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1. EINLEITUNG

Der Kanton Luzern hat mit der Revision des Planungs- und Baugesetzes (PBG)
2014 einen Systemwechsel bei den Baubegriffen und Messweisen vollzogen. Die
auf einem Grundstlck zulassige bauliche Dichte wird nicht mehr Uber die AusnUt-
zungsziffer (AZ) und die zuldssige Geschosszahl, sondern als Kombination von
Uberbauungsziffer (UZ) und zuldssiger Gebaudehohe (GH) festgelegt.

Die Gemeinde Uberarbeitet zurzeit inre Nutzungsplanung, bestehend aus Zonen-
plan und BZR. Die &ffentliche Auflage ist fir 2027 vorgesehen. Ab diesem Zeitpunkt
mussen Baugesuche auch die neuen Bestimmungen erflllen. Die definitive Ablo-
sung der alten Zonenbestimmungen erfolgt mit Beschluss durch die Gemeindever-
sammlung sowie anschliessender Genehmigung durch den Regierungsrat, voraus-
sichtlich 2027.

Gestaltungsplane, welche noch die alten Baubegriffe wie AZ, aGF oder Geschos-
sigkeit verwenden, sind seit 2024 nicht mehr oder nur noch teilweise anwendbar.
Baugesuche, welche eine Veranderung von Gebaudevolumen, -hdhe oder Ausnuit-
zung bedingen, kénnen nicht mehr bewilligt werden, solange der GP nicht dem
neuen Recht entspricht. Somit sind die betreffenden GP entweder anzupassen oder
aufzuheben.

Aufgrund der nachfolgenden Analyse soll aufgezeigt werden, mit welchem Gestal-
tungsplan wie umgegangen wird und welche wichtigen Qualitdtsmerkmale auch zu-
kUnftig gesichert werden sollen.

Ausgangslage

Gesamtrevision der
Nutzungsplanung

Bedeutung fur beste-
hende Gestaltungs-
plane (GP)

Ziel
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Zwei Handlungs-
optionen

Aufhebung

Anpassung durch
Gemeinde
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2. HANDLUNGSOPTIONEN

FUr Gestaltungsplane, welche mit dem neuen Recht nicht kompatibel sind, beste-
hen zwei Handlungsoptionen:

2.1.  Aufhebung im Rahmen der
Ortsplanungsrevision/Zustandigkeit Gemeinde

Aufhebung mit Beschluss durch Gemeindeversammlung. Der Gestaltungsplan wird
im revidierten BZR unter den Schlussbestimmungen als «aufzuhebend» aufgelistet
und mit Beschluss durch die Gemeindeversammlung und anschliessender Geneh-
migung durch den Regierungsrat definitiv aufgehoben. Nach der Genehmigung gel-
ten somit nur noch die Zonenbestimmungen gemass BZR. Wichtige Ubergeordnete
Regelungen kénnen im Zonenplan und BZR weiterhin dbernommen werden (vgl.
Kapitel 4 «Ubertragung von Bestimmungen»).

2.2.  Anpassung im Rahmen der
Ortsplanungsrevision/Zustandigkeit Gemeinde

Anpassung im Gestaltungsplanverfahren (vgl. § 77 PBG), parallel zur Ortsplanungs-
revision. Die kompatiblen Bestimmungen bleiben weiterhin gultig. Die 6ffentliche
Auflage erfolgt gleichzeitig mit derjenigen der Ortsplanungsrevision. Die Beschluss-
fassung erfolgt durch den Gemeinderat.



3. KRITERIEN UND
ANWENDUNGSFALLE

Welche Handlungsoption am besten geeignet ist, hangt stark von den Rahmenbe-
dingungen im GP-Perimeter sowie den Bedurfnissen der Grundeigentlimer ab. Bei
der Beurteilung kénnen die nachfolgenden Kriterien helfen.

3.1.  Option «Aufhebung mit Beschluss durch
Gemeindeversammliung»

- Die Bebauung gemass GP ist fertiggestellt.

- Die Grundeigentiimer:innen wollen kurz- bis mittelfristig die Voraussetzungen
fur eine gewisse bauliche Entwicklung schaffen. Die Ermoglichung eines bauli-
chen Entwicklungsspielraums steht Uber einem strengen Bestandsschutz.

- Die wichtigen Bestimmungen aus dem GP kénnen gut im Zonenplan und BZR
abgebildet werden.

3.2.  Option «Anpassung im GP-Verfahren, parallel zur
Ortsplanungsrevision»

- Die Bebauung gemass GP ist nicht fertiggestellt.
- Die Streichung der mit dem neuen Recht nicht kompatiblen Inhalte ist einfach
maoglich.

Kriterien der Hand-
lungsoptionen

Kriterien Aufhebung

Kriterien Anpassung
durch Gemeinde
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Moglichkeiten zur
Ubertragung von
Bestimmungen

Zonierung

Erhaltungszone

Grinzone Freiraum

Grlnzone Platz

Naturobjekte

Verkehrszone

Baumasse

Offentliche Fusswege

Weitere Informationen
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4. UBERTRAGUNG VON
BESTIMMUNGEN

Wird die Aufhebung eines Gestaltungsplans ins Auge gefasst, besteht die Moglich-
keit, wichtige Inhalte daraus in die Grundnutzung oder den Verkehrsrichtplan zu
Ubertragen. Dazu stehen u. a. folgende Optionen zur Verfigung:

41. Regelungen im Zonenplan

Der GP nimmt oftmals eine Differenzierung des Zonenplans vor und schafft Bereiche
mit unterschiedlichen Gebaudehdhen oder Bebauungsdichten. Diese Differenzie-
rung kann in den Zonenplan Uberfuhrt werden (Unterteilung in verschiedene Zonen).

Gestalterische Qualitaten, spezielle Merkmale oder unterschiedliche Hohen resp.
Fussabdriicke kdnnen mit einer Erhaltungszone gesichert werden.

Wertvolle Freirdaume oder Gemeinschaftsflachen wie Spielplatze kdnnen mit einer
Grlinzone Uberlagert werden und sind damit als Freiflachen gesichert. Die Flache
kann weiterhin an die UZ angerechnet werden. Ist dies nicht notwendig, kann eine
Grunzone (Grundnutzung) ausgeschieden werden.

Im Bereich des Dorfkerns hat es Platze, welche eine &ffentliche Funktion Uberneh-
men. Auch sie werden im Rahmen der Revision mit einer Uberlagerten Grinzone
langfristig gesichert. Im Gegensatz zur Grinzone Freiraum, steht hier die Nutzung
und nicht Griinflache im Vordergrund. Die Flache kann weiterhin an die UZ ange-
rechnet werden.

Wichtige Baume, Baumreihen oder Hecken kdnnen mit dem entsprechenden Ele-
ment im Zonenplan abgebildet und so langfristig gesichert werden.

Die Sicherung von gemeinschaftlichen Erschliessungs- oder Parkierungsflachen
wird durch die Ausscheidung der Verkehrszone vorgenommen.

4.2. Regelungen im BZR

Die Baumasse der betreffenden Wohnzone werden eng an digjenigen im GP ange-
passt. Bezlglich Gebaudehdhe bedeutet dies in der Regel die Festlegung von rest-
riktiven, eher niedrigen Werten (Gesamt- und Fassadenhdhe). Die Kompensation
kann Uber eine verhéltnisméassig gréssere UZ erfolgen.

4.3. Regelungen im Verkehrsrichtplan

Bestehende Langsamverkehrserschliessungen wie dffentliche Fusswege kénnenim
Verkehrsrichtplan abgebildet und gesichert werden.

Weitere Informationen zum Umgang mit Gestaltungsplanen finden Sie unter:;
https://rawi.lu.ch/down_loads/down_loads_rp — Umgang mit altrechtlichen Son-
dernutzungsplanungen



5. UBERSICHT DER GESTALTUNGSPLANE

Auf dem Gemeindegebiet von Rain bestehen folgende 22 rechtskréftige Gestaltungsplane:

~

4 Niderhélzli Teil 3

= 4

0 &7 % Niderholzli Teil 4

Abb. 1: Ubersichtskarte der Gestaltungspléne auf dem Gemeindegebiet von Rain
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5.1.  GP Chanelmatt (Ost) (1984)
Themen Erlauterung
Standort Chénelmatt Ost

Zone Grundnutzung

Dorfzone D, 2-geschossige Wohnzone b, 3-geschossige Wohnzone a und b,
einst Dorfzone D3, dreigeschossige Wohnzone W3

Entscheid Gderat

17.07.1984

Umfang 31’765 m?, 10 MFH (davon war 1984 1 best. MFH) +12 EFH- und DEFH
Gesamthdhen 81-17.0m
Uberbauungsziffer 0.12 - 0.41
NutzungsuUbertrag Keine Aussagen
Bonus + 15 % Gestaltungsplanbonus Teilparzelle 3 und 410
+ 10 % Gestaltungsplanbonus Teilparzelle 12 und 13
Naher- und Keine Aussagen
Grenzbaurechte
Baubereiche und - Baulinie jeweils 5.0 m entfernt von Strasse bzw. Trottoir.
Baulinien - Balkontiefen mind. 1.80 m
- In stdliche Richtung massig abfallendes Gelande. Die Terrainhdhen sind den fi-
Héhen xierten max. Erdgeschosskoten angepasst.
- Erdgeschosskoten: zwischen 583.80 m.0.M. — 592.16 m.U.M., max. Erdge-
schosshohe 589.50 m.u.M. bei Objekt A5.
Baumasse Ausnitzungsziffer 0.5 = 14'189.5 m? (nutzbare Parzellenflache betragt 28'379 m?)

Erschliessung, Fahr-
wegrechte, Parkie-
rung und Energie

- Neue Quartierstr. Chanelmatt: 5.0 m breit, talseitiges Trottoir: 2.0 m breit.,
Stichstr.: 5.0 m breit fUr Feinerschliessung der Teilparzelle 6, 7, 9-11.

- Gut ausgebautes Netz von Fuss- und Fahrwegen erschliesst die einzelnen Ge-
béude und verbindet die Uberbauung mit den angrenzenden Gebieten.

- Anzahl Uberdeckten und offenen Autoabstellplatze erfolgt in den Baubewilligungen
fur die MFH (im GP wird von 72 Abstellplatze. in zwei Einstellhallen und mehreren
Garagetrakten und 65 Abstellplatze. im Freien ausgegangen)

- Die offenen Abstellplatze sollen mit Bischen abgedeckt und mit Baumen be-
schattet werden.

- Besucherparkplatze durfe nicht vermietet werden.

- In den unterirdischen Autoeinstellhallen sind je ein Waschplatz vorzusehen.

Gestaltung
(Dach, Fassade, etc.)

- Ziegel/Eternit als Bedachungsmaterial verwenden und gruppenweise einheitlich
halten.

- Die Farben der Fassadenflachen sollen in leichter Abténung und in Abstimmung
zu den benachbarten Gebauden (Pfarrkirche) gewahlt werden.

- Keine Aussagen zu Flachdéchern.

Aussenraum und

- Bei Wohnungen im EG nach Mdglichkeit direkte Gartenaustritte erstellen.
- Hundeverséduberungsanlage ist im Bereich der Trafo-Station zu erstellen.

Bepflanzung ,
- Umgebungsgestaltungsplan fehlt in den Unterlagen.

Spiel- und - Die Spielplatze sind dezentralisiert Uber die MFH-Uberbauung verteilt. Es sind
Freizeitflachen Spielplatze und Spielwiesen vorgesehen.

' Heterogene Bauweisen, welche nur teilweise gemass Gestaltungsplan gebaut wur-
Wirkung .
Vorgehen Aufheben: Bebauung kann mit Grundnutzung abgedeckt werden
Massnahmen =

10 | stadtlandplan AG
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5.2. GP Chanelmatt (West) (2006)
Themen Erlauterung
Standort Chénelmatt West

Zone Grundnutzung

2-geschossige Wohnzone b, 2 ¥2-geschossige Wohnzone und GP-Pflicht

Entscheid Gderat

22.09.2006

Umfang 8355 m?, 10 EFH - vollstandig realisiert

Gesamthdhen 6.1-9.3m

Uberbauungsziffer 0.14-0.27

NutzungsUbertrag AusnutzungsUbertragungen innerhalb des Gestaltungsplangebietes sind maglich.
Bonus Es wird kein Gestaltungsplanbonus gegeben.

Naher- und Baubereiche Nebenbauten bis zu 1.0 m an Grenze méglich (Unterabstand)
Grenzbaurechte

Baubereiche und

- Nebst den Baufeldern fir mehrgeschossige Hauptbauten sind fur die Baufelder
fUr eingeschossige Bauten, Garagen und Autounterstdnde separat ausgewiesen.

- Bei einer Verschiebung der Parzellengrenzen werden die betroffenen Baufelder
angepasst, so dass ein Abstand von 4.0 m zwischen den Baufeldern fur Haupt-
bauten und der Parzellengrenze gewahrleistet bleibt.

Baulinien - Balkone und Vordécher dirfen max. 2.0 m Uber die ein- und mehrgeschossigen
Baubereiche hinauskragen.
- Eingeschossige Nebenbauten kénnen unter Einhaltung des PBG und BZR auch
ausserhalb der Baubereiche erstellt werden.
- Die im Situations- und Baufelderplan festgelegten Firstkoten durfen nicht Uber-
Hohen schritten werden.
- Erdgeschosskoten: zwischen 583.00 m .M. — 588.50 m U.M.
- Firstkoten: zwischen 592.50 m (.M. — 598.00 m .M.
- Die im Situations- und Baufelderplan festgelegten EG-Koten kénnen tiefer gesetzt
oder um max. 0.5 m erhoht werden.
Baumasse Ausniltzungsziffer gemass BZR (W2b = 0.35 und W21/2 = 0.45)

Erschliessung, Fahr-
wegrechte, Parkie-
rung und Energie

- Erschliessung erfolgt auf unausparzellierter Stichstrasse.

- Bei allen Hausern sind oberirdische Garagen vorgesehen (pro Parzelle 2). Die
Standorte der Hauszugange sind wegleitend.

- FUr Erschliessungsstrassen, Trottoirs, Fusswege und Besucher-PP gelten inner-
halb des GP-Gebietes gegenseitige Nutzungsrechte (Kostenbeteiligung und Un-
terhalt in Kaufvertragen fUr jede Parzelle gleich abgehandelt).

Gestaltung
(Dach, Fassade, etc.)

- Die Dachform und die Dachneigung sind freigestellt.

- Schragdécher sind mit Ziegeln (grau und anthrazit) oder Blech (nicht belendend)
einzudecken. Flachd&cher sind extensiv zu begrtinen.

- Verputz, Sichtbeton, Holz, Eternit. Andere Materialien sind nur in Absprache mit
dem Gemeinderat méglich.

