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Planungsbericht zum Bebauungsplan Lindenmatt III, Rotkreuz Dezember 2013

Umfang der Planungsvorlage

Damit die geplante Uberbauung umgesetzt werden kann, ist es erforder-
lich, den gemeindlichen Richtplan und die Nutzungsplanung (Zonenplan)
anzupassen, andererseits den bestehenden Bebauungsplan in diesem Ge-

biet aufzuheben und einen neuen Bebauungsplan nach § 32 PBG zu erar-

beiten.

Zur Vorpriifung werden folgende Unterlagen eingereicht:

Anpassung gemeindlicher Richtplan 1:5'000

Nutzungsplanung: Teildnderung des Zonenplans im Gebiet Lindenmatt
11 1:2'000

Bebauungsplan Lindenmatt III 1:500 mit Bestimmungen und Konzept
Freiraum

Aufhebung bestehender Quartiergestaltungsplan Lindenmatt III
Anpassung bestehender Bebauungsplan

Planungsbericht nach Art. 47 RPV (erlauternd)

Orientierend werden folgende Unterlagen beigelegt:

Erschliessungsgutachten vom 17. Marz 2006 (erlduternd), mit Ergan-
zung vom 17. Juli 2013

Schlussbericht Studienauftrag Uberbauung Lindenmatt, Rotkreuz vom
13.05.2013 (erlauternd)

Bebauungskonzept, Stand: Juli 2013
Modell 1:500, Stand Juli 2013
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Planungsbericht zum Bebauungsplan Lindenmatt III, Rotkreuz Dezember 2013

2  Einleitung

2.1 Ausgangslage

Die Familie Hausherr hat auf eigenem Grundstiick am Rand der Zentrums-
zone von Rotkreuz bereits zwei Etappen der Wohnbebauung Lindenmatt
realisiert. Eine weitere soll mit diesem Bebauungsplan folgen.

Im Rahmen des Bebauungsplans ,Geschéaftsdorfkern Sud” (1994) wurde
bereits einen Bebauung fiir einen Teilbereich des Lindenmattquartiers, der
Ecke am Lindenplatz vorgesehen. Diese Bebauung erfillt die aktuellen An-
forderungen an die stadtebauliche Einordnung und an die architektonische
Gestaltung allerdings nicht mehr. Zwischen der Gemeinde Risch und den
Grundeigentiimern wurde 2008 im Rahmen der Erarbeitung des Quartier-
gestaltungsplanes festgelegt, dass der Bereich Lindenplatz aus dem beste-
henden Bebauungsplan herausgeldst und ein neuer Bebauungsplan erlas-

sen werden soll. Dieser neue Bebauungsplan soll die gesamte unbebaute
Flache des Areals Lindenmatt IIl umfassen.

Direkte Umgebung Areal Lindenmatt Quartier g====1 Bebauungsplan N|
Lindenmatt  f----! Geschéftsdorfkern Siid

Abb. 1: Luftbild mit Quartier Lindenmatt und Perimeter Bebauungsplan Geschaftsdorfkern Stid
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Planungsbericht zum Bebauungsplan Lindenmatt III, Rotkreuz Dezember 2013

Das fiir das Instrument Bebauungsplan notwendige Varianzverfahren wur-
de von September 2012 bis Marz 2013 durchgefiihrt. Der Vorschlag der
Biros ADP Architekten und Nipkow Landschaftsarchitektur ist daraus als
bestes Konzept hervorgegangen.

Zielsetzungen

Mit der dritten Etappe des Areals Lindenmatt werden folgende Ubergeord-
nete Ziele verfolgt:

— Erganzung des bestehenden Quartiers Lindenmatt zu einer Uberzeu-
genden Einheit

— Gestaltung des Ubergangs zwischen Kern- und Wohnzone

—  Weiterentwicklung des Areals Lindenmatt zu einem modernen Quartier
mit hoher Wohnqualitat

— Bildung eines auf Grund seiner Mischung und Vernetzung attraktiven
Nutzungsangebotes durch die Anbindung an den Dorfkern

— Starkung der Identitdt des Ortes und Bildung einer neuen Adresse
durch eine bauliche Akzentbildung am Lindenplatz

— hohe stadtebauliche Qualitaten bei angemessener Verdichtung

— hohe Wohn- und Aussenraumqualitaten sowie hohe Qualitdt fur nicht
stérendes Gewerbe und Dienstleistungsbetriebe,

— effiziente Losung der Erschliessungsaufgaben fir den motorisierten
Verkehr und den Fuss- und Radverkehr,

— optimaler Larmschutz fiir das gesamte Areal.

Grundlagen
Fir die Erarbeitung der Planung sind folgende Grundlagen massgebend:

— Bundesgesetz Uber die Raumplanung (RPG) vom 22.06.1979 (Stand:
01.07.2011)

— Raumplanungsverordnung (RPV) vom 28.06.2000 (Stand: 01.09.2009)

— Planungs- und Baugesetz des Kantons Zug (PBG) vom 26.11.1998
(Stand 1. Januar 2013)

— Verordnung zum Planungs- und Baugesetz des Kantons Zug (V PBQG)
vom 16.11.1999

— Kantonaler Richtplan vom 28.01.2004 (Stand nachgefiihrte Beschlis-
se/nachgefiihrte Karte: 07.07.2011), Synopse Anpassung kantonaler
Richtplan Kanton Zug, Stand Januar 2013

— Gemeindlicher Richtplan der Gemeinde Risch vom 21.09.2005 (Stand
Richtplankarte: 13.01.2010)

— Arbeitshilfe Bebauungsplan, Baudirektion Kanton Zug, Uberarbeitete
Fassung 2007
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Planungsbericht zum Bebauungsplan Lindenmatt III, Rotkreuz Dezember 2013

Planbestandigkeit
Bebauungsplan

Der fiir einen Teil des Areals Lindenmatt III bestehende Bebauungsplan Ge-
schaftsdorfkern Sid” aus dem Jahr 1994 ist nicht mehr zeitgemdss. Der
Quartiergestaltungsplan aus dem Jahr 2008 wird ebenfalls als Gberholt an-
gesehen, da im Rahmen des Studienauftrags ein fur den Ort addquates
und zeitgemasses Bebauungskonzept gefunden wurde. Es stellt die Uber-
gange zwischen dem bestehenden Geschéaftsdorfkern und dem bereits rea-
lisierten Teil des Lindenmattquartiers sicher.

