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1.1

MITTE

MASSNAHMENBLATT REL

Kurzbeschrieb
Ausgangslage

Das Gebiet ,Mitte” stellt ein grosses Potenzial fiir eine Innenentwicklung dar.
Das Areal liegt an bester Lage, mitten im Zentrum von Kiinten zwischen Volg,
Restaurant Waage und dem Gemeindehaus. Die Grundstiicke sind heute teil-
weise nicht bebaut und liegen in der Bauzone. Der heutige ,griine” Charakter
des Ortes (Hofstatt) ist identitdtsstiftend und soll als Leitidee fiir die Arealent-
wicklung dienen.

Ziele

Gemischte Nutzung mit oﬁentllchkmtsrelevanten Er‘dgeschossnutzungen wie bspw.
ein Café, eine KITA usw.

Schaffen von Alters- oder Generationenwohnraum
Hohe Aussenraum- und Aufenthaltsqualitat, die der Bevolkerung offensteht

Funktion als Bindeglied zwischen dem Zentrum und dem r‘uckwar‘tlgen Gemeindehaus

Vertiefungs-
studie
vor / parallel
NUPLA

Federfiihrung Ver‘tlefungsstudlen Gememder‘at Kiinten

Definition Entwicklungszielbild mit Grundeigentiimern (Scharfen der Zielsetzung
gemaéss REL)

Festlegen der massgeblichen Entwicklungsgrundséatze: Nutzungen, Dichte, Freiraum,
Typologie, Erschliessung, Durchwegung, etc.

Definition Massnahmen NUPLA und BNO-Bestimmungen fiir nachgelagertes Verfahren

Nachgelager-
tes Verfahren

Federfiihrung nachgelagertes Verfahren Grundeigentiimer
Planungsvereinbarung zwischen Grundeigentiimer und Gemeinde

Durchfiihren nachgelagertes Verfahren geméass BNO

Beteiligte und
Rollen

Grundeigentiimer Handlungsgeblet Famllle Notter, Dorfgarage Meler' & Staubli Kiinten
Einwohnergemeinde Kiinten

Bevdlkerung

Umliegendes Gewerbe / Quartier

Zeitachse

Start Vertlefungsstudle Grundlage fur' NUPLA, Start nach Abschluss REL mogllch
Nachgelagertes Verfahren: nach Bedarf

Entwicklungshorizont: Zurzeit keine konkreten Absichten seitens Grundeigenti-mer-
schaft, kein Zeitdruck. Entwicklung bei Bedarf.

Keine etappierte Entwicklung erwiinscht

Weiteres

Abhangigkeiten: publlkumsorlentlerte Zentr‘umsfunktlonen Wohngeblete

Verweise: Rdumliches EntW|ckIungsIe|tb|Id REL Kiinten
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Ortsbildpragende Bauten und Frei-
raume mit dorflichem Charakter
entlang der Hauptstrasse (Dorfkern-
zone). Riickseitige Fassaden sind
wenig reprasentativ.

Kleinbaute / Scheune am Chraz lie-
gend. Schone Stellung und einfacher
simpler Zweckbau. Nicht zwingend zu
erhalten.

Mehrfamilienhduser mit 2-3 Vollge-
schossen und einem Dachgeschoss.
Punktbauten im Norden des Areals

und Zeilenbauten im Siiden.

Vorwiegend Einfamilienhduser (und
ein Terrassenhaus) im Hang liegend.
Geschlossener Charater gegeniber
dem Strassenraum (Hecken, Stiitz-
mauern und Garagen).

Gemeindehaus, zweigeschossig mit
Flachdach und klarer moderner For-
mensprache. Riumliche Begrenzung
des Platzes.

Offentlicher Gemeindeplatz.

Im 2023 neu gestaltet mit seitlich
abschliessenden Freiform-Rabatten.
Introvertierte Gestaltung, mit wenig
Bezug zum Strassenraum.

Gegenuber dem Gemeindehaus
liegende potenzielle raumbildende
Fassade, welche rdumlich den offent-
lichen Gemeindeplatz abschliesst.
Wiinschenswerter Standort flir ge-
meinschaftsorientierte Nutzung im
Erdgeschoss.

MITTE

Bauerlicher Strassenraum mit
traufstandig zur Strasse stehen-
den Bauten. Vorzonen mit offenen
Vorplatzen, Vorgarten, Hofbdumen
und zur Strasse orientierten Fassa-
den. Raumpragende Fassaden und
Vorplatze erhalten und fortfihren.
Nicht verkehrsorientierte Vorplatz-
gestaltung entlang der Hauptstrasse
erhalten und fortflihren.

Potenzielle neue Bebauung entlang
des Chraz mit Fassaden, die zum
Starssenraum Bezug nehmen.

Grine Mitte als Zentrum einer allfalli-
gen neuen Bebauung. Naherholungs-
raum mit erhaltenswertem Baumbe-
stand. Treffpunkt fiir Bewohner und
Offentlichkeit. Standort fiir Spielplatz,
Brunnen und Verweilmdglichkeiten.

Auf griine Mitte ausger‘i‘t_:htete Be-
zugslinien einer neuen Uberbauung.

Fiir die Offentlichkeit einladende
Anschlisse an die griine Mitte.

Bestehender Fussweg.

Neue und attraktiv zu gestaltende
Fussverkehrsverbindungen zur
Hauptstrasse. Anschluss der neuen
Uberbauung sowie des Gemeinde-
hauses an den Dorfkern.

Heutige Erschliessung der Wohn-
Uberbauung im Norden des Areals.



1.3 BEBAUUNGSVARIANTE

Die als Langsbau konzipierten Wohnbauten entlang
dem Hofacher gliedern sich gut in die Umgebung ein
und besitzen Vorzonen mit einer Adressierung zum
Strassenraum.

Einin den Grinraum gesetzter Hofbau sowie ein
Langsbau am Chraz mit Geschosswohnungen (Alters-
wohnungen) und 6ffentlicher Nutzung (Café 0.4.)
erganzen das Ensemble.

Der Wohnbau des Bauernhauses und der rdumlich
hochwertige Vorgarten an der Giebelseite wird erhal-
ten. Um eine bessere Ausniitzung der Parzelle 113 zu
erreichen, wird eine Umnutzung des Okonomieteils
zugelassen.

MITTE

Im Innern des Gevierts entsteht ein Hofbereich.
Dieser umfasst die optimal ausgerichteten privaten
Garten sowie die grine Mitte mit dem altem Baumbe-
stand. Alle Bauten profitieren von der grossziigigen
griinen Mitte. Sie ist ein 6ffentlicher Durchgang mit
mittigem Platz und ein gemeinschaftlich genutzter
Raum fiir die umgebenden Wohnbauten. Der Baum-
bestand wird mehrheitlich erhalten.

Die Parkierung wird in kompakten Tiefgaragen unter
den Bauten angeordnet.

Modellfoto, Blick von Osten
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Scheune in Wohnraum umgenutzt mit hochwer't|ger'
Gestaltung (Referenzbild)

Griine Mitte mit Baumbestand

MITTE

Bautypologie

Reihenhduser bieten attraktive Vorzonen im Stras-
senraum und optimal ausgerichtete Privatgarten

zur griinen Mitte. Die Bauweise, wie sie auch auf dem
benachbarten Grundstiick zu finden ist, gliedert sich
gut in die Umgebung ein und fordert einen belebten
Strassenraum. Ebenso sind Geschosswohnungen mit
einer strassenseitigen Laubenerschliessung denkbar.