- Containerstandort definiert

Aussenraum und

Es sind ortstypische Baume und Stréaucher zu pflanzen.

Bepflanzung
Spiel- und - Die Spielplatze werden in den privaten Gartenbereichen erstellt.
Freizeitflachen - Der MIV muss sich langsam abwickeln.
Wirkung Lockeres EFH-Quartier mit viel Grin
Vorgehen Aufheben: Bebauung kann mit Grundnutzung abgedeckt werden

- Sicherung aller drei Langsamverkehrsverbindungen in Verkehrsrichtplan
Massnahmen

- Sicherung Wendehammer durch Verkehrszone

12 | stadtlandplan AG
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5.3. GP Chilefeld (2002)
Themen Erlauterung
Standort Chilefeld
Zone Grundnutzung Dorfzone und 3-geschossige Wohnzone b (einst W3-A und W3-B)
Entscheid Gderat 23.12.2002

Umfang 4’898 m?, 4 MFH und 1 EFH - vollstandig realisiert

Gesamthdhen MFH 12.2 =14 m, EFH 5.6 m

Uberbauungsziffer 0.24 - 0.41

NutzungsUbertrag Es findet keine Ausnutzungsibertragung von der Zone W3A auf die W3B statt.
Bonus + 15 % Gestaltungsplanzugschlag

Naher- und Baubereiche im Unterabstand zu den Nachbarn (4 m)

Grenzbaurechte

Baubereiche und
Baulinien

Baubereiche fur Hochbauten werden durch die Baubereichsfelder im Plan be-
grenzt. Die Baubereichsfelder sind verbindlich festgelegt.

Ausserhalb der Baubereiche sind nur kleinere Nebenbauten wie Pergolas, Klein-
tierstélle und dergleichen gestattet.

Nebenbauten sind Bauten, welche nicht dem dauernden Aufenthalt von Men-
schen dienen.

Grosse und Lage der geplanten Wohnbauten mit unterschiedlicher Toleranz fest-
gehalten, woraus Grosse und Lage der einzelnen Baufelder resultieren. Die darge-
stellten Gebaude- und Dachformen haben lediglich orientierenden Charakter und
konnen sich bei der Projektierung leicht andern. MUssen sich allerdings in dem
vorgebenden Baubereich bewegen.

Die MFH im Baubereich D sind bereits bestehend und bilden einen integrierenden
Bestandteil des vorliegenden GP.

Hdhen

Vorspringende, Uber die Baubereiche hinausragende Gebaudeteile (Balkon/Da-
cher) sind bis zu 1.0 m gestattet.

Die EG- und Firstkoten samtlicher Bauten sind im Baubereichsplan verbindlich
festgelegt. Es kann um +/ - 0.50 m abgewichen werden.

Die Firsthdhen der Baubereiche entsprechen dem BZR Art. 26 ¢. Im Rahmen des
Gestaltungsplanes wird jedoch die Kniestockh&he neu mit 3.0 m festgelegt.

Baumasse

AZ W3-A (Parzellen 412, 438, 601) 0.50 m, Strassenanteil + 10 %, Gestaltungs-
planzuschlag max. + 15 %; gesamt max. mogliche AZ 0.6325

AZ W3-B (Parzellen 598, 599) 0.45 m, Strassenanteil + 10 %, Gestaltungsplan-
zuschlag max. + 15 %; gesamt max. mdgliche AZ 0.569

Verbleibende AGF: 2'901.64 m? — 802.90 m? = 2'098.74 m?

Erschliessung, Fahr-
wegrechte, Parkie-
rung und Energie

Im Erschliessungsplan sind Weg- und Strassenfihrungen, Einstellhalle samt Ein-
und Ausfahrt, Standorte der Besucher-PP und Container sowie Hauszugénge ori-
entierend festgelegt.

Strassen, soweit noch nétig, sind in bitumindsem, Vorplatze und PP in sickerfahi-
gem Belag auszufthren.

Energieversorgung wird mit der Baueingabe des ersten Projektes festgelegt.

Gestaltung
(Dach, Fassade, etc.)

Dachformen geméass BZR Rain Art. 27

Dachaufbauten sind unter Einhaltung der Vorschriften BZR gestattet.

Zuléssig ist eine ruhige einheitliche Dachgestaltung geméss Schnittplanen.
Dachneigungen sind orientierend. Neigungswinkel betragt zwischen 6 Grad und
25 Grad.

Nebenbauten kénnen mit Steil- oder Flachdach gedeckt werden.
Flachdécher sind als extensiv- resp. Intensiv begrinte Flachen vorgesehen.
Hauptdécher kénnen mit folgenden Materialien (Ziegel, Eternit oder Blech, Farb-
ton hellgrau — anthrazit) eingedeckt werden.

14 | stadtlandplan AG



- FUr Haupt- und Nebenbauten bestehen keine Materialvorschriften. Farbgebung
der umliegenden Siedlung anpassen.

- Die Bepflanzung sollte grossmehrheitlich mit einheimischen Gewachsen erfolgen.

Aussenraum und - Hochstdmmer mussen unter Einhaltung der gesetzlichen Abstande und dirfen

Bepflanzung i ,
nur vereinzelt platziert werden.
Spiel- und - Kleinkinderspielplatz (150 m?), Spielwiese (340 m?), Spielstrasse (147 m?) und
Freizeitflachen Hartflachen (270 m?) = effektiv vorhanden 907 m?
Wirkung Grossvolumige MFH mit grosszlgiger Grinflache als Verbindung der Hauser
Aufheben: Bestandesgarantie flr grosses Gebaude links an Chanelmatt, EFH im Std-
Vorgehen . .
osten hat grosses Entwicklungspotenzial
Massnahmen Sicherung Langsamverkehrsverbindung in Verkehrsrichtplan
EACHMANN,GABREL‘
[ — F. J r S

BAUOBJEKT 1 [~ GRUNDEIGENTOMER:

LIBERALE
WOHNBAUGENOSSENSCHAFT RAIN
POSTFACH
6026 RAN

‘ M. 1:500

BAUBEREICHE

| I W O GmHE G REVTEERAY

DIE GRUNDEIGENTOMER:

;« mZn«
Der Kassior:

'{EI(KL«LJ{;

DER ARCHITEKT.

Herr M. Bachmann

682
7=

7@@& |
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5.4. GP Chilehalde (Ost) (1993)
Themen Erlauterung
Standort Chilehalde Ost
Zone Grundnutzung Wohnzone 2a (einst W2b)
Entscheid Gderat 10.03.1993

7'910 m? anrechenbare Grundstlicksflache, 4 MFH (Hauser A+B waren bei Bewilli-

Umfang gung GP bereits erstellt)
Gesamthdhen 84-145m
Uberbauungsziffer 0.2-0.24
NutzungsuUbertrag Keine Aussagen
Bonus + 15 % Gestaltungsplanbonus
Nach Rechtskraft des GP sind zwischen Parzellen Nrm. 574 und 571 bzw. 505 und
Naher- und 571, bzw. 466 und 571 Grenzregulierungen vorgesehen. Diese haben auf den GP
Grenzbaurechte

keine Konsequenzen.

Baubereiche und

Die Objektgrundrisse Uber das Haus D sind verbindlich aufgezeigt, bei Haus C wer-

Baulinien den sie im Baugesuch deklariert.

Héhen - Die Hohenkoten der Gebaude und der Umgebung sind verbindlich festgelegt.
- EG-Koten zwischen 576.80 m.0.M. - 5682.24 m.0.M.

Baumasse AZ = 0.36 + 15 % Bonus = 0.414 = max. BGF 3'274.74 m?

Erschliessung, Fahr-
wegrechte, Parkie-
rung und Energie

- Erschliessung erfolgt ab best. Quartierstr. direkt in die Autoeinstellhalle.
- Ausgewiesene Autoabstellplatze: 34 in Autoeinstellhalle, 12 offene und 2 Kurzzeit

Gestaltung
(Dach, Fassade, etc.)

Die Gebéaude, Fassaden und Firsthdhen sind geméass BZR eingehalten.

Aussenraum und

- Entlang der gemeinsamen Grundstlckgrenze ist auf Terrain der Bauherrschaft

Bepflanzung und zu deren Lasten eine geschlossene Hecke zu erstellen und zu unterhalten.

Spiel- und - Der gemeinsame Spielplatz weist eine Flache von 460 m? auf.

Freizeitflachen - Die allgemein zugéangliche Spielhalle weist eine Flache von 125 m? auf.

Umgebung/ Nach- Die gug der Ianc':'ivvirtschaftlichen Nu.tzung des Grundstulckgs Nr. 123 h(larrUhrem.J.Ier.w

barschaft Immissionen (Larm, Geruch, etc.) sind zu dulden, soweit sie sich aus einer ortsubli-
chen Nutzung ergeben.

Wirkung Gleich ausgerichtete MFH am Siedlungsrand mit grossztigigen Grinflachen

Vorgehen Aufheben: Bebauung kann mit Grundnutzung abgedeckt werden

Massnahmen - Sicherung Hecke (Randbepflanzung)

- Sicherung Spielflache durch Uberlagerte Griinzone Freiraum
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5.5. GP Chilehalde (West) (2001)
Themen Erlauterung
Standort Chilehalde West

Zone Grundnutzung

2-geschossige Wohnzone a (einst W2-b)

Entscheid Gderat 10.05.2001
Umfang 8’377 m?, 4 DEFH, 7 EFH - vollstandig realisiert
Gesamthdhen 59-10.2m
Uberbauungsziffer 0.15-0.22
NutzungsUbertrag Keine Aussagen
Bonus + 15 % Gestaltungsplanbonus
. - Mit den Eigentimern der Grundstlcke sind Naherbaurechte vereinbart worden.
Naher- und - Die Ubrigen Grenzabstande sind eingehalten.
Grenzbaurechte

- Die Gebaudeabstande werden im Baubewilligungsverfahren festgelegt.

Baubereiche und

- Baubereiche sind fur die mehrgeschossigen Hauptbauten bestimmt.
Gebaudeumrisse haben lediglich Schemacharakter, kdnnen sich bei der Projektie-
rung in der Grosse, Form und Lage &ndemn. MUssen sich allerdings im gerasterten
Bereich der Baufelder bewegen.

- Eingeschossige Nebenbauten (Garage, Auto- und Velounterstande, Vordacher,
Windféange, Erker, Balkone, Pergola, Gartenhduschen, Containerboxen, Kleintier-
stalle, Hundeh&uschen etc.) kénnen unter Einhaltung des BZR auch ausserhalb
dieser Baubereiche befinden.

Baulinien - Wobei die Baulinie entlang der Chilehaldestrasse mit 3.00 m Abstand zur Strasse
fUr Hochbauten definitiv festgelegt ist. Darf mit keinem Gebaudeteil unterschritten
werden.

- Nebenbauten sind Bauten, welche nicht dem dauernden Aufenthalt von Men-
schen dienen.

- Im Rahmen privatrechtlicher Vereinbarungen kdénnen einzelne EFH auch zu DEFH
zusammengebaut werden.

- Die EG-Koten sind im Baufelderplan verbindlich festgelegt. Es kann um + / -

Héhen 0.50 m abgewichen werden.

- Die Ausflhrungsplanung wird fiir die definitive Bestimmung der EG- bzw. UG-
Koten mitbestimmend sein.
Baumasse AZ = 0.36 + Bonus = 0.414 = BGF verfugbar 3’468 m?

Erschliessung, Fahr-
wegrechte, Parkie-
rung und Energie

- Im Erschliessungsplan sind Weg- und Strassenfihrung, Standorte der Besucher-
PP, mdgliche Lage der Garagenbauten, sowie Hauszugénge orientierend festge-
halten.

- Strassen sind bitumindsen, Vorplatze in sickerfahigem Belag auszufihren.

- FUr jedes EFH sind 2 Autoabstellpléatze zu erstellen.

- Energievorschriften wird auf die kantonale Energieverordnung verwiesen.

Gestaltung
(Dach, Fassade, etc.)

- Im Interesse des Ortsbildschutzes im Nahbereich der Kirche sind die Hochbauten
in einer zurickhaltenden und einheitlichen Architektur zu planen.

- Es sind einfache Baukoérper und Dachformen mit zurtckhaltenden Farbgebungen,
angepassten Materialen und moglichst geringen Terrainveranderungen vorzuse-
hen.

Aussenraum und

Keine Aussagen

Bepflanzung

Spiel- und Als Spielflachen stehen der gemeinsame Platz und die Wohnstrasse zur Verfu-
Freizeitflachen gung. Bei den einzelnen Wohnh&usern werden die restlichen Flachen angerechten.
Witurg Einheitlich gebautes Quartier, welches sich gut in die bauliche und landschaftliche

Umgebung einflgt
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Vorgehen Aufheben: Bebauung kann mit Grundnutzung abgedeckt werden

- Sicherung Spielflachen durch Uberlagerte Griinzone

Massnahmen - Sicherung Langsamverkehrsverbindungen in Verkehrsrichtplan
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5.6. GP Chileweg (2015)
Themen Erlauterung
Standort Dorf
Zone Grundnutzung  Dorfzone
Entscheid Gderat 02.07.2015

4’640 m?, 3 MFH, 1 offentliches Gebaude (2 MFH und 6ffentliches Gebaude umge-

Umfang setzt, Baubereich D durch éltere Baute noch besetzt), zentrale Spielflache, unterirdi-
sche Parkierung (privat und &ffentlich/Besucher)

Gesamthdhen 10.6-12.7m

Uberbauungsziffer 0.18-0.4

NutzungsUbertrag Im Umfang von maximal 20 % erlaubt

Bonus + 15 % auf Ausnutzungsziffer

Naher- und . . . . .
Gegentber Nachbargrundstiicken gelten ordentliche Grenz- und Gebaudeabstande

Grenzbaurechte

Baubereiche und
Baulinien

- Hochbauten nur innerhalb der Baufelder erlaubt, Geb&udeteile durfen max.
1.0 m Uber Baubereich ragen
- Ausserhalb der Baufelder sind keine Nebenbauten zulassig

Hdhen

- Gebaudehshen gemass Plan; nur Stockwerkhéhen, ohne Dach:
Baufeld A: 16 m, Baufeld B: 11.7 m, Baufeld C: 12.1 m, Baufeld D: 11.7 m

- Erdgeschosskoten gemass Plan, darf max. 0.50 m Uberschritten werden (Unter-
schreitung ohne Begrenzung mdaglich)

- Gegenlber dem BZR darf das Untergeschoss 0.80 m mehr Uber das gewach-
sene Terrain hinausragen (3.50 m statt 2.70 m)

Baumasse

- AZ Wohnen 0.60, zusétzliche Ausnitzung flir Gewerbe, Dienstleistungen, offent-
liche Aufgaben von AZ 0.10, Ausnltzungsbonus Uber alles von 15 %; gesamt AZ
0.805 (AZ Wohnen kann auch fur Gewerbe, Dienstleistungen, Erfullung &ffentliche
Auflagen genutzt werden).

