochh&user nur im Gebiet
des heutigen Roche Hochhauses und im Gebiet Suurstoffi Ost zuldssig. Neu
sollen auch in der Wohn- und Arbeitszone Suurstoffi West ein Hochhaus mog-
lich sein.
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/. Anpassung gemeindlicher Richtplan

7. Richtplantext

Es sind keine Anderungen erforderlich.

7.2 Richtplankarte

Die Richtplankarte wird wie folgt geandert:

« Anderung Richtplaninhalt:

S7: Zulassiger Bereich fur Hochhausentwicklung wird erganzt.
V9: Kommunaler Fussweg (bestehend und neu) wird erganzt.

A

Abb. 19: Vergleich Ausschnitt rechtsgltiger Richtplan (links) — Anderungsplan (Mitte) — Aus-
schnitt aus dem rechtsgultigen Richtplan mit Anderungen (Zustand nach Genehmigung)
(rechts). Siehe auch Originalplane in der Beilage.
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8. Teildanderung BBP Langweid / Suurstoffi West

8.1

8.2

8.3

planteam

Verhaltnis zu Ubergeordneten Planungsinstrumenten

Es werden keine Abweichungen von den tbergeordneten Planungsinstrumen-
ten festgelegt.

Verhaltnis zur Bauordnung

Gemass § 32 Abs.1 PBG konnen in Bebauungsplanen Abweichungen von den
kantonalen und gemeindlichen Bauvorschriften festgelegt werden. Da gleichzei-
tig mit dem Bebauungsplan auch der Zonenplan und die Bauordnung gedndert
werden (siehe Kap. 6), bestehen keine Differenzen zu diesen. Die Zonenplanan-
derung, die parallel zum Bebauungsplan aufgelegt wird, enthélt grundsatzlich
eine Bebauungsplanpflicht. Darum mussen keine Abweichungen, auch nicht
bezlglich der Einzelbauweise, festgelegt werden.

Anpassung des Bebauungsplans aufgrund von
geringfugigen Abweichungen zur realisierten Bebau-
ung

Die Baufelder 2,3 und 5 des urspringlichen Bebauungsplans Langweid sind
bereits Uberbaut. Im Vergleich mit den Festlegungen des Bebauungsplans er-
geben sich teilweise geringflugige Abweichungen. Da nun der Bebauungsplan
wegen der neuen Bebauung im Baufeld 1 ohnehin angepasst wird, werden
diese Abweichungen im Bebauungsplan nachvollzogen. Es handelt sich hier
grosstenteils nicht um materielle Abweichungen, sondern um Abweichungen,
die im Rahmen der Handlungsspielraume des Bebauungsplans liegen.

Abweichungen betreffen insbesondere

- die Umgebungsgestaltung, die mit mindestens gleichwertiger Qualitat punk-
tuell anders ausgefthrt wurde. Diese Abweichungen der Umgebungsgestal-
tung wurden zudem mehrheitlich zu Gunsten der Offentlichkeit angepasst,
in dem z.B. anstelle von privaten Aussenrdumen ,halbprivate Aussenrdume”
realisiert wurden, die der Siedlung und der Quartierbevélkerung nun zur
Verflgung stehen.

— die Verkehrserschliessung, die zu Gunsten der Freihaltung des Boulevards
vom motorisierten Verkehr entlang der Bahnlinie stdlich des Baufelds 5 ge-
fuhrt wird. Die ursprunglich vorgesehenen Fahrwegrechte im Bereich des
Boulevards und der optional angedachten Verbindungsstrasse Nord kénnen
darum aufgehoben werden.

— die Lage der Baufelder, die aufgrund der erst nachtraglich durchgefuhrten
Parzellierung in den Baufeldern 3 und 5 um 10 cm resp. 50 cm verschoben
wurde. Die Abmessungen und die gegenseitigen Abstande werden ein-
gehalten.
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- die konstruktiv abweichende Fassadengestaltung in den Baufeldern 3.2, 3.6

und 3.7, die eine Verbreiterung dieser Baufelder um 20 cm erfordert.

Im Detail sind dies folgende Abweichungen (vgl. auch Bebauungsplan mit den

Anderungen):

Anpassung

Erlduterung

Neuer Planeintrag ,gedeckte
Einfahrt Uber Terrain”

Beim Baubereich 5.4 wurde die Einfahrt in die Tiefgara-
ge Uberdacht. Die Uberdachung ragt teilweise mehr als
1.50 m Ubers Terrain, so dass sich die Frage stellt, ob
diese Baute als Gebdude zu betrachten ist. Der Plan
wird darum mit einem entsprechenden Symbol und
Legendeintrag erganzt, der an dieser Stelle eine solche
Uberdachung vorsieht. Bei den anderen Einfahrten in
die Tiefgarage liegt die Uberdeckung nicht wesentlich
Uber Terrain, so dass sich ein Planeintrag ertbrigt.