Nutzung

Das Gebdude am Chraz und der Hofhaus bieten sich
flr Alterswohnen, Generationenwohnen sowie Erdge-
schosssnutzungen mit Offentlichkeitscharakter an
(Spitex, Cafeteria etc.) Um hindernisfreies Wohnen zu
gewdhrleisten, bieten sich fiir diese Volumen Ge-
schosswohnungen an.

Bestandesbau mit Potenzial

Das Bauernhaus mit grossem Oekoniomieteil soll neu
in der Dorfzone zu liegen kommen (keine vorgegebe-
ne AZ). Die Scheune weist heute kaum erhaltenswerte
Oberflachen auf. Mit einer neuen Aussenhiille kénnte
ein besseres ortsbauliches Resultat erzielt und ein
optimaler Ausbau in Wohnraum ermdglicht werden.
Das Volumen soll eine hohe architektonische Qualitat
aufweisen.

Die Situation des Bestandes mit prasenter Giebel-
fassade und vorgelagertem Garten unterstiitzt den
dorflichen Charakter des Gebietes und soll erhalten
bleiben.

Griine Mitte

Die grine Mitte ist das Herz der Siedlung. Der Baum-
bestand wird mehrheitlich erhalten und erganzt. Es
entsteht ein neuer 6ffentlicher Durchgang durch das
neue Quartier. Die Mitte umfasst Privatgarten und
einen Gemeinschaftsplatz.

Gemeindehaus mit Gegeniiber

Das angrenzende Reihenhaus und die Einzelbdume im
Eckbereich fassen den Platz raumlich und sind beleb-
tes Gegeniiber des Gemeindehausplatzes.



1.4 NUTZUNG

Einheiten Total (Wohn-, Gewerbe-) 31

davon Wohneinheiten

davon Alterswohnungen
davon 6ffentliche Nutzungen
Anzahl Parkplatze (1/W)
Besucher PP

Parkplatze 6ff. Nutzung
Parkplatze Total

Anzahl Bewohnende (55m2/P.)
Bruttogeschossfliche Wohnen

19

10

2

31PP
3PP
3PP
37PP
61Pers.
3400 m2

//
7.

Y

MITTE

2.5 Geschosse mit 3 Wohneinheiten

2 Geschosse mit 2 Wohneinheiten

3 Geschosse mit 7 Wohneinheiten

3 - 4 Geschosse mit ca. 6 Alterswohnungen
1Einheit 6ffentliche Nutzung (Cafe, Spitex, Kita 0.4.)

3 Geschosse mit 7 Wohneinheiten

2 Geschosse mit 4 Alterswohnungen
1 Einheit 6ffentliche Nutzung (Cafe, Spitex, Kita 0.4.)
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1.5 PARZELLENSTRUKTUR UND ZONE

Meier
Parzelle 107 . r\ Begradigen der Parzelle um eine Bebauung
9 zu erleichtern
------------------------------------------ Eventuell abparzellieren Bestandesbau
Notter
Parzelle 113

Mdglichkeit einer Zusammenlegung der einzelnen
Parzellen. Vereinfachung einer gemeinsame
Entwicklung: Erwerb Parzelle 107 und Teil der Par-
zelle 113 durch Einwohnergemeinde Kiinten.

EWG Kiinten
Parzelle 60 + 12

Neu Dorfkernzone, Bestandesbau inkl. Garten

Dof‘fzone e‘
|| Enliwicklung |

‘ [

\\E



1.6 DICHTE UND GESCHOSSIGKEIT

Meier
Parzelle 107

3G

Notter
Parzelle 113

neqjoH

3G
+1G

3¢ | EweKinten

Parzellem 60 + 12

2G

Am Chraz

Der Bebauungsvorschlag rechnet mit einer Ausnut-
zung von 0.75-0.8 (gesamtes Areal inkl. ausgebautem
Bauernhaus und Scheune).

Durch den Terrainversatz am Chraz wird ein Halb-
geschoss im EG/UG realisiert und das Volumen er-
scheint vom Strassenraum her weniger hoch.

Der Hofbau kann bei besonders guter Gestaltung und
Einpassung auch 4 Geschosse aufweisen (Reduktion
der Gebdudehohe durch Flachdach prifen).

MITTE

Gebiet Mitte Total

Bruttogeschossflache Total 3'920 m2
Parzellengrdsse Total 5'229 m2
AZ Total 0.75-0.8
Parzelle Notter Nr. 113
Bruttogeschossflache 2'415 m2
Parzellengrésse: 2'958 m2
AZ* 0.8-09

(Heute sind 0.72 mdglich, Attika eingerechnet)

Parzelle Meier Nr. 107

Bruttogeschossflache 405 m?2
Parzellengrosse: 488 m2
Az 0.83

Parzelle Gemeinde Nr. 604, 12

Bruttogeschossflache** 1100 m2
Parzellengrésse: 1778 m2
AZ 0.62

*AZ Notter: Je nach Geschossigkeit des Hofbaus verandert
sich die AZ

**Bruttogeschossflache: Geschossflache mit einem
Abzug von 10% gerechnet, das Attika ist eingerechnet

Die Bauten mit 3 Vollgeschossen gliedern sich gut in
den angrenzenden Kontext ein. 3 Geschoss mit max.
25° geneigten, voll ausgebauten Dachern, ohne Attika

(siehe Schnitt). 1



MITTE

1.7 ENTWICKLUNGSGRUNDSATZE UND EMPFEHLUNGEN UMSETZUNG IN NUPLA

Massgebliche
Entwicklungs-
grundsatze

Eine gemeinsame Entwicklung des Gebietes Mitte ist anzustreben.
Die Adressierung der Bauten soll (iber die Strasse respektive den Weg erfolgen.

Bautypologie entlang «<im Hofacher»: Reihenhaus oder Geschosswohnungen mit
Laubenerschliessung. Die Bauten besitzen attraktive und belebte Vorzonen und
Garten zur grinen Mitte hin.

Die weiteren Bauten eignen sich fiir Nutzungen wie bspw. Alterswohnen (hindernis-
frei) und haben im Erdgeschoss Nutzungen mit gewissem Offentlichkeitscharakter.

Eine Ausnitzungsziffer von ca. 0.8 wird mit einem Ausbau des Bauernhauses tber
das gesamte Gebiet erreicht.

Die Griine Mitte mit 6ffentlichem Durchgang und Gemeinschaftsort fiir Bevdlkerung
und Bewohnende zeichnet sich durch eine hohe Aufenthaltsqualitat aus. Eine
attraktive Durchwegung, Sitzgelegenheiten und Elemente wie bspw. ein Brunnen
sind Bestandteile der Griinen Mitte.

Der Baumbestand ist wenn immer madglich zu erhalten. Ist ein Erhalt nicht mdglich
(begriindet), muss ein gleichwertiger Ersatz gepflanzt werden.

Die gemeinsam genutzte Tiefgarage (auch fiir die Parkierung Ausbau Okonomieteil),
ist kompakt unter den Bauten angeordnet. Eine Parkplatzreduktion (Alterswohnen)
sowie ein Anschluss an die benachbarte Tiefgarage sind zu priifen (gemeinsame
Rampe mit Parzelle Nr. 597).