- Nutzung geméss Vorgaben BZR fur Dorfzone (Wohnen, Gewerbe, Dienstleistun-
gen, Erflllung &ffentlicher Aufgaben)

- Behindertengerechtes Bauen nach SIA 500

Erschliessung, Fahr-
wegrechte, Parkie-
rung und Energie

- Parkierung in Tiefgarage, nur einzelne Besucherparkplatze oberirdisch (kdnnen
auch unterirdisch angeordnet werden)
- Verkehrsfreier offentlicher Platz

Gestaltung
(Dach, Fassade, etc.)

- Dachformen: Baubereich A: Flaches Zeltdach, Baubereiche B, C und D: Flach
geneigtes Satteldach

- Flachdécher sind extensiv zu begriinen (sofern sie nicht fir Platzgestaltung, Zu-
fahrt oder Zugang dienen). Photovoltaikanlagen sind in die Dachflache zu integrie-
ren (keine Aufstanderung erlaubt)

Aussenraum und

Offentlicher Platz, Begegnungsplatz

Bepflanzung
Erizliezléi;%?:hen Zentraler Spielplatz auf 6ffentlichem Platz, Begegnungsplatz
Wirkung Einheitliche Bebauung mit gemeinsamer Erschliessung und Aussenflachen
Vorgehen Anpassen und belassen
- Sicherung offentlicher Platz durch Uberlagerte Grinzone
Massnahmen - Sicherung Baum

- Sicherung Langsamverkehrsverbindungen in Verkehrsrichtplan
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5.7. GP Chrummweid (2015)
Themen Erlauterung
Standort Chrummweid
Zone Grundnutzung  Arbeitszone, Zone mit Randbepflanzung und Einzelbaum
Entscheid Gderat 22.10.2015

Umfang 18’104 m?, 8 Baubereiche flr Gewerbebauten, davon 4 Baubereiche bebaut
Gesamthdhen 8.3-10.3m

Uberbauungsziffer 0.31-0.36

Nutzungstbertrag Ubertragung von nicht konsumierter UZ ist nicht méglich

Bonus + 5 % auf Uberbauungsziffer + 5 % pro Baufeld (Energiebonus)

Naher- und Es missen keine Mehrlangen- oder Mehrhéhenzuschlage gegen interne und ex-
Grenzbaurecht

terne Grenzen bertcksichtigt werden

Baubereiche und
Baulinien

- Baubereiche legen bebaubare Flache fest. Sie kdnnen weiter unterteilt oder zu-
sammengelegt werden. Ausserhalb sind keine Hochbauten erlaubt (Ausnahme:
Trafo und Bestandesbauten)

- Balkone, Vordéacher 0.4. durfen Baubereich um max. 1.0 m Uberragen

Hbéhen

- Gebaudehdhen max. 14.0 m, betriebsbedingt Erhéhung um max. 2.5 m auf
16.5 m moglich (Bemessung Gebaudehthe gem. Art. 2.3 SBV: «ab dem ausge-
mittelten gewachsenen Terrain bis zum hdchsten Punkt der Dachkonstruktion»

Baumasse

- UZ: 0.40 + GP Bonus 5 %; Total UZ 0.42 (Zusétzlich 5 % pro Baufeld, wenn ein
Gebaude im Baufeld mind. 75 % des Energiebedarfs fur Heizungen und Warm-
wasser mit erneuerbarer Energie deckt)

- Technische Aufbauten dirfen max. 10 % der Dachflachen einnehmen

Erschliessung, Fahr-
wegrechte, Parkie-
rung und Energie

- Besucherparkplatze mit sickerbaren Belagen
- Parkierung gemass Gesetz, Parkierung gemass Nutzung

Gestaltung
(Dach, Fassade, etc.)

Déacher: Flachdacher, extensiv begriint oder Schrdgdacher gemass BZR

Aussenraum und

- Hochstammbé&ume entlang der Erschliessungsstrassen

Bepflanzung - Grunflachenziffer von 0.15 (15 %)

Spiel- und .

Freizeitflachen Keine

Wirkung Grosse Gebdudevolumen am Siedlungsrand

Vorgehen Belassen; Alternativ aufheben

Massnahmen - Sicherung strassenbegleitende Baumreihen (Hochstammb&aume) im Zonenplan

- Erschliessung als Verkehrszone im Zonenplan
- Sicherung Langsamverkehrsverbindung tber Gebiet Ruti Il

22 | stadtlandplan AG



Parzelle 1.2

5353 m?

Schitt A

Schnitt B

stadtlandplan AG | 23



5.8.

GP Dubematt (West) (1986)

Themen Erlauterung

Standort Dubematt West

Zone Grundnutzung ~ Wohnzone W3b (einst Wohn- und Gewerbezone)
Entscheid Gderat 09.04.1986

Umfang 7’138 m? nutzbare Parzellenflache, best. MFH, best. Bauernhaus, neue MFH A + B
Gesamthdhen 10.8-15.3m

Uberbauungsziffer 0.16-0.24

NutzungsUbertrag Keine Aussagen

Bonus + 10 % Gestaltungsplanbonus

Gronbaurachie _Kene Aussagen

S:ﬂﬁﬁgme und Keine Aussagen, da kein Plan vorhanden

Hohen Keine Aussagen, da kein Plan vorhanden

Baumasse Objekt A + B: AZ0.45 + 10 % = 0.495

Erschliessung, Fahr-
wegrechte, Parkie-
rung und Energie

- Quartierstrasse muss verlangert werden mit 5.00 m Breite und zusétzlichem west-
seitigem Trottoir (2.00 m)
- 42 Abstellplatze: 22 in Einstellhalle, 20 im Freien

Gestaltung
(Dach, Fassade, etc.)

- Es sind Wald- und Satteldécher zulassig.

- Als Bedachungsmaterial sind Ziegel/Eternit zu verwenden.

- Die versch. Farben der Fassadenflachen sind in leichter Abtonung und in Abstim-
mung zu den benachbarten Geb&ude zu wahlen.

Aussenraum und

- Vor Abschluss der Rohbauarbeiten des 1. Gebaudes ist ein verbindlicher Umge-
bungsgestaltungsplan mit definiertem Inhalt zur Genehmigung einzureichen.

- Innerhalb der Gesamtiberbauung dirfen keine Einfriedungen zur Trennung von
einzelnen Grundstlcken errichtet werden.

Bepflanzung ) ) , . o .
- Bei Wohnungen im EG sind nach Moglichkeit direkte Gartenaustritte zu erstellen.
- Die offenen Parkplatze sind mit Blischen abzudecken und mit Baumen zu be-

schatten.

Spiel- und Ein gemeinsamer Kinderspielplatz (260 m?) sowie eine Spielwiese (400 m?) sind vor-

Freizeitflachen gesehen.

Umgebung/ Die Immissionen aus dem Garagenbetrieb missen geduldet werden.

Nachbarschaft

Wirkun Grosswirkende MFH mit Einstellhalle/Garagen und ein gut erhaltenes renoviertes

9 Wohnhaus via Sandblatte erschlossen
Vorgehen Aufheben: Bebauung kann mit Grundnutzungen abgedeckt werden
Massnahmen Sicherung Spielflachen durch Uberlagerte Griinzone

24 | stadtlandplan AG



stadtlandplan AG | 25



5.9. GP Dubematt (Ost) (1996)

Themen Erlauterung
Standort Dubematt Ost
Zone Grundnutzung 2 Y2-geschossige Wohnzone und 3-geschossige Wohnzone a

Entscheid Gderat

25.04.1996

Umfang 13'354 m?, 4 MFH, 12 EHF - vollsténdig realisiert
Gesamthdhen MFH: 13.5-14.6 m, EFH: 4.4 m-10.7 m
Uberbauungsziffer MFH: 0.29 — 0.33, EFH: 0.14 — 0.31

NutzungsUbertrag Keine Nutzungsubertragung

Bonus + 10 % Gestaltungsplanbonus

(l\al?:r?zrlg)sgrich te Grenz- und Naherbaurechte bei diversen Grundstiicken

Baubereiche und
Baulinien

Die 2 x 6 Baubereiche fir EFH und 4 Baubereiche fir MFH und die EG-Koten
sind im Baubereichsplan festgelegt:

MFH C1-C6 (3 Vollgeschosse + ausgebautes DG)

MFH B1-B6 (2 Vollgeschosse + ausgebautes DG)

MFH A1-A6 (2 Vollgeschosse + ausgebautes DG)

Baubereiche fur Einstellhalle, Besucherparkplatze

Baubereiche sind fir Hochbauten bestimmt. Die Bauten sind nur in den daftr
vorgesehenen Baubereichen erlaubt. Im Rahmen privat-rechtlicher Vereinbarun-
gen koénnen einzelne EFH zu DEFH zusammengebaut werden (jeweils an Grund-
stlcksgrenze mit Grenzbaurecht)

Eingeschossige Nebenbauten (Garage, Auto- und Velounterstande, Vordécher,
Windfénge, Erker, Balkone, Pergola, Gartenhduschen, Containerboxen, Kleintier-
stélle, Hundehauschen, etc.) durfen auch ausserhalb der Baubereiche erstellt
werden.

Nebenbauten werden als Bauten, welche nicht dem dauernden Aufenthalt von
Menschen dienen, definiert

Die Baulinie zwischen der Geb&audegruppen A und B ist zwingen einzuhalten

Hdhen

MFH: 3 VG + ausgebautes DG, EFH: 2 VG + ausgebautes DG

Hohenlagen gemass Plan variabel +/- 0.5 m, kein Schnittplan vorhanden
Festlegung Uber EG-Koten, Firstkoten und Anzahl VG

Die Erdgeschoss-Koten (EG) sdmtlicher Hauptbaukorper sind im Baufelderplan
festgelegt. Sie durfen max. 50 cm Uberschritten bzw. unterschritten werden.

Die maximalen Bauhdhen ergeben sich aus dem Plan Gebaudeschnitte (nicht vor-
liegend).

Baumasse

W2%: 0.40 mit Faktor 0.8 = 3'248 m? BGF
W3-a: 0.50 + 10 % Bonus und mit Faktor 0.8 = 4'715 m? BGF
Reserve (nach «alter Berechnungsweise») vorhanden: 1'353 m? BGF

Erschliessung, Fahr-
wegrechte, Parkie-
rung und Energie

Unterirdisch fir MFH (mind. 35), oberirdisch bei EFH (ca. 35), oberirdische Besu-
cherparkplatze (0.2 pro Wohnung)

Einstellhalle mit separatem Waschplatz

Es gelten die Vorschriften der kantonalen Energieversorgung, insbesondere die
speziellen Energievorschriften fur Hochbauten sind zu beachten.

Gestaltung
(Dach, Fassade, etc.)

Eine klnstliche Entliftung der Autoeinstellhalle ist Uber das Dach der Hochbau-
ten zu fUhren
Die Dachgestaltung ist ruhig und einheitlich. Die Dachneigungen sind orientierend.

- Der Neigungswinkel betragt 25° - 40°

Die Pultdécher verfligen Uber eine graue Blecheindeckung
Es wird Sichtbeton verwendet, allenfalls mit Lasur.
Die Metallteile sind weiss, grau oder gedampft bunt, oder feuerverzinkt
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- Offene Uberdachungen und Dachuntersichten sind weiss, grau oder allenfalls im
Naturton zu gestalten.

- Fenster sind in Weiss-, Grau- oder gedampften Bunttdne zu gestallten. Allenfalls
darf der Naturton Holz bei einer Vordachsituation verwendet werden.

- Bei der Farbgebung der Fassade darf neben Weiss- und Grauténen auch ge-
dampfte Buntfarben verwendet werden.

Aussenraum und

- Zonenrandbepflanzung entlang der Bauzonengrenze (in Absprache mit Ge-
meinde)

Bepflanzung - Die Bepflanzungen mussen sich nach Naturschutzleitplan der Gemeinde Rain
richten.

Spiel- und Zwischen den MFH und den EFH entstehen Spielflachen. Zusétzlich Gbernehmen
Freizeitflachen die Strassen die Funktion von Wohn- und Spielstrassen.

: Aufgrund der drei Stichstrassen werden drei Quartiere wahrgenommen, welche
Wirkung aber je als Einheit wahrgenommen werden kdnnen.
Vorgehen Aufheben: Bebauung kann mit Grundnutzungen abgedeckt werden
Massnahmen Sicherung Langsamverkehrsverbindungen in Verkehrsrichtplan
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5.10. GP Gaali (1998, Anderung 1999)

Themen

Erlauterung

Standort

Gaali

Zone Grundnutzung

3-geschossige Wohnzone a, 3-geschossige Wohnzone b und Dorfzone

Entscheid Gderat

03.09.1998, Anderung 12.03.1999

Umfang 15'343 m?, 1 MFH/Gewerbe, 6 MFH, 3 DEFH — vollstandig realisiert
Gesamthdhen Dorfzone: 12.7 - 14.2 m, MFH: 14,1 - 16.1 m, DEFH: 6.7 - 11.6 m
Uberbauungsziffer Dorfzone: 0.22, MFH: 0 — 0.49, DEFH: 0.16 — 0.31

NutzungsUbertrag Keine Aussagen

Bonus AZ 0.70 (D), 0.50 (W3-a), 0.45 (W3-b), jeweils + 15 % Gestaltungsplanbonus
Naher- und - Grenz- und Naherbaurechte bei DEFH

Grenzbaurechte - Die Strassenabsténde wurden teilweise auf 6 m bzw. 10 m erhoht.

Baubereiche und

- Die 3 Baubereiche fir DEFH und 7 Baubereiche fir MFH sind im Baufelderplan
festgelegt.

- Eingeschossige Nebenbauten dirfen auch ausserhalb der Baubereiche erstellt
werden.

