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Vorpriifung Bebauungsplan Lindematt Ill, Freiraumkonzept Lindenmatt Il und Anderung
Bebauungsplan 2010 Geschéftsdorfkern Rotkreuz Sid, Gemeinde Risch

Sehr geehrter Herr Gemeindeprésident
Sehr geehrte Frau Gemeinderatin
Sehr geehrte Herren Gemeinderate

Mit dem Protokoll der Gemeinderatssitzung vom 3. September 2013 haben Sie uns neben der
Zonen- und der Richtplananpassung «Lindenmatt» den vorliegenden Bebauungsplan «Linden-
matt lll», das Freiraumkonzept «Lindenmatt lll» und die Anderung des Bebauungsplanes 2010
Geschaftsdorfkern Rotkreuz Std zur Vorprifung eingereicht. Sie beabsichtigen, den Bebau-
ungsplan, das Freiraumkonzept und die Bebauungsplanéanderung im ordentlichen Verfahren
gemass § 39 des Planungs- und Baugesetzes vom 26. November 1998 (PBG); BGS 721.11
durch die Gemeindeversammlung beschliessen zu lassen.

Das Dossier umfasst folgende Dokumente:
- Bebauungsplan «Lindenmatt» 1:500 vom 18. Juli 2013 (verbindlicher
Bestandteil)
- Bestimmungen zum Bebauungsplan Lindenmatt Il vom 25. Juli 2013 (verbindlicher

Bestandteil)
- Konzept Freiraum «Lindenmatt» 1:500 vom 30. September 2013 (verbindlicher Bestandteil)
- Anderung Bebauungsplan 2010 Geschaftsdorfkern Rotkreuz Stud 1:500 vom 28. Méarz 2011
(verbindlicher Bestandteil)
- Erlauternder Bericht zum Bebauungsplan «Lindenmatt» vom 25. Juli 2013
(orientierender Bestandteil)
- Vorteile des Bebauungsplans Lindenmatt (Beilage zum Planungsbericht) vom 25. Juli 2013
(orientierender Bestandteil)
- Aufhebung QGP Lindenmatt, 2008, Rotkreuz vom 25. Juli 2013 (orientierender Bestandteil)
- Protokoll der Gemeinderatsitzung vom 3. September 2013
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Gestiitzt auf die Mitberichte der Fachstellen dussern wir uns zu den erwahnten Dokumenten
wie folgt:

1.  Ausgangslage

Am slidwestlichen Rand der Zentrums- bzw. Kernzone von Rotkreuz liegt das Quartier Linden-
matt, welches seit den Jahren 2003/2004 in Etappen tberbaut wird.

Der heute noch weitestgehend unbebaute Bereich um den Lindenplatz soll mit dem vorliegen-
den Bebauungsplan «Lindenmatt lll» weiterentwickelt werden.

Die kunftige Uberbauung, welche im Rahmen eines Studienauftrages ausgewéhlt worden ist,
soll stddtebaulich als abschliessende Ergdnzung des Quartiers Lindenmatt tberzeugen.

Das Bebauungsplangebiet umfasst eine Teilflache des Grundstiicks Nr. 2106. Die Flache des
Bebauungsplanperimeters betragt insgesamt 14'678 m? und liegt heute in der Wohnzone 3
(W3), in der Wohnzone 4 (W4) und in der Kernzone (KA).

Die geplante Uberbauung ist in drei Bereiche gegliedert. Im ersten Bereich kommen parallel zur
Kantonsstrasse zwei Langbauten zu stehen, im zweiten Bereich wird als Ubergangselement
zwischen der 6ffentlichen Zentrumszone und dem privaten Wohngebiet ein niedriger Punktbau
errichtet und im dritten Bereich kommen flnf quer zu den L&ngsbauten stehende Wohnbauten
mit im Suden zurlickspringenden Attikageschossen zu liegen.