Ergénzung , begrinter Aussen-
raum halbprivat” und Aufhebung
Planeintrag ,Besucherparkplatze”
beim historischen alten Suurstoffi-
gebdude (Baubereich 2.6)

Aufgrund der Nutzung des Gebaudes fur Bildungs- und
Betreuungseinrichtungen (vgl. Kap. 8.5) wird der west-
lich ans Gebaude angrenzende Bereich nicht als ,Aus-
senraum offentlich” und fur ,Besucherparkplatze” ge-
nutzt. Die entsprechende Flache wird darum nutzungs-
gerecht dem ,begriinten Aussenraum halbprivat” zu-
gewiesen.

Neuer Planeintrag ,6ffentliches
Fahrwegrecht” entlang der SBB-
Geleise

Zugunsten einer moglichst autofreien Siedlung wurde
die Haupterschliessung direkt ans SBB-Geleis verlegt.
Diese wird im Plan nachvollzogen.

Teilweise Verzicht auf ,6ffentliches
Fahrwegrecht” (verbindliche und
alternative)

Im Bereich des Boulevards und im Bereich der ur-
sprunglichen Strasse Nord (wird nicht mehr realisiert)
kann auf das ,6ffentliches Fahrwegrecht” verzichtet
werden

Verschiebung Planeintrag ,alter-
natives Fuss- und Radwegrecht”

Das im Bereich der ursprtngliche vorgesehenen Strasse
Nord (wird nicht mehr realisiert) festgelegte Recht wird
ins Zentrum der Bebauung verlegt.

Aufhebung Planeintrag ,oberirdi-
sche Parkierung” im Bereich des
Boulevards

Mit der Verlegung der Erschliessung Uber die Blegistras-
se entlang der Gleise sind diese Besucherparklatze nicht
mehr notwendig.

Anpassung Perimeter gegenuber
Suurstoffi Ost

Anpassung an nachtraglich gemachte Parzellierung (im
Anderungsplan grafisch nicht dargestellt)

Leichte Verschiebung Baubereiche
51,52, 54

Die ursprangliche Vermassung der Baubereiche erfolgte
ab Perimeter des Bebauungsplans. Die nachtraglich
gemachte Parzellierung stimmt um ca. 50 cm nicht mit
dem Perimeter des Bebauungsplans tberein. Die tat-
sachlichen realisierten Bauten Ubernahmen grundséatz-
lich die Vermassungen des Bebauungsplans, die Abste-
ckung erfolgte aber ab neuer Parzellierung. Damit sind
alle Bauten in den Baubereichen 5 um ca. 50 cm nach
Osten verschoben. Die zuldssigen Abmessungen aller
Bauten sind aber eingehalten. Die Lage der Bauberei-
che wird darum den realisierten Bauten angepasst. (im
Anderungsplan nicht grafisch dargestellt)

Leichte Verschiebung Baubereiche
33,34,35

Die realisierten Bauten dieser Baubereiche halten die
Baubereichsbreite und die gegenstandigen Abstande
ein, stehen aber 10 cm ausserhalb der Baubereiche. Die
Lage dieser Baubereiche wird entsprechend angepasst.

Geringfugige Verbreiterung der
Baubereiche 3.2, 3.6, 3.7

In diesen Baubereichen wurde ein anderer Bautyp als in
den Ubrigen Baubereichen realisiert. Aufgrund der
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anderen Fassadenkonstruktion sind diese Bauten um ca.
20 cm breiter als die tGbrigen vergleichbaren Bauten.
Die Baubereiche 3.2, 3.6 und 3.7 werden deshalb um 20
cm verbreitert. (im Anderungsplan nicht grafisch darge-
stellt)

Anpassung Planeintrag ,Tiefgara-
ge Richtprojekt” an die tatsachlich
realisierte Tiefgarage

Im Plan war das urspriingliche Tiefgaragenprojekt als
Richtprojekt abgebildet. Da es sich ,bloss” um ein
Richtprojekt handelte, konnte begriindet davon abge-
wichen werden. Die tatsachlich realisierte Tiefgarage
entspricht nicht in allen Punkten dem Planeintrag Richt-
projekt. Der Planeintrag Richtprojekt wird darum an die
realisierte Tiefgarage angepasst.

Anpassung Planeintrag ,Begrinter
Aussenraum falls Strasse Nord
nicht realisiert wird"

Zum Zeitpunkt der Erstellung des Bebauungsplans
Langweid war noch nicht entschieden, ob die Strasse
Nord realisiert wird. Im Bebauungsplan wurde dieser
begrinte Aussenraum so mit einer Option belegt, dass
dort die Strasse Nord realisiert werden kénnte. Mittler-
weilen ist klar, dass der Abschnitt zwischen Freiraum Ost
und nordlichem Perimeterrand (entlang Perimetergren-
ze zu Suurstoffi Ost) nicht realisiert wird. Der Planein-
trag kann an dieser Stelle darum aufgehoben werden
und durch den Planeintrag ,Begrinter Aussenraum
halbprivat” ersetzt werden.