- Die EG-Koten s&mtlicher Bauten sind im Baufelderplan verbindlich festgelegt. Es

Baulinien ,
kann um +/-0.50m abgewichen werden.
- Die Gebaudeumrisse haben Schemacharakter und sind leicht veranderbar.
- Waldabstande teilweise bis zu 2.0 m unterschritten (< 20m bei MFH D, MFH E,
MFH F, DEFH A3/A4)
- MFH: 14 m (3 VG + ausgebautes DG)
Hehen DEFH: 9 m (2 VG + ausgebautes DG)
- Die EG-Hbhenlagen entsprechen dem genehmigten Gestaltungsplan Gaali,
ebenso die Geschosszahlen.
- AZ D (3'664 m? davon 316 m? Freihaltezone)
Wohnen Bauzone AZ 0.55 (Bonus 15 %) = AZ 0.6325 = 2'317.48 m?
Wohnen Freihaltezone AZ 0.25 (Bonus 15 %) = AZ 0.2875= 439.3 m?
Gewerbe Bauzone AZ 0.15 (Bonus 15 %) = AZ 0.1725 = 577.5 m?
Gewerbe Freihaltezone AZ 0.025 (Bonus 15 %) = AZ 0.0862 = 27.2 m?
- AZ W3-A (6’916 m? davon 1’528 m? Freihaltezone)
Baumasse

Wohnen Bauzone AZ 0.5 (Bonus 15 %) = AZ 0.575 = 3'146.4 m?
Wohnen Freihaltezone AZ 0.25 (Bonus 15 %) = AZ 0.2875= 439.3 m?
- AZ W3-B (4’763 m? davon 2’175 m? Freihaltezone)
Wohnen Bauzone AZ 0.45 (Bonus 15 %) = AZ 0.5175= 44.5 m?
Wohnen Freihaltezone AZ 0.225 (Bonus 15 %) = AZ 0.25875 = 49.4 m?
- Total zulassige Geschossflache 6'436.38 m? (Wohnen), 604.7 m? (Gewerbe)

Erschliessung, Fahr-
wegrechte, Parkie-
rung und Energie

- Es werden 50 Autoabstellpléatze realisiert (36 gedeckte in einer Einstellhalle und 14
offene) + 45 beim Wohn- und Geschéaftshaus

- Oberirdisch befinden sich nur Besucherparkpléatze und Wege in sickerungsféhiger
Ausflhrung. Sie dienen zusatzlich der Noterschliessung fur Feuerwehr, Kranken-
wagen usw.

- Eine kinstliche Belliftung der Autoeinstellhalle ist aus Energiespargrinden unter-
sagt.

- Die Energieversorgung der Wohnh&user wird einzeln geldst

Gestaltung
(Dach, Fassade, etc.)

- Die Stellung der Bauten ist parallel zur Quartierstrasse gerichtet, mit einer konti-
nuierlichen Héhenentwicklung gegen den Waldrand.

- Die Firsthéhen werden um 0.10 m bis 0.50 m angehoben, entsprechen aber
den gesetzlichen Bestimmungen.

- Reduktion der vorgegeben Dachneigung beim Wohn- und Geschéaftshaus

28 | stadtlandplan AG



Aussenraum und

Bei der Bepflanzung sind einheimische Baume und Straucher zu verwenden.

Bepflanzung
. - Autofreie Gestaltung des Aussenraumes
Spiel- und - Gemeinsamer Spielplatz am Waldrand
Freizeitflachen . . . N
- Spielflachen im Umfang von 21 % der Ausnltzungsfldchen
Wirkung Einheitliches Quartier mit viel Griinraum trotz dichter Bebauung
Vorgehen Aufheben: Bebauung kann mit Grundnutzungen abgedeckt werden
- Sicherung Baume
- Sicherung Spielflache durch Uberlagerte Griinzone
Massnahmen

Sicherung Langsamverkehrsverbindungen in Verkehrsrichtplan
Sicherung Gewasserraum Bach durch Uberlagerte Griinzone Gewasserraum

. 77 TB woan ceuensensen as o mcnrecros o

GESTALTUNGSPLAN GAAL
BAUFELDER | PARZELLIERUNG

MST. 1:500

Anderung 1999
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5.11. GP Grlnrain (2013)

Themen Erlauterung

Standort GrUnrain

Zone Grundnutzung  2%2-geschossige Wohnzone mit Gestaltungsplanpflicht
Entscheid Gderat 07.11.2013

Umfang Umfang: 7’400 m?, 7 EFH, 1 MFH — vollstandig realisiert
Gesamthdhen MFH: 11.0 mund EFH: 6.0 -9.0 m
Uberbauungsziffer MFH: 0.36 und EFH: 0.18 — 0.23

- Die maximale AusnUtzungsziffer bei 2 ¥2-geschossigen Wohnzonen betragt 0.45.

. Sofern das Gebdude mindestens 2 Wohnungen aufweist, betragt die AZ héchs-
NutzungsuUbertrag
tens 0.50.

- AusnutzungsUbertragungen von max. 10 % sind erlaubt.
Bonus + 5 % fUr Minergie

- Die Baukorper des entsprechenden Baubereiches durfen die ordentlichen Grenz-
Naher- und abstande gegenuber Nachbarparzellen unterschreiten. Notwendige Naherbau-
Grenzbaurechte rechte mussen im Grundbuch eingetragen werden.

Nebenbauten im Unterabstand zur Grenze oder auf Grenze

Baubereiche und

Die 6 Baubereiche der Bauten und die EG-Koten sind im Baubereichsplan fest-
gelegt:

Hauptbauten | (3 Vollgeschosse)

Hauptbauten Il (zwei Vollgeschosse, Attika max. % der darunter liegenden Flache)
Vorgestellte Balkone bei MFH (max. Hohe wie Hauptbauten |)

Zone fur Balkone bei EFH (max. H6he 2 Vollgeschosse + notwendige Gelande-
héhe)

Nebenbauten fur Garagen und/oder Carporte (max. Gebaudehdhe gem. PBG)
Baubereich Einstellhalle

Baubereiche sind fir Hochbauten bestimmt. Die Bauten sind nur in den daftr
vorgesehenen Baubereichen erlaubt. Baulinie sind verbindlich einzuhalten. Terras-
sen und Unterniveaubauten gelten nicht als Hauptbauten.

Ausserhalb der Baubereiche durfen folgenden Bauteile und Nebenbauten er-
stellt werden:

Baulinien SitzplatzUberdeckung und Windfange (max. 1.00 m Uber Baubereiche, Winter-
garten bis max 3.00 m an Grenze)
Pergolen, Schopfe, Gartenhauschen mit max. 15 m? Dachflache.
Schwimmbéader, Schwimmteiche
Vordé&cher und Erker etc. dirfen 1.00 m Uber Baubereich bzw. Baulinie hinaus-
ragen.
Unterniveaubauten (grésstenteils Uberdeckt und nicht sichtbar — z.B. Garagen)
durfen ausserhalb der Baubereiche nur da erstellt werden, wo sie die Aussen-
raumgestaltung nicht tangieren.
sichtbare Einfahrt zur Einstellhalle darf ausserhalb der Baubereich erfolgen.
Unterschreitung der Gebaudeabsténde erfordert die Zustimmung der Eigentii-
mer der Nachbarparzellen.
FUr die Gebdudeldnge gilt das BZR Rain.
Die Erdgeschoss-Koten (EG) sdmtlicher Hauptbaukorper sind im Baubereichs-
plan festgelegt. Sie dirfen max. 30 cm Uberschritten bzw. unterschritten wer-

. den.
Hohen

Die maximalen Bauhdhen ergeben sich aus dem Plan Gebaudeschnitte.
Die H6henmasse durfen nicht Uberschritten werden. Abweichungen zu den Ho-
henmassen nach untern sind zul&ssig.
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Kamine, Dunstrohre, Liftlberfahrten etc. durfen aufgrund inrer technischen Not-
wendigkeit; Sonnenkollektoren, Photovoltaikanlagen gemass optimaler Positionie-
rung und Wirkungsgrad Uber die definierten Ho6henmasse hinausragen.

Baumasse

Die maximale AusnUtzungsziffer bei 2 ¥2-geschossigen Wohnzonen betrégt
0.45.

Sofern das Gebaude mindestens 2 Wohnungen aufweist, betragt die AZ hochs-
tens 0.50.

Erschliessung, Fahr-
wegrechte, Parkie-
rung und Energie

Erschliessungskonzept definiert die Standorte von Retentionsanlage, Kandela-
bern, Hydranten, Elektroverteilung und Robidog. Die Hohenkoten des Strassen-
projekts sind eingetragen. Detailangaben wird auf Projekt der Fa. Bruno Stocker
Bauingenieurblro AG Schenkon verwiesen.

Festgelegtes Wegnetz ist verbindlich. Fusswegverbindungen sind ¢ffentliche
Wege.

Samtliche PP der Wohnh&user sind auf den jeweiligen Parzellen zu erstellen (nach
Art. 25 BZR, Rain)

Erschliessung fur die zusammenhangende Einstellhalle erfolgt an zentraler Stelle
nordlich der bestehenden Scheune.

Einfahrt zur Einstellhalle der kinftigen MFH an der Hildisriedenstrasse kann so-
wohl Uber die Dorfstrasse wie auch Uber eine neu zu erstellende Einfahrt erfol-
gen.

Besucher-PP werden beim Siedlungsplatz angeordnet.

Die Tiefgarageneinfahrt beim MFH 1. Etappe ist nur fur max. zwei MFH be-
stimmt.

Gestaltung
(Dach, Fassade, etc.)

Bei Hauptbauten | und Il sind Flachdacher und flachgeneigte Déacher bis max.
5° Neigung, extensiv begriint, mind. 10 cm Substrat/Humus zuléssig.

Bei Nebenbauten fur Garagen ist ein Flachdach, extensiv begrtint zul&ssig.
Sonnenkollektoren und Photovoltaikanlagen durfen nicht spiegeln und sind in die
Dachfl&chen oder in die Geb&udehdlle zu integrieren. Die Aufstdnderung darf in
der Hohe nicht mehr als 0.5 m ab Dachrand betragen.

Auffallige Fassadenmaterialien sind nicht erlaubt.

Stltzmauern sollen einheitlich und ruhige Wirkung haben. Erlaubt ist grauer
Blockwurf, plattig und kantig, sauber horizontal verlegt, Steinkérbe (graue Steine),
Sichtbetonmauemn, Betonelemente wie Winkelplatten etc.

Hauptfassadenfarben missen dezent wirken und sich gut ins Quartier einfligen.

Aussenraum und

Hausvorplatze und Besucher-PP sind mit versicherungsfahigen Beldgen auszu-
fihren

Uberall Tempo-30-Zone

Stitzmauern und Béschungen: max. Héhe von 1.5 m ab gewachsenem Terrain.
Stitzmauern und Bdschungen: Strassenabstand im min. von 0.6 m einzuhalten.
Bepflanzung hat mit vorwiegend einheimischen Gewachsen zu erfolgen.

Bepflanzung . - . N
Die im Aussenraumplan festgelegten Hochstd&mmer sind verbindlich festgelegt.
Spitzahorn und Saulenhainbuchen o0.4. vorgeschlagen.
Bei privaten Parzellen ist generell auf Hoch- und Mittelstdmme mit einer Hohe
Uber 7.5 m sowie auf Hecken Uber 2.5 m zu verzichten. Diese Vorschrift ist ver-
bindlich.
Siedlungsplatz und Gemeinschaftsbereich Stid (220 m?), Spielplatz und Ge-
Spiel- und meinschaftsbereich MFH (190 m?) = Total geplante Flache zum Spielen: 410 m?
Freizeitflachen Die detaillierte Ausgestaltung erfolgt in der Erschliessungsplanung bzw. im Rah-
men des Baugesuchs.
Wirkung Grosszugiges EFH-Quartier mit einheitlicher Gestaltung
Vorgehen Aufheben

stadtlandplan AG | 31



- Sicherung 6ffentliche Fusswege in Verkehrsrichtplan
Sicherung Tempo-30-Zone in Verkehrsrichtplan
Sicherung Spielflache durch Uberlagerte Griinzone
Sicherung Hochstammer

Massnahmen

32 | stadtlandplan AG



5.12. GP Grunrain - 2. Etappe (2023)

Themen Erlauterung

Standort GrUnrain

Zone Grundnutzung 2Y¥-geschossige Wohnzone und 2%2-geschossige Wohn- und Gewerbezone mit
Gestaltungsplan

Entscheid Gderat 21.09.2023

Umfang Umfang: 18’725 m?
Gesamthodhen Die Gesamthdhe hangt von der max. First Kote und der EG-Kote ab.
Uberbauungsziffer Wohnzone = 0.34, Wohn- und Gewerbezone = 0.44

- Die maximale AusnUtzungsziffer bei 2 ¥2-geschossigen Wohnzonen betragt 0.45.
NutzungsuUbertrag - Sofern das Gebaude mindestens 2 Wohnungen aufweist, betragt die AZ hdchs-

tens 0.50. AusnUtzungsUbertragungen von max. 10 % sind erlaubt.

+ 10 % fUr die Ubertragene anrechenbare Geschossflache
Bonus W .

+ 5 % fur Minergie
Naher- und

Unterabstand zu den Parzellen Nrn. 903/906 und Grenzbaurecht Parzelle Nr. 905
Grenzbaurechte

Baubereiche und
Baulinien

- Die 10 Baubereiche der Bauten und die EG-Koten sind im Baubereichsplan fest-
gelegt: Hauptbauten (zwei Vollgeschosse, ein Attikageschoss gem. PBG und
BZR der Gemeinde Rain) Fur die Hauptbauten der Baubereiche 1+K gelten max.
zwei Vollgeschosse und ein Dachgeschoss gem. PBG und BZR.

Vorgestellte Balkone bei MFH (max. Hohe wie Hauptbauten |)
Zone fur Balkone bei MFH (nur innerhalb der Baubereiche)

- Baubereiche sind fir Hochbauten bestimmt. Die Bauten sind nur in den dafr
vorgesehenen Baubereichen erlaubt. Baulinie sind verbindlich einzuhalten. Bal-
kone, Terrassen und Vordacher dirfen nur innerhalb der Bauzone erstellt wer-
den.

- Ausserhalb der Baubereiche durfen folgenden Bauteile und Nebenbauten er-
stellt werden:

Kleinbauten, welche die Freirdume beleben und gestalten, sofern sie keine anre-
chenbare Nutzung enthalten und nicht als Abstellrdume fur Autos dienen.
Untergeschosse und Einstellhallen, sowie deren Zufahren und Rampen inkl.
Uberdachungen.

Nebenbauten/Nebenanlagen fir den dkologischen Bereich wie fur Solarnutzung,
Wasser, Abwasser, Energie, etc.

Hbéhen

- Die Hohen sind mit der max. First-Kote und der EG-Kote definiert.

Baumasse

- Die maximale Ausnitzungsziffer bei 2 ¥2-geschossigen Wohnzonen betragt 0.50
(ohne Gestaltungsplan-Bonus).

- Die nicht beanspruchte Ausnitzung der 1. Etappe Grinrain wird auf die 2. Etappe
Ubertragen.

Erschliessung, Fahr-
wegrechte, Parkie-
rung und Energie

- Das Gestaltungsplangebiet Grinrain wird Uber die bestehende Erschliessungs-
strasse auf Grundstick Nr. 844 ab Kantonsstrasse erschlossen. Diese Erschlies-
sungsstrasse dient sowohl den Gestaltungsplanarealen Grinrain 1. Etappe und 2.
Etappe als auch den beiden Mehrfamilienhauser Dorfstrasse 66 und 68. Die im
Richtprojekt Umgebung dargestelite Autoverkehrsflache ist wegleitend, Abwei-
chungen sind im Rahmen der Baugesuche zuldssig.