Ein gemeinsamer Aussenzugang zur Tiefgarage ist zu bevorzugen und trégt zur
belebung des Aussenraumes bei. Der Aufgang ist hochwertig gestaltet.

Das Bauernhaus und der giebelseitige Garten sind zu erhalten. Der Okonomieteil

soll in Wohnraum umgenutzt werden. Da der Okonomieteil wenig erhaltenswerte
Substanz aufweist, ist ein hochwertiger Ersatzneubau denkbar. Ein Um- oder Neubau
setzt einen sehr hohen Anspruch an die Gestaltung voraus.

Dem Platz vor dem Gemeindehaus soll ein hochwertiges Gegeniiber geschaffen
werden.

Die massgeblichen Entwicklungsgrundséatze sollen in der NUPLA / Sondernutzungs-
planung stufengerecht verankert werden.

12



MITTE

Sonder-
nutzungspla-
nung

Grundsatzlich gilt eine Gestaltungsplanpflicht iber die Parzellen 107, 113, 604 und 12.
Das Bauernhaus (Hofacherweg 2) ist davon ausgenommen.

Dem Gestaltungsplan muss ein Richtprojekt zugrunde liegen, welches die Erkennt-
nisse und Ziele der vorliegenden Vertiefungsstudie beriicksichtigt. Das Richtprojekt
muss eine hohe ortsbauliche und architektonische Qualitat aufweisen.

Wird ein Projekt mittels qualitatssichernden Verfahrens iber alle Parzellen
gemeinsam entwickelt, kann auf ein Gestaltungsplan verzichtet werden. Ein
qualitatssicherndes Verfahren liegt vor, wenn folgende Bedingungen erfiillt sind: Ver-
fahren nach SIA Ordnung 142 Wettbewerb oder SIA Ordnung 143 Studienauftrag.

Das Pflichtenheft fiir das qualitatssichernde Verfahren beriicksichtigt die Erkenntnis-
se und Ziele der vorliegenden Vertiefungsstudie.

Das Gebiet wird als Ganzes entwickelt, eine Etappierung ist nicht mdglich (davon aus-
genommen ist das Bauernhaus Hofacherweg 2).

Bestand

Der erweiterte Perimeter der Dorfkernzone beinhaltet das Bauernhaus und den

Das gesamte Volumen des Okonomiebaus kann in Wohnraum umgenutzt werden.

Die Neubauten sollen sich gut ins Ortsbild einfligen. Die Gebaude sind architektonisch
hochwertig zu gestalten. Die Dachlandschaft unterstiitzt eine gute Einpassung ins
Ortsbild und ist ruhig zu gestalten. Neue Wohnbauten kénnen folgende Geschossigkeit

Drei Vollgeschosse ohne Dach- oder Attikageschoss: Satteldacher sind mit max. 25°
Neigung gestattet. Dachaufbauten sind nicht gestattet.

Bis zu zwei Vollgeschosse und Dachgeschoss: Satteldach max. 45° Neigung.
Dachaufbauten sind nur gestattet, wenn diese eine gute Einpassung ins

Wird ein Volumen erstellt welches sich in der Parzellenmitte befindet und sich
deutlich von den umgebenden Bauten und Wegen/Strassen abldst, kann bei einer sehr
guten architektonischen und ortsbaulichen Losung ein Geschoss zuséatzlich erstellt
werden. Die maximale Gebdudehdhe darf 13m nicht Gberschreiten.

vorgelagerten Bauerngarten.
Neubauten

aufweisen:

Ortsbild unterstiitzen.
Freirdume

Die Freirdume sind mit hoher Qualitdt und unter Einbezug von Fachpersonen der
Landschaftsarchitektur zu entwickeln und gestalten. Dabei soll soweit mdglich der
bestehende Baumbestand erhalten bleiben.

13
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2.1

TARACELL

MASSNAHMENBLATT REL

Kurzbeschrieb
Ausgangslage

Das ,Taracell-Areal” weist heute mehrheitlich eine industrielle Nutzung mit
grossen Volumen (grosstenteils neuzeitliche Industriebauten) auf. Die iiber-
baute Flache gliedert sich iiber die Bellikonstrasse hinweg in zwei Teilgebiete
und liegt zentrumsnah inmitten von Wohngebieten.

Ziele

Kurz- bis mittelfristig Umstruktumer‘ung des Gebietes
Nutzung definieren: Tendenz Mischnutzung oder Wohnen, weg von Industrie
Anbindung an Ortskern, Ausrichtung Strassenraum

Ortsbauliche Strukturen definieren

Vertiefungs-
studie
vor / parallel
NUPLA

Federfiihrung Vertlefungsstudlen Gememder‘at Kiinten

Definition Entwicklungszielbild mit Grundeigentiimern
(Scharfen der Zielsetzung gemass REL)

Festlegen der massgeblichen Entwicklungsgrundsétze:
Nutzung, Dichte, Freiraum, Typologie, Erschliessung, Durchwegung, etc.

Definition Massnahmen NUPLA und BNO-Bestimmungen fiir nachgelager‘tes Verfahren

Nachgelager-
tes Verfahren

Federfiihrung nachgelagertes Ver‘fahr‘en Grundeigentimer

Planungsvereinbarung zwischen Grundeigentiimer und Gemeinde

Durchfiihren nachgelagertes Verfahren geméass BNO

Beteiligte und
Rollen

Grundeigentimer Handlungsgeblet Flrma Taracell

Bevdlkerung

Umliegendes Gebiet/Quartier

Zeitachse

Start Ver‘tlefungsstudle Grundlage fur NUPLA, Start nach Abschluss REL maoglich

Nachgelagertes Verfahren: nach Bedarf
Entwicklungshorizont: zeitnahe Entwicklung, abhdngig vom neuen Firmenstandort.

Etappierte Entwicklung maglich.

Weiteres

Abhangigkeiten: Bevolker‘ungsentwmklung Gemeinde, Arbeitszonenin Gemelnde

Verweise: Raumliches Entwicklungsleitbild REL Kiinten




TARACELL

2.2 ANALYSEPLAN, STRUKTURELLES ZIELBILD

............................................
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Es gilt zu priifen, ob der Altbau auf
dem Areal Siid und das Wohnhaus mit
18 Wohnungen im Norden erhalten
werden sollen und in eine neue Be-
bauung intergriert werden kénnen.

Nicht erhaltenswerte Bausubstanz.

Bauten mit dorflichem Charakter und
ortsbildpragenden Freiraumen.

3-5 geschossige Bauten.

Einfamilienhduser mit Hecken,
Privateinfahrten und Begrinung.

Bauerlicher Strassenraum mit trauf-
seitig zur Strasse stehenden Bauten.
Vorzonen mit offenen Vorplatzen,
Vorgérten, Hofbdumen und zur Stras-
se orientierten Fassaden. Die raum-
pragenden Fassaden und Vorplatze
sowie die geringe verkehrsorientier-
te Vorplatzgestaltung sind im Bereich
Taracell fortzufiihren.

Raumlich zu fassender Strassen-
raum. Adressierung der Bauten auf
den 6ffentlichen Raum mit raumbild-
enden Fassaden. Offentliche Fuss-
wegverbindung erganzen.

Historisch gewachsene Hofsituation.
Mit angrenzenden Neubauten ist Be-
zug auf diesen ortspragenden Raum
zu nehmen.