Die Uberbauung soll in den 8 Gebauden Wohn-, Bliro/Dienstleistungs- sowie dffentliche Nut-
zungen (Laden und ein Restaurant) enthalten. Geméass dem Bebauungskonzept vom Juli 2013
sind 177 Parkplatze in einer Einstellhalle fir Bewohner und Beschéaftigte, 32 Parkplétze in einer
Einstellhalle fur Besucher und Kunden der 6ffentlichen Einrichtungen und 21 Parkplatze im
Freien fur Besucher der kiinftigen Wohnungen geplant.

Gleichzeitig mit dem Bebauungsplan «Lindenmatt lll» wurde die Zonen- und Richtplanéanderung
«Umzonung Lindenmatt» (vgl. separate Vorpriifung), die Anderung des Bebauungsplanes «Ge-
schaftsdorfkern Rotkreuz Stud» sowie die Aufhebung des Quartiergestaltungsplanes «Linden-
matt» zur Vorprifung eingereicht.
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2.  Vorpriifung

2.1. Bebauungsplanperimeter
Der Perimeter des Bebauungsplanes «Lindematt Ill» ist zweckmassig.

2.2. Abweichung von den gemeindlichen Bauvorschriften

Im Planungsbericht wird auf Seite 24 aufgefiihrt, in welchen Punkten der Bebauungsplan von
den gemeindlichen Bauvorschriften bzw. der Einzelbauweise abweicht.

Die Abweichungen sind folgende:

- Es werden funf statt vier Vollgeschosse realisiert.

- Die in der Kernzone (KA) maximal mégliche Firsthéhe von 17.30 m wird in den Baufeldern 4,
5 und 7 um maximal 0.30 m Uberschritten.

- Im Baufeld 1 werden Geschosse tUber dem Erdgeschoss realisiert, die hoher sind als die
zulassige Geschosshdhe gemass § 37 Abs. 2 der Bauordnung der Gemeinde Risch vom
15. Januar 2007 (BO Risch).

- Die Ausnitzungsziffer in der Kernzone betragt 0.95. Die geplante Uberbauung hat eine
Ausnitzungsziffer von 1.10, was einer Uberschreitung von 15% entspricht.

2.3. Vorzige gegeniber der Einzelbauweise
Die Vorteile des Bebauungsplanes «Lindematt lll» gegeniiber der Einzelbauweise werden in ei-
ner separaten Beilage zum Planungsbericht vom 25. Juli 2013 aufgelistet.

Die Vorteile sind ausgewiesen, womit sich die Abweichungen von der Einzelbauweise grund-
satzlich rechtfertigen.

2.4. Bebauungsplan mit Bestimmungen
Die Bestimmungen zum Bebauungsplan sind verbindlicher Bestandteil des Bebauungsplanes

«Lindematt ll».

Vorbehalt: Die Bestimmungen zum Bebauungsplan missen mit einem Titelblatt analog des
Bebauungsplanes erganzt oder im Bebauungsplan «Lindematt lll» integriert
werden.

In den Bestimmungen zum Bebauungsplan soll unter Art. 19 «Qualitatserfullung» festgelegt
werden, dass die vorgesehenen Nutzungsmasse des Bebauungsplanes nur dann gewahrt wer-
den, wenn die Bauten den erhéhten Anforderungen fiir Arealbebauungen entsprechen. Die
Verkntpfung von Vorschriften des Bebauungsplanes mit jenen der Arealbebauung ist in der
vorgesehenen Art nicht zulassig. Da der Bebauungsplan in grésserem Mass von den ordentli-
chen Bauvorschriften abweicht als eine Arealbhebauung, gelten fir den Bebauungsplan strenge-
re Anforderungen als flir eine Arealbebauung.