- Oberirdisch werden Besucher-, Nutzer- und Kundenparkpléatze fur die Bauberei-
che |+K sowie des hindernisfreien Besucherparkplatzes fur die Baubereiche A-H
angeordnet. Alle Ubrigen Parkplétze sind in einer unterirdische Parkierungsan-
lage zu erstellen.

- Die Wohnbauten missen gentgend grosse Abstellflache fur Velos und Kinder-
wagen aufweisen.
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Das Gebiet ist mittels eines 6ffentlichen Fusswegs an das &ffentliche Fussweg-
netz anzuschliessen. Das festgelegte Wegnetz ist wegleitend, es wird ein einheitli-
ches Konzept fur den Langsamverkehr ausgearbeitet welches flr das gesamte
Gestaltungsplangebiet festgelegt wird.

Nachhaltige Energienutzung, Minergie- Standard, Nutzung von Alternativener-
gien, Regenwassernutzung, Versickerungs- und Retentionsanlagen sind definiert.
Im Hinblick darauf, dass fur Bauten im Minergie Label P oder A ein zusatzlicher
Ausnltzungsbonus von 5 % gewahrt wird, besteht kein Handlungsbedarf fir wei-
tergehende Anforderungen an die Energienutzung.

Gestaltung
(Dach, Fassade, etc.)

Auffallige Fassadenmaterialien sind nicht erlaubt. Die Farbgebung der Hauptfassa-
den muss dezent wirken und sich gut ins Quartier einfigen.

Photovoltaikanlagen und thermische Solaranlagen auf Dachern und an Fassaden
sind gestattet. Sie durfen keine stérenden Reflexionen ausldsen.

Aussenantennen sind nicht gestattet. Eventuelle Parabolspiegel mussen ins Ge-
baude integriert werden und sind farblich inrem Hintergrund anzupassen.

Mit dem Baugesuch ist ein Farb- und Materialkonzept fur Fassaden, Dach, Be-
schattung und Verdunkelung einzureichen.

Es sind folgende Dachformen und Kombinationen von diesen zuldssig:
Baubereiche A-H: Flachdach oder flachgeneigte Dacher bis max. 5° Neigung. Wo
Flachdacher nicht als Terrasse genutzt werden, sind sie extensiv zu begrinen;
Substrat/ Humus oder im Bereich von Solar- Anlagen mit Kies.

Baubereiche I-K: Schragdach. Im Bereich der Dachschrége liegende Balkone,
Laubengénge, Veranden, Treppenhauser und Liftanlagen sind zuldssig.
Sonnenkollektoren oder Photovoltaikanlagen sind in die Dachflachen zu integrieren.
Bei Flachdachern darf die Aufstdnderung den Dachrand um nicht mehr als 0.5 m
Uberragen.

Umgebung und
Bepflanzung

Grlnraum: Der GrUnraum dient der gemeinschaftlichen Nutzung und ist als exten-
sive Wiesenflache mit eingestreuten Feldgehdlzen auszugestalten und zu pflegen.
Einfriedungen innerhalb des Gestaltungsplangebietes sind nicht zulassig, zulassig
sind jedoch naturnah gestaltete Griinhecken zwischen den Aussenbereichen der
Wohnungen. Einfriedungen gegentber Liegenschaften, die nicht Teil des Gestal-
tungsplangebietes sind, sind gestattet.

Externe Erschliessung: Die Quartierstrasse ist durch einen Materialwechsel oder
ein gestalterisches Element (Intarsie, Fries, etc.) optisch von der Zufahrt zur Einstell-
halle zu differenzieren. Die Autoabstellplatze fur Besucher sind sickerfahig zu ge-
stalten.

Interne Erschliessung: Die interne Erschliessung dient als Notzufahrt und Zugangs-
weg fur den Langsamverkehr zu den Wohngebauden.

Die Begrinung der Umgebung hat sich an den ortstypischen Strukturen und Ve-
getationsformen zu orientieren und soll deren Qualitat und Eigenheiten aufnehmen.
Die Geholze bilden Gestaltungselemente und dienen der raumlichen Differenzierung
sowie als Schattenspender. Als Grundlage flr die Auswahl der Geholze dient das
Richtprojekt Umgebung.

Spiel- und
Aufenthalt

Geméass Planungs- und Baugesetz des Kantons Luzern (PBG § 158) gilt die Erstel-
lungspflicht von Spielplatzen und Freizeitanlagen. Die Grdsse der Spielplatze und
Freizeitanlagen betragt gemass BZR Art. 24 Abs. 2 lit. e mindestens 20% der an-
rechenbaren Geschossflache. Die in den Planen dargestellten Flachen haben weg-
leitenden Charakter. Im Rahmen der Baugesuche erfolgt der definitive Flachen-
nachweis mit den detaillierten Angaben zur Gestaltung und Ausstattung. Es sind
Spielangebote fur Kinder aller Altersgruppen mit ausreichend Sitzgelegenheiten und
Beschattungselementen zu erstellen.

Wirkung

Aussagekréftiges Fazit kann erst nach Abschluss Realisierung gemacht werden
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Vorgehen Anpassen und belassen

- Sicherung Grunflachen durch Uberlagerte Griinzone
Massnahmen - Sicherung Zonenrandbepflanzung
- Sicherung Langsamverkehrsverbindungen in Verkehrsrichtplan

stadtlandplan AG | 35



5.13. GP Niderholzli Nord (2013, Anderung 2014)

Themen Erlauterung

Standort Niderholzli

Zone Grundnutzung 2-geschossige Wohnzone b mit Gestaltungsplanpflicht
Entscheid Gderat 25.09.2014

Umfang 9'809 m?, 11 Baufelder mit 1 MFH, 2 DEFH und 8 EFH — vollstandig realisiert

Gesamthdhen Ca.7.0m

NutzungsUbertrag Keine Aussagen

Uberbauungsziffer 0.15-0.36

Bonus + 10 % auf AusnUtzungsziffer

(l\al?ehrszrbsgrich N DEFH auf Parzellengrenze (Grenzbaurecht)

Baubereiche und - Baubereiche regelt bebaubarer Bereich flir Hochbauten.

Baulinien - Ausserhalb sind eingeschossige Kleinbauten und Anlagen wie Pergolas, Kleintier-
stélle, Geratehduschen, Containerplatze, Schwimmbéder, Spielanlagen und der-
gleichen zulassig.

- Balkone und andere vorspringende Gebaudeteile dirfen max. 1.0 m Uber Bau-
bereich hinausragen.

Hohen - Geb&udehdhen gemass Plan in m. . M.

- Erdgeschosshéhen gemass Plan, fir Baubereiche 04-11 Abweichungen max.
+/- 0.5 m, fur Baubereiche 01-03 keine Abweichung und Erdgeschosshéhe fix
bei 577.0 m. 4. M.

- Erdgeschosshdhe: gewachsenes Terrain, Abweichungen fur alle max. +/- 0.5 m
(H6hen ~7.2 m)

Anderungen Revision April 2014 (nach Auflage der 1. Version); Festlegung des «gewachsenen Ter-

rains» auf 577 m. 4. M flr gesamte Baubereiche 01-03. Geb&udehdhen gemass Plan

(vormals gemass BZR). Oberstes VG kann nicht mehr als Attikageschoss ausgebildet

werden. Festlegung einer zentralen Entsorgungsstelle.

Baumasse - AZ 0.35 + Bonus 10 %; Total AZ 0.385 (wobei anrechenbare Grundsttickflache

= GrundstUckflache ohne Abzlge wie z.B. fir Strassenflachen), Werden auf einem
Baubereich mind. 2 Wohnungen erstellt, dann AZ 0.40 + Bonus 10 %; Total AZ
0.44

- Max. 1 UG und max. 2 VG

Erschliessung, Fahr-
wegrechte, Parkie-
rung und Energie

- Parkplatze geméss Baubewilligungsverfahren, als Carports oder geschlossene
Garage
- Minergiepflicht fur alle Gebaude

Gestaltung
(Dach, Fassade, etc.)

Nur Flachd&cher erlaubt, extensiv begrtnt, sofern nicht als Terrasse genutzt

Aussenraum und

- B&ume nicht Gber 7.5 m, Hecken nicht Gber 2.0 m, Ubrige Einfriedungen und

Bepflanzung Z&aune nicht hther als 2.0 m
- Entsorgung Uber zentrale Entsorgungsstelle
Spiel- und Keine separaten Spielplatze. Erschliessungsstrasse dient als Wohn- und Spiel-
Freizeitflachen strasse (Teil einer Tempo-30-Zone)
Wirkung Lockeres Einfamilienhausquartier
Vorgehen Aufheben
Massnahmen: =
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5.14. GP Niderhdlzli Sud (2015)

Erlauterung

Themen

Standort

Fang, Niderholzli

Zone Grundnutzung

2-geschossige Wohnzone b mit Gestaltungsplanpflicht

Entscheid Gderat

23.04.2015

Umfang

8’318 m?, 6 MFH, Erschliessung, Einstellhalle, Spiel- und Freizeitflache, Grinfla-
chen, Entsorgung —in Bau

Gesamthdhen -
Uberbauungsziffer Uber ganze Bebauung im Schnitt: 0.23
NutzungsUbertrag NutzungsUbertragungen bis zu 20 % sind erlaubt
Bonus + 10 % auf Ausnitzungsziffer + 5 % Minergie-Bonus
Naher- und Einzelne Gebaude sind im Unterabstand zur Grenze.
Grenzbaurecht
Baubereich und - Wohnbauten in den vorgesehenen Baubereichen; In den Bereichen A, C und E
Baulinien durfen vorspringende Gebaudeteile um 1 m Uber den Baubereich hinausragen, in
den Bereichen B, D und F im UG Terrassen, Sitzplatze, Sitzplatziberdachungen
und Pergolen in sudlicher Richtung 5 m, in die Ubrigen 3 m Uber den Baubereich
hinausragen
- Im EG und OG dirfen Balkone, Vordécher etc. in stdlicher Richtung 2 m, in die
Ubrigen 1 m Uber den Baubereich hinausragen
- Ausserhalb der Baubereiche: Keller, Nebenrdume, Einstellhallen, eingeschossige
Nebenbauten bis 10 m?, Schwimmbader, Spiel- und Freizeitanlagen, Entsor-
gungsanlagen, Kleintierstélle bis 5 m?
- Zwischenden Bereichen B/ D und D / F nur Kleinbauten und Nebenbauten auf
Hohe des UG
Hohen - Gesamthodhe: Ca. 10.0 m geméss Querschnitten, technische Aufbauten erlaubt,
Sonnenkollektoren und Photovoltaikanlagen ebenfalls erlaubt (Gesamthdhe darf
nicht mehr als 1.0 m Uber Dachrand hinausragen)
- Gesamthdhe: Ca. 10.0 m geméss Querschnitten (wobei Geschosszahl durch BZR
Rain vorgegeben; bis zu 3 VG; entspricht ca. 9 m)
Baumasse - AZ: 0.30 (Baute fur 1 Wohnung) resp. 0.40 (Baute mit 2 und mehr Wohnungen) +

10 % GP-Bonus + 5 % Minergie-Bonus (individuell fir jedes Gebaude)
Gebaudelange: in den Bereichen B, D und F max. 32.0 m

Erschliessung, Fahr-
wegrechte, Parkie-
rung und Energie

Erschliessung ab bestehender Quartierstrasse, welche ins GP-Gebiet verlan-
gert wird, Wohn- und Spielstrasse, Aufenthalts- und Spielraum (450 m?), Tempo
30 km/h

Parkierung: Einstellhalle, Ausnahme: fir EFH, Besucherparkplatze

Gestaltung
(Dach, Fassade, etc.)

Dach: extensiv begriinte Flachdacher soweit nicht als Terrasse genutzt
Gestaltung: Hauptfassaden missen dezent wirken und sich gut ins Quartier ein-
flgen, knallige Farben und grossflachige, glanzende Materialien nicht gestattet

Aussenraum und
Bepflanzung

Umgebung: Orientierung am Plan, Erschliessungsstrasse asphaltiert, alle weiteren
befestigten Flachen sind sicherféhig zu erstellen oder Uber die Schulter in die an-
grenzende GrUnflache zu entwassern

Zentrale Entsorgungsstelle

Einfriedungen und Zaune: Umgebungsmauern nur aus Blockwurf (gespalten mit
einheitlicher Schichthdhe, nicht formwild), Natursteinmauer (nicht formwild), graue
Steinkorbe, Sichtbetonmauern, Betonelemente wie Winkelplatten, bepflanzbare
Bdschungssteine, auf Umgebungsmauern zwischen B / D und D / F sowie auf
Dachterrassen B, D und F nur transparente Absturzsicherungen oder leichte, of-
fene Staketengelander
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- Einfriedungen und Z&une max. 2 m hoch, Strassenabstand 0.5 m, Hecken 0.6
m von der Strasse zurlickgesetzt, zwischen B / D und D / F keine Hecken,

- Hecke entlang der siidliche Parzellengrenze

- Baume und Strducher: standortheimische Baume und Straucher, anféllige Wirts-
pflanzen von Feuerbrand, Invasive Neophyten und Ubertrager von Birnengitterrost
sind verboten, keine Hoch- und Mittelstdmme mit Hohe von Gber 7.5 m und
Hecken tber 2 m

- Okologisch und dkonomisch sinnvolle Nutzung von erneuerbaren Energien

- Aussenantennen nicht gestattet, Parabolspiegel ins Gebaude integrieren und
farblich dem Hintergrund anpassen

Spi‘el—lur.\.d Mind. 20 % der anrechenbaren Geschossflache fir Spiel- und Freizeitanlagen

Freizeitflachen

Wirkung Einheitliches, dreigeschossiges Mehrfamilienhausquartier mit gemeinsamer unterirdi-
scher Erschliessung

Vorgehen Aufheben

Massnahmen - Sicherung Begrinung im Stden

- Sicherung Bepflanzung entlang Erschliessungsstrasse
- Sicherung Spielflache durch Uberlagerte Grtinzone
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5.15. GP Niderholzli Teil 1 (2005)

Themen Erlauterung

Standort Niderholzi

Zone Grundnutzung  2-geschossige Wohnzone b mit Gestaltungsplanpflicht
Entscheid Gderat 29.04.2005

Umfang 4’033 m?, 3 EFH — vollstandig realisiert

Gesamthdhen 55-8.0m

Uberbauungsziffer 0.11-0.2

NutzungsUbertrag AusnutzungsUbertragungen innerhalb des Gestaltungsplangebietes sind maglich.
Bonus Es wird kein Gestaltungsplanbonus beansprucht.