Legendeneintrag ,Begrunter
Aussenraum Privat” wird erganzt
mit ,Abgrenzung schematisch”

Auf verschiedene urspringlich vorgesehene, heckenge-
fassten privaten Vorgarten wurden zu Gunsten der
Gestaltung einer grossztgigen und durchgéangigen
Gartenlandschaft fur die Allgemeinheit verzichtet.

Verzicht auf Planeintrag ,sickerfa-
higer Belag nutzungsabhangig:
Kiesrasen oder Kiesbelag”

Der Vorbereich der beiden ,alten Suurstoffi” Geb&ude
wurde im Vergleich zum BBP Langweid in der Flache
reduziert und nicht als sickerfahiger Belag sondern als
Hartflache ausgebildet. Die denkmalgeschutzten Ge-
baude schliessen mit je einer Fassadenfront an die
vorgenannte Flache an, sind sonst aber in die Garten-
landschaft eingebettet.

Anpassung Planeintrag ,dichte,
hainartige Bepflanzung mit stand-
ortgerechten Geholzen” und
entsprechende Anpassung Art. 14

Anstelle der hainartigen Bepflanzung mit standortge-
rechten Geholzen wurden standortgerechten Baume
gesetzt, im Bereich der alten Suurstoffi als Solitére.

Ergénzung Planeintrag ,Einheimi-
sche Baume (Anzahl und Lage
schematisch)”

Die Lage der Baume ist zwar schematisch, bisher nicht
klar geregelt war aber, ob die Anzahl der Baume ein-

gehalten werden muss. Dies war nie die Absicht dieses
Planeintrags. Um Klarheit zu schaffen wird neu darauf

hingewiesen, dass auch die Anzahl schematisch ist.

Anpassung Planeintrage ,Oberir-
dische Parkierung”; Verzicht auf
Nennung der Anzahl im Plan

Die Plandarstellung wird an die realisierten Besucher-
parkplatze angepasst. Die zulassige Anzahl der oberir-
dischen Parkplatze ist in Art. 7 bereits geregelt.

Umbenennung ,Pocket Park Ost”
in ,Freiraum Ost”

Vereinheitlichung der Bezeichnungen im Bebauungs-
plan

Anpassung Planeintrage ,Ein- und
Ausfahrt PW Einstellhalle”

Anpassung in der Lage an realisierte Einfahrten und
streichen der Planeintrage der nicht realisierten Einfahr-
ten

Der Bebauungsplan zeigte eine Auswahl moglicher
Einfahrten; die urspriingliche Anzahl wurde reduziert
und die Lage der realisierten Einfahrten prézisiert;
Neues Verkehrsregime, Erschliessung von Richtung
Osten Uber die Blegistrasse und weiter entlang der
Gleise bis zum neuen Wendeplatz. Damit verlauft der
motorisierte Verkehr vorwiegend an den Randern des

39




8.4

8.5

8.6

planteam

Planungsbericht zum Bebauungsplan Suurstoffi West, Rotkreuz | 29.03.2017

Quartiers.

Verzicht auf Planeintrag ,Transpa- | Im konkreten Projekt wurde nachgewiesen, dass die
rente Larmschutzwand” Werte auch ohne LSW eingehalten werden kénnen.

Parkplatzbewirtschaftung

Im Artikel 8 (bisher 7) der Bestimmungen zum Bebauungsplan ist festgelegt,
dass die offentlich zuganglichen Parkplatze monetar und lenkungswirksam ab
der 1. Minute zu bewirtschaften sind.

Auf diese Parkplatzbewirtschaftung wurde in der Erstellungsphase des Quartiers
noch verzichtet, was die Gemeinde der Grundeigentimerschaft als Ubergangs-
l6sung zugestanden hat. Nach Fertigstellung des Quartiers ist diese Parkplatz-
bewirtschaftung nun einzufthren. Sie ist Voraussetzung fur die Erteilung von
weiteren Baubewilligungen im Bebauungsplangebiet.

Nutzung der ,alten Suurstoffi”

Im Artikel 4 der Bestimmungen zum Bebauungsplan Langweid ist festgelegt,
dass die beiden alten Suurstoffigebaude fir Gemeinschaftsnutzungen vorzuse-
hen sind.

Die Suurstoffi 11 ist heute ein Quartiertreff mit gemeinschaftlicher Nutzung im
Sinne des Bebauungsplans.

Die Suurstoffi 7 wird zurzeit als Kindertagesstatte genutzt. Angesichts des ho-
hen Werts der Gesamtuberbauung und deren &ffentlichen Aussenraume fir die
Rischer Offentlichkeit wurde diese abweichende Nutzung von der Gemeinde
zugestanden.

Im entsprechenden neuen Artikel 5 des Bebauungsplans Suurstoffi West wird
die Nutzung darum wie folgt festgelegt:

Mindestens einer der beiden erhaltenswerten Bauten der ,Alten Suurstoffi’ 2.5
und 2.6) ist fur Gemeinschaftsnutzungen vorzusehen. Anstelle von Gemein-
schaftsnutzungen sind in einem der Bauten auch Bildungs- und Betreuungsein-
richtungen von offentlichem Interesse zuldssig.