TARACELL

Parzellengrenze

Die Erschliessung der Areale fiir den
MIV muss im Zusammenhang mit
maoglichen Bebauungsvorschlagen
untersucht werden. Eine effiziente
Erschliessung tber die Bellikoner-
strasse steht aus technischer Sicht
nichts im Wege, bedingt aber erhdhte
gualitative Anforderungen der Ver-
kehrsanbindung an den hochwertig
zu gestaltenden Strassenraum.

Bestehender Fussweg.

Neue Fussverkehrsverhindungen.

Im Westen ist zu prifen, ob eine neue
Schulwegverbindung tber die Privat-
parzellen geschaffen werden kann.

Baulinien Erschliessungsplan 1982
(werden in Revsion NUPLA aufgeho-
ben).

Der Birstbach verlauft heute re-
lativ gradlinig in einer Senke. Nach
Mégllichkeit ist dieser zu renatura-
lisieren (Bachverlauf, Bepflanzung,
Zugéange).

Die dichte Bepflanzung im Nord-
osten des Taracell Areals ist heute
eine Pufferzone zum angrenzenden
kleinmasstablichen Einfamilienhaus-
quartier. Es bietet neben seinen kli-
matsichen Vorteilen die Mdglichkeit
als Naherholungsraum und Spielplatz
zu dienen und sollte entsprechend
erhalten und ausgebaut werden.

Raumtrennende strassenbegleitende
Hochstammbaume entlang der Chel-
leracherstrasse. Die Bepflanzung ist
nur noch teilweise intakt und sollte
erganzt und gepflegt werden.

17



2.3 ORTSBAULICHE STRUKTUR
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TARACELL

Das grossflachige Areal wird durch die Unterteilung
in drei Gebiete auf eine im dorflichen Kontext verhalt-
nissmassige Gliederung reduziert.

Die drei Gebiete nehmen heute und auch kiinftig
unterschiedlich Bezug auf das ortsbauliche Umfeld
und zeichnen sich durch folgende Eigenheiten aus:

GEBIET A

. Einbettung in die Einfamilienhaus-Struktur

+  Kleinteilig

+  Eher geringe Dichte

+  Punktbauten mit grossziigigen Zwischenrdumen

GEBIET B

+  Grosses zusamenhdngendes Wohnquartier mit
eigener Identitat

+  Gliederung der strassenbegleitenden Bebauung

. Moderate Dichte

. Durchlassigkeit flir Fussganger

+  Griner Ricken

+  Einbettung in die Topografie

GEBIETC

. Hohere Dichte

. Bestandesbau erhalten

+  Angrenzende Hofsituation beriicksichtigen

+  Differenzierte Aussenrdume
+  Typologie mit grésseren Volumen

Etappierung der Gebiete:

B —> C —> A
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2.4, BEBAUUNGSVARIANTE

Lockere Bebauung,
Zweifamilienhéiuser

bb‘r'u‘ch Bestand

- i /

neue Wegverbindung >N T~

Geschosswohnu%/ |

Gliederung / Staffelung
der Bauten

. Typologie Reihen- oder
Ges}i’osswohnvgen

Griner Rﬁcken/

HO

:;Grf'Line Zwi
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‘mit Durch eg71ng ‘
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";—Kompakfe Diche

\
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Wohnstrasse mit

Baumreihe ‘ /
Kopfbauter{im Strassenraum mit
Tiefgarage Anteil gewerblicher Nutzung

Ei7fahrt Tiefgarage

/

Geschosswohnungen

Einfahrt Tiefgarage

Aufwertung Strassenrau
fiir Fuss- und Veloverkeh

Differenzierte

Tiefgarage ‘ \ Grﬂhr‘éume und Plétze

L]
Bestandesbau erhalten,

off. Nutzung im EG und
offentlicher Platz / w

Abschluss Hof
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TARACELL

Priméar 3-geschossige Bauten mit leicht geneigten Insbesondere in Gebiet B sind auch andere Bebau-
Sattelddchern. Laubenerschliessungen und Balkon- ungstypologien moglich.
schichten beleben den Aussenraum.

Staffelung und niedrigere Bauweise entlang Chellera- l
cherstrasse mit vorgelagerter Baumreihe. Attrakti-
ver, kleinmassstablicher Strassenraum.

Ricksichtnahme auf bestehende Bebauung durch
Einpassung ins Terrain und Rickversetzung der
Volumen.

Griner Ricken als Puffer zum EFH Quartier.

Ruhige Dachflédchen (ohne Attika und Lukarnen) und .
die optimale Ausrichtung bieten die Méglichkeit von i
PV-Anlagen im ganzen Gebiet.

Mittelzone: Begegnungsort, autofrei, hitzeangepasst
gestalteter Siedlungsraum, private und gemein-
schaftliche Aussenrdume.

Kompakte Tiefgaragen unter den Bauten ermdglichen
stark durchgriinte Zwischenraume (Zwischenrdume
frei von unterirdischen Bauten) und wenig versiegelte
Flachen.

Chelleracherstrasse

1 X ey .

&

Schnitt (S) durch Gebiet B

20



TARACELL

Modellfoto, Blick von Siiden

Modellfoto, Blick von Osten

21
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DICHTE UND GESCHOSSIGKEIT

TARACELL

Oberdorfstrasse

Volumen passen sich in Hohe und Ausdehnung den
angrenzenden Einfamilienhdusern an. Keine Gross-
volumen.

3 Geschosse oder 2 Geschosse plus Attika oder
ausgebautes Dach. Flach- oder Satteldach.

GF: 2160 m2 = Richtwert AZ ca. 0.6-0.65

Bereich gegen Nordosten und entlang Bellikoner-
strasse 3 Geschosse. Entlang Chelleracherstrasse
2.5 Geschosse und starkere Gliederung der Volumen.

Sattelddcher mit geringer Neigung (max. 25°) mit
PV-Anlagen, ohne Attika und Dachaufbauten.

GF: 9819 m2 = Richtwert AZ ca. 0.70 - 0.75

Entlang Bellikonerstrasse und in der Gebietsmitte

3 Geschosse. Bereich entlang Oberdorfstrasse

2.5 Geschosse. Wird eine ortsbaulich bessere Losung
nachgewiesen, kann partiell auch héher gebaut
werden.

Satteldacher mit PV-Anlagen.