Naher- und DEFH auf Grenze gebaut. Ubrige Abstande werden eingehalten.
Grenzbaurechte

Baubereiche und
Baulinien

- Nebst den Baufeldern fir mehrgeschossige Hauptbauten sind die Baufelder fuir
eingeschossige Bauten, Garagen und Autounterstédnde separat aufgewiesen.

- Bei Parzellengrenzen-Verschiebung muss ein Abstand von 4.00 m zwischen den
Baufeldern fUr Hauptbauten und der Parzellengrenze gewahrleistet sein.

- Werden Parzellen zusammengelegt, kann an Stelle von zwei Gebauden in dem
daflir vorgesehenen, flachenméassig reduzierten Baufeld auch nur ein einziges Ge-
baude erstellt werden.

- Balkone und Vordacher durfen max. 1.00 m Uber die ein- und mehrgeschossi-
gen Baubereiche hinausauskragen.

- Nebenbauten sind Bauten, welche nicht dem dauernden Aufenthalt von Men-
schen dienen.

- Eingeschossige Nebenbauten (Keller- und Abstellrdume, Fahrradunterstéande,
Vordacher, Pergolen, Gartenhduschen, Containerboxen, Kleintierstalle, Hunde-
hauschen, Schwimmbéader und Stitzmauern) kénnen unter Einhaltung des PBG
und BZR auch ausserhalb der Baubereiche erstellt werden.

Hdhen

- Die festgelegten EG-Koten kdnnen tiefer gesetzt oder um max. 0.50 m erhéht
werden (sofern PBG und BZR nicht verletzt werden).

- Die im Situations- und Baufelderplan festgelegten Firstkoten durfen nicht Gber-
schritten werden.

Baumasse

- Die max. zuldssige Ausnitzungsziffer (AZ) betragt 0.35. Weist ein Gebaude min-
destens zwei Wohnungen auf, betragt die zuléssige AZ hdchstens 0.40.

- Folgenden anrechenbare Geschossflachen fUr die einzelnen Parzellen:
Total AGF = (4’033 m? x 0.35) 1°411.00 m?

Erschliessung, Fahr-
wegrechte, Parkie-
rung und Energie

- Fur die Erschliessungstrasse Niderhdlzi, gelten innerhalb des GP-Gebietes ge-
genseitige Nutzungsrechte.

- Erschliessung gemass separatem Strassen- und Kanalisationsprojekt.

- Die bestehende Erschliessungstrasse Niderholzi wird bis an die neue Zonen-
grenze verlangert. Dient auch flr spétere Erschliessung von Parzellen. Die
Strasse wird ausparzelliert und verbliebt im Besitz der heutigen Grundeigentimer,
welche auch die Erstellungskosten Gbernehmen.

- Bei allen Hauser sind oberirdische Garagen vorgesehen. Die Standorte der Haus-
zugénge sind wegleitend.

- Gemass BZR sind pro Wohnung mind. 2 Abstellplatze vorzusehen. Der Gara-
genvorplatz zahlit nicht als Abstellflache.

- Die Wahl des Heizsystems bleibt frei. Sonnenkollektoren in Dachflachen sind
gestattet, sie sollten sich jedoch in die Dachfléche integrieren und keine stéren-
den Reflexionen ausldsen.

Gestaltung
(Dach, Fassade, etc.)

- Die Dachform und die Dachneigung sind freigestellt.
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- Schragdécher sind mit Ziegeln (grau und Anthrazit) oder Blech (nicht blendend)
einzudecken. Flachd&cher sind extensiv zu begrinen.

- Verputz, Sichtbeton, Holz, Eternit. Farbgebung im Sinne von Art. 2 des GP-Regle-
ments.

Aussenraum und

- Es sind ortstypische Baume und Straucher zu pflanzen.
- Von der bestehenden Hecke ist ein Abstand von 4.00 m flr Abgrabungen, Auf-

Bepflanzung . B i
schittungen und Verkehrsanlagen und 8.00 m fur Hochbauten einzuhalten.

Erpeliezléiﬁ‘lgihen Die Spielplatze werden in den jeweiligen privaten Gartenbereichen erstellt.

Wirkung Heterogenes EFH-Quartier mit drei Gebaude

Vorgehen Aufheben

Massnahmen Sicherung Begrtinung im Stiden
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5.16. GP Niderholzli Teil 2 (2006)

Themen Erlauterung

Standort Niderhdlzli

Zone Grundnutzung 2-geschossige Wohnzone b

Entscheid Gderat 01.03.2006

Umfang 6’359 m?, 9 EFH — vollstandig realisiert
Gesamthdhen 54-71m

Uberbauungsziffer 0.12-0.24

NutzungsUbertrag AusnutzungsUbertragungen sind maglich.
Bonus Es wird kein Gestaltungsbonus beansprucht.
Naher- und Nebenbauten im Unterabstand zur Grenze.
Grenzbaurechte

Baubereiche und

Nebst den Baufeldern fur mehrgeschossige Hauptbauten sind die Baufelder fur
eingeschossige Bauten, Garagen und Autounterstédnde separat aufgewiesen.
Bei Parzellengrenzen-Verschiebung muss ein Abstand von 4.00 m zwischen den
Baufeldern fUr Hauptbauten und der Parzellengrenze gewahrleistet sein.
Balkone und Vordacher dirfen max. 2.00 m Uber die ein- und mehrgeschossi-
gen Baubereiche hinausauskragen.

Nebenbauten sind Bauten, welche nicht dem dauernden Aufenthalt von Men-

Baulinien schen dienen.
- Eingeschossige Nebenbauten (Keller- und Abstellrdume, Fahrradunterstéande,
Vordéacher, Pergolen, Gartenhduschen, Containerboxen, Kleintierstélle, Hunde-
hauschen, Schwimmbéader und Stitzmauern) kénnen unter Einhaltung des PBG
und BZR auch ausserhalb der Baubereiche erstellt werden.
- FUr die Erschliessungsstrassen, Trottoirs, Fusswege und Besucher-PP gelten in-
nerhalb des GP-gebietes gegenseitige Nutzungsrechte.
- Die festgelegten EG-Koten kdnnen tiefer gesetzt oder um max. 0.50 m erhéht
werden (sofern PBG und BZR nicht verletzt werden).
3} - Die im Situations- und Baufelderplan festgelegten Firstkoten durfen nicht Gber-
Hohen .
schritten werden.
- Erdgeschosskoten: zwischen 578.00 m U.M. — 579.00 m U.M.
- Firstkoten: zwischen 585.50 m .M. — 586.50 m U.M.
- Die maximal zulassige Ausnltzungsziffer (AZ) 0.35, sofern das Geb&ude mindes-
tens 2 Wohnungen aufweist, betragt die zuldssige AZ 0.40.
Baumasse

Folgenden anrechenbare Geschossflachen flir die einzelnen Parzellen:
Total AGF = (6’359 m? x 0.35) 2°225.00 m?

Erschliessung, Fahr-
wegrechte, Parkie-
rung und Energie

Erschliessung gemass separatem Strassen- und Kanalisationsprojekt.

Die Wohn- und Spielstrasse dient auch der Erschliessung des unteren Teils des
Ubrigen Gebietes zwischen Niderhdlzli und Chéanelmatt.

Erschliessungsstrasse Niderhdlzli wird bis Zonengrenze verlangert (wird auspar-
zelliert und bleibt im Besitz der heutigen Grundeigentiimer).

Bei allen Hausern sind oberirdische Garagen vorgesehen. Standorte der Hauszu-
gange sind wegleitend.

Mind. 2 Autoabstellplatze pro Wohnung (geméss BZR). Garagenvorplatze zahlt
nicht als Abstellflache.

Die Wahl des Heizsystems bleibt frei. Sonnenkollektoren in Dachflachen sind ge-
stattet, sie sollten sich jedoch in die Dachflache integrieren und keine stérenden
Reflexionen ausldsen.

Gestaltung
(Dach, Fassade, etc.)

Im Sinne einer ruhigen und einheitlichen Dachgestaltung sind nur Flachdacher
und flachgeneigte Pultdécher gestattet. Bei den Pultdéchern darf der Dachnei-
gungswinkel héchstens 6° betragen.
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- Flachd&cher sind grundsatzlich extensiv zu begrinen. Schragdécher sind mit
Blech einzudecken (nicht blendend).

- Verputz, Sichtbeton, Holz, Eternit. Farbgebung im Sinne von Art. 2 des Gestal-
tungsplan-Reglements. Andere Materialien sind nur in Absprache mit dem Ge-
meinderat moglich.

Aussenraum und

Es sind ortstypische Baume und Stréaucher zu pflanzen.

Bepflanzung
- Da EFH-Uberbauung, kein gemeinsamer Spielplatz vorgesehen. Spielplatze wer-
. den jeweils in den privaten Gartenbereichen erstellt.

Er%li(jéi;%ihen - Der MIV muss sich langsam abwickeln. Strassen missen sich so ausbilden, dass
das Befahren mit Kindervelos und Rollschuhen, das Spielen von Federball etc.
eignet.

Wirkung Lockeres EFH-Quartier

Vorgehen Aufheben

Massnahmen =
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5.17. GP Niderholzli Teil 3 (2006)

Themen Erlauterung

Standort Niderholzli

Zone Grundnutzung Dorfzone und 2 Y2-geschossige Wohnzone mit teilweise Gestaltungsplanpflicht
Entscheid Gderat 01.03.2006

Umfang 5’687 m?, 4 MFH - vollstandig realisiert
Gesamthdhen Dorfzone: 13.9 m, MFH: 8.6 — 8.7 m
Uberbauungsziffer Dorfzone: 0.18, MFH: 0.47

NutzungsUbertrag AusnutzungsUbertragungen sind maglich.

Bonus Es wird kein Gestaltungsplanbonus beansprucht.
(l\al?:r?zrlg)ggrich te Gebaude in Dorfzone im Unterabstand zur Grenze.

Baubereiche und

Nebst den Baufeldern fur mehrgeschossige Hauptbauten sind die Baufelder fur
eingeschossige Bauten, Garagen und Autounterstédnde separat aufgewiesen.
Bei Parzellengrenzen-Verschiebung muss ein Abstand von 4.00 m zwischen den
Baufeldern fUr Hauptbauten und der Parzellengrenze gewahrleistet sein.
Balkone und Vordacher dirfen max. 2.00 m Uber die ein- und mehrgeschossi-
gen Baubereiche hinausauskragen.

Nebenbauten sind Bauten, welche nicht dem dauernden Aufenthalt von Men-

Baulinien schen dienen.
- Eingeschossige Nebenbauten (Keller- und Abstellrdume, Fahrradunterstéande,
Vordéacher, Pergolen, Gartenhduschen, Containerboxen, Kleintierstélle, Hunde-
hauschen, Schwimmbéader und Stitzmauern) kénnen unter Einhaltung des PBG
und BZR auch ausserhalb der Baubereiche erstellt werden.
- FUr die Erschliessungsstrassen, Trottoirs, Fusswege und Besucher-PP gelten in-
nerhalb des GP-gebietes gegenseitige Nutzungsrechte.
- Die festgelegten EG-Koten kdnnen tiefer gesetzt oder um max. 0.50 m erhéht
werden (sofern PBG und BZR nicht verletzt werden).
- Die im Situations- und Baufelderplan festgelegten Firstkoten durfen nicht Gber-
Hohen schritten werden.
- Erdgeschosskoten: zwischen 583.30 m U.M. — 586.00 m U.M.
- Firstkoten: zwischen 590.80 m .M. — 599.00 m U.M.
- Firsthdhe in der Dorfkernzone 14.00 m
- Die maximal zuldssige AusnUtzungsziffer (AZ) in der Dorfkernzone betragt 0.70,
davon Wohnen 0.60.
- Die maximal zuléssige Ausnltzungsziffer (AZ) in der W2 betrégt 0.45, sofern
Baumasse das Gebaude mindestens 2 Wohnungen aufweist, betragt die zuldssige AZ 0.50.

Die anrechenbare Grundstlickflache entspricht der Flache des GP-gebietes:
Dorfkernzone (D): 1'685 m2 x 0.60 = 1'011.00 m?/ W2%2: 4'002 m? x 0.45 =
1’801.00 m? = Total AGF zulassig: 2'812.00 m?

Erschliessung, Fahr-
wegrechte, Parkie-
rung und Energie
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Erschliessung gemass separatem Strassen- und Kanalisationsprojekt.

Die Wohn- und Spielstrasse dient auch der Erschliessung des unteren Teils des
Ubrigen Gebietes zwischen Niderhdlzli und Chéanelmatt.

Erschliessungsstrasse Niderhdlzli wird bis Zonengrenze verlangert (wird auspar-
zelliert und bleibt im Besitz der heutigen Grundeigentiimer).

Bei allen Hausern sind oberirdische Garagen vorgesehen. Standorte der Hauszu-
gange sind wegleitend.

Mind. 2 Autoabstellplatze pro Wohnung (geméss BZR). Garagenvorplatze zahlt
nicht als Abstellflache.



- Die Wahl des Heizsystems bleibt frei. Sonnenkollektoren in Dachflachen sind ge-
stattet, sie sollten sich jedoch in die Dachfl&che integrieren und keine stérenden
Reflexionen auslésen.

Gestaltung
(Dach, Fassade, etc.)

- Im Sinne einer ruhigen und einheitlichen Dachgestaltung sind nur Flachdéacher
und flachgeneigte Pultdécher gestattet. Bei den Pultdéchern darf der Dachnei-
gungswinkel hdéchstens 6° betragen.

- Flachd&cher sind grundsatzlich extensiv zu begrinen. Schragdécher sind mit
Blech einzudecken (nicht blendend).

- Verputz, Sichtbeton, Holz, Eternit. Farbgebung im Sinne von Art. 2 des Gestal-
tungsplan-Reglements. Andere Materialien sind nur in Absprache mit dem Ge-
meinderat moglich.

Aussenraum und

- Die Standorte der entlang der Wohn- und Spielstrasse vorgesehenen Baume sind
orientierend.