Aus diesen Grinden wird die Planbesténdigkeit nach 20 Jahren nicht ver-
letzt.

Zonenplan

Der rechtsgiltige Zonenplan ist im Jahr 2005 in Kraft getreten. Er bezieht
sich in seiner Zonierung des Areals Lindenmatt III auf den bestehenden
Bebauungsplan Geschaftsdorfkern Sid.

Aus denselben Griinden, wie die Anpassung des Bebauungsplans die Plan-
bestandigkeit nicht verletzt, ist auch im Fall des Zonenplans nach 8 Jahren
keine Verletzung der Planbesténdigkeit festzustellen.

planteam
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Planungsbericht zum Bebauungsplan Lindenmatt III, Rotkreuz Dezember 2013

Projektorganisation

Die Erarbeitung der Planungsinstrumente erfolgte durch folgende Fachleu-
te:

Auftraggeber

Gemeinde Risch, Abteilung Planung/Bau/Sicherheit, Zentrum Dorfmatt,
Postfach 263, 6343 Rotkreuz

Verantwortlicher Projektleiter: Patrik Birri

Bebauungsplan

Planteam S AG, Inseliquai 10, 6002 Luzern

Verantwortlicher Projektleiter: Roger Michelon, dipl. Kult. Ing. ETH/SIA, Pla-
ner FSU/RegA, Sachbearbeitung: Christine Bopp, Politologin BA, Raumpla-
nerin MSc

Richtprojekt

ADP Architekten AG, Seefeldstrasse 152, 8008 Zirich

Nipkow Landschaftsarchitektur, Seefeldstrasse 307, 8008 Ziirich

Hausherr Architektur AG, Waldhof 5, 6343 Rotkreuz

Verantwortlicher Projektleiter: Urs Hausherr

Verkehrskonzept und Verkehrsgutachten

TEAMverkehr.zug AG, Zugerstrasse 45, 6330 Cham

Verantwortlicher Projektleiter: Oscar Merlo, dipl. Bauingenieur ETH / SVI /
REG A, Verkehrsingenieur;

Larmbeurteilung

Ingenieurbiiro Beat Sagesser, Sumpfstrasse 3, 6300 Zug

planteam



Planungsbericht zum Bebauungsplan Lindenmatt III, Rotkreuz

4  Ablauf der Planung

Dezember 2013

4.1 Ordentliches Verfahren fiir Bauvorschriften, Zonen- und
Bebauungspline im ordentlichen Verfahren
Die Erarbeitung des BBP erfolgt in folgenden Schritten:
Gemeinderat Bevolkerung Einwohnergemeinde Baudirektion Regierungsrat
Einleitung durch |
Beschluss bei Be-
bauungsplénen (§ 3a
Abs, 182V PEG) ‘
sovde Entwurf +  Vorprifung innert
3 Monaten
Bereinigung (§ 39 Abs. 1 PEG)
(§ 38 Abs. 2 PEG) Genehmigung, wenn
v , keine gitiche Bel-
Auflage 30 Tage und z legung von Einwend-
zweimalige Amtsblatt- Genshmigung innert 3 ungen erfolgt cder die
T Monaten, sofern keine e
publikation schriftliche Beschwerda Baudirektion ervagt
(§ 39 Abs. 2 PBG) Einwendungen eingereicht wurde (§ 5 ,G,:;..t:mi::?.ﬁ.v:.
;‘ NRRAN 2 rag) Beschhuss und 'Ag’ﬁz 82'2 Z:eg’ auszusprechen oder
Antrag Abstimmung PBG \’§m 7 ; : mit Auflagen / Beding-
(§ 39 Abs. 4 PBG) (§ 39 Abs. 4 PBG) De;e m.§7Bst.c ungen 2u versehen
of;;’:’;}"’" (§ 7 Bst. c Ziff. 2 Dele-
-+ Rt Beschwerden / gationsverordnung)
ﬂ;ﬁadﬁi:&‘: > (§41 Abs. 3 PEG) oder wenn Beschwer-
(§41Abs. 1 PBG) | Auflage 30 Tage und d.l;?g::;c ? ;’;g‘h
: Zweimalige Amtsbiatt- V.m.§7 BS: P
pubkkation, falls Re- R :
Amtsbiattpublikation gierungsrat Anderung- Delega:s:gs ;rerord
des rechtskréftigen en beschliesst
Beschlusses {§ 42 Abs. 3 PBG}
(Empfehlung) und bei Beschwerden

Abb. 2: Bebauungsplanverfahren im ordentlichen Verfahren (aus: Schemata Bauverfahrensablaufe, 2012)

4.2 Bisherige Planungsschritte
— Studienauftrag Sept. 2012 — Mai 2013
— Weiterbearbeitung des Siegerprojekts Mai - Juni 2013
— Information kantonaler Amtsstellen 24.06.2013
— Ausarbeitung Entwurf Planungsinstrumente mit Juli 2013
— Bebauungsplan mit Bestimmungen
— Umzonung gemeindlicher Richtplan
— Nutzungsplanénderung
— Aufhebung bestehender Bebauungsplan
— Aufhebung bestehender Quartiergestaltungsplan
— Vorlage an den Gemeinderat August 2013
— Kantonale Vorprifung Okt. / Nov. 2013

— Bereinigung der Unterlagen infolge kantonaler Vorpriifung  Nov. 2013

6 |planteam
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Planungsbericht zum Bebauungsplan Lindenmatt III, Rotkreuz Dezember 2013

Anpassung aufgrund der kantonalen Vorpriifung

Samtliche im Vorprifungsbericht vom 13. November 2013 enthaltenen
Vorbehalte wurden umgesetzt. Im Folgenden werden die Anpassungen
dargestellt, in Klammern wird das jeweilige Kapitel des Vorprufungsbe-
richts genannt;

— Die Bestimmungen zum Bebauungsplan erhalten ein Titelblatt analog
des Bebauungsplanes (2.4. Bebauungsplan mit Bestimmungen).

— In Art. 19 der Bestimmungen wird auf den Verweis auf § 46 BO (Areal-
Uberbauungen: erhdéhte Anforderungen) fir Wohnbauten und § 51 BO
(Arealiberbauungen in der Arbeits- und Dienstleistungszone) verzich-
tet. Stattdessen wird auf § 45 BO (Arealliiberbauungen: erhdhte Anfor-
derungen) verwiesen (2.4. Bebauungsplan mit Bestimmungen).

— Der Art. 20 wird ersatzlos gestrichen (2.4. Bebauungsplan mit Bestim-
mungen).

