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1. EINLEITUNG

1.1. Ziel

Die Quartieranalyse dient als Grundlage zur Beurteilung der kinftigen Entwicklung der einzelnen Quartiere
der Gemeinde Gisikon und damit zur Festlegung der Nutzungsmasse (Uberbauungsziffer und Gesamthiéhe)
im Bau- und Zonenreglement.

1.2. Aufbau und Systematik

Der vorliegende Bericht dokumentiert und untersucht die einzelnen Quartiere in den Wohnzonen, den ge-
mischten Zonen und den Arbeitszonen. Die Dokumentation ist anhand folgender Systematik aufgebaut:

Fotodokumentation:

Bauziffern und -masse:

Merkmale Quartier:

Entwicklungsstrategie:

Umsetzung Bauziffern und
-masse:

Weitere Anpassungen:

Orthofoto und Fotos des Bestands

Dokumentation des Ist-Zustandes fur die einzelnen Grundstiicke und die Vertei-
lung der Werte pro Quartier:
- Uberbauungsziffer (UZ) getrennt nach Haupt- und Nebenbauten;

Grundlage AV-Daten
- Gesamthohe: Grundlage digitales Terrain- und Oberflachenmodell (DTM/DOM)
- Statistische Auswertung nach Raumeinheit

Beschrieb der Quartiere nach Lage/Topografie, Erschliessung, Parkierung, Ver-
sorgung, Gebéaudestruktur, Anzahl Vollgeschosse, Baujahr/Geb&udezustand,
Begegnungsorte und Sondernutzungsplan

Festlegung der Innenentwicklungsstrategie fir jedes Quartier nach folgendem
Schema (vgl. auch Arbeitshilfe «Siedlungsentwicklung nach innen» der Dienst-
stelle rawi vom Januar 2013) und Siedlungsleitbild:

- «Bewahren/Erneuern»

- «Weiterentwickeln»

- «Umstrukturieren/Neuorientieren»

- «Neuentwickeln»

Auf Basis der unter «Bauziffern und -masse» ermittelten Bestandeswerte und der
Strategie werden die neuen Werte fiir die UZ und Gesamthéhe vorgeschlagen
(siehe auch nachfolgendes Kapitel Uberbauungsziffer). In der Tabelle wird zudem
mit der Angabe des Typs das Analyseergebnis des am meisten vorkommenden
Uz-Typ (z. B. b fiir UZ-b) aufgezeigt, an welchem UZ-Typ sich die neue Zone am
meisten orientiert.

Hinweis auf weitere im Rahmen der Gesamtrevision der Ortsplanung vorzuneh-
mende Anpassungen an der Nutzungsplanung, insb. der Umgang mit bestehen-
den Gestaltungsplanen.
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1.3. Uberbauungsziffer

Die Uberbauungsziffer (UZ) wird fir Hauptbauten und Nebenbauten separat ausgewiesen. Bei den Haupt-
bauten kommen drei Uberbauungsziffern zur Anwendung:

Uz-a:  Die UZ-a ist die Ausgangs-UZ einer Bauzone und gilt fiir ein kubisches Gebaude als Produkt aus
UZ und Gesamthdhe.

UZ-b: Die UZ-b gilt fiir klassische Schragdacher mit Kniestock und max. Firsthéhe von 5.0 m sowie fiir
Flachdachbauten mit Attikageschoss. Im Vergleich zu kubischen Bauten reduziert sich bei diesen
Dachformen die Nutzflache im Dachgeschoss um mindestens 1/3. Dies wird mit einer héheren
Uz kompensiert, deren Wert je nach Bauzone um 0.03 iiber der UZ-a liegt.

Uz-c: Mit der UZ-c wird die Moglichkeit geschaffen, Gebaude mit einem Vollgeschoss weniger zu er-
stellen, ohne dass auf Nutzflache verzichtet werden muss. Der Zuschlag wird eher konservativ
angesetzt, um nicht ungewolite Anreize fir eine flachige Bauweise zu schaffen. Die Werte liegen
je nach Bauzone bzw. zulassiger Gesamthéhe um 0.06 iiber der UZ-a.

Beispiel fur die Wohnzone 2a:

2.0m

11.0m GHg=

e

FH=
9.0m

P

Uz-a =0.21
min. 3.0m X i
et 2 v 2.0m
¥ 1.5m ¥ q 2 }1.5m . e
Y - =~ A s
R onn| |1 i 2om |

GHg= FH=  11.0m | GHg= FH=  GHypp=| GHe=! ¥ FH=
9.0m ‘ ‘ 7.5m 9.0m ’ ‘ 7.5m  gom |6.0m ‘ ‘ 6.0m

Il | | | | I

Uz-b = 0.24 Uz-b = 0.24 UZ-c = 0.27

1.4. Haupt- und Nebenbauten

In der Analyse werden die UZ-Werte ab den amtlichen Vermessungsdaten ermittelt. Dabei werden die
Nebenbauten (Gebiudeteile < 4.5 m) abgetrennt und separat ausgewiesen. Die UZ-Werte der Hauptbau-
ten decken auch die Aussengeschossflachen wie Balkone und Loggien ab.

Wertebereich:

Uber ein Quartier bzw. einen Analyseraum gibt es im IST-Zustand i. d. R. eine deutliche Streuung an UZ-
Werten. Diese werden im Balkendiagramm dargestellt. Die gestrichelten Linien zeigen die 60%- und 80%-
Quantile. D. h. die Werte, welche 60 % bzw. 80 % des Bestandes abdecken. Bei der Festlegung von UZ
und Gebaudehohe kann z. B. das 80%-Quantil ein guter Zielwert sein.

Hinweis: Zur besseren Lesbarkeit werden sehr hohe Einzelwerte als UZ 1.0 zusammengefasst. Dies hat
keinen Einfluss auf die Festlegung der Quantile. In den UZ-Planen werden die UZ-Werte auf zwei Stellen
hinter dem Komma gerundet. Dies fihrt dazu, dass ein Wert von z. B. 0.16 im dazugehorenden Balkendi-
agramm dem nachst grosseren Wert zugeteilt wird.
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Quartiereinteilung

Nachfolgende Ubersicht zeigt die Quartiereinteilung, auf welcher die Auswertungen basieren:
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2. QUARTIERANALYSE

2.1. Milihof, Weitblick

Fotodokumentation
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o = oy Y | _ , 6
GH =8 m + 1 m Abgrabung = ca. 9 m . 6m+35m+6m=155m

Milihof Parz. Nr. 350 Milihof Parz. Nr. 375 Miilihof Parz. Nr. 376

Merkmale Quartier

Lage/Topografie: Zentrum, Ostlich Kantonsstrasse / Hanglage
Erschliessung: Ca. 15 Gehminuten zum Bahnhof
Parkierung: Tiefgaragen, offentliche Parkierungsanlagen bei den Einkaufsméglichkeiten
Versorgung: Lebensmittelladen, Café, Konditorei, KiTa
Gebaudestruktur: Modern, MFH, Terrassenh&auser
Anzahl Vollgeschosse: 3-5
Baujahr: Ostlich Muhlehofstrasse ab 1970 — 1980
Zwischen Kantonsstrasse und Muhlehofstrasse ab 2007
Begegnungsorte: Platz Miilihof, Spielplatz, Café und vor dem Volg
Sondernutzungsplan: Bebauungsplan (BP) Zentrum Weitblick, Gestaltungsplan (GP) Mihlehof
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Bauziffern und -masse
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Entwicklungsstrategie

- Neue Bebauung, kein Erneuerungsbedarf im Bereich BP Zentrum Weitblick und GP Mihlehof
- «Weiterentwickeln» 6stlich der Muhlehofstrasse

Umsetzung Bauziffern und -masse

Zone alt  Zone neu Typ Uz-a Uz-b Uz-c UZne GH[mM]  GHmax[m]  GL[m]
Ke KB gem. Zonenplan, gem. Art. 12 und 14 - 16.0 18.0 -
W-S W-T3 Zentrum 0.46 * 0.46 * 0.46 * 0.09 14.0 ** 14.0 ** -

* Hinweis: Die UZ bildet die Gesamt-Uberbauung ab. Mit dem Beibehalten des GP kann die Nutzung auch zukiinftig via GP auf die einzelnen Parz. verteilt
werden. ** Hinweis: Aufgrund der seitlichen Abgrabungen sind bei der Terrassenbebauung grosse GH-Werte notwendig (vgl. Abb. oben).

Weitere Anpassungen

- Umgang mit BP Zentrum Weitblick: Beibehalten (kein Erneuerungsbedarf, einfache Anpassung ans
neue Recht moglich, Nutzungsverteilung tiber BP)

- Umgang mit GP: Beibehalten (kein Erneuerungsbedarf, Rahmenbedingungen des GP fir Terrassen-
hausbebauung zwingend notwendig, parzellenscharfe Héhenkoten und Baubereiche vorhanden, ein-
fache Anpassung ans neue Recht méglich).
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2.2. Feldhof

Fotodokumentation

Weier Parz. Nr. 138, 371

Auswertung der Dachneigungen Kernzone A

Merkmale Quartier
Lage/Topografie:
Erschliessung:
Parkierung:
Versorgung:
Gebaudestruktur:
Anzahl Vollgeschosse:
Baujahr:
Begegnungsorte:

Sondernutzungsplan:
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Ubersicht

Feldhofstrasse Parz. Nr. 309 - 318

Knochenstampfe Parz. Nr. 39

Luftbild Situation Obermiili Kernzone A, Oktober 2020

Nordlich der Schulanlage, Teilflache Dorfkern / Hanglage

Ca. 20 Gehminuten zum Bahnhof

Oberirdische Parkierung, Tiefgaragen, keine 6ffentliche Parkierung

Coiffeur, weitere kleinere Dienstleitungsunternehmen

Historisches Gebaude Knochenstampfe, Grossteil modern, MFH

1-3

Knochenstampfe 1830, GP Feldhof Bauten ab 2008

Strassenraum, Knochenstampfe, Kneippgarten, Spielplatz Froschegartli, Was-
serspielplatz am Wissehrlibach, Grillstelle

GP Feldhof
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