Bepflanzung , . N R
- Es sind ortstypische Baume und Straucher zu pflanzen.
- Grosse der Spielplatze bei 6 oder mehr Wohnungen mind. 15 % der BGF.
- Der MIV muss sich langsam abwickeln. Strassen mussen sich so ausbilden, dass
Soiel- und das Befahren mit Kindervelos und Rollschuhen, das Spielen von Federball etc.
piel- un eignet.
Freizeitflachen ; ) R - .
- Die Spielplatzflachen werden zu 100 %, die Flachen der Wohn- und Spielstrassen
zu 50 % angerechnet.
- Total Spiel- und Freizeitflachen: 688.00 m?
Wirkung Dichtes MFH Quartier
Vorgehen Aufheben
Massnahmen - Sicherung Baumreihe

- Sicherung einheitliche Bebauung durch Dorfzone und Erhaltungszone
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5.18. GP Niderholzli Teil 4 (2010)

Themen Erlauterung
Standort Niderhdlzli
Zone Grundnutzung  2-geschossige Wohnzone b mit Gestaltungsplanpflicht
Entscheid Gderat 04.03.2010
Umfang 10’828 m?, 4 DEFH, 13 EFH — vollstandig realisiert
Gesamthdhen 48-7.4m
Uberbauungsziffer EFH: 0.16 — 0.32, DEFH: 0.27 — 0.43
NutzungsUbertrag Ausnitzungsubertragungen sind maglich.
Bonus Es wird ein Gestaltungsplanbonus von 10 % beansprucht.
- Der seitliche Grenzabstand betragt im Minimum 1.00 m.
Naher- und - Bei eingeschossigen Nebenbauten flr Garagen, Autounterstande usw. betragt
Grenzbaurechte der minimale Grenzabstand 1.00 m resp. 3.00 m im GP-Grundstlck.

Nebenbauten im Unterabstand. DEFH auf Grenze gebaut.

Baubereiche und
Baulinien

Nebst den Baufeldern flir mehrgeschossige Hauptbauten sind die Baufelder fir
eingeschossige Bauten, Garagen und Autounterstédnde separat aufgewiesen.
Bei Parzellengrenzen-Verschiebung muss ein Abstand von 4.00 m zwischen den
Baufeldern fur Hauptbauten und der Parzellengrenze gewahrleistet sein.
Balkone und Vordacher dirfen max. 2.00 m Uber die mehrgeschossigen Baube-
reiche hinausauskragen.

In den Baufelder 1+ 2 sind keine Dach- und Balkonvorspriinge gestattet, die
Uber das Baufeld hinauskragen.

Nebenbauten sind Bauten, welche nicht dem dauernden Aufenthalt von Men-
schen dienen.

Eingeschossige Nebenbauten (Fahrradunterstéande, Vordécher, Pergolen, Gar-
tenhduschen, Containerboxen, Kleintierstélle, Hundehduschen, Schwimmbader
und Stitzmauern) kénnen unter Einhaltung des PBG und BZR auch ausserhalb
der Baubereiche erstellt werden.

Fur die Erschliessungsstrassen, Trottoirs, Fusswege und Besucher-PP gelten in-
nerhalb des GP-gebietes gegenseitige Nutzungsrechte.

Hbéhen

Die eingetragenen Erdgeschoss- und Dachfirstkoten sind Maximalhdhen. Diese
Hohen durfen nicht Gberschritten werden.
Die EG-Koten kénnen bei allen GP-Grundstlcken tiefer gesetzt werden.

Baumasse

Die maximal zuldssige Ausnitzungsziffer bei W2-b betragt 0.35. Sofern das Ge-
baude mindestens 2 Wohnungen aufweist, betragt die zuldssige AZ 0.40.

+ 10 % Gestaltungsplanzuschlag

Zulassige AGF bei W2-b: Flache x AZ (10’828 m? x 0.385) = 4’169 m?

Erschliessung, Fahr-
wegrechte, Parkie-
rung und Energie
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Geméss separatem Strassen- und Kanalisationsprojekt.

Verkehrserschliessung erfolgt gesamtheitlich Uber Pilatusstrasse. Die nach Nor-
den fUhrende Strasse dient einer spéateren Erschliessung.

Die Standorte der Hauszugange sind wegleitend. Die Garagen sind teilweise
ober- und unterirdisch vorgesehen.

Mind. 2 Autoabstellplatze pro Wohnung (gemass BZR). Garagenvorplatze zahit
nicht als Abstellflache (mit wasserdurchlassigen Belagen zu versehen). Sichtfel-
der der Zufahrten nicht beeintrachtigen durch bauliche Massnahmen.

Werden an Stelle von offenen Unterstédnden geschlossene Garagen erstellt,
muUssen die Garagentore mind. 6.00 m vom Rand der Erschliessungsstrasse
entfernt liegen.

Warmeerzeugung mit fossilen Brennstoffen sind nicht gestattet.

Gebaude mit mehr als 2 Wohnungen: mit verbrauchsabhangigen Heizkostenab-
rechungs-Systemen ausristen.



- Wo Mdglichkeit besteht (Zusammenbau, gemeinsame Realisierungsetappen
usw.) ist grundsétzlich eine gemeinsame Energieversorgung anzustreben.

- Sonnenkollektoren sind gut in Dach- und Fassadenflachen zu integrieren, damit
sie keine stdrenden Reflexionen auslosen.

- Im Sinne einer ruhigen und einheitlichen Dachgestaltung sind nur Flachdéacher
und flachgeneigte Pultdécher gestattet. Bei den Pultdéchern darf der Dachnei-
gungswinkel hoéchstens 6° betragen.

Gestaltung - Flachd&cher sind grundsatzlich extensiv zu begriinen. Schragdacher sind mit
(Dach, Fassade, etc.) Blech einzudecken (nicht blendend).

- Verputz, Sichtbeton, Holz, Eternit. Farbgebung im Sinne von Art. 2 des Gestal-
tungsplan-Reglements. Andere Materialien sind nur in Absprache mit dem Ge-
meinderat maoglich.

- Entlang der Erschliessungsstrassen sind Hochstamm-Baume zu pflanzen und
zu unterhalten. Die Standorte der Badume gemass Situationsplan sind nicht ver-

Aussenraum und bindlich. Bei der Pflanzung kann vom Plan abgewichen werden (Grundsatz: pro
Bepflanzung Gebaude ein Baum)
- Die grundstlcksinterne Bepflanzung ist mit den einzelnen Baugesuchen aufzu-
zeigen.

- Da es sich um eine EFH-Uberbauung handelt, kein gemeinsamer Spielplatz vor-
gesehen. Spielplatze in privaten Gartenbereich erstellen.

Eggéi;%ihen - Der MIV muss sich langsam abwickeln. Strassen missen sich so ausbilden, dass
das Befahren mit Kindervelos und Rollschuhen, das Spielen von Federball etc.
eignet.

Wirkung Einheitliches EFH- und DEFH-Quartier

Vorgehen Aufheben

Massnahmen -

RNE 4.

&
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5.19. GP Riti Il (2015, Anderungen 2015, 2017 und 2021)

Themen

Erlauterung

Standort

Rt

Zone Grundnutzung

3-geschossige Wohnzone a und Gestaltungsplanpflicht

Entscheid Gderat

29.01.2015, Anderungen 17.08.2015, 14.09.2017

Umfang

31'189 m?, 12 MFH, davon 8 gebaut, Baufelder C und D noch nicht bebaut, Er-
schliessung, Einstellhalle, Parkplétze, Spielflachen, Grinflachen, Entsorgungsstelle

Gesamthdhen -
Uberbauungsziffer 0 - 0.63, Uber Bebauung Nord im Schnitt: 0.23, Westen: 0.17, Osten: 0.19
NutzungsUbertrag Abweichungen bis zu 5 % erlaubt
Bonus + 10 % auf Ausnutzungsziffer + 5 % Minergie-Bonus
(NE?Qr?erE);Srcjach o Absténde werden eingehalten
Baubereiche und - Baubereiche geméss Plan, ausserhalb der Baubereiche nur eingeschossige Ne-
Baulinien benbauten (keine Garagen), Untergeschosse, Einstellhallen und deren Zufahrt
- Baumantelinie: rechtliche Moglichkeit, auf oder bis an diese Baulinie zu bauen
- Gestaltungsbaulinie: rechtliche Pflicht, auf diese Baulinie zu bauen
Anderung 2015: Verschiebung der Baubereiche im Baufeld E
2017: Anderungen an den Baufeldern A und B
2019: Anderungen an den Baubereichen C und D
Hohen - EG-Kote: 595.0 - 598.5 m 1. M., +/- 0.5 m (zum Teil +/-1 m)
- Abgrabungen nicht erlaubt, das projektierte Terrain darf max. + /- 0.5 m von
OK fertiger EG-Kote abweichen
- Gebaudehohen (gemass SBV, EG-Koten und Plan Baufelder): bis 17 m
Baumasse - Anrechenbare Geschossflache: 17'154 m? + 10 % GP-Bonus = 18'869 m?

+ 5 % Minergie-Bonus (individuell flr jedes Gebaude)
- Gebaudelange: bis 39 m

Erschliessung, Fahr-
wegrechte, Parkie-
rung und Energie

- Zufahrtstrasse innerhalb des GP nur flr Not-, Zlgel- und Anlieferungstransporte,
Abfallentsorgung und Besucher des Baufeldes E

- Parkierung; oberirdische Besucherparkplatze geméss Plan, alle weiter Parkpléatze
in unterirdischen Einstellhallen (Zufahrten geméss Plan), gentgend Velo- und Kin-
derwagenabstellplatze

- Die Neubauten missen den Minergie Standard erflllen

- Zentrale Containersammelstelle fur Baufelder C, D und E

Gestaltung
(Dach, Fassade, etc.)

Dach: extensiv begriintes Flachdach

Aussenraum und

- Umgebung: Fuss- und Velowege nicht versiegelt, gesamteinheitlicher Charakter

Bepflanzung der Grinflachen
- Umgebungskoten gemass Plan (+ /- 0.5 m)
- Zentrale Containersammelstelle
Sp|le|-lur1d Spielflachen durfen von allen Bewohnern des RUti Il benutzt werden
Freizeitflachen
Wirkung Grosses MFH-Quartier unterteilt in drei Etappen/Bebauungen/unterirdischen Er-
schliessungen, grosszligige Aussenraume
Vorgehen Aufheben (Erhaltungszone)
Massnahmen: - Sicherung Spielflachen durch Gberlagerte Griinzone

- Sicherung Baume
- Sicherung Fusswegverbindung im Verkehrsrichtplan
- Sicherung einheitliche Gestaltung durch drei Erhaltungszonen
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5.20. GP Ritipark (RUti I, 2007)

Themen

Erlauterung

Standort

Rt

Zone Grundnutzung

Dorfzone, 3-geschossige Wohnzone a mit Gestaltungsplanpflicht

Entscheid Gderat

05.01.2007

Umfang 6 MFH - vollsténdig realisiert
Gesamthdhen 11.8-15.1
Uberbauungsziffer 0.24 — 0.36, Uber ganze Bebauung im Schnitt: 0.21
- Parzelle 134: Ausnitzungsziffer von 0.805, wovon max. AZ 0.69 fur Wohnzwecke
Nutzungstibertrag rgalisiert werden kann.
- Ubertragung Parzelle 134 auf Parzelle 737 ist im Rahmen von max. 20 % der
massgebenden AGF der Parzelle Nr. 134 mdglich. AZ = 0.6325
Bonus + 15 % Gestaltungsplanbonus
Naher- und Unterabstand beim Baufeld in der Dorfzone
Grenzbaurechte

Baubereiche und

- Hochbauten sind nur innerhalb der Baubereiche zuldssig. Ausgenommen davon
sind Kleinbauten.

- Attikageschosse sind stidwestseitig mind. 2.00 m von der Hauptfassade zurlick-
zusetzten. Davon ausgenommen sind bautechnisch notwendige Aufbauten (z.B.
Gelander, Gerateschranke, etc.)

- Baubereich A1 und A2 sind Hochbauten mit vier Vollgeschossen und Attikage-

Baulinien schoss zulassig.
- Baubereich B1, B2, B3 und B4 sind Hochbauten mit drei Vollgeschossen und
Attikageschoss zuldssig.
- Baubereich C sind eingeschossige Bauten (erfullen Kriterien eines UG nach
PBG).
- Sichtbare Fassade: max. 4.20 m ab gewachsenem oder tiefem gelegtem Terrain.
- Erhéhung der Erdgeschosskoten max. 50 cm (A1 und A2)
- Gebaudehdhe A1 und A2: max. 11.00 m / Attikageschoss max. 3.50 m mit
Hhen Dachrand und Pulthéhe.
- Erhéhung der Erdgeschosskoten max. 50 cm (B1, B2, B3 und B4)
- Gebaudehdhe B1, B2, B3 und B4: max. 8.25 m / Attikageschoss max. 3.50 m
mit Dachrand und Pulthdhe.
- Parzelle 134 (Flache: 1’503 m? AZ 0.805 + 15 % Gestaltungsplan, wovon Woh-
nen AZ 0.69
max. AGF fur Wohnen = 1’037 m?
Baumasse

- Parzelle 737 (Flache: 7’253 m?) AZ 0.6325, massgebende AGF = 4’588 m?
- Geringfligige Umlagerungen der AGF innerhalb der Baubereich bis max. 5 % sind
zulassig, wobei die max. AGF von 5’798 m? eingehalten werden muss.

Erschliessung, Fahr-
wegrechte, Parkie-
rung und Energie
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- Erschliessung ab erneuerter Erschliessungsstrasse ab Kantonsstrasse.

- Ausmass: Fahrbahnbreite: 4.50 m, Trottoirbreite 2.00 m

- Unterirdische PP sind als Sammelgarage zu erstellen.

- Genaue Anordnung der oberirdischen PP werden im Baubewilligungsverfahren
definiert.

- 12 Platze sind oberirdisch fur Besucher-PP zu bezeichnen und freizuhalten. Sie
durfen nicht vermietet werden.

- Die direkte Zufahrt auf dem Baubereich C ab Kantonsstrasse ist nicht zulassig.

- Fussgangerverbindung ist 6ffentlich und somit von der Bauherrschaft zu tber-
nehmen. Der Unterhalt geht zu Lasten der Grundeigentiimerschaft.

- Der Energiebedarf fir Raumheizung und Warmwasseraufbereitung darf nur mit
erneuerbaren Energien (Warmepumpe, Holz, Sonne etc.) bereitgestellt werden.



- In den Baubereichen sind nur Flachd&cher und flach geneigte Pultdécher zulas-
sig.
- Alle Hauptdachflachen sind extensiv zu begrinen.

Gestaltung
(Dach, Fassade, etc.)

- Es sind generell einheimische Baum- und Straucharten zu pflanzen.

- Die Belage der offenen PP sind wasserdurchlassig zu erstellen und mit Hoch-
stammb&dumen zu beschatten.

- Hochstammbé&ume sind zu erstellen (genaue Lage wir im Baubewilligungsverfah-
ren definiert).

- Die Grunflachen zwischen den Bauten kénnen individuell als gérten, Spielflachen
oder Platze gestaltet werden.

- Gestaltung und Nutzung im Rahmen des Baubewilligungsverfahren nachzuwei-
sen.

Aussenraum und
Bepflanzung

- 2 Spielplatze sind im Situationsplan aufgewiesen und zu erstellen
Spielflache 1: 7560 m? und Spielflaiche 2: 4560 m?2
Spiel- und - Die geringfligige Verschiebung der im Situationsplan ausgewiesenen Spielflachen
Freizeitflachen und die Anderung in Grésse und Form ist zuléssig.
- Die beiden Spielflichen haben zusammen eine Mindestflache von 1’150 m? aus-
zuweisen (entspricht mind. 20 % der AGF fiir Wohnnutzung).

Einheitliches Quartier mit viel Grinflache und gemeinsamer unterirdischer Erschlies-

Wirkung sung

Vorgehen Aufheben

Sicherung Spielflachen durch Uberlagerte Griinzone

Sicherung einheitliche Gestaltung durch Dorfzone und Erhaltungszone
Sicherung Fusswegverbindung mit Anschluss an GP Ruti Il in Verkehrsrichtplan
Sicherung Baume

Massnahmen

%

737
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5.21. GP Sandblatte (2013)

Themen Erlauterung

Standort Sandblatte

Zone Grundnutzung  3-geschossige Wohnzone a mit Gestaltungsplanpflicht

Entscheid Gderat 22.08.2013

Umfang 6 MFH, vier Gebaude realisiert, zwei Altbestandsgebdude

Gesamthdhen Ca.9.0-13.0m

Uberbauungsziffer 0 - 0.56, Uber ganze Bebauung im Schnitt: 0.27

NutzungsUbertrag Keine Aussagen

- Mit dem Gestaltungsplan wir eine Uberschreitung der Ausniitzungsziffer um 10 %
ermdoglicht.

Bonus - Jedes Baufeld mit einer Baute im zertifizierten Minergie-Standard wir ein Bonus
von 10 % auf 15 % erweitert. Der Entscheid fUr die zusatzlichen 5 % Bonus,
kann jedes Baufeld fur sich allein fallen.

- Baufelder weisen den ordentlichen Grenzabstand von 4.00 m auf. Innerhalb der
. Uberbauung kénnen die Grenzabstande unterschritten werden.
Naher- und - Aufgrund des bewilligten GP werden alle notwendigen Dienstbarkeiten im Grund-
Grenzbaurechte

buch eingetragen und gegenseitige Durchleistungsrechte, Fuss- und Fahrradrecht
sowie Grenz-, Naher- und Anbaurechte innerhalb des GP-Perimeters begriindet.

Baubereiche und

Baubereiche A, B, E, F:

Untergeschoss, 3 Vollgeschosse, darUber ein Attikageschoss zuléssig. Attikage-
schoss nicht mehr als % der aGF des darunter liegenden Geschosses betragen.
Baubereiche C und D: Untergeschoss und 3 Vollgeschosse

Hochbauten dirfen unter Beachtung der Gebaudeabsténde nur innerhalb der im
GP festgelegten Baubereiche erstellt werden.

Baulinien - Ausserhalb sind folgende Bauten zuléssig:

Unterbauniveau (nicht mehr als 1.00 m Uber gewachsenes Terrain)
Garagenbauten und Einstellhallen, sofern nur Zu- und Wegfahrten in Erschei-
nung treten.
Kleinbauten, explizit fir gemeinsame Nutzungen erforderlich (Spiel-, Freizeitfla-
che)

- Vorspringende Gebaudeteile wie Erker und Balkone durfen die Baubereich nur
an den definierten Stellen um 1.00 m Uberschreiten.

- Zuléssige Hohenkoten pro Baubereich festgelegt.

Hohen - Oberkante Dachrandblech der obersten Geschosse dirfen nur von technischen
Aufbauten (Liftlberfahrten etc., sowie von Solaranlagen) 2.00 m Uberschritten
werden.

- Erdgeschosskoten dirfen um + / - 0.50 m héher oder tiefer gesetzt werden.
- Bonus von 10 % = aGF 5'100.2 m?, Bonus von 15 % = aGF 5'332.0 m?
Baumasse

Uberschreitung der Ausniitzungsziffer um 10 % mdglich: AZ 0.35 / AZ 0.50

Erschliessung, Fahr-
wegrechte, Parkie-
rung und Energie
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Fahrzeugabstellplatze befinden sich in Einstellhalle (Erschliessung zwischen den
Baufeldern B und E). Ausnahme Besucher-PP (n6rdliche Erschliessungsstrasse).
Im Erschliessungsplan sind Weg- und Strassenfihrungen, Einstellhalle samt Ein-
und Ausfahrt, Standorte der Besucher-PP, Container sowie Hauszugange orien-
tierend festgelegt.

Velos und Mofas in Tiefgarage vorgesehen. Uber Rampe bzw. Treppenhaus er-
schlossen. Zudem ist in jedem Haus auf dem Erdgeschossniveau ein Aussenab-
stellraumn fur Kinderwagen und Kindervelos zu planen.

Mind. 3 Standflachen von 5.00 x 11.00 m fiir die Feuerwehr vorgesehen werden.
Die Zufahrtstrasse muss eine Mindestbreite von 4.00 m aufweisen.



- Die Neubauten mussen in Bezug auf die Geb&udehulle im Minergie-Standard ge-
baut, nicht aber zertifiziert werden. FUr die Energieerzeugung dirfen keine fossi-
len Brennstoffe verwendet werden.

Gestaltung
(Dach, Fassade, etc.)

- Flachdéacher sind zugelassen. Nicht begehbare Flachdécher sind geméss Vorga-
ben des Merkblatts zur extensiven Flachdachbegriinung extensiv zu begrinen.

Aussenraum und

- Die Bepflanzung sollte grossmehrheitlich mit einheimischen Gewachsen erfol-
gen. Hochstdmmer (max. 9.00 m) missen unter Einhaltung der gesetzlichen Ab-
sténde gepflanzt werden und durfen nur vereinzelt platziert sein.

Bepflanzung . ) ) .
- Innerhalb der Uberbauung wird eine Pflanzenhdhe von 6.00 m festgelegt.
- Die Heckenanlagen werden mit einer max. H6he von 1.50 m definiert.
Soiel- und Es sind Kinderspielplatze und Freizeitanlagen im Ausmass von mind. 20 % der
Frpeliezéig‘lgohen aGF der Wohnbauten zu erstellen. Der Flachennachweis muss in der Baueingabe-
plane ersichtlich sein. Als Grundlage fir Anordnung und Gestaltung gilt der GP.
i Einheitliches MFH-Quartier mit noch Bestandesbauten, flr welche aber ein Bauge-
Wirkung .
such vorliegt
Vorgehen Aufheben
Massnahmen - Sicherung Spielflachen durch Uberlagerte Grinzone

- Sicherung einheitliche Gestaltung durch Dorfzone und Erhaltungszone
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5.22. GP Weierhus (2022)

Themen Erlauterung
Standort Weierhus
Zone Grundnutzung  Arbeitszone Ar
Entscheid Gderat 27.10.2022

Umfang 2 Baukérper, noch nicht realisiert
Gesamthdhen - (noch nicht realisiert)
Uberbauungsziffer - (noch nicht realisiert)
NutzungsUbertrag Keine Aussagen
Bonus Kein Gestaltungsplanbonus
Naher- und Die Grenz- und Gebaudeabstande werden gemass PBG eingehalten.
Grenzbaurechte
S:ﬂﬁﬁgme und Eine mdgliche Abparzellierung wird aufgezeigt.
- Die Gesamthohe wird ab dem ausgemittelten gewachsenen Terrain bis zum
héchsten Punkt der Dachkonstruktion gemessen.
- Max. Gesamthohe betragt 14.0 m.
Hohen - Bau. 1: max. Gebaudehdhe: 594.30 m.0.M, max. Fassadenhdhe: 592.30 m.U.M.
- Bau. 2: max. Gebaudehothe: 593.40 m.0.M. max. Fassadenhdhe: 591.40 m.U.M.
- Technisch notwendige Installationen durfen die max. Héhenkote max. 0.50 m
Uberschreiten.
- Geplant: UZ 0.4, Grinflachenziffer 0.15
- max. Gebaudegrundflache: 838.82 m?, min. Grunflache: 314.56 m?
Baumasse

- BGF Gewerbe gemass Richtprojekt: 1'468.43 m?.
- BGF Wohnen geméss Richtprojekt: 559.99 m2.

Erschliessung, Fahr-
wegrechte, Parkie-
rung und Energie

- Gemass Norm 24 PP notwendig, im Richtprojekt 30 PP nachgewiesen (24 in Ein-
stellhalle im UG, 6 oberirdisch)

- Anteil erneuerbare Entergien mind. 30 % betragen (geméass BZR)

- Sichtweitennachweis

Gestaltung
(Dach, Fassade, etc.)

- Sattel- oder Flachdach

- Bauk&rper werden optimal in Gelande eingegliedert wegen Staffelung der zwei
Baukorper mit Bezug zur bestehenden Guterstrasse und wegen ruhigem Fassa-
denbild.

Aussenraum und

- Gemass Richtprojekt umfasst die Grinflache 342.90 m2,
- Gemass Umgebungsplan: einheimische Straucher, Randbepflanzung z.B. mit He-

Bepflanzung ke

Spi.el-lurld Keine Spiel- und Aufenthaltsflachen vorgesehen, da weniger al 6 Whg aufweist.

Freizeitflachen
Die zwei Baukorper dienen insbesondere der gewerblichen Nutzung sowie Dienst-

Nutzung Ieistgngs.unternehmerl, die nlicht. oder nur massig stéren. Wohnungen durfen nur fir
Betriebsinhaber und fir betrieblich an den Standort gebundenes Personal erstellt
werden.

Wirkung Bebauung noch nicht realisiert.

Vorgehen GP funktioniert nach neuem Recht, belassen.

Massnahmen -
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5.23. GP Wydematt (2006, Anderung 2009)

Themen

Erlauterung

Standort

Wydematt West

Zone Grundnutzung

2V2-geschossige Wohn- und Gewerbezone, 2V2-geschossige Wohnzone mit teil-
weise Gestaltungsplanpflicht

Entscheid Gderat

27.04.2006, Anderung 24.09.2009

Umfang 9954 m?, 3 MFH und 9 EHF - vollstandig realisiert
Gesamthéhen Gemischt: 8.9 -9.4m, EFH: 4.5-7.7
Uberbauungsziffer Gemischt: 0.33 - 0.42, EFH: 0.12 - 0.16
NutzungsuUbertrag Keine Aussagen

Bonus + 10 % Gestaltungsplanbonus

gf:fzrbgggch te Nebenbauten auf Grenzen oder im Unterabstand

Baubereiche und
Baulinien

- Vorspringende Gebaudeteile wie Erker, Vordacher etc. sind gemass PBG bzw.
BZR zulassig.

- Mindestabstand von 4.00 m zwischen den Baufeldern fur Hauptbauten und der
Parzellengrenzen (Verschiebung ist max. 4.00 m mdglich) bleiben gewéhrleistet.
Nebenbauten sind Bauten, welche nicht dem dauernden Aufenthalt von Men-
schen dienen durfen und nicht als Terrassen oder Balkone genutzt werden.

- Eingeschossige Nebenbauten (Pergolen, Velounterstande, Containerboxen,
Kleintierstélle, Hundehduschen, Schwimmbéder etc.) kdnnen unter Einhaltung
des PBG und BZR auch ausserhalb der Baubereiche erstellt werden.

- Fur die Erschliessungsstrassen, Trottoirs, Fusswege und Besucher-PP gelten in-
nerhalb des GP-gebietes gegenseitige Nutzungsrechte.

- Unter Einhaltung sind un-/beheizte Wintergarten Uber die Baufelder mdglich.

- Anderungen in folgenden zwei Baubereichen:

Baubereich E: Anstelle eines Objektes sollen neu zwei Gebaude realisiert werden.
Die Baufelder werden dementsprechend angepasst. Die EG-Hohe wurde bei
591.70 m 0.M. belassen. Zufahrt zu den beiden Gebauden ist mit dem Bauge-
such Brugger aufgezeigt worden.

Baubereich F: Ergdnzung der Baubereiche durch eingeschossige Zwischenbau-
ten (Auto- und Velounterstéande). Objekte werden (Langen/ Breiten/ Hohe) belas-
sen. Die Zustimmung der im GP-Areal befindlichen Grundeigenttimer liegen vor.

Hdhen

- Erdgeschosskoten durfen unterschritten und um max. 30 cm Uberschritten
werden. Die First- bzw. Dachh&hen sind verbindlich. Sie durfen unterschritten je-
doch nicht Uberschritten werden.

- Baubereich A und B sind max. 2 Vollgeschossen-Bauten zugelassen.

- Baubereich D sind Bauten mit max. 3 Vollgeschosse (Dachgeschoss) zugelas-
sen.

Baumasse

- Die AusnUtzungsziffer (AZ) gemass Zonenplan betragt:
Parz. 751 — 758 AZ 0.45 bzw. 0.50 falls Gebaude mind. 2 Wohnungen aufweist.
Parz. 419, 420, 792 AZ 0.60 davon fir Wohnen max. 0.45

- Die AZ darf die max. Ausnitzung gemass ZP um hdchstens 10 % Ubersteigen.

- Max. Ausnltzung geméss Parzellierungsvorschlag 5’832 m?

- Ausnitzungsbonus der Parz. 751 -758, 290 m?, kann auf Parz. 419, 420 und
792 Ubertragen werden. Weitere Ausnitzungsubertragungen sind lediglich auf
diesen 3 Parzellen (419, 420, 792) zulassig.

Erschliessung, Fahr-
wegrechte, Parkie-
rung und Energie
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- Grundstlcke (Parz. 751 -758) werden Uber neu erstellende Erschliessungstrasse
(A) ab dem bestehenden Wydemattweg erschlossen.

- Grundstlcke (Parz. 419, 420 und 792) werden Uber neu erstellende Erschlies-
sungstrasse (B) ebenfalls ab bestehenden Wydemattweg erschlossen.



- Die Strassen A und B werden mit bitumindsen Belagen ausgefiihrt, deren Ober-
flachen (Uber Strassensammler entwassert werden.

- Die Parkierung/Garagierung hat nach dem geltenden Parkplatzbestimmungen
der Gemeinde Rain zu erfolgen.

Gestaltung
(Dach, Fassade, etc.)

- Haupt-Firstrichtungen sind fur séamtliche Baubereiche unverbindlich und frei
wahlbar. Fir Hauptgebaude sind Sattelddcher (Neigung von 27° — 45°) zul&ssig.

- Dachaufbauten, Sonnenenergieanlagen, Flach- und Schragdéacher (extensive
Dachbegrinung) sind ebenfalls zuldssig. Tonnendécher sind nicht zulassig.

- Nebenbauten kénnen auch Flachdécher aufweisen (extensive Dachbegrