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Das städbauliche Idee basiert auf einer detaillierten Quartieranalyse, dem Konzept der Differenz und dem 

engen Zusammenspiel aus Freiräumen und Bebauung. Im Folgenden sollen diese drei Pfeiler beleuchtet 

werden. Zusätzlich dazu werden auf den Seiten „Freiraumkonzept“ und „Verträglich Dichte“ inhaltliche 

Schwerpunkte ergänzt. Die Konzeptbeschreibung umfasst somit alle drei Texte.

DAS MEIERHÖFLI - EIN QUARTIER MIT CHARAKTER

Der Quartierplanperimeter versteht sich als Bestandteil des Meierhöfliquartiers: Eingebettet zwischen der 

lauten Seetalstrasse und des beliebten Freizeitgebiets entlang der Reuss beheimatet das Quartier eine 

vergleichsweise heterogene Bevölkerungsstrukur. Es fusst auf einem redundanten Strassenraster ohne 

ausgeprägte zentrale Orte, in dem diverse Bautypen verschiedenster Nutzungen platz finden: ein wahr-

haft durchmischtes Quartier, in dem die Schule eine wichtige integrative Rolle spielt. Das Meierhöfliquar-

tier ist ein Beispiel urbaner Differenz.

DIE BESTEHENDE DIFFERENZ WEITERDENKEN

Die Rolle des QP-Perimeters besteht darin, die soeben skizzierte Diversität im Meierhöfliquartier weiterzu-

stricken. Dies umfasst sowohl die Nutzungs- und Bebauungssktruktur entlang der sehr unterschiedlichen 

Strassen Seetalstrasse, Fichtenstrasse und Meierhöflistrasse, als auch die feinmaschigen Fusswegever-

bindungen quer durch das strassenumrandete Geviert. Im Arealinneren steckt nämlich ein im Bezug auf 

die relativ lauten Strassenräume Seetalstrasse und Fichtenstrasse komplemantäres räumliches Potenzial: 

Ein relativ ruhiger, wohnbezogener Grünraum mit hohen Aufenthalts-, Freiraum- und Vernetzungsqualitä-

ten für Kinder und Erwachsene: Ein verkehrsentlasteter Ort ohne Tempo – zum Spielen, zum Aufwachsen, 

und zum älter werden. Das Ziel ist eine parzellenübergreifende Mehrgenerationenqualität, zusammenge-

setzt aus unterschiedlichen Nutzern und Mietsegmenten (STWE, Marktmiete, Kostenmiete etc.).

EIN ZUSAMMENSPIEL AUS FREIRÄUMEN UND BEBAUUNG

Die räumlichen Pfeiler der städtebaulichen Dispostion sind aus dem Freiraum wie auch von der  Bebau-

ung her zusammen entwickelt worden. Während die strassenbegleitenden Räume und Bauten zur spezi-

fischen Qualität der jeweiligen öffentlichen Strassenräume und zur Adressbildung beitragen, dient das 

Geviertsinnere einer engmaschigen Durchwegung, und, wie soeben skizziert, einer hohen Wohnqualität.

DIE DREI UNTERSCHIEDLICHEN STRASSENBEGLEITENDEN RÄUME

- Entlang der Seetalstrasse soll eine mittels Vor- und Rücksprüngen rhytmisierte, attraktive, maximal 22 

Meter hohe Gebäudezeile mit Gewerbenutzungen im Erdgeschoss samt baumbestandener Vorzone mit 

Besucherparkplätze für die Gewerbenutzungen dem Geviert sowohl ein Auftakt und Gesicht verleihen, 

wie auch die Lärmimmissionen der Strasse abschirmen. So entsteht auf der strassenabgewandten Süd-

seite der Zeile ein lärmabgewandter Aussenraum. 

Städtebauliche Idee

- Demgegenüber ist die sechsgeschossige Bebauung entlang der Fichtenstrasse offen. Durch die offene 

Bebauungsstruktur wird ostseitig die Tiefe des Gevierts spürbar, die räumliche Verbindung zum Schul-

hausareal Meierhöfli erstellt und die Adressbildung des Geviertinnen möglich.

- Die südseitg das Geviert begrenzende Meierhöflistrasse ist ein beliebter Schulweg, und weist zudem als 

quartierdurchlaufende Strasse eine relativ wichtige Rolle im Quartier auf. Sie soll weiterhin mit markanten 

Bäumen gesäumt werden, und die vier- bis sechsgeschossigen Gebäude treten visuell in den Hinter-

grund.

DAS GEVIERTSINNERE

In diesem Bereich stehen vier- bis sechsgeschossige Gebäude. Im südlichen Teil des Innenbereichs 

(Parzelle WBGE) dominiert  die Ost-West-Ausrichtung der Aussenräume, und die Anlage ist so konzipiert, 

dass die bestehenden Wohntürme auch erhalten werden können. Im nördlichen Teil (hauptsächlich Par-

zelle Moyreal) ist die ortsbauliche Geometrie etwas komplexer respektive mehrdeutiger – und somit im 

noch folgenden Studienauftrag präziser zu untersuchen. 

EIN BEITRAG ZUM STADTKLIMA

- Eine hohe klimatische Porosität der Bauten (Winddurchlässigkeit) in west-östlicher Richtung soll die 

meist aus Westen kommenden Kaltluftströme begünstigen. Für ein gesundes Mikroklima soll eine subs-

tanzielle Biomasse und Bäume (sowohl entlang der Strassen wie auch im Geviertinnenbereich) angelegt 

werden (Detailierungen dazu siehe „Freiraumkonzept“).

EINE PRAGMATISCHE ERSCHLIESSUNG 

- Die MIV- Erschliessung der Einstellhallen soll zukünftig direkt ab der Fichten- resp. Eschenstrasse erfol-

gen, so dass das Geviertinnere verkehrsentlastet werden kann.

- Die  LV- und Fussgängererschliessung umfasst eine Hauptdurchwegung in Nord-südlicher Richtung 

(vom Spielplatz bis zum Fussgängerübergang Seetalstrasse) und mehrere kleinere Ost-West Verbindun-

gen. Sie alle dienen der Adressbildung, ggf. den Schutz- und Rettungsfahrzeugen, und vor allem der 

feinmaschigen Durchwegung des relativ grossen Gevierts. 

- Besucherparkplätze für die Gewerbenutzungen entlang der Seetalstrasse sollen mittels „Rechts-Rechts-

Regime“ direkt ab der Seetalstrasse, und zwar ausserhalb der Knotenbereiche, erfolgen. Dabei sind 

Parkfelder und Anlieferungszonen so anzuordnen, dass Konflikte zwischen Langsamverkehrsführung und 

Parkierungsmanöver minimiert werden (z.B. ist das rückwärts Ausparkieren in die Langsamverkehrsfüh-

rung zu vermeiden). Da die Vorzone Seetalstrasse auch dem Durchgangsveloverkehr entlang der Seetal-

strasse als Verkehrsfläche dient, ist der Anschluss des arealinternen Langsamverkehrs ausserhalb der 

MIV-Zufahrt anzuordnen und im Falle eines senkrechtes Kreuzens von Langsamverkehr und MIV bei der 

Zu- resp. Ausfahrt mit Vortritt für den Langsamverkehr auszubilden.



5

Verdichtungsstudie Meierhöfli Emmenbrücke 28.10.2021 | vh

Strassenabstand G
em

eindestrasse 5m

Stra
sse

nabsta
nd Kantonstra

sse
 6m

B
: Fich

tenstras
se

E
sche

nring

C: Meierhöf
listras

se

Esch
enstrass

e

A: S
eet

alstr
ass

e

7  

4-6

7 

7 

6

 4-5

6-7

6-7

4

5

Baufelder

max. Gebäudehöhe 22 m

max. Gebäudehöhe 19 m

LV-Primärwegeverbindung (Lage schematisch)

Erschliesssung Einstellhalle

Geschosszahlen6

Perimeter

Pflichtbaulinie

Baulinie mit offener Bebauung mit maximaler
strassenseitiger Gebäudelänge von  22 m

LV-Sekundärwegeverbindung mit inkl. Erschliessung Schutz- und Rettung

(Lage schematisch)

- Bereich für Vor- und Rücksprünge der strassenseitigen Fassadenflucht 
   mit maximaler Gebäudeabschnittslänge von 25 m
- strassenseitige Gewerbenutzung im Erdgeschoss

signifikante Bestandesgebäude

Prinzipkarte I:  Baufelder

Legende

Perimeter

Baufelder (Die Parzellengrenzen zwischen den einzelnen Grundstücken der gleichen Bauherrschaft 
(MIAG/MOY/WBGE) sind nicht zu beachten. Die Parzellengrenzen zwischen den Bauherrschaft MIAG/
MOY/WBGE sind grundsätzlich zu beachten, jedoch können kleinere Arrondierungen vorgenommen 
werden sowie Grenz- und Näherbaurechte vereinbart werden.
Die Parzellengrenzen der Grundstücke 1683 und 3729 sind unbedingt in der heutigen Form zu beach-
ten. Hier sind keinerlei Anpassungen oder Näherbaurechte möglich.)