GF: 6'997 m2 = Richtwert AZ ca. 0.75 - 0.80




2.6 VERKEHRSFUHRUNG, DURCHWEGUNG
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Wegverbindung

TARACELL

Fuss- und Veloweg
Wohnstrasse, verkehrsberuhigte Gestaltung

Wohnstrasse, Aufwertung
verkehrsberuhigte Gestaltung

Aufwertung Zuginge Wohnstrasse
Haupterschliessung M1V, Zufahrt Areal (TG)

Wichtige Quartieranschliisse Fussganger

Verkehrsaufkommen Wohnen
Annahme landliche Gebiete:

3 Fahrten pro Tag (F/Tg) pro Parkplatz
Gebiet A: 16*3= 48 F/Tg

Gebiet B: 75*3=225 F/Tg

Gebiet C: 50*3=150 F/Tg

Total Wohnen= 423 F/Tg

Verkehrsaufkommen Gewerbe
Gewerbe: 10 Einheiten

Maximal 80 F/T (eher weniger)

Total Gewerbe: 491 F/Tg

(10% in den Spitzenstunden= 49 F/Tg)

23



24

2.7

aw
W
\\”“l“““\\\\\\\\\\\\\
aawy
_\\\\\\

umlumuuuuuul|||um||||uuuu,,,,,,“”

ETAPPIERUNG, BEWOHNERZAHLEN
H
;:fl mmuuuummu,_,_
z i
ES A =
$ 2
\\\ —
g =
S nur
SCOTLTTEIMTALEN
&ﬁ}llll“‘lll‘l‘lll‘l‘lll“lIlIlIlll|l|I||||||||l||llllll|||l|l|l£
3 2
S =
= =
= B e
= 2
= o
— \\\
= W~
= \\\\\’/V \\
= SN W
= - QQO) z
E s Z\
= \\\\\\\‘\\ g \\\\\\\ Z\
= » .
Tt Z\
WY %\
g\
C Z\
=\

ETAPPE 3

Geschossflache Wohnen
Geschossflache Arbeiten
AZ (2.5 bis 3 Geschosse)

Anzahl Wohneinheiten ca.

Anzahl Parkplatze (1/W)

Anzahl Parkplatze Gewerbe
Anzahl Bewohnende (55m2/P.)

ETAPPE1

Geschossflache Wohnen

Geschossflache Arbeiten (EG)

AZ (2.5 bis 3 Geschosse)

Anzahl Wohneinheiten ca.

Anzahl Parkpléatze (1/W)

Anzahl Parkplatze Gewerbe
Anzahl Bewohnende (55m2/P.)

ETAPPE 2

Geschossflache Wohnen

Geschossflache Arbeiten (EG)

AZ (3 Geschosse)
Anzahl Wohneinheiten ca.
Anzahl Parkplatze (1/W)

Anzahl Parkplatze Gewerbe
Anzahl Bewohnende (55m2/P.)

TARACELL

2160 m2
0.6-0.65
16 WHG
16 PP

40 Pers.

8'680 m2
650 m2
0.75

75 WHG
75 PP

15 PP
157 Pers.

6'341m2
656 m2
0.75-0.8
50 WHG
50 PP

10 PP
115 Pers.



TARACELL

2.8 NUTZUNG UND GRUNRAUME

Bestandesbau Taracell

Als Bindeglied zwischen Neubaugebiet und angren-
zendem ddorflichen Siedlungsraum bietet sich ein
Erhalt des kleinen Bestandesbhaus im Gebiet C an. Das
Geb&ude mit seiner kleinteiligen Giebelfassade konnte
als Quartierort mit 6ffentlicher Nutzung (Kaffee, Kita
0.4.) weiter genutzt und aufgewertet werden. Mit
einfachen Mitteln kann dadurch eine eigenstiandige
Quartieridentitit geférdert und ein Zeitzeuge des
grossen Gewerbegebietes erhalten werden.

@ Gewerbliche Nutzungen

B B §,‘, Entlang der Bellikonerstrasse bieten sich gewerb-
\ 3 liche Nutzungen an (EG und ggf. 0G). Die direkte Zu-
5 %,b,,,. 9 fahrt von der Strasse her sowie die Vorplatze bieten
M‘* , l eine optimale Adressierung. Die etwas larmexponier-
@ # tere Lage entlang der Strasse ist fiir eine gewerbliche
LA T 8 Nutzungen unproblematisch. Zudem schirmen die
—' — Bauten die dahinterliegenden Wohnbauten von der
‘ Strasse ab.

@ Gemeinschaftliche Nutzung

. ] Eine gemeinschaftliche Nutzung fir das Quartier im
e Bestandesbau erginzt den Nutzungsmix.

Griinrdume und Platze

Der griine Riicken von Gebiet B und C bildet einen Puf-
fer zu den EFH Quartieren und der Bellikonerstrasse.
Die griinen Zwischenrdume im Gebiet B nehmen die
Langsamverkehrsachsen auf und bieten private sowie
offentliche Aussenrdume und Begegnungsorte.
Gebiet C bietet verschiedene Hofrdume in Anlehnung
an die Fabrikarchitektur sowie einen 6ffentlichen Vor-
platz vor dem Bestandesbau. Die Baumreihe entlang
der Chelleracherstrasse wird erganzt und erweitert.

25



TARACELL

2.9 ENTWICKLUNGSGRUNDSATZE UND EMPFEHLUNGEN UMSETZUNG IN NUPLA

Massgebliche + Das Gebiet Taracell ist ein attraktives Wohngehiet mit einem breiten Wohnangebot.
Entwmlﬁlungs- + Das gesamte Gebiet zeichnet sich durch eine hohe Durchgrinung und einen dichten
grundsatze

Baumbestand aus.

+ Die Bauten und Freirdume nehmen Riicksicht auf ihre Umgebung und bereichern die
offentlichen Strassenrdaume.

+ Diedrei Teilgebiete besitzen eigene Quartieridentitaten.

+ Die Bauten werden nach gdngigen Standards der Nachhaltigkeit erstellt. Dies beterifft
die Materialisierung, die Konstruktion, die Umgebung und die Energiegewinnung.

+ Das Gebhiet zeichnet sich durch hochwertige dffentliche und halbdffentliche Orte aus.
+ Das Gebiet besitzt eine dichte éffentliche Durchwegung.
+ Entlang der Bellikonerstrasse kann sich Kleingewerbe niederlassen.

+ Das Gehiet Taracell wird durch das Angebot 6ffentlicher und gemeinschaftlicher Nut-
zungen ein attraktives Wohngebiet. Das Gebaude Bienenmeier (Nr. 326) wir erhalten
und teilweise einer dffentlichen Nutzung zugefiihrt.

+ Die Wohnquartiere sind attraktiv fiir Zufussgehende und Velofahrende. Der motori-
sierte Verkehr beschrankt sich priméar auf die umliegenden Strassen. Die Parkierung
ist unterirdisch untergebracht, wobei eine reduzierte Parkierung zu prifen ist.

+ Die Tiefgaragen werden gemeinsam genutzt und kompakt unterhalb den Bauten ange-
ordnet. Die Tiefgaragen stehen nicht im Konflikt zu den Grinrdumen. Alternativ kann
eine zentrale, oberirdische und mehrstockige Parkierungsanlage geschaffen werden.

+ FlrdasAreal sollin der NUPLA eine «Spezialzone Taracell» ausgeschieden werden, in
welcher die massgeblichen Entwicklungsgrundétze stufengerecht verankert werden.

Qualitats- + Als Grundlage fiir die Arealentwicklung ist flir das Gebiet vorgéangig ein Studienauftrag

sicherung nach SIA 143 durchzufiihren. Das Pflichtenheft flir das qualitdtssichernde Verfahren
bericksichtigt die Erkenntnisse und Ziele der vorliegenden Vertiefungsstudie. Die Ge-
meinde ist im Verfahren vertreten.

+ Eine etappierte Entwicklung ist méglich. Dabei sind die verbindenden Elemente wie
Strassenraume, Freirdume und Durchwegung ganzheitlich zu betrachten.

« Zur Qualitatssicherung setzt der Gemeinderat bis hin zum Realisierung der Bauten und
Freirdume ein Beurteilungsgremium / externe Fachperson(en) ein.
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BIRCHMEIER

3.1 MASSNAHMENBLATT REL

Kurzbeschrieb

Ausgangslage

Das Areal ist ein industriegeschichtlicher Zeitzeuge mit wertvoller Bausubs-
tanz. Es zeichnet sich durch hohe raumliche Qualitidt im 6stlichen Bereich aus,
wo sich die Industriebauten befinden. Heute findet sich eine Mischnutzung
(G/wW) auf dem Areal, welche dem Gebiet ein urbaner Charakter verleiht.

Ziele

Langfristiger Er‘haltung und Starkung der lebendigen Heterogenitat, gesaumt von
guter ortsbaulicher und architektonischer Qualitat.

Prifen Entwicklungspotenzial im westlichen, unteren Arealbereich mit weniger Quali-
taten

Vertiefungs-
studie
vor / parallel
NUPLA

Federfiihrung Vertlefungsstudlen Gemelnderat Kinten

Rahmenbedingungen fiir mdgliche Weiterentwicklung mit Grundeigentimer festle-
gen: “Ostlicher, alter Teil:" Erhaltenswerte Bausubstanz definieren, Entwicklungsrah-
men definieren im Bestand. “Westlicher, unterer Teil”: Entwicklungspotenzial priifen,
Nutzung, Dichte etc.

Definition Massnahmen NUPLA und BNO-Bestimmungen fir nachgelager‘tes Verfahren

Nachgelager-
tes Verfahren

Federfiihrung nachgelagertes Ver‘fahr‘en Grundeigentiimer
Planungsvereinbarung mit Grundeigentimern

Durchfiihren nachgelagertes Verfahren geméass BNO

Beteiligte und
Rollen

Grundeigentiimer Handlungsgeblet Herr Roland Hachler
Evtl. Kantonale Denkmalpflege

Anséssige Firmen

Zeitachse

Start Ver‘tlefungsstudle Gr‘undlage fur‘ NUPLA, Start nach Abschluss REL moglich
Nachgelagertes Verfahren: nach Bedarf

Entwicklungshorizont: Zurzeit keine konkreten Absichten seitens Grundeigentiimer-
schaft, kein Zeitdruck. Entwicklung bei Bedarf.

Etappierte Entwicklung maglich.

Weiteres

Abhangigkeiten: Aktuelle Nutzung Bestand

Verweise: Raumliches EntW|ckIungsIe|tb|Id REL Kiinten
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3.2 ANALYSEPLAN, STRUKTURELLES ZIELBILD

BIRCHMEIER
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Erhaltenswerte Fabrikbauten auf
dem Birchmeier Areal Ost. Prifung
Aufnahme ins Bauinventar.

Es gilt zu prifen, ob die Bauten zu er-
halten sind und in eine neue Bebau-
ung intergriert werden konnen.

Bausubstanz nicht erhaltenswert.

Parzellengrenze

Erschliesssung Areale MIV

Fussverkehrsverbindungen

Potenzieller Standort flir ein
Parkhaus des Areals Birchmeier Ost

Eingedolter Bach

Renaturierter Fahrbach

Areal ,Birchmeier Ost”

3-5 geschossige Bauten mit einem
Nutzungsmix von Kleingewerbe und
Wohnungsraum.

Areal ,Birchmeier West"

Anbindung an Einfamilienhaus Quar-
tier. Wohnquartier mit Reihenhéuser
und kleiner Mehrfamilienhduser am

Naherholungsraum ,Fahrbach”.

BIRCHMEIER
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3.3 BEBAUUNGSVARIANTE «KOMPAKT»

Bestandesbauten erhalten
(Ensembleschutzzone)

Kopfbau auszeichnen

Platz als Durchgang zum
Bachraum mit Querung
und Zugang zum Wasser

Bach einseitig renaturiert

Gestaffelter Baukorper
Verbindung zwischen
Fabrik und EFH Quartier

yoeqgJyeq

Langsbau am Kanal

Enweiterungsbau
mit Tiefgarage

Tiefgarage im Gefille,
Zufahrt ebenerdig

N
I:I Bestand erhaltenswert Platze <= Fusswegverbindungen
|:| Neue Volumen Grinraum Bach N Perimeter «Birchmeier»
Volumen riickgebaut e > Einfahrt Tiefgarage Parkierung Besucher und
) Gewerbe
Gewasserabstand

456 Geschossigkeit
31



Beschrieb Variante <KOMPAKT»

' Kompakter Arealcharakter ostlich des Fahrbaches

' Langsvolumen als Teil des Bestandes erganzen

' Langsvolumen direkt an Ostseite des Fahrbache

: Sudlicher Abschluss des Areals mit neuem Volumen

' Bereich westlich des Baches mit kleinteiliger Bebauung
' Westseitig des Fahrbaches grossziigiger Griinraum

' Fahrbach schliesst das Areal ab

Die Bebauungsvariante «KOMPAKT» zeichnet sich durch
einen kompakten Arealcharakter aus. Ostlich des Fahrba-
ches wird die dichte, langsgerichtete Volumetrie mit engen
Zwischengassen erganzt. Der Bereich westlich des Baches
|6st sich etwas ab vom Fabrikareal und nahert sich der Klein-
teiligkeit der angrenzenden Wohnbebauung an.

Im Sinne des gewachsenen Bestandes, soll das Areal weiter-
entwickelt werden. Die Formensprache der Bauzeit soll auch
bei einer Weiterentwicklung ablesbar sein. Die Struktur

des heutigen Bestandes wird mit einem langsgerichteten
Volumen aufgenommen (A und B). Der Kopfbau (A) zeichnet
sich beispielsweise durch eine andere Dachform, Gestaltung
oder Gebaudehdhe aus.

BIRCHMEIER

Der Langsbau (B) liegt direkt am ausgedolten Fahrbach, der
einseitig durch das Gebaude gefasst ist. Die gegeniiberlie-
gende Seite ist renaturiert (einseitige Ausscheidung Gewas-
serraum). Die Wohnungen im Langsbau profitieren von der
Nahe zum Wasser und dem Grinraum.

Um einen Zugang zum Wasser flir das Areal zu schaffen,
wird ein Platz zwischen Kopfbau und Langsbau geschaffen.
Da die Wohnungen (auch in den Bestandesbauten) tiber keine
privaten Aussenrdaume verfiigen, sollen genligend gemein-
sam genutzte Freirdume und Platze zur Verfligung stehen,
die nicht mit Parkierung belegt sind.

Das siidlich gelegene Volumen (C) schliesst das Areal ab und
nimmt die Flucht der alten Remise auf. Der Neubau ermdg-
licht hier das Erstellen einer Einstelhalle. Die topographische
Situation ermdglicht eine ebenerdige Einfahrt.

Charakteristische Elemente wie Bricken, Glasiiberdachun-
gen (Vordacher), hohe Geschossdecken und grosse Fenster-
offnungen sollen bei Neubauten aufgenommen werden.

Die Bauten im Bereich westlich des Baches (D) ibernehmen
eine verbindende Funktion zwischen dem Fabrikareal und
dem eher kleinteiligen Gebiet Egg / Weiherstrasse. Das Volu-
men nimmt zwar die Nordsid-Ausrichtung der Fabrikbauten
auf, ist aber deutlich kleinvolumiger und in seiner Abwick-
lung starker gestaffelt.

West-0st-Schnitt Bebauungsvariante «<KOMPAKT»
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Nutzung und Parkierung «<KOMPAKT»

Heute befinden sich ca. 100 oberirdische Parkplatze im ge-
samten Areal. Gemessen an der heutigen Bewohnendenzahl
von 32 Personen und den kleingewerblichen Nutzungen in
den Erdgeschossen (keine grossen Verkaufsnutzungen) ist
diese Zahl sehr hoch.

Eine Reduktion des Bedarfs (Fremdparkierung etc.) soll Ziel
der Entwicklung sein. Das Kleingewerbe soll aber weiter-
hin so funktionieren kénne wie heute, die Parkierung in den
Gassen und die Besucherparkplatze auf dem Areal sollen
weiterhin bestehen bleiben.

Die Parkierung der neuen Wohnnutzungen wird in der Tief-
garage unterhalb dem Geb&ude C geldst ung falls ndtig unter
Gebaude A und B. Fur die Gebdude D und E ist die Parkierung
ebenfalls in eigenen Tiefgaragen vorzusehen (Platzverhatin-
isse sind auf diesem Teilgebiet ausreichend).

Parkierung Einstellhalle Geb&ude C ca. LLPP
Parkierung Einstelhalle Gebdude A und B ca. 15 PP
Bedarf Neubauten ca. 31PP
Ersatz heutige Parkierung bei Gebdude C 20PP
Nutzungsschema

BIRCHMEIER

Neubauten A, B, C
Geschossflache Wohnen

Anzahl Wohneinheiten ca.

Anzahl Parkplatze (1/W+Besucher)
Anzahl Bewohnende (55m2/P.)

Neubauten D, E

Geschossflache Wohnen

Anzahl Wohneinheiten ca.

Anzahl Parkplatze (1/W+Besucher)
Anzahl Bewohnende (55m2/P.)

Bestand
Anzahl Parkplatze Ist
Anzahl Bewohnende

TOTAL
Anzahl Bewohnende ohne Bestand

Mischnutzung Kleingewerbe
und Wohnen im Bestand und A

Wohnnutzungin B, C,Dund E

3200 m2
28 WHG
31PP

58 Pers.

1'300 m2
12 WHG
14 PP

24 Pers.

100 PP
32 Pers.

82 Pers.
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3.4 BEBAUUNGSVARIANTE «GESTAFFELT»

Bestandesbauten erhalten
Ensembleschutzzone)

Briickenverbindung
Fuss und Velo

Kopfbau auszeichnen

Bach einseitig renaturiert

ITT
Querbau am Bach

Langsbau am Kanal

Erweiterungsbau
mit Tiefgarage

[
Briickenverbindung
Fuss und Velo

Tiefgarage im Gefélle,
Zufahrt ebenerdig

Baeh-Aue zuganglich

N
I:I Bestand erhaltenswert Platze <= Fusswegverbindungen
|:| Neue Volumen Grinraum Bach . Perimeter «Birchmeiers
Volumen riickgebaut e > Einfahrt Tiefgarage Parkierung Besucher und
) Gewerbe
Gewasserabstand

456 Geschossigkeit
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Beschrieb Variante «GESTAFFELT»

. Entwicklung des Areals nach Westen

' Langsvolumen als Teil des Bestandes erganzen

' Langsvolumen direkt an Westseite des Fahrbach

' Sudlicher Abschluss des Areals mit neuem Volumen
' Ostseitig des Fahrbaches grossziigiger Griinraum

' Fahrbach als Teil des Areals

Die Bebauungsvariante «GESTAFFELT» zeichnet sich durch
eine priméare Entwicklung des Areals nach Westen aus. Der
renaturierte Bach fliesst durch das Fabrikareal hindurch
und trennt das Gebiet nicht in zwei Bereiche. Dadurch ist
der Arealzusammenhang starker splirbar als in Variante 1
und der Grinraum auch von den Bestandesbauten aus gut
zuganglich.

Auch hier soll im Sinne des gewachsenen Bestandes das
Areal weiterentwickelt werden. Die Formensprache der
Bauzeit soll auch bei einer Weiterentwicklung ablesbar sein.

Die Struktur des heutigen Bestandes wird mit einem langs-
gerichteten Volumen, das mit einem Kopfbau eusgezeichnet
wird, aufgenommen (A). Das Volumen wird auf die westliche
Seite des Fahrbaches gesetzt. Der Kopfbau zeichnet sich bei-
spielsweise durch eine andere Dachform, Gestaltung oder
Gebaudehdhe aus.

BIRCHMEIER

Der Ladngsbau liegt direkt am ausgedolten Fahrbach, der ein-
seitig durch das Gebaude gefasst ist. Die gegeniiberliegende
Seite ist renaturiert (einseitige Ausscheidung Gewasser-
raum). Die Wohnungen im Langsbau profitieren von der
Nahe zum Wasser und dem Griinraum. Da sich der renatu-
rierte Griinraum im Innern des Areals befindet, profitieren
auch die Bestandesbauten von diesem Freiraum.

Da die Wohnungen (auch in den Bestandesbauten) tiber keine
privaten Aussenrdaume verfiligen, sollen genligend gemein-
sam genutzte Freirdume und Platze zur Verfligung stehen,
die nicht mit Parkierung belegt sind.

Das stidlich gelegene Volumen (C) schliesst das Areal ab und
nimmt die Flucht der alten Remise auf. Der Neubau ermdg-
licht hier das Erstellen einer Einstelhalle. Die topographische
Situation ermdglicht eine ebenerdige Einfahrt.

Charakteristische Elemente wie Briicken, Glasiiberdachun-
gen (Vordacher), hohe Geschossdecken und grosse Fenster-
o6ffnungen sollen bei Neubauten aufgenommen werden.

Ein weiterer Bau entlang des Chrabsbaches (E) richtet sich
am Bach aus und orientiert sich am bestehenden Langsbau
auf der gegeniberliegenden Bachseite.

West-0st- Schnitt Bebauungsvariante «GESTAFFELT»
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Nutzung und Parkierung «GESTAFFELT»

Heute befinden sich ca. 100 oberirdische Parkplatze im ge-
samten Areal. Gemessen an der heutigen Bewohnendenzahl
von 32 Personen und den kleingewerblichen Nutzungen in
den Erdgeschossen (keine grossen Verkaufsnutzungen) ist
diese Zahl sehr hoch.

Eine Reduktion des Bedarfs (Fremdparkierung etc.) soll Ziel
der Entwicklung sein. Das Kleingewerbe soll aber weiter-
hin so funktionieren kdnne wie heute, die Parkierung in den
Gassen und die Besucherparkplatze auf dem Areal sollen
weiterhin bestehen bleiben.

Die Parkierung der neuen Wohnnutzungen im Geb&ude C so-
wie der Wohnnutzungen im Bestand wird in der Tiefgarage
unterhalb dem Geb&ude C geldst. Fir die Gebaude A und B ist
die Parkierung ebenfalls in eigenen Tiefgaragen vorzusehen
(Platzverhatinisse sind auf diesem Teilgebiet ausreichend).
Durch die Verlagerung der neuen Wohnnutzung auf die
westliche Arealseite wird in dieser Variante die Parkierung
vereinfacht.

Parkierung Einstellhalle Gebdude C ca. 44 PP
Parkierung Einstelhalle Gebaude A und B ca. 20 PP
Bedarf Neubauten Total ca. 40 PP
Ersatz heutige Parkierung bei Gebaude C 20 PP
Nutzungsschema

BIRCHMEIER

Neubauten Aund B
Geschossflache Wohnen

Anzahl Wohneinheiten ca.

Anzahl Parkplétze (1/W+Besucher)
Anzahl Bewohnende (55m2/P.)

Neubaute C

Geschossflache Wohnen

Anzahl Wohneinheiten ca.

Anzahl Parkplétze (1/W+Besucher)
Anzahl Bewohnende (55m2/P.)

Bestand
Anzahl Parkplatze Ist
Anzahl Bewohnende

TOTAL
Anzahl Bewohnende ohne Bestand

Mischnutzung Kleingewerbe
und Wohnen im Bestand

E WohnnutzunginA, B, C

36

2'680 m2
23 WHG
26 PP

48 Pers.

1'300 m2
12 WHG
14 PP

24 Pers.

100 PP
32 Pers.

72 Pers.



3.5 BESTANDESBAUTEN
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Gasse im Birchmeierareal
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Gasse im Birchmeierareal

BIRCHMEIER

Das heute vorhandene, hochwertige Konglomerat
von Bauten hat sich iber gut 120 Jahre kontinuierlich
baulich entwickelt. Um den Erhalt und eine sorgfiltige
Weiterentwicklung auch kiinftig sicherstellen zu kén-
nen, sollen die gut erhaltenen Bauten geschiitzt wer-
den. Da es sich um eine komplexe und verschachtelte
Baustruktur mit ebenso wichtigen Zwischenrdumen
handelt, wire eine Ensembleschutzzone vorteilhaft.

Im Rahmen von Richtlinien kdnnen Prinzipien fiir den
Erhalt und die Weiterentwicklung der Bauten erarbei-
tet werden.

[ ] FErhaltung Bestand

" 1 Riickbau Bestand

Ensembleschutzzone

Die bauliche Kontinuitat mit anbauen, weiterbauen
und erganzen ist Qualitat dieses Ensembles. Trotz
vielteiliger Entwicklung bildet das Gebiet ein Ensem-
ble mit starkem Zusammenhalt und formalen Prinzipi-
en, die Gber die Jahre beibehalten wurden. Dies zeigt
sich in den Volumetrien der Bauten, der Auszeichnung
der Kopfbauten, der hochwertigen Bauweise, der
Staffelung der Bauten und deren Zwischenrdume. Die
Ablesbarkeit der jeweiligen zeittypischen Formen-
sprache aber auch die (ibergeordneten Prinzipien
sollen im ganzen Gebiet erhalten bleiben und auch fiir
die kiinftige Weiterentwicklung Anwendung finden.

Dach und Briickenelemente pragen die gassenartigen
Zwischenrdume und erzeugen ein Innenraumgefihl.
Die Gassen sind abwechslungsreich und belebt. Die-
ses Prinzip gilt es zu erhalten und auch bei Neubauten
anzuwenden.
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BIRCHMEIER

3.6 UMGANG FAHRBACH

Die seit 2011 giiltigen Anderungen des Gewasser-
schutzgesetzes fordern, dass Giberdeckte Bachlaufe
naturnaher gestaltet, d.h. revitalisiert werden.

Der eingedolte ,Fahrbach” der durch das Birchmeier
Areal fliesst, soll ausgedolt und renaturiert werden.
Eine einseitige Fassung durch ein Neubauvolumen
ist denkbar. Der gesamte Gewasserabstand wird
dabei einseitig ausgeschieden. Der Fabrikcharakter
gewinnt durch das Volumen direkt am Kanal noch-
mals an Starke.

Das im Siiden an das Areal angrenzende Waldgebiet
entlang des Baches soll als zentral gelegener Nah-
erholungsraum genutzt werden kénnen. Eine gute
Zuganglichkeit und entsprechende Gestaltung bzw.
Pflege des Griinraumes sind hierzu erforderlich.

Potenzieller Naherholungsraum, Wald im Siiden des Areals

Referenzbild einer Bebauung direkt am Gewéasser
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BIRCHMEIER

3.7 ENTWICKLUNGSGRUNDSATZE UND EMPFEHLUNG UMSETZUNG IN NUPLA

Entwicklungs-

Der Fabrikcharakter im Areal soll erhalten bleiben und bei baulichen Entwicklungen
gestarkt werden.

Die formalen Prinzipien der Bestandesbauten wie bspw. Volumetrie, Befensterung,
Raumhohe, Vordacher etc. sollen erhalten und bei baulichen Entwicklungen weiterge-

Umbauten am Bestand sollen sorgfaltig und nach den Richtlinien der Ensembleschutz-

Der Fahrbach wird renaturiert und soll als Naherholungsgebiet fiir das Birchmeier-
areal und das Dorf nutzbar sein. Eine hohe Aufenthaltsqualitdt und gute Zugénglichkeit

Das Birchmeierarel soll eine dichte Durchwegung fiir Zufussgehende und Velofahren-
de haben. Der Fahrbach soll an mindestens zwei Stellen Gberguerbar sein.

In den Bestandesbauten soll ein Nutzungsmix mit Kleingewerbe und giinstigem Wohn-

Die oberirdische Parkierung soll reduziert werden.

Die Neubauten werden nach géngigen Standards der Nachhaltigkeit erstellt. Dies be-
trifft die Materialisierung, die Konstruktion, die Umgebung und die Energiegewinnung.

Es gilt eine Gestaltungsplanpflicht (iber das gesamte Gebiet. Der bestehende Gestal-
tungsplan wird aufgehoben und ersetzt.

grundsatze
fihrt werden.
zone ausgefiihrt werden.
sind umzusetzen.
raum gefordert werden.
Sonder-
nutzungs-
planung

Dem Gestaltungsplan muss ein Richtprojekt zugrunde liegen, welches mittels eines
qualitassichernen Verfahrens ermittelt wurde. Dieses muss eine hohe ortsbauliche
und architektonische Qualitat aufweisen.

Ein qualitatssicherndes Verfahren liegt vor, wenn folgende Bedingungen erfillt sind:
Verfahren nach SIA Ordnung 142 Wettbewerb oder SIA Ordnung 143 Studienauftrag.

Das Pflichtenheft fiir das qualitatssichernde Verfahren bericksichtigt die Erkenntnis-
se und Ziele der vorliegenden Vertiefungsstudie.

Um den Erhalt der Bauten und den Umgang mit dem Bestand sicherzustellen, ist eine
Ensembleschutzzone sinnvoll. Die Unterschutzstellung erfolgt in Absprache mit der
kantonalen Denkmalpflege.

Die Ensembleschutzzone ist der Grundnutzung iberlagert und dient dem Erhalt und
der massvollen Weiterentwicklung von in sich geschlossenen Ensembles von hoher
Siedlungsqualitat.

Der Gemeinderat erlasst eine Richtlinie zur Umsetzung.
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ANHANG: BIRCHMEIERAREAL - ZEITSTANDE DER BEBAUUNG

Karte Landestopographie (swisstopo.admin.ch ) 1885

Lufthild (000-340-935_2056 Lubis.ch) 1930 Luftaufnahme (ETH Bildarchiv: LBS_H1-009973) 1947

i

=

Luftaufnahme (ETH Bildarchiv: LBS_P1-612768) 1961 Luftaufnahme (ETH Bildarchiv: LBS_H1-027097) 1967

/'//,
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