— Die zentralen Aussagen zur Qualitat der Flachen aus dem Konzept des
Buros ,Nipkow Landschaftsarchitektur AG" wurden in die Bestimmun-
gen zum Bebauungsplan integriert (2.5. Konzept Freiraum ,Lindematt
Ir").

— Das Konzept Freiraum ,Lindenmatt III" ist neu verbindlicher Bestandteil
des Bebauungsplans ,Lindenmatt III" (2.5. Konzept Freiraum ,Lindematt
1mI")..

Dartber hinaus wurden folgende Aussagen zu weiteren Planungsinstru-

menten genannt:

Anderung Bebauungsplan 2010 ,Geschaftsdorfkern Rotkreuz Sud“ (Kap.
3): ,Die Anderung ist zweckmassig®.

Aufhebung Quartiergestaltungsplan Lindenmatt (Kap.4): ,Dieser Aufhe-
bung steht nichts im Weg.*

Anstehende Planungsschritte

— Publikation der 6ffentlichen Auflage im Amtsblatt
— Offentliche Auflage 30 Tage

— Behandlung der schriftlichen Einwendungen

— Vorlage an die Stimmberechtigten

— Beschlussfassung an Gemeindeversammlung

— Publikation der 6ffentlichen Auflage im Amtsblatt
— Offentliche Auflage 30 Tage (Beschwerdeverfahren)
— Beschwerden an Regierungsrat

— Genehmigung Regierungsrat und Beschwerdeentscheid

planteam
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Planungsbericht zum Bebauungsplan Lindenmatt III, Rotkreuz Dezember 2013

Planungsrechtliche Vorgaben

Kantonaler Richtplan

Giiltiger Richtplan

Der kantonale Richtplan legt die Grundziige der langfristigen rdumlichen
Entwicklung des Kantons und der Gemeinden fest. Er ist behdrdenverbind-
lich, d.h. Kanton wie auch Gemeinden sind verpflichtet, den Richtplan bei
ihren raumwirksamen Tatigkeiten zu berlcksichtigen (z.B. kommunale
Richt- und Nutzungsplanung).

Nachfolgend werden die fiir das Areal Lindenmatt relevanten Richtplanin-
halte aufgefiihrt. Sie sind als Rahmenbedingungen fiir die anschliessende
Umsetzung des Vorhabens in die kommunalen Planungsinstrumente zu
berticksichtigen.

Abb. 3: Ausschnitt kantonale Richtplankarte

Grundziige der raumlichen Entwicklung

Kanton und Gemeinden sollen ihre Position innerhalb der Schweiz und zwi-
schen den Zentren Zirich und Luzern starken und mit innovativen Projek-
ten und Leistungen mit regionaler und nationaler Ausstrahlung Zeichen
setzen.

Die Gemeinden haben bei der Nutzungsplanung die Verfiigbarkeit von
Grundstiicken zu beriicksichtigen und auf einen ausgewogenen Nut-
zungs- und Dichtemix zu achten.

Gebiete um die wichtigen Knotenpunkte des 6ffentlichen Verkehrs sol-
len gestarkt werden; die Gemeinden foérdern hier das Wohnen, lassen hohe
Baudichten zu, setzen architektonische Akzente und konzentrieren ver-
kehrsintensiven Nutzungen.

planteam
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Planungsbericht zum Bebauungsplan Lindenmatt III, Rotkreuz Dezember 2013

Siedlung

Die Gemeinden unterstiitzen mit planerischen Massnahmen die Attraktivi-
tat ihrer Kerngebiete (Einkaufen, 6ffentliche Platze, architektonische Qua-
litat). Der Kanton tragt mit der Gestaltung des Strassenraumes der Kan-
tonsstrassen zur Attraktivitat bei.

Die Gemeinden haben fiir eine den Bedirfnissen der Bevdlkerung entspre-
chende Siedlungsqualitit zu sorgen (Ortsbild, Qualitat der Architektur,
Umgebungs- und Freiraumgestaltung, Erschliessung und Parkierung).

Die Gemeinden haben bei der Revision der Nutzungsplanung sicherzustel-
len, dass die Grundnutzung bei den Haltestellen der Stadtbahn und wichti-
ger Bushaltestellen geniigend hohe Dichten zulasst.

Kanton und Gemeinden sorgen flir 6kologische Ausgleichsflachen in der
Siedlung und achten auf eine naturnahe Umgebungsgestaltung und
kdnnen entsprechende Regelungen in Sondernutzungsplane aufnehmen.

Verkehr

Bund, Kanton und Gemeinden sichern die Rdume fir Vorhaben im Richt-
plan.

Der Velo- und der Fussgangerverkehr sollen vom Kanton und den Ge-
meinden geférdert werden.

Ver- und Entsorgung, weitere Raumnutzungen

Die Gemeinden haben bei der Revision ihrer Nutzungsplanung die Begren-
zung der Einwirkung von Stérféllen zu prifen und kdnnen dazu geeignete
raumwirksame Vorschriften erlassen.

Anpassung Richtplan 2013

Grundziige der raumlichen Entwicklung
G 1.5 Bevolkerungsverteilung

Die Bevdlkerungsverteilung wird von der Umzonung und dem Bebauungs-
plan nicht tangiert, da es sich gemass G 1.6.1 um eine Verdichtung im heu-
tigen Siedlungsgebiet handelt.

Siedlung

S 5 Siedlungsqualitat/ Dichten der Siedlungen/ Natur in der Siedlung/

Naherholung

— Die Siedlungsqualitadt ist durch das durchgefiihrte Variantenstudium
gewabhrleistet (S 5.1).

— Die Grundlage fiir den Bebauungsplan ist das Ergebnis eines 2-
Phasigen Studienauftrags, aus dem das Projekt von ADP Architekten als
Sieger hervorgegangen ist (siehe Kapitel 6). Es wird damit den Anforde-
rungen gerecht (S 5.2.3);

planteam



5.2

Planungsbericht zum Bebauungsplan Lindenmatt III, Rotkreuz Dezember 2013

— Die Einbindung des Kantons erfolgt in der Ubergangszeit bis zur Ge-
nehmigung des neuen Richtplans im Rahmen der kantonalen Vorpri-
fung (S 5.2.5).

Gemeindlicher Richtplan

Der gemeindliche Richtplan zeigt auf, wie sich das Gemeindegebiet raum-
lich entwickeln soll. Er ist behérdenverbindlich, d.h. die Gemeinde muss ihn
bei ihren raumwirksamen Tatigkeiten beriicksichtigen.

Nachfolgend werden die fiir das Areal Lindenmatt III relevanten Inhalte
aufgefihrt. Sie sind als Rahmenbedingungen fir die Umsetzung des Vor-
habens in die Planungsinstrumente zu bertcksichtigen.

Siedlungsentwicklung

Die Gemeinde soll laut glltigem Richtplan bis 2020 ohne innere Verdich-
tung auf hochstens 9'800 Einwohnerlnnen anwachsen, mit Schwerpunkt
der Entwicklung in Rotkreuz stdlich der Bahn. Ein Entwurf mit bis zu 12500
Einwohnern im Jahr 2030 ist zurzeit beim Kantonsrat in Beratung.

Das Areal Lindenmatt III ist im Plan zum Teil als Vorranggebiet fir
Mischnutzungen zum anderen Teil als Vorranggebiet Wohnnutzung be-
zeichnet.

Verkehr

Fiir die Erschliessung des gesamten Quartiers Lindenmatt sind im Plan zwei
Anschlusspunkte fir neue Erschliessungen aufgezeigt.

10 | planteam



Planungsbericht zum Bebauungsplan Lindenmatt III, Rotkreuz Dezember 2013
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Abb. 4: Ausschnitt Gemeindlicher Richtplan (Ausgabe Januar 2010)
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Planungsbericht zum Bebauungsplan Lindenmatt III, Rotkreuz Dezember 2013

5.3 Kommunale Nutzungsplanung

5.4

Abb. 5: Ausschnitt Zonenplan

Der nordliche Teil des Areals Lindenmatt III, also der Teil, der bereits Teil
des Bebauungsplans Geschéftsdorfkern Sid ist, ist im Zonenplan als Kern-
zone (KA; im Plan dunkelrot), der restliche Teil ist als Wohnzone 4 (W4; im
Plan rot) ausgewiesen. Zudem ist der nérdliche Bereich mit einer Bebau-
ungsplanpflicht (schwarz umrahmt) und der stdliche Teil mit einer Areal-
bebauungsplanpflicht (griin umrahmt) belegt.

Massgebend sind § 18 Grundmasse und § 24 Erganzungsbestimmung
Kernzone der Bauordnung Risch von 2005.

Quartiergestaltungsplan Lindematt III

Fir das Areal Lindenmatt II und III existiert ein Quartiergestaltungsplan
aus dem Jahr 2008. Er schliesst den Bereich am Lindenplatz entlang Lu-
zerner- und Kuntwilerstrasse ein und sieht den Abbruch der bestehen-
den Gebaude in diesem Bereich vor. Der Quartiergestaltungsplan ist ein
gemeindlicher Teilrichtplan gemass § 43 PBG und legt behordenver-
bindliche Ziele zur rdumlichen Entwicklung fest (siehe §4 Bauordnung
Risch Rotkreuz). Die Wohniberbauung Lindenmatt II wurde gemass
dem Quartiergestaltungsplan respektive Arealbebauungsplan mit ei-
nem Ausnitzungsbonus von 10% und einem zusatzlichen Vollgeschoss
realisiert.

12 | planteam



Planungsbericht zum Bebauungsplan Lindenmatt III, Rotkreuz Dezember 2013

Auf dem Areal Lindenmatt II ist der Quartiergestaltungsplan bereits
realisiert. Auf dem Areal Lindenmatt III stimmen die Vorgaben nicht
mehr mit den aktuellen Planungen Uberein. Aus diesem Grund wird es
als sinnvoll erachtet, den bestehenden;—rechtgiiltigen Quartiergestal-
tungsplan Lindenmatt III aufzuheben.

GEMEINSCHAFTLICHE SPEL-

LEGENDE: [] ceatumcsserecs armazm BAUBEREICHE W] NDFREGETAAGHEN
ENTEORGUNGSSTELLE

[] SEBAUUNGSPLANPERMETER 16642002 NLAGE SCHEMATISCS)

[]  AREALBEBAUUNGS PERINETER  17120m2 GRONRAUM | AUSLAUF SCHUTTELMUEGEL 5] BAUBEREICH LINDENPLATZ
GESCHAFTSDORFKERN ROTKRELZ SO 3

| == BEGRONTE PARKFELDER WIRD IN ZUSAMMENARSEN MIT DER
SEBNANGILAN Liv) a2 GEMEINDE RSCH ERARBEITET
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Abb. 6: Quartiergestaltungsplan Lindenmatt, 2008

5.5 Arealbebauungsplan Lindenmatt I und II

Uber die an das Planungsgebiet angrenzenden Areale Lindenmatt I und II
bestehen rechtsglltige Arealbebauungsplane.

Die Bebauungen Lindenmatt I und II bestehen bereits. Relevant fiir den
Bebauungsplan Lindenmatt III sind insbesondere die Erschliessung sowie
die Anknlpfung der Umgebung. Es bestehen keine Widerspriiche.
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Abb. 8: rechtsgliltiger Arealbebauungsplan Lindenmatt II (21.11.2008)
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5.6 Bebauungsplan ,Geschaftsdorfkern Siid” (1994, 2010)

Der Bebauungsplan ,Geschéftsdorfkern Sid” umfasst das Gebiet des
Dorfkerns siidlich der Gleise entlang der Luzerner- und Buonaserstras-
se. Er beinhaltet die bauliche Erneuerung des alten Dorfkerns mit einem
vielfaltigen Angebot an Nutzungen, unter anderem Wohnen, Arbeiten
und Dienstleistungen sowie die Gestaltung attraktiver Platze und Frei-
raume. Der Bebauungsplan legt unter anderem Baubereiche, Anzahl
Vollgeschosse, Geschosshéhen und Nutzungen fest. Ziel der Vorgaben
ist ein einheitliches Gesamtbild entlang der Luzernerstrasse und dem
Kreuzplatz.

Dieser Bebauungsplan ist zu einem Grossteil realisiert. Der Teil, der im
Areal Lindenmatt liegt, wird in einem separaten, parallel laufenden Ver-
fahren aufgehoben.

il .

Bereich Bebauungs- *
plan Lindenmatt IlI

Abb. 9: Bebauungsplan Geschéftsdorfkern Rotkreuz-Std, 2010
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6 Konzeptentwicklung

6.1 Studienauftrag

Die Familie Hausherr beauftragte im Rahmen eines Studienauftrags drei
Architekturblros mit der Erarbeitung einer Projektstudie fiir das Areal Lin-
denmatt III. Die Biros unterbreiteten dem Beurteilungsgremium, welches
sich aus Vertretern der Eigentimergemeinschaft, der Gemeinde Risch, des
Kantons und externen Fachpersonen zusammensetzte, drei unterschiedli-
che Projektansatze.

u Entscheid des Beurteilungsgremiums

Das Beurteilungsgremium wahlte aus den drei Vorschldgen schliesslich den
Entwurf der Ziircher Architekturbiiros ADP Architekten und Nipkow Land-
schaftsarchitektur als Grundlage fiir die Weiterbearbeitung aus. Das stad-
tebauliche Konzept bietet gemass Bericht des Beurteilungsgremiums ,ein
hohes Potenzial und Flexibilitat fur eine Weiterentwicklung auf. Ihr gelingt
die gewtlinschte stadtebauliche Weiterentwicklung mit feinfihliger Integra-
tion in ortliche Strukturen.”

6.2 Stadtebauliches Konzept Biiro ADP Architekten, Ziirich

< A g
e .

Abb. 10: Situation Vorschlag Biiro ADP Architekten
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Abb. 11: Schnitt Vorschlag Biiro ADP Architekten

Abb. 13: Visualisierung Vorschlag Biro ADP Architekten
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Planungsbericht zum Bebauungsplan Lindenmatt III, Rotkreuz Dezember 2013

Weiterbearbeitung des Siegerprojektes

Im Rahmen der Weiterbearbeitung wurde das Siegerkonzept durch ADP
Architekten, Nipkow Landschaftsarchitektur und das Blro Hausherr Archi-
tektur AG Uberarbeitet.

Basierend auf den Empfehlungen aus dem Jurybericht wurden folgende
Anpassungen durchgefiihrt (Details siehe Anhang 1):

Der Punktbau und der dahinter liegende Langbau werden so geschoben,
dass die kantonale und gemeindliche Baulinie eingehalten sind. Der 6f-
fentliche Platz wird dadurch grésser.

Die Erdgeschosshdhen im Punktbau und im Langbau an der Luzernerstras-
se werden so angepasst, dass die Anforderungen an Bauten in der Kernzo-
ne erflllt werden.

Die Parkplatze fir Bewohner werden in der Tiefgarage klar getrennt von
den Parkplatzen fir Besucher und Kunden.

Der gesamte Tiefgaragenbereich wird statisch und héhenmassig so ausge-
legt, dass eine ausreichende Substratiiberdeckung die Bepflanzung mit
hochstammigen Baumen erlaubt.

Die Besucherparkplatze an der Kintwiler- und an der Lindenmattstrasse
werden in die Freiraumgestaltung integriert.

Die Lindenmattstrasse wird streckenweise einspurig und damit verkehrsbe-
ruhigt. Der Strassenraum wird gestalterisch aufgewertet.

Das Richtprojekt wird in einzelnen Punkten weiterentwickelt und optimiert,
die stadtebauliche Konzeption des Siegerprojektes bleibt dabei erhalten.
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Weitere Beitrage zum Studienauftrag

Stadtebauliches Konzept Biiro Beat Rothen Architektur, Winterthur,
Miiller Illien Landschaftsarchitekten, Ziirich

Abb. 14: Situation Vorschlag Blro Beat Rothen Architektur

Stadtebauliches Konzept Biiro Hiisler+Hess Landschaftsarchitekten,
Luzern, Lithi+Schmid Architekten, Luzern

-5 J'®

g

Abb. 15: Situation Vorschlag Blro Husler+Hess Landschaftsarchitekten
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7  Anpassung Nutzungsplanung

Im Areal Lindenmatt Il sind 5 Vollgeschosse mit Attika mit einer AZ von 1.1
geplant. Damit ist das Mass in der bestehenden Viergeschossigen Wohn-
zone Uberschritten. Aus diesem Grund wird die heute schon in einem Teil-
bereich bestehende Kernzone auf den gesamten Bebauungsplanperimeter
Lindenmatt III ausgeweitet.

7.1 Anpassung Bauordnung

Die Bauordnung wird nicht angepasst.

7.2 Anpassung Zonenplan

Der Zonenplan wird wie folgt angepasst:
- Ausweitung der Kernzone auf den gesamten Bebauungsplanperi-
meter Lindenmatt III.

/ Q 50 100
5. e —
Genehmigungsinhalt
Bauzonen ES
- Kemzone (KA) ]
- Wohnzone 4 (W4) 1] .
Nicht-Bauzenen / iberlagemde Nutzung
[ Kemzone (ka) m [ ] Arealbebauungsplanpficnt (abe)
Nicht-Bauzonen / liberlagemde Nutzung [ eebauungsplanpficnt oe)
[ vandwinschafiszone L) "
E N Informationsinhalt
l icht (abe)
l:] Areafbebauungsplanpficht (abe) Bebauungsplanpfiicht (Bp)
D Bebauungsplanpfiicht (bp) .
Informationsinhalt
I v
[ verkehrshische (vF)

Abb. 16: Vergleich Ausschnitt rechtsgiiltiger Zonenplan (links) — Zonenplan mit Anderungen (rechts). Siehe auch Originalplane in der
Beilage.
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8.1

8.2

Planungsbericht zum Bebauungsplan Lindenmatt III, Rotkreuz Dezember 2013

Anpassung gemeindlicher Richtplan

Richtplantext

Es sind keine Anderungen erforderlich.

Richtplankarte
Erschliessung

Die Haupterschliessung erfolgt Gber die bestehende Tiefgarage Lindenmatt
II, die Uber die Luzernerstrasse angebunden ist. Lediglich die Besucher-
und Kundenparkplatze werden Uber die Kiintwilerstrasse erschlossen.

Dies ist im Richtplan vorgesehen, der beide Erschliessungsvarianten vor-
sieht. Daher ist im Bereich Erschliessung keine Anpassung erforderlich.

Anpassung Vorranggebiet

Das Vorranggebiet fir Mischnutzung wird entsprechend der Kernzone re-
daktionell erweitert und ersetzt auf diesem Gebiet das Vorranggebiet
Wohnen. Diese Anderung in der Ausgangslage ist keine materielle Ande-
rung des Richtplans. Damit konnte auf eine formelle Anpassung des Richt-
plans im ordentlichen Verfahren verzichtet werden.

Die Anderung in der Ausgangslage wird trotzdem dargestellt und lauft im
Gesamtverfahren mit.
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Abb. 18: Ausschnitt aus dem rechtsgiiltigen Richtplan mit Anderungen (Zustand nach Geneh-
migung). Siehe auch Originalpléne in der Beilage.
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Planungsbericht zum Bebauungsplan Lindenmatt III, Rotkreuz Dezember 2013

9 Anderung Bebauungsplan 2010, Geschiftsdorf-

Abb. 19: Ausschnitt aus dem rechtsgultiger Bebauungsplan Geschéaftsdorfkern Siid mit aufzuhebendem Teilbereich blau umrandet.
Bestimmungen

Folgende Absatze aus den Bestimmungen werden aufgehoben, da sie nur
den im Plan aufzuhebenden Perimeter betreffen:

34. Westlich des Lindenplatzes und siidlich der Kantonsstrasse sind die im
UG zu realisierenden Parkplatze beziglich Lage und Anordnung frei
bestimmbar (keine Darstellung im Bebauungsplan).

10 Aufhebung Quartiergestaltungsplan Lindenmatt,
2008

Der Quartiergestaltungsplan Lindenmatt aus dem Jahr 2008 wird aufgeho-
ben, da er mit dem aktuellen Konzept nicht kompatibel ist.
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11.1

Planungsbericht zum Bebauungsplan Lindenmatt III, Rotkreuz Dezember 2013

Bebauungsplan Lindenmatt III

Verhaltnis zur Bauordnung (BO)

Gemass § 32 Abs. 1 PBG konnen in Bebauungspldnen Abweichungen von

den kantonalen und gemeindlichen Bauvorschriften festgelegt werden.

Gleichzeitig mit dem Bebauungsplan wird auch der Zonenplan geandert.

Zu den Bestimmungen in der Bauordnung gibt es folgende Differenzen:

— Eswerden 5 statt 4 Vollgeschosse realisiert.

— Die zulassigen Firsthohen von max. 17.30 m, gemessen ab OK Fussbo-
den EG, kdnnen in den Baufeldern 4, 5 und 7 um maximal 0.30 m Uber-
schritten werden.

— Im Baufeld 1 werden Geschosse lber dem Erdgeschoss realisiert, die
hoher sind als 3.00 m Geschosshéhe gem. § 37 Abs. 2 BO Risch.

Abweichungen Ausniitzungsziffer

Die Ausnitzungsziffer in der Kernzone betrdgt 0.95. Die geplante Bebau-
ung hat eine Ausnitzungsziffer von 1.1, was einer Uberschreitung um 15%
entspricht.

Diese Abweichung kann mit der hohen Qualitdt des zugrundeliegenden
Konzepts legitimiert werden.

Hinzu kommt, dass die Erdgeschosse als Vollgeschosse angerechnet wer-
den missen, obwohl sie zu einem erheblichen Teil aus Nebenflachen be-
stehen und nicht fir Wohnen genutzt werden. Bei einem anderen bauli-
chen Konzept kdnnten die max. zuldssigen EG-Hohen fir das erste Wohn-
geschoss eingehalten werden und die Nebenrdume wéaren im Unterge-
schoss und damit nicht anrechenbar. Die AZ wiirde sich dadurch erheblich
verringern.

Im Folgenden wird aufgezeigt, welche AZ die Bebauung hatte, wenn nur
die tatsachlich ausnutzungsbelasteten Flachen angerechnet wiirden.

Baufeld maximale m> Wohnfla- | maximale m* Gewerbe- | m’ Nebenfliche im EG
che im EG flache im EG

4 220.00 50.00 70.00

5 40.00 30.00 240.00

6 50.00 100.00 230.00

7 40.00 30.00 240.00

8 50.00 100.00 230.00
Total a GF 400.00 310.00 1'010.00

Total werden momentan 15'800.00 m? aGF bei einer anrechenbaren Land-
flache von 14'678.00 m* berechnet (Berechnung der aLF sieche Anhang 2).
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Wiirden davon die Nebenflachen aus dem EG abgezogen, bleiben noch
14'790.00 m’ aGF, die zu einer AZ von 1.0 fiihren.

Die geméss Bauordnung §18 in der Kernzone zuldssige AZ von 0.95 wirde
damit anndhernd eingehalten.

11.2 Verhiltnis zum Zonenplan

Die Zonenplandnderung, die parallel zum Bebauungsplan aufgelegt wird,
enthalt grundsatzlich eine Bebauungsplanpflicht. Darum miissen keine
Abweichungen festgelegt werden.

11.3 Die wesentlichen Elemente des BBP

Der Bebauungsplan Lindenmatt III besteht aus

— Bestimmungen zum Bebauungsplan Lindematt III

— Situationsplan 1:500 zum Bebauungsplan Lindenmatt III

— Konzept Freiraum 1:500, der die Aussenraumgestaltung Uber den ge-
samten Bereich des Bebauungsplans Lindenmatt III regelt.

11.3.1 Umsetzung Konzept ADP Architekten

Wegleitende Elemente sind:

— Zwei Langbauten parallel zur Kantonsstrasse,

— ein niedrigerer Punktbau als Ubergangselement zwischen &éffentlichem
Dorfkern und privatem Wohngebiet,

— funf quer zu den Langbauten stehende Wohnbauten im Siden mit
rickspringenden Attikageschossen.

Plan: Baufelder, Anordnungsbereiche

Artikel: 1,2,4,5,6,8

11.3.2 Erschliessung

Die Erschliessung erfolgt kiinftig ab der Kiintwilerstrasse flr die unterirdi-
schen Kunden- und Besucherparkplatze. Die Erschliessung der unterirdi-
schen Bewohnerparkplatze erfolgt tGber die Luzernerstrasse und durch die
bestehende Tiefgarage Lindenmatt II. Die oberirdischen Besucherparkplat-
ze werden Uber die Lindenmattstrasse erschlossen.

Plan: Erschliessung MLV, LV, Erschliessung Tiefgarage ab Tiefgarage
Lindenmatt II, Verkehrsflache Lindenmattstrasse

Artikel: 10, 11

11.3.3 Freiraum und Umgebung

Fir die Freiraum- und Umgebungsgestaltung wurde ein Konzept Freiraum
erarbeitet (siehe Kap. 11.4). Der Freiraum zwischen den Gebauden ist
durchgriint und dient fir die Realisierung von Querverbindungen. Der
Umgebungsbereich ist zum Teil befestigt und dient der Erschliessung fir
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den Langsamverkehr und als Service-, Rettungs- und Feuerwehrzufahrt.
Ausserdem wird die Lage der Entsorgungsstellen dargestellt.

Plan: durchgriinter Freiraum, Umgebungsbereich, Verkehrsflache Lin-
denmattstrasse,

Artikel: 14, 15, 16, 17

11.3.4 Offentlich zuginglicher Platz

114

Der &ffentlich zugangliche Platz bildet den Ubergang von der bestehenden
Bebauung Geschaftsdorfkern Sid zum Lindenmattareal. Er ist 6ffentlich
und kann genutzt werden, z.B. fiir Bestuhlung durch ein Restaurant oder
fur den Verkauf, allerdings nicht fir Parkierung.

Plan: offentlich zugénglicher Platz

Artikel: 13

Konzept Freiraum (Richtprojekt Lindenmatt Risch Rot-
kreuz)

Das Areal Lindenmatt III soll als Einheit ablesbar und spiirbar sein. Um die-
sen Gesamtzusammenhang und eine gute Aussenraumqualitat zu gewahr-
leisten, wurde aus dem Vorschlag des Biros Nipkow Landschaftsarchitek-
tur, Zurich, im Rahmen des Studienauftrags, ein Konzept Freiraum ausge-
arbeitet. Dieses zeigt auf, Giber welche Elemente sich die verschiedenen Be-
reiche mit klar erkennbarer Gestaltung zu einem ablesbaren Gesamtbild
verbinden. Ausserdem werden die unterschiedlichen Stufen der Privatheit
der Bereiche verstandlich.
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Abb. 20: Konzept Freiraum, Juli 2013

Planungsbericht zum Bebauungsplan Lindenmatt III, Rotkreuz Dezember 2013

Kernaussagen des Gesamtkonzeptes sind:

Ein urban gestalteter 6ffentlicher Platz umgibt den Punktbau am Kreisel
Lindenplatz

Der Freiraum an der Luzernerstrasse bezeichnet die Privatheit dieser Vor-
zone, ohne sich vom Strassenraum baulich geschlossen abzutrennen

Der Gemeinschafts- und Spielbereich Mitte entwickelt sich geschitzt
von den beiden Langbauten als grossziigig durchgriinte Landschaft. Das
Wegnetz mit Asphaltbelag weitet sich zu chaussierten, platzartigen und
Baum bestandenen Orten des Aufenthalts und Spiels, der Ankerzone fir
Orientierung, Erschliessung und Aktivitat.

Im begriinten Freiraum Siid stehen die quer zu den Langbauten ange-
ordneten Baukoérper im Siden ungestdrt in der maximal ausgedehnten
Wiesenflache, deren Auslaufer sich mit den Erschliessungs- und Platzfla-
chen in der Mitte verzahnen.
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Planungsbericht zum Bebauungsplan Lindenmatt III, Rotkreuz Dezember 2013

Der Strassenraum Lindenmattstrasse wird durch Verengung der Fahr-
bahnflache und streckenweise einspurige Strassenfiihrung den Bedurfnis-
sen der Anwohnerschaft nach Sicherheit und Verkehrsberuhigung ange-
passt.

11.5 Larmgutachten

Siehe separates Dokument ,Larmbeurteilung”, erstellt durch Ingenieurbiro
Beat Ségesser, Zug vom 5. Juli 2012, mit Ergdnzung vom 13. Juli 2013.

11.6 Verkehrsgutachten

Siehe separates Dokument ,Verkehrsgutachten”, erstellt durch TEAMver-
kehr, Cham vom 5. Juli 2012.

11.6.1 Parkplatznachweis

Flicheinm2 PP Wohnen Bes.Wohnen Bes.Kunden Beschiftigte Total

1PPMO0mM2 1 PP/A00 m2

12'800 128 26
1'300 5 30
300 10 3
400 20 4
15'000 128 26 35 37 226
165
2200

Restaurant Annahme 80-100 Sitzplatze
VSS-Norm: 1 PP pro 3-6 Sitzplatze / Annahme 1 PP pro 4 Sitzplatze = 20 PP

VS5-Norm Wohnen
1 PP pro 80 m2 12'800 160 16

1 PP pro 100 m2 12'800 128 13

Besucher 10%

Effektive Anzahl PP 128 21 32 a7 218
Aussen-Platze 21 21
Tiefgaragenplatze 128 32 37 197

Die insgesamt 218 PP entsprechen ca. 150 PP pro ha.

11.6.2 Mobilitatslenkung

Eine Mobilitdtslenkung wird bei der geringen Anzahl frei zuganglicher
Parkplatze an dieser Lage nicht bendtigt. Der Entscheid, ob eine monetéare
und lenkungswirksame Bewirtschaftung erforderlich ist, wird dem Eigen-
timer/ Betreiber der Anlage Uberlassen.

28 | planteam



Planungsbericht zum Bebauungsplan Lindenmatt III, Rotkreuz Dezember 2013

Anhang 1: Weiterentwicklung des Siegerprojekts
zum Bebauungskonzept

Baufeld 1/ Punktbau

Punktbau von Luzerner- und Kiintwilerstrasse zuriickgeschoben, ca. 1.80
und 6.00 m

— kantonale und gemeindliche Baulinie eingehalten

— Offentlicher Platz deutlich grosser

EG: Geschosshohe 4.50 m
— Einhaltung von §24 Abs. 1 BO Risch (Kernzone)
— Raumqualitat fiir 6ffentliche Nutzung (z.B. Laden)

Fassade im EG verglast
— grossere Transparenz fiir 6ffentliche Nutzung
— mehr Licht und Raumqualitat fur 6ffentliche Nutzung

Abweichung zum Schlussbericht des Beurteilungsgremiums

2.0G: normale Geschosshdhe fiir Baroraume

— Punktbau wir dadurch nicht zu hoch

— Formal bessere Gebadudegestaltung

— Hohenabstufung zu Langsbauten bleibt erhalten

— lichte Hohe ca. 3.10 m ist fur die geplante Nutzung geniigend (Dienst-
leistung, Buros)

Baufeld 2

Langsbau an der Luzernerstrasse

Abstand zur Luzernerstrasse um ca. 1.50 m vergrdssert
— Freiraum zur Strasse grosser

— mehr Gestaltungsfreiheit

— Erhéhung der Wohnqualitat

— Rickversatz zum Punktbau bleibt erhalten

— Akzentbildung fuir Punktbau

— Rickversatz zu den Bauten Lindenmatt I erhdht

EG Raume zur Strasse: Geschosshohe 4.50 m

— Einhaltung von §24 Abs. 1 BO Risch (Kernzone)
— Raumquialitét fiir spezielle Wohnungen

— Atelier-Wohnungen

— Betonung des Gebaudesockels

— Bezug zum 6ffentlichen Raum verstarkt

UG auskragend Richtung Strasse; vollstandig unter Terrain
— Zusatzraum fir notwendige Nutzungen
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— Keller, Nebenraume
— Veloabstellrdume lber Aussenrampe erreichbar

Baufeld 3

Langsbau am 6ffentlichen Platz

Langsbau von Kintwilerstrasse zurlickgeschoben, ca. 5.50 m

— gemeindliche Baulinie eingehalten

— Freiraum zur Strasse grosser

— mehr Raum flr Platzgestaltung z.B. Baume

— Platz fur Entsorgungsstelle

— Besucher-Tiefgarage besser an 6ffentlichen Platz angebunden; Auffind-
barkeit, Orientierung

EG Raume zum o6ffentlichen Platz: Geschosshohe 4.50 m
— Einhaltung von §24 Abs. 1 BO Risch (Kernzone)

— Raumqualitat fiir 6ffentliche Nutzung (z.B. Laden)

— direkter Zugang vom o&ffentlichen Platz

— Belebung des 6ffentlichen Platzes

Baufelder 4-8
Wohngebdude (3-Spanner)
Gebdudeform und Stellung weit gehend erhalten

Einbezug der Nebenrdume im Sockelgeschoss in die aGF
— aGF-Berechnung nach V PBG

Erschliessung

Tiefgarage

Klare Trennung zwischen Parkpladtzen fir Bewohner und Beschaftigte (Zu-
fahrt von Luzernerstrasse Uber TG Lindenmatt II) und Parkplatzen fir Besu-
cher und Kunden 6ffentlicher Nutzungen (Zufahrt von Kintwilerstrasse)

— Sicherheit erhdht

— keine Vermischung

— unterschiedliche Betriebssysteme mdoglich

Verstarkung der Statik; Deckenstarke 50 cm
— Uberdeckung von 40 cm auf 80 cm erhoht
—  Wourzelraum fir Bdume

TG-Boden im Gefille 1.5 %, Anbindung an best. Tiefgarage Lindenmatt II
Uber Verbindungsrampe

— weniger steile Rampe am Ubergang

— bessere Verbindung

— Entwasserung
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Umgebung

Offentlicher Platz

Vergrdsserung der Flache; Platzgestaltung mit Baumgruppe
— Erhéhung der Aufenthaltsqualitat

— Attraktiver Treffpunkt

— Akenztbildung / Identitatsstiftung

— mehr Griin im Dorfkern

Freiraum an der Luzernerstrasse

Urban gestalteter Vorraum vor dem Langsgebaude
— attraktive Freiraumgestaltung

— Visitenkarte flr das Quartier

— Erhéhung der Wohnqualitat

Erschliessungs-, Gemeinschafts- und Spielbereich im Zentrum
Hartbelagflachen reduziert, schmale Wege; durchgehender Asphaltbelag
von den Trottoirs tUber den 6ffentlichen Platz bis zu den Hauseingangen;
zwei Platzerweiterungen als Spielflachen in Verbindung mit gedeckten
Erdgeschosshallen (Baufelder 5/7)

— weniger versiegelte Hartbelagflachen

— einheitlicher Bodenbelag

Baumbestandener Quartierplatz mit Kiesbelag
— stimmungsvoller Freiraum im Zentrum

— Erhdhung der Aufenthaltsqualitat

— Identitatsstiftung

— Quartiertreffpunkt

Kiesplatze als Vorzonen zu den Langsgebauden mit teilweiser Bepflanzung
— Abstufung zwischen gemeinschaftlichen und privaten Bereichen

— Erhéhung der Wohn- und Arbeitsplatzqualitat

— Attraktive Freiraumgestaltung

Baume im gesamten Aussenraum frei verteilt; Verdichtung der Baumstel-
lung gegen die Mitte hin
— Erhoéhung der Aufenthaltsqualitat

Anbindung an den Erschliessungsbereich Lindenmatt II; befahrbare Rampe
in Spielplatzgestaltung integriert

— Durchfahrt bei erschwerter Wendemaoglichkeit

— fiir Feuerwehr, Unterhaltsarbeiten

— flr Zlgeltransporte
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Begriinter Freiraum zwischen den Wohngeb&auden
Landschaftliche Terraingestaltung, weiche Modellierung
— Fliessender Ubergang zum best. Quartier

Diagonale Wegverbindungen mit begriinten Kieswegen
— Verbindungen zum bestehenden Quartier

— Verbindung zu den Besucher-Parkplatzen

— in die Gestaltung des Griinraumes integriert

Lindenmattstrasse

Verengung des Strassenraumes, streckenweise einspurig mit Ausweichstel-
len

— Verkehrsberuhigung

— Verbesserung der Verkehrssicherheit

— weniger Larm

— grosserer Gebdudeabstand von der Strasse

— Steigerung der Wohnqualitat

Zusétzliches Trottoir bis zur TG-Einfahrt Lindenmatt I
— Verbesserung der Verkehrssicherheit fiir Fussganger

Besucherparkplatze an der Kiintwilerstrasse; Anordnung parallel zur Strasse

mit Trennstreifen

— Verbesserung der Verkehrssicherheit

— Weiterfihrung der Strassenraumgestaltung mit Griinstreifen und Baum-
reihe

Besucherparkpladtze an der Lindemattstrasse; senkrecht zur Strasse; mit
Griunrabatten und Baumen gegliedert, sickerfahiger Belag

— verkehrstechnisch effiziente Lésung

— wenig Platzverbrauch

— Doppelnutzung des Strassenraumes

— Weiterfihrung der Strassenraumgestaltung
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Abb. 21: Plan Bebauungskonzept, Erdgeschoss, Stand Juli 2013
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Anhang 2: anrechenbare Landfldache (aLF)

Kernzone KA aLF
alLF

Total KA alF
Wohnzone W4 alLF
alLF

Total W4 alLF
Wohnzone W3 alLF

Total KA, W4,W3 aLF
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4'822 m2
+ 250 m?

5'072 m2
9'270 m2
+ 67 m2

9'337 m2
269 m2

14'678 m2

Ausnitzungsibertragung;  Land
fir Gehweg an Kanton verkauft

Ausnitzungsibertragung;  Land
fir Gehweg an Kanton verkauft