Bereich für Vor- und Rücksprünge der strassenseitigen Fassadenflucht mit maximaler Gebäudeab-
schnittslänge von ca. 25m. Strassensteitig sollen Gewerbenutzungen im Erdgeschoss möglich sein 
(die Raumhöhe ist demzufolge möglichst grosszügig zu dimensionieren)

wichtige Raumkanten, Lage schematisch

gestaffelte Strassenfront entlang Seetalstrasse, Lage schematisch

Baulinie mit offener Bebauung mit maximaler Gebäudelänge von ca. 22m

Parzellengrenzen der Parzellen 1683 und 3729

Bereich mit max. Gebäudehöhe 22m, Lage schematisch

Bereich mit max. Gebäudehöhe 19m resp. 22m, Lage schematisch

LV-Primärverbindung, Lage schematisch

LV-Sekundärwegeverbindung inkl. Schutz- und Rettungswege, Lage schematishch 

Mögliche Erschliessungen Einstellhallen

anzustrebende Geschosszahlen

Zufahrt Besucherparkplätze für Gewerbenutzungen entlang Seetalstrasse, Prinzip „rechts-rechts“ 
(im weiteren Verlauf der Planung mit Kanton Luzern (Eigentümer der Seetalstrasse) abzustimmen)

signifikante Bestandesgebäude
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Das Freiraumkonzept basiert auf drei unterschiedlichen Vorzonentypen entlang der drei das Areal tangie-

renden Strassenräume: Ein arealübergreifender Verbindungsraum entlang der östlichen Arealgrenze, eine 

davon ausgehende feinmaschige Vernetzung in (ost-)westlicher Richtung und eine Vernetzung zu den 

lärmabgewandten Siedlungsbinnenräumen mit hohen (human-)ökologischen Qualitäten. Das Konzept zielt 

somit auf einen möglichst hohen atmosphärischen Kontrast zwischen der Seetalstrasse und dem Arealin-

neren. Klimatisch relevant sind vor allem die Winddurchlässigkeit in ost-westlicher Richtung und möglichst 

viel Biomasse zur mikroklimatischen Kühlung – vor allem in den heissen Sommermonaten. Im Folgenden 

werden die wichtigsten Freiräume vorgestellt und qualitativ begründet.

VORZONEN

Vorzone Seetalstrasse 

An der Seetalstrasse entsteht eine südseitig von maximal 22 Meter hohen Gebäuden flankierte attrakti-

ve Vorzone. Dieser Freiraum an der Seetalstrasse ist mit grosskronigen Bäumen rythmisiert, bietet (falls 

gesetzlich möglich) Gewerbebesucherparkplätze an der Seetalstrasse an und weist eine hohe Brauch-

barkeit für die potentiell publikumswirksamen Nutzungen beherbergenden Erdgeschossen auf. Der Raum 

verlangt südseits nach einer versetzten Baulinie, volumetrischer Gliederung, hoher gestalterischer Qualität 

der angrenzenden Strassenfassaden (keine Rückseiten) und direkter Zugang der Gewerbe- wie auch 

Wohnadressen. So leistet das Areal Meierhöfli seinen Beitrag an die von der Gemeinde Emmen ange-

strebte „Boulevardqualität“ des Strassenraumes entlang der Seetalstrasse. In diesem Kontext ist anzu-

fügen, dass der nördliche Abschluss der Arealentwicklung in enger Abstimmung mit dem Strassenraum-

konzept der Gemeinde erfolgen soll.

Vorzone Fichtenstrasse

Die Fichtenstrasse soll als zwei- bis dreireihige Allee ausgebildet werden und somit den wichtigen stadt- 

und landschaftsräumlichen Bezug von der Seetalstrasse zur Reuss stärken. Demzufolge soll die Vorzone 

an der Fichtenstrasse 8 m breit sein und arealseitig einreihhig baumbestanden bleiben resp. ergänzt wer-

den. Zudem soll sie die Adressen/Eingänge für die angrenzenden Bauten in Form einer durchlässigen, 

offenen Bauweise mit Kopfausbildungen von maximal 19  resp. 22 Metern Gebäudehöhe zur Fichtenstras-

se aufnehmen. Die Durchwegungen und Grünräume, die  von Osten her das Arealinnere mit der Fichten-

strasse verbinden, sollen in der Vorzone an der Fichtenstrasse sicht- und spürbar sein. Im weiteren soll 

eine attraktive Fussgängerquerung der Fichtenstrasse (im Sinne einer Quartiererschliessungsstrasse) 

westwärts soll angestrebt werden. Die genaue Dimensionierung der Vorzone soll im Rahmen des Studien-

auftrags in enger Abstimmung mit der Gemeinde festgelegt werden (inkl. Lösung für den Fahrradverkehr)

Vorzone Meierhöflistrasse

Der Strassenraum wird in diesem Abschnitt der Meierhöflistrasse von den Bäumen geprägt, nicht von den 

Häusern. Die besonnte Nordseite der Meierhöflistrasse weist ein breites Trottoir auf, insb. auch weil sie als 

Schulweg die wichtigste fussläufige Verbindung zum Schulhaus ist. Die tiefe baumbestandene Vorzone 

soll ein möglichst sicheres zur-Schule-Gehen ermöglichen und den grünen Charakter der Strasse unter-

stützen.

DURCHWEGUNGSRÄUME
Durchwegungsraum Nord-Süd

Eine Nord-Süd Fussgängerbinnenerschliessung führt von der Meierhöflistrasse (Spielplatz) bis zur Ecke 

Eschenstrasse / Seetalstrasse (genaue Anschlusspunkte projektabhängig) und erzeugt somit eine hohe 

Vernetzungsqualität für die Bewohner*innen und Tiere des neuen Gevierts. Die Durchwegung ist nicht nur 

ein Fuss-und Veloweg, sondern auch ein Grünraum von hoher sozialräumlicher und ökologischer Quali-

tät. Wildhecken, diverse Gehölze, Rückzugsnischen für Vögel und Kleinsäuger und keine Unterbauungen 

sind die Grundqualitäten des östlichen Arealsaums. Der autofreie Raum ist nicht versiegelt und zudem 

ein hervorragender Ort für Kinder zum Spielen im Grünen. Gemeinschaftsgärten bereichern optional das 

Nutzungsangebot. 

Durchwegungsräume Ost-West

Mehrere Ost-West Durchwegungen führen vom Arealbinnenraum via Fichtenstrasse zum Meierhöfli-

Schulhaus – erstens um das attraktive Schulareal zu erreichen, und zweitens um den meist von westlicher 

Richtung her führende Kaltluftstrom zur sommerlichen Kühlung des Quartiers zu gewährleisten. Diese 

Durchwegungen sind sowohl für Fuss-und Velofahrende vorgesehen, wie auch zur Erschliessung der 

Wohnadressen samt notwendigen Kurzzeitveloabstellplätze im Arealinneren, die Brief-und Paketpost und 

für Schutz- und Rettungsfahrzeuge. Die Durchwegungsräume weisen eine möglichst tiefe Oberflächen-

versieglung auf.

WOHNBEZOGENEN SIEDLUNGSINNENRÄUME

Siedlungsbezogene Grünräume im Arealinnenbereich

Im Binnenraum des Gevierts bieten lärmabgewandte Grünräume hohe Wohnqualitäten auf. Sie dienen zur 

Wasseretention, zur Kühlung des lokalen Mikroklimas, zur ökologischen Vernetzung mit der Durchwegung 

in nord-südlicher Richtung und zum Schutz der Privatsphäre der Bewohnenden der bodennahen Woh-

nungen. Unterirdische Bauten sind in diesen Bereichen wenn möglich zu vermeinden, allfällig notwendige 

Tiefgaragen mindestens 60cm und wenn möglich nicht weniger als 120cm unter der Erdoberfläche anzu-

ordnen.