Vorbehalt: Diesem Umstand muss mit einer neuen Formulierung des Art. 19 der Bestim-
mungen zum Bebauungsplan Rechnung getragen werden.
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Die Gemeinden kénnen in einem Bebauungsplan keine eigenen Energievorschriften erlassen,
sondern es gilt die Bestimmung von § 1 Abs. 2 Bst. a) der Verordnung zum Energiegesetz vom
12. Juli 2005 (BGS 740.11). Die vorgesehene Bestimmung unter Art. 20 «Nachhaltigkeit» wi-
derspricht dem kantonalen Recht. Diese Bestimmung zum Bebauungsplan ist nicht genehmi-
gungsfahig.

Vorbehalt: Wenn die Gemeinde Risch im Bebauungsplan Regelungen zur Nachhaltigkeit
treffen will, so missen die Energievorschriften davon ausgeklammert sein und
die Nachhaltigkeit muss sich auf andere Themenbereiche erstrecken. Der Art.
20 der Bestimmungen zum Bebauungsplan muss angepasst werden.

2.5, Konzept Freiraum «Lindematt lll»

Das Konzept Freiraum «Lindematt lll» mit einer spezifischen Zuordnung der Nutzungen ist aus
Sicht Natur und Landschaft zu begriissen. Dem Siegerprojekt aus dem Studienauftrag liegt fur
die Umgebung ein Konzept zur Gestaltung der Freirdume des Bliros «Nipkow Landschaftsar-
chitektur AG» mit konkreten Aussagen zur Qualitat der Flachen zu Grunde. Diese Aussagen
sind im Konzept Freiraum und in den Bestimmungen zum Bebauungsplan nicht aufgeftihrt. Die
Gestaltungsgrundsatze zum Frei- und Aussenraum in den Bestimmungen zum Bebauungsplan
sind sehr allgemein formuliert. Zur Sicherstellung der ékologischen Qualitat der Freirdume feh-
len im Bebauungsplan konkrete Aussagen zur Qualitat der Flachen.

Vorbehalt: Die zentralen Aussagen zur Qualitat der Flédchen aus dem Konzept des Blros
«Nipkow Landschaftsarchitektur AG» sind in die Bestimmungen zum Bebau-
ungsplan oder in das Konzept Freiraum «Lindematt lll» zu Ubernehmen.

Vorbehalt: Das Konzept Freiraum «Lindenmatt lll» vom (Datum) ist in den Bestimmungen
zum Bebauungsplan als verhindlicher Bestandteil des Bebauungsplanes «Lin-
denmatt lll» festzulegen.

3 Anderung Bebauungsplan 2010 «Geschéftsdorfkern Rotkreuz Siid»

In dem im Jahre 1994 erstmals genehmigten und bis ins Jahre 2011 einige Male revidierten
Bebauungsplan «Geschaftsdorfkern Rotkreuz Stid» wurde bereits eine Bebauung im Bereich
des Lindenplatzes vorgesehen. Da diese mégliche Bebauung nicht mit der geplanten Uberbau-
ung korrespondiert, wird der Teil im Bereich des Lindenplatzes aus dem Bebauungsplan 2010
«Geschaftsdorfkern Rotkreuz Siid» entlassen. Die Anderung ist zweckmassig.

4. Aufhebung Quartiergestaltungsplan Lindenmatt

Gleichzeitig mit der Vorprifung des Bebauungsplanes «Lindenmatt Il1» wird der aus dem Jahre
2008 stammende Quartiergestaltungsplan «Lindenmatt», welcher u. a. Vorgaben fur das glei-
che Areal macht, aufgrund seiner Unvereinbarkeit mit der beabsichtigten Planung, vom Ge-
meinderat von Risch aufgehoben. Dieser Aufhebung steht nichts im Weg.
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5. Weiteres Vorgehen

Der Bebauungsplan «Lindenmatt lll», das Freiraumkonzept «Lindenmatt lll» und die Anderung
des Bebauungsplanes 2010 «Geschaftsdorfkern Rotkreuz Stid» kénnen im ordentlichen Ver-
fahren gemass § 39 PBG durch die Gemeindeversammlung beschlossen werden. Sofern unse-
re Vorbehalte erfullt werden, kann die Genehmigung des Bebauungsplanes und des Freiraum-
konzeptes «Lindenmatt lll» sowie die Genehmigung der Anderung des Bebauungsplanes 2010
«Geschaftsdorfkern Rotkreuz Stid» ohne Auflagen und Anderungen in Aussicht gestellt wer-
den.

6. Bedeutung der Vorpriifung

Hinsichtlich der Bedeutung der Vorprifung ist zu beachten, dass diese nur vorlaufiger und rela-
tiv summarischer Natur ist; ihr Charakter ist anders als derjenige der Uberprifung im konkreten
Einzelfall (vgl. Kélz, Kommentar zum Verwaltungsrechtspflegegesetz des Kantons Zurich. Z{-
rich 1999, N 26 zu § 20). Die Uberprufung eines konkreten Anwendungsaktes im Beschwerde-
verfahren bleibt daher vorbehalten.

Fur Fragen stehen wir gerne zur Verfligung.

Freundliche/&%]sse

Baudirek
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Heinz/ Tannler
Regierungsrat

- Bebauungsplan «Lindenmatt» 1:500 vom 18. Juli 2013 (5-fach)

- Bestimmungen zum Bebauungsplan Lindenmatt Ill vom 25. Juli 2013 (5-fach)

- Konzept Freiraum «Lindenmatt» 1:500 vom 30. September 2013 (5-fach)

- Anderung Bebauungsplan 2010 Geschéftsdorfkern Rotkreuz Std 1:500 vom 28. Marz 2011
(6-fach)

- Erlauternder Bericht zum Bebauungsplan «Lindenmatt» vom 25. Juli 2013 (5-fach)

- Vorteile des Bebauungsplans Lindenmatt (Beilage zum Planungsbericht) vom 25. Juli 2013
(5-fach)

- Aufhebung QGP Lindenmatt, 2008, Rotkreuz vom 25. Juli 2013 (6-fach)
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Kopie ohne Beilage(n) an:

- Volkswirtschaftsdirektion

- Amt flar Feuerschutz

- Baudirektionssekretariat

- Tiefbauamt, Abteilung Verkehrstechnik und Baupolizei

- Amt far Umweltschutz

- Amt fur Raumplanung, Abteilung Ortsplanung und Baugesuche (Beilagen: je 1 Expl. Be-
bauungsplan, Bestimmungen, Konzept Freiraum, Anderung Bebauungsplan, Erlauternder
Bericht, Vorteile des Bebauungsplanes und Aufhebung QGP Lindenmatt)
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T direkt 041 728 54 90
philipp.schneider@zg.ch
Zug, 13. November 2013
51544 / 3.2.4.1/12

Bebauungsplan «Lindenmatt IlI»
Empfehlungen, Hinweise und allféllig nichtberiicksichtigte Vorbehaite
(Nicht fiir die 6ffentliche Auflage)

Dieses Dokument umfasst die im Rahmen der kantonsinternen Vernehmlassung abgegebenen
Empfehiungen und Hinweise und allfallig nichtberticksichtigte Vorbehalte. Es dient den
kommunalen Behorden zur Information und ist nicht fur die 6ffentliche Auflage bestimmt.

Amt fiir Raumplanung

Titelblatt des Bebauungsplanes «Lindematt lll»

Empfehlung: Da in vielen Dokumenten (Planungsbericht, Bestimmungen etc.) vom «Bebau-
ungsplan Lindematt Ill» gesprochen wird, sollte der Titel des Bebauungsplanes
entsprechend angepasst werden oder umgekehrt.

Titelblatt des Konzepts Freiraum «Lindematt li»
Empfehlung: Wenn der Titel des Bebauungsplanes in «Bebauungsplan Lindenmatt lll» abge-
andert wird, ist der Titel des Freiraumkonzeptes entsprechend anzupassen.

Bebauungskonzept Lindenmatt Ill vom 22. Juli 2013

Gemass dem Bebauungskonzept vom Juli 2013 sind Total (Einstellhalle fur Bewohner und

Beschaftigte, Einstellhalle fir Besucher und Kunden und Besucherparkplétze im Freien)

230 Parkplatze geplant.

Hinweis: Diese PP-Anzahl entspricht nicht der Anzahl Parkplatze welche im Planungsbe-
richt im Unterkapitel 11.6.1 «Parkplatznachweis» ausgewiesen werden.

Anderung Bebauungsplan 2010 «Geschéftsdorfkern Rotkreuz Stid»

Hinweis: Wir weisen die Gemeinde Risch jetzt schon darauf hin, dass dem Amt fir
Raumplanung nach der Genehmigung der Anderung des Bebauungsplanes
2010 «Geschaftsdorfkern Rotkreuz Sud» ein bereinigter Bebauungsplan 2010
«Geschaftsdorfkern Rotkreuz Sud» fur die Aufschaltung im ZugMap/ZUGIS zu-
kommen zu lassen ist.

Amt fiir Umweltschutz

Ldrmschutz

Hinweis: Das Larmgutachten vom 13.7.2013 ist fachlich korrekt und gesetzeskonform.
Dank dem Art. 18 «Larmschutz» der Bestimmungen zum Bebauungsplan ist die
Einhaltung der larmrechtlichen Vorgaben sichergestellt. Die definitive Festle-

Aabachstrasse 5, 6300 Zug
T 041 728 54 80, F 041 728 54 89
www.zg.ch/raumplanung
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gung der notigen Massnahmen sowie der detaillierte Larmschutznachweis er-
folgt im Baubewilligungsverfahren.

Entwésserung
Hinweis: Die Entwasserung wird vorliegend mit einer Retention geplant. Sie ist im Kon-

zept Freiraum Lindenmatt schematisch dargestellt. Die Detailplanung der Ent-
wasserung sowie die definitive Volumenberechnung der Retention kénnen im
Baubewilligungsverfahren erfolgen.

Geruchsimmissionen vom Haldenhof (GS Nr. 605)

Hinweis: Das Bebauungsplangebiet liegt in der Nahe der Tierhaltungsanlagen des
Haldenhofs. Mit der Uberbauung des Bebauungsplangebiets steigt die Anzahl
der Anwohner, welche von der bereits bekannten Geruchsproblematik betroffen

sind.

Abfall und Boden

Hinweis: Vor dem Rickbau gewerblicher und industrieller Bauten ist der Baubewilli-
gungshehdrde ein Entsorgungskonzept einzureichen und genehmigen zu las-
sen.

Hinweis: Bereiche des Bodens im Bebauungsplangebiet kénnen geméass Prufperimeter

fur Bodenverschiebungen (PBV) chemisch belastet sein. Daher muss Boden,
der verschoben oder entsorgt wird in Absprache mit der Gemeinde oder der
Fachstelle Bodenschutz des Amtes fur Umweltschutz vorgangig auf bestimmte
Schadstoffe untersucht werden.

Amt fiir Feuerschutz

Hinweise: Die Feuerwehrzufahrten missen nach aktuellem Stand der Technik sicherge-
stellt sein und Hydranten sind in gentigender Anzahl einzuplanen.
Gebdaude-Schutzabsténde, Brandabschnitte und Fluchtwege miissen nach den
aktuellen VKF-Grundlagen geplant werden.
Die Fluchtwege aus den Autoeinstellhallen sind direkt ins Freie zu fuhren.

Kopie ohne Beilage(n) an:

- Volkswirtschaftsdirektion

- Amt far Feuerschutz

- Baudirektionssekretariat

- Tiefbauamt, Abteilung Verkehrstechnik und Baupolizei

- Amt fur Umweltschutz

- Amt fur Raumplanung, Abteilung Ortsplanung und Baugesuche