Teilanderungen des Situationsplans und der
Bestimmungen aufgrund der Neukonzeption des
Baufelds 1

Das Baufeld 1 des Bebauungsplanes Suurstoffi West ersetzt den Bereich der
Baufelder 1 und 4 des rechtsgultigen Bebauungsplanes Langweid. Die Festle-
gungen im Plan und den zugehorigen Bestimmungen beruhen auf dem Ergeb-
nis des Projektwettbewerbs mit Siegerprojekt ,Peripteros” (vgl. Kap. 5.4). Ge-
stutzt darauf werden der Plan und die Bestimmungen ans tatsachlich zur Reali-
sierung vorgesehene Projekt angepasst und anschliessend 6ffentlich aufgelegt.
Die zugehorigen Bestimmungen werden insbesondere um die Regelung im
neuen Baufeld 1, die SBB-Personentiberquerung, das stadtebauliche Konzept
inkl. Hochhaus und die Nutzung durch Bildungseinrichtungen erweitert.
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Fur die Erlauterung zu den Anderungen der Bestimmungen: siehe Tabelle im
Anhang.

Die wesentlichsten Anderungen

Umsetzung Siegerprojekt ,Peripteros”

Wegleitende Elemente fir das Baufeld 1 sind:

- Hochhaus mit maximal 60m Hoéhe

- Zwei Bauvolumen mit 25m und eines mit 30m Hohe.

- Freirdume entlang der Birkenstrasse, des Gleisfelds und am Eingangsbereich
zum Baufeld 1.

— Der Boulevard fur den Langsamverkehr als Verbindung vom Areal Suurstoffi
Ost zum Bahnhof Rotkreuz sowie die Verbindung zwischen dem Freiraum
Gleisplatz und der Birkenstrasse.

Plan:  stadtebauliches Konzept, Hohen, Freiraume, Durchgang

Artikel: 2,13, 16,

Erschliessung

Die Erschliessung fur den motorisierten Individualverkehr und die Anlieferung

erfolgt kuinftig von Osten her parallel zu den Gleisen bis zum Wendeplatz und

retour. Die Erschliessung der Tiefgaragen erfolgt von der Birkenstrasse und am

ostlichen Ende des Baubereichs 1.3.

Plan: Mischverkehrsflache, Ein- und Ausfahrt PW/LKW, Wendeplatz, 6ffentli-
ches Fahrwegrecht, offentliches Fuss- und Radwegrecht

Artikel: 7,8, 9,10, 11

Freihaltebereich Personentberquerung SBB

Damit Rotkreuz Std und Nord als Quartiere auch tber die trennenden Bahn-
gleise hinweg attraktiv verbunden und an den OV angebunden sind wird eine
Personentberquerung Uber die Gleise der SBB zu den Perrons und zum Bus-
bahnhof auf der gegenuberliegenden Seite gefihrt. Von diesem Anschluss
profitiert auch der neue Standort der Hochschule durch die sehr gute OV Er-
schliessung (Bus, Bahn) am Bahnhof Rotkreuz.

Plan:  Bereich Ankunft SBB Personentberquerung

Artikel: 12

Freiraum und Okologie

Fur die Freiraumgestaltung wurde ein wegweisender Umgebungsgestaltungs-
plan furs Areal Suurstoffi West erarbeitet (siehe Kapitel 5.5). Dieses dient als
Grundlage fur die Umgebungsgestaltung, fur die qualifizierte Landschaftsarchi-
tekten beigezogen werden. Die Bepflanzung erfolgt mit einheimischen, stand-
ortgerechten Pflanzen.

Plan:  Freiraume Gleisfeld, Birkenstrasse und Quartierzugang

Artikel: 14,15, 16, 17
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875 Umweltaspekte
Gestutzt auf die Erganzungen im Bereich Umweltaspekte (siehe Kap. 5.8) sind
die notwendigen Massnahmen zum Larmschutz und zur Stérfallvorsorge in die
Bestimmungen zum BBP aufgenommen worden.
Artikel: 20, 21
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Anhang: Erlauterung zu den Anderungen der

Bestimmungen

Bestimmungen mit Anderungen

Erlduterungen

Anderung gegentber bestehenden Bestimmungen
(schwarz) zum Bebauungsplan Langweid sind rot

geschrieben oder gestrichen.

AUSGANGSLAGE / ZIELE

Art. 1 Ziele

Erschliessung

e Der Langsamverkehr wird durch eine attraktive
Verbindung vom Bahnhof Nord bis zum Naher-
holungsgebiet Golfplatz und See gefoérdert.

e Die Wohngebiete sollen oberirdisch mdglichst
verkehrsfrei gestaltet werden.

Siedlung
e Die Siedlungsentwicklung gemaéss kantonalem
Richtplan wird ermdglicht.

e Der Hochschulstandort kann umgesetzt werden.

e Ein durchgehendes und einheitliches Siedlungs-
bild soll sich in die vorhandenen Strukturen in
Rotkreuz Nord einfugen und den Anschluss an
das Gleisfeld herstellen.

e Es wird ein differenziertes Wohnungsangebot
hauptsachlich fur den Mittelstand mit einer ho-

hen durchgrinten &ffentlichen-und-privaten Aus-

senraumaqualitat angestrebt.

Aussenraume

e Eine qualitativ hochwertige Gestaltung der Er-
schliessungsstrassen und -wege, sowie der viel-
faltigen Aufenthaltsbereiche (Sitzbereiche, multi-
funktionale Platze) soll zu attraktiven offentlich
zuganglichen Aussenrdumen fihren.

Storfall / Larm

e Durch eine optimale Anordnung der Baukérper
sollen die Larmimmissionen und die Storfallge-
fahrdung durch die Gutertransporte auf der SBB-
Linie fur das Gebiet des Bebauungsplans und die
angrenzenden Nachbarschaften minimiert wer-
den.

Die Anderung des kantonalen Richtplans mit dem
Verdichtungsgebiet | im Areal Suurstoffi und der
neue Hochschulstandort sind wesentliche Grinde
fur die Anderung des Bebauungsplans. Daher wer-
den diese beiden Punkte in die Ziele Siedlung auf-
genommen.

Im neuen Baufeld 1 soll auch ein Wohnungsangebot
fur Studenten geschaffen werden. Die Ergénzung
ermoglicht dies. Die Streichung dient der besseren
Verstandlichkeit.

Der Mehrwert der offentlichen Zuganglichkeit der
Grinradume, wie sie bereits realisiert ist, wird gesi-
chert und weiterverfolgt.
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Planung / Entwicklung

e Der Bebauungsplan soll fur Kanton, Gemeinde
und Eigentimer eine Planungsrechtssicherheit
fur die Entwicklung der einzelnen Baubereiche
bieten.

e Ein adaquater Planungsspielraum soll eine hoch-
stehende Entwicklung der einzelnen Uberbau-
ungen ermaoglichen.

e Eine massvolle Nutzungsflexibilitat fur zukunftige
oder sich wandelnde attraktive Nutzungen bietet
die Moglichkeit, auf sich verandernde Bedurfnis-
se reagieren zu koénnen.

BAUFELDER / BAUBEREICHE

Art. 2 Baufelder / Baubereiche

Fur die Hochbauten werden Baufelder ausgeschie-
den. Diesen Baufeldern werden Maximalnutzungen
und Nutzungsverteilungen zugewiesen. Die Baufel-
der werden wiederum in Baubereiche unterteilt (z.B.
3.7). In den Baubereichen der Baufelder 2, 3 und 5
werden Regelungen zu Gebaudehdhe getroffen, in
den Baubereichen des Baufelds 1 zur Fassadenhohe
bzw. zum hochsten Punkt des Dachs.

Ausserhalb der Baubereiche ist die Erstellung von
Kleinbauten fur Veloabstellplatze, Entsorgungsanla-
gen und dgl. gestattet.

Auskragungen Uber die Baufelder sind in sinnge-
masser Anwendung von 8§40 Bauordnung Risch
zulassig.

Untergeschosse sind grundsétzlich im gesamten
Perimeter zuldssig. Im Bereich der Birkenstrasse ist
mit Ausnahme von Ein-/Ausfahrten ein Abstand von
5m zum Perimeterrand des Bebauungsplans einzu-
halten.

Der Begriff ,Gebaudehdhen” wird im bestehenden
Bebauungsplan Langweid genutzt. Da der Begriff
eine andere Definition hat, als er im neuen Baufeld 1
fur das Hochhaus genutzt wird, findet hier eine
Prazisierung statt.

Diskussionen bei einer zu knappen Baufeldbemes-
sung fur Auskragungen sollen vermieden werden.

Die Zulassigkeit der Untergeschosse ist fur Tiefgara-
gen und Keller notwendig. Zur Birkenstrasse hin sind
die ordentlichen Abstande einzuhalten (insb. Erhalt
der Maglichkeit zur Bepflanzung mit Hochstam-
mern).

NUTZUNG

Art. 3 Baufeld 1

S . : Claon
. b 513 ) :
e Sani

Das Baufeld 1 ersetzt die bisherigen Baufelder 1 und
4.
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Die Volumensetzung im Baufeld 1 orientiert sich am
Wettbewerbsprojekt ,Peripteros” gemass Jurybericht
vom April 2076.

Im Baubereich 1.1 ist max. 1T Hochhaus zulassig, des-
sen hochster Punkt des Daches unter Vorbehalt von
technischen Anlagen, wie Antennen, Rohre und
dergleichen max. 60.0 m Uber dem gewachsenen
Terrain liegt.

Zur Sicherung des Boulevards ist in den Bauberei-
chen 1.1 und 1.2 der im Situationsplan bezeichnete
Durchgang fur Fuss- und Radverkehr zu realisieren.
Dessen lichte Breite betragt mindestens 6.0 m, die
lichte H6he mindestens 4.5 m. Wo der Durchgang
an den Freiraum ,Gleisplatz” grenzt, ist er als zum
Platz hin offene Arkade auszugestalten.

Die Mindestbreite zwischen Gleisfeld und dem Bau-
bereich 1.1 betragt mindestens 6 m inklusiv der Ab-
grenzung zum SBB-Areal, wobei die daflr notwen-
dige Flache auch ausserhalb des Perimeters sicher-
gestellt werden kann.

Verankerung der Ergebnisse des Projektwettbewerbs
vom April 2016 (vgl. 5.4).

Der Boulevard muss durchgehen als solcher erkenn-
bar und gestaltet werden.

Die Gemeinde sichert in einer Vereinbarung mit der
Grundeigentimerin, dass die Breite des offentlichen
Aussenraums im Bereich des Baubereichs 1.1 jeden-
falls mindestens 6 m inklusiv der Abgrenzung zum
SBB-Areal betragt. Kann dies nicht innerhalb des
Perimeters des Bebauungsplans realisiert werden,
verlangt dies eine entsprechende Vergrésserung der
Parzelle zu Lasten der SBB.

Art. 4 Nutzung und Nutzungsmasse

In den Neubaubereichen sind die folgenden maxi-
malen Nutzungsmasse zuldssig:

Wohnen |Arbeiten |Total max.|AZ
max. max. (aGF(m?)
(aGF(m?) |(@GF(m?)
Total 13'500 29500 2L0d 347
Baufeld 1' 29'500
Total 10’680 3'890 11140 0.67
Baufeld 2
Total 19760 1180 19760 0.80
Baufeld 3
Baufeld-4
Total 11370 25'620 25'620 1.80
Baufeld 5
Total 55310 60190 86020 1061.35

o ; —
: 30 10, : A

Im Baufeld 1 soll eine mdglichst hohe Flexibilitat
zwischen den Nutzungen genug Spielraum schaffen
bei gleichbleibender maximaler aGF.

Um zu vermeiden, dass betreffend die Baufeld-
nummerierung Missverstandnisse auftreten, wird das
Baufeld 4 gestrichen, Baufeld 5 wird nicht nach-
nummeriert.

Die Prozentangaben, wie auch die Flachen sind
nicht mehr aktuell. Um die oben genannte Flexibilitat
aufrecht zu erhalten, werden sie nicht aktualisiert.

' Ehemals Baufeld 1und 4 werden in Baufeld 1 integriert.
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Im Baufeld 1 sind auch Bildungseinrichtungen zulds-
sig. Im Erdgeschoss sind Wohnnutzungen ausge-
schlossen.

Art. 5 Nutzung der «alten Suurstoffi»

Mindestens einer der beiden erhaltenswerten Bau-
ten der ,Alten Suurstoffi’ (2.5 und 2.6) ist fur Ge-
meinschaftsnutzungen vorzusehen. Anstelle  von
Gemeinschaftsnutzungen sind in einem der Bauten
auch Bildungs- und Betreuungseinrichtungen von

offentlichem Interesse zuldssig.

Siehe Erlauterungen im Kap. 8.5

GRUNDMASSE

Art. 6 Grundmasse

Es kommen keine Mehrlangen- und Mehrhéhenzu-
schlédge zur Anwendung.

ERSCHLIESSUNG

Art. 7 Parkplatze

Insgesamt sind max. 1165 Parkpldtze, davon max.
240 oberirdisch und max. 1045 in Tiefgaragen zu
erstellen. Oberirdische-Abstellplatze sind,—sofern—es
A A A -

L ckarfah ; .
Die oberirdischen Abstellplatze durfen verschoben
werden. Die Tiefgaragen sind zusammenzufassen
und Uber Sammelzufahrten zu erschliessen.

Anpassung an realisierte Situation (vgl. Kap. 8.3)

Art. 8 Bewirtschaftung offentlicher Parkplat-
ze

Parkplatze, welche eine Doppelnutzung aufweisen
(ca. 50 PP), mussen in einem Pool bewirtschaftet
werden und durfen nicht reserviert werden. Die
Anzahl der gepoolten Parkplatze kann auf Verlan-
gen des Grundeigenttmers erhéht werden.

Samtliche offentlich zuganglichen Parkplatze sind
monetar und lenkungswirksam ab der 1. Minute ven

Anfanrg-an zu bewirtschaften.

Die Formulierung von Anfang an wird durch die
prazisere Bestimmung ,ab der 1. Minute” ersetzt.
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Art. 9 Erschliessung

Die Erschliessung der Baufelder sowie die Einfahrten
werden Uber den-Beulevard—die Birkenstrasse und
optional Uber die Blegistrasse—/-Osturafahrung ent-

lang der Gleise realisiert.

Fur die Erschliessung des Baufeldes 1 darf ab Birken-
strasse Uber den gesamten Anstossbereich maximal
eine Ein- und Ausfahrt in die PW-Einstellhalle reali-
siert werden.

Da der Boulevard nicht mehr als Erschliessung fur
PW dient, wird der Artikel korrigiert und aktualisiert.

Die genauere Lage wird gesttzt auf den Projekt-
wettbewerb im Plan dargestellt.

Art. 10 Wendeplatz

Fur PW und LKW bis 11 m ist 6stlich des Baubere-
richs 1.3 ein Wendeplatz zu erstellen.

Da die Durchfahrt fir PW von Osten zur Birkenstras-
se nicht gestattet ist, wird neu ein Wendeplatz ein-
gerichtet.

Art. 11 Planungsspielraum

Fur die Anlage des Boulevards und der Freirdume
wird ein Planungsspielraum von + 3 Meter gewahrt.
Die Lage der angrenzenden Baufelder ist bei einer
Verschiebung der Strassen entsprechend anzupas-
sen.

Art. 12 SBB Personenuberquerung

Mit der Realisierung der Personentberquerung des
Gleisfelds ist innerhalb des im Situationsplan mar-
kierten ,Bereich SBB Personentberquerung” oder
innerhalb der angrenzenden Baubereiche ein offent-
lich zuganglicher, behindertengerecht ausgestalteter
Ankunftsort fur die Personentiberquerung zu schaf-
fen und dauerhaft zu sichern.

Die SBB Personenuberquerung ist ein neues Ele-
ment, das in diesem Artikel beschrieben wird.

GESTALTUNG

Art. 13 Generelle Bestimmungen

Alle Aussenraume, Anlagen und Bauten sind so zu
gestalten, dass hinsichtlich der Massstablichkeit,
Formensprache, Gliederung, Materialwahl und ©ko-
logischem Wert eine gute Gesamtwirkung entsteht.

Im Rahmen der Baubewilligungsverfahren sind de-
taillierte Material- und Farbkonzepte vorzulegen. Fur
die Projektierung der Aussenrdume mussen Land-
schaftsarchitekten beigezogen werden.

FREIRAUME
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Art. 14 Baufelder 4, 2 und 3

Die Baufelder 4, 2 und 3 sind in den nicht unterkel-
lerten Bereichen mit einer zusammenhangenden,
lockeren, haipartigen Bepflanzung mit eipheimi-
sehen, standortgerechten Geholzen Baumen einzu-
fassen. Die interne Erschliessungszone, die die Bau-
felder % 2 und 3 verbindet, ist als einheitlicher, zu-
sammenhangender Aussenraum zu gestalten.

Der Aussenraum des Baufeldes 2 ist einheitlich zu
gestalten. LAlten
Suurstoffi” und den Bauten 2.1 und 2.2 ist ein ge-
meinschaftlich genutzter Aussenraum anzulegen.

Zwischen dem Bereich der

Innerhalb des Baufeldes 3 sind private Aussenberei-
che méglich, eine durchgéngige Gartenlandschaft ist
vorgesehen. Die Uberdeckung der Tiefgaragen muss
eine Nutzung als Garten mit intensiver Begriinung
ermdglichen. An einem geeigneten Standort ist eine
gemeinschaftliche Spielflache anzulegen

Ausgehend von der realisierten Umgebungsgestal-
tung und dem Ergebnis des Projektwettbewerbs
sind fur den Bebauungsplan Suurstoffi West ein
neues Richtprojekt Freiraum abgeleitet. In der Folge
werden verschiedene Formulierungen mit Details
erganzt.

Art. 15 Baufelder4-rd-5

Der nérdliche stdliche Vorbereich derBaufelder des
Baufelds 4—und-5 ist als multifunktionale Flache zu
gestalten.

Wie oben bereits erwahnt, wird das Baufeld 4 im
Baufeld 1 integriert. Baufeld 5 bleibt Baufeld 5. Die
Bestimmungen im Art. 15 gelten somit nur noch fur
Baufeld 5.

Art. 16 Boulevard

Der Boulevard ist fur den Fuss- und Radverkehr ab
der Birkenstrasse die Haupterschliessung fir das
Areal Suurstoffi West und die Hauptverbindung zum
Areal Suurstoffi Ost. Es ist ein offentliches Fuss- und
Radwegrecht zu begrtinden. Die Notzufahrt und in
Ausnahmefallen die Anlieferung ist, soweit verkehrs-
technisch moglich, gestattet.

Wenn die Planung und/oder der Betrieb zeigen,
dass die Benutzung des Durchgangs im Baufeld 1 fur
Radfahrende nicht geeignet ist, ist eine alternative
Fuhrung des Radverkehrs entlang des Gleisfeldes
sicherzustellen.

Die lockere, unregelméssige Bepflanzung mit Baw-
mep—Geholzen und individuellen Gestaltungsele-
menten entlang des Boulevards bildet Ubergreifend
Uber alle Baufelder eine gestalterische Einheit.

i it c :
- rllich_Sio wirdl | S

Der Boulevard wird neu im Situationsplan als durch-
gehendes Erschliessungs- und Gestaltungselement
dargestellt.

Da der Boulevard im Baufeld 1 teilweise als grosszu-
gig angelegter Geb&udedurchgang realisiert wird,
muss bei Bedarf einen Alternative fur die Radfah-
renden freigehalten werden.

Diese Bestimmung ist nicht mehr aktuell und kann
gestrichen werden. Sie wirde zu Verwirrung betref-
fend der Mindestbreiten im Situationsplan fuhren.
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Art. 17 RoeketPark/ Freiraume

Fur die Ausgestaltung der Aussenrdume ist der
Umgebungsgestaltungsplan ,Areal Suurstoffi West”
von Vogt Landschaftsarchitekten vom 24. Mai 2016
wegleitend. Die Umgebungsplane fiur die Baubewil-
ligung sind durch ausgewiesene Fachpersonen zu
erarbeiten.

Der—Pocket Park Ost” st Die Freiraume sind als
gemeinschaftlich genutzte Freiflache zu konzipieren-
Er-und konnen je nach Nutzung der angrenzenden
Baufelder als urbane Hartflache oder als begrinte
Freiflache gestaltet werden.

Der Freiraum ,Quartierzugang” ordnet sich an der
westlichen Perimeterspitze an und ist mit dem Frei-
raum ,Birkenstrasse” zu verbinden.

Die Freiraume werden soweit funktional mdglich
entsprechend dem wegleitenden Umgebungsgestal-
tungsplan mit lockeren Baumgruppen oder Gehol-
zen bepflanzt. Die Uberdeckung der Tiefgaragen
muss eine Bepflanzung mit Baumen lokal ermégli-
chen.

Der Pocket Park West wird aufgehoben. Hier ent-
steht neu der Wendeplatz fur PW.

Vgl. Kap. 5.5.

Es entstehen drei neue Freiraume.

Art. 18 Dacher/ Begrinung Haehdacher

Die Dachformen sind frei.

Fur technisch bedingte Aufbauten gilt § 15 Abs. 2
BO.

Flachdacher sind zu begrinen. Es sind angemessene
Retensionsmaoglichkeiten auszubilden, sofern dies
technisch moglich und wirtschaftlich zumutbar ist.
Als Terrassen sowie zur Energiegewinnung genutzte
Dachflachen sind hiervon ausgenommen. Flachda-
cher von kleineren technischen Aufbauten mussen
nicht begriint werden.

Die Dachformen wie auch die technischen Aufbau-
ten werden prézisiert.

Art. 19 Nachhaltigkeit

Die Bauten missen bezuglich Warmedédmmung und
Warmwasser mindestens vergleichbare Anforderun-
gen wie der jeweils aktuelle Minergiestandard den

Minergie-Standard2067-erfullen.

Der Standard von 2007 ist veraltet.
Die Formulierung wird allgemeingultig angepasst.
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Zudem wird eine CO2-arme Warmeerzeugung
angestrebt.

STORFALLVORSORGE

Art. 20 Massnahmen zur Storfallvorsorge

Im Rahmen der Storfallvorsorge sind folgende Mass-
nahmen zu treffen:

- geschutzte Luftzufuhr fur die Gebaude vom Dach
oder von der gleisabgewandten Gebaudeseite si-
cherstellen.

- Notausgange und Fluchtwege auf der gleisabge-
wandten Gebaudeseite anordnen.

Das
Immobilien, Bern, ist im Rahmen der Projektierung

Kompetenzzentrum Storfall der armasuisse

von Neu-, Um- und Ausbauten beizuziehen.

Der Artikel zur Storfallvorsoge wird auf die aktuellen
Erkenntnisse angepasst.

Art. 21 Larm

Die Gebaude entlang der SBB-Linie sind mit geeig-
neten Massnahmen (Nutzung, Grundrissorganisation
0.4.) gegen den Eisenbahnlarm zu schutzen. Im
Rahmen der Baubewilligung ist der Nachweis zu
erbringen, dass alle larmempfindlich genutzten
Raume eine Liftungsmoglichkeit Uber ein Fenster
mit Larmbelastung unter dem massgebenden Im-

missionsgrenzwert aufweisen.

Cobs : ) o '
TSV nachzuweisen:

Der Artikel Larm wird als eigenstandiger Artikel
erganzt.

Die Regelungen in den Streichungen sind gemaéss
neuesten Erkenntnissen mit den beiden Artikeln 19
und 20 ausreichend abgedeckt.

planteam 50




Planungsbericht zum Bebauungsplan Suurstoffi West, Rotkreuz

29.03.2017

BAUORDNUNG

Art. 22

In diesen Bestimmungen werden die maximalen
Nutzungsmasse fir die einzelnen Baufelder defi-
niert.

Im Rahmen der Baubewilligung werden diese maxi-
malen Nutzungsmasse nur gewahrt, wenn die Quali-
taten gemass § 46 BO (ArealUberbauungen: erhdhte
Anforderungen) fir Wohnbauten und § 51 BO (Are-
aliberbauungen in der Arbeits- und Dienstleis-
tungszone) fur Gewerbebauten erfullt sind.

Art. 23

Der Gemeinderat kann kleine Abweichungen bewil-
ligen. Bei Anderungen des Zonenplans oder der
Bauordnung ist der Bebauungsplan zu Uberprifen.
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