UNTERIRDISCHE BAUTEN UND BIOMASSE

Allgemein: Unterirdische Bauten wie beispielsweise Einstellhallen

Neue unterirdische Bauten weisen ausreichende Erdüberdeckungen (min. 50 cm) auf, die bestehenden 

Alleebäume und signifikante Bäume werden wenn möglich erhalten. Eine substanzielle Biomasse soll an-

gelegt werden. Die Erdüberdeckung ist auf die Auswahl der Bäume und deren Wurzelverhalten abzustim-

men; es ist in Bereichen mit Bäumen ein Wurzelraum von mindestens 1 m erforderlich.
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Prinzipkarte II: Freiraum

Vorzone Seetalstrasse

Vorzone Fichtenstrasse

Vorzone Meierhöflistrasse

primärer Durchwegungsraum Nord-Süd

sekundäre Durchwegung Nord-Süd

Durchwegungsräume Ost-West

Wohnbezogene Siedlungsbinnenräume

wichtige Raumkanten, Lage schematisch

Optionale Zufahrten für die unterirdische Parkierungsanlage(n)

Zufahrt Besucherparkplätze für Gewerbenutzungen entlang Seetal-
strasse, Prinzip „rechts-rechts“ (mit Kanton Luzern, Eigentümer der 
Seetalstrasse, abzuklären und abzustimmen)

-> alle Dimensionen sind orientierender Natur

Legende
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ca. 1400 m 2

ca. 1000 m2

ca. 500 m2

ca. 500 m2

ca. 500 m2

ca. 500 m2
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Verträgliche Dichte
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METHODE

Die verschiedenen Parzellen innerhalb des Quartierplanperimeters haben sehr unterschiedliche Grössen, 

geometrische Zuschnitte und sehr unterschiedliche städtebauliche Lagen. Dies hat zur Folge, dass weder 

ein einziger Bautyp noch ein homogenes Dichtemass über den gesamten Perimeter zielführend sind. 

Um sinnvolle Kontextbezüge herstellen zu können, wurden demnach zu Beginn keine generellen Ausnüt-

zungen festgelegt. Im Gegenteil: Iterativ erfolgten Orts- und Quartieranalysen, Dichtetests und konkrete 

Entwürfe. Diese führten die verschiedenen Beteiligten Schritt für Schritt an eine sinnvolle städtebauliche 

Disposition heran und an das Gespür für ein verträgliches Dichtemass. Die verträgliche Dichte wurde so-

mit im Umkehrschluss aus dern Erkenntnissen der Volumenstudie festgelegt  – und nicht umgekehrt. Dies 

erforderte ein Workshopverfahren mit drei Workshops und den dazu notwendigen Arbeitsphasen. Auf der 

folgenden Seite (Prinzipkarte III: Ausnützung pro Baufeld) sind demzufolge die verträglichen Ausnützun-

gen pro Baufeld ausgewiesen.

GRUNDSÄTZE UND ERWÄGUNGEN

Das städtebauliche Konzept basiert auf einer strassenbegleitenden Bebauung und einem tendentiell 

weniger dichten Bebauungsmuster im Innenbereich des Quartierplanperimeters. Demzufolge sind die 

Baufelder bei den grösseren Parzellen in zwei Teile unterschieden. Die verschiedenen Strassen sind 

äusserst unterschiedlich und verlangen somit auch differente volumetrische Begleitungen und demzufol-

ge auch Baumassen: Während die sehr breite und verkehrsbelastete Seetalstrasse eine – schon rein aus 

lärmtechnischen Gründen – maximal 22 Meter hohe , schlanke und geschlossene Bauzeile erfordert, soll 

die Fichtenstrasse mit einer offenen 6- bis 7-geschossigen Bebauung die hierarchisch der Seetalstrasse 

untergeordnete Strasse locker begleiten. In den Arealinnenbereichen soll zugunsten einer hohen wohn-

bezogenen Aussenraumqualität die Baumasse deutlich abfallen. Das Abfallen sowohl der Baumasse wie 

auch der Geschossigkeit im strassenabgewandten Bereich des QP-Perimeters knüpft zudem an die um-

liegenden Bauten (und vor allem an die im Zonenplan erlaubten Volumina) am Eschenring an. So bettet 

sich das Gebiet auch bezüglich der Dichtedisposition in die städtebaulichen Kontexte ein.

Diese soeben beschriebene Zweiteilung der Ausnützungsbereiche hat zwei wichtige Effekte: Erstens wer-

den lärmabgewandte Aussenräume hinter den strassenbegleitenden Zeilen (insb. im Kontext der Seetal-

stasse) möglich, und zweitens hat diese Grunddisposition zur Folge, dass die kleineren Parzellen Mathys, 

Kat.Nr.1683 und Kat.Nr.3729 eine vergleichsmässig hohe maximale Ausnützung aufweisen. Sie alle liegen 

nämlich hauptsächlich an den beiden grösseren Strassen Seetalstrasse und Fichtenstrasse und erstre-

cken sich nicht signifikant ins Innere des Gevierts. 

SPIELRÄUME

Aus den Erkenntnissen der Volumentstudien sind in einigen Teilbereichen der grösseren Parzellen nicht 

maximale Ausnützungen, sondern Grunddichten und Optionen ausgewiesen – im Sinne einer sogenann-

ten lernenden Planung. Dies aus folgenden konkreten Gründen: 

1. Der strassenbegleitende Bereich der Parzelle Moyreal wurde als Grundvariante mit einer bezüglich 

Wohnhygiene nachweislich möglichen Wohnbautiefe von 10m ausgeweisen (6‘400m2 GFo). Städtebau-

lich spricht jedoch nichts gegen eine grössere Bautiefe, insb. da eine ondulierende Fassade gegenüber 

dem Arealinneren als vorteilhaft eingestuft wird. Da sich die Lärmgesetzgebung in den letzten Jahren als 

relativ dynamisch erwiesen hat, die Prognosen dieser Dynamik nicht abschliessend abgeschätzt werden 

können, die Nutzung (z.B. auch gerade im Erdgeschoss) nicht durch diese Erwägung determiniert wer-

den soll, und vor allem da schweizweit mehrere kreative Lösungen mit tieferen Bautiefen in verglichbaren 

Kontexten erstellt wurden, soll ein optionaler Ausnützungsspielraum für qualitativ hochwertige Lösungen 

ausgewiesen werden, wobei als Berechnungsgrösse ein Bautiefenmass von durchschnittlich 2m verwen-

det wurde. Der Speilraum umfasst demzufolge ca. 750m2 GFo.

2. Der strassenabgewandte Bereich der Parzelle Moyreal wurde mit 4-6 geschossigen und mit 5-6 

geschossigen Volumen getestet – und beide Varianten als angemessen beurteilt. Die um 380 m2 resp.  

10% höhere Ausnützung, die durch die 5-6 geschossige Bebauung resultiert, soll jedoch nur dann aus-

genützt werden, wenn dies städtebaulich verträglich und sinnvoll ist. Ein Spielraum, der erst anhand den 

spezifischen Qualitäten des zukünftigen konkreten Architekturprojekts eruiert werden kann, und somit im 

Rahmen des bevorstehenden Studienauftrags untersucht werden soll.

3. Im Weiteren hat das Volumenstudium ergeben, dass allfällige Ausnützungsspielräume der Parzelle 

WBGE aus freiraumqualitativer Sicht nicht im Arealinneren liegen, sondern entlang der Fichtenstrasse. Je 

nach Breite und Länge der ersten Bautiefe resultieren nämlich verschiedene angemessene Ausnützun-

gen im strassenbegleitenden Teilbereich. Die Festlegung dieser Masse wird zum jetztigen Zeitpunkt nicht 

als sinnvoll erachtet, da sie sehr stark von spezifischen Wohnformen und architektonischen Grundriss-

lösungen abhängen. Aus diesem Grund soll die Ausnützung im Teilbereich der Fichtenstrasse zwischen 

6‘300m2 GFo und 6‘800m2 GFo betragen. Das genaue Mass der offenen Bebauung entlang der Fichten-

strasse ist somit im anstehenden Studienauftrag herauszufinden und zu präzisieren. 
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Prinzipkarte III: Maximale Ausnützung pro Baufeld

1  Parzelle Matthys     3‘400 m2 GFo

2a Parzelle Moyreal 
 Teilgebiet Seetalstrasse    6‘400 m2 GFo  
        (+ optional 750 m2 GFo bei für qualitativ 
        bessere Grundrisslösungen entlang der 
        Seetalstrasse, z.B. 12 m anstatt 10 m 
        Gebäudetiefe)

2b Parzelle Moyreal 
 Arealinnenbereich     3‘800 m2 GFo 
        (+ optional 380 m2 bei nachgewiesener 
        städtebaulicher Qualität)

3a  Parzelle WBGE 
 Teilgebiet Fichtenstrasse    6‘300 m2 GFo 
        (+ optional 500 m2 GFo bei nachgewiesener
        städtebaulicher Qualität)

 
3b Parzelle WBGE 
 Teilgebiet Arealinnenbereich   9‘500 m2 GFo  exkl. allfällige Mehrausnützung,
        die durch den Erhalt der beiden Wohntüme   
        resultiert.

      
4 Parzelle 1683     1‘800 m2 GFo

5 Parzelle 3729     2‘200 m2 GFo

1

2a

2b

3b

5

3a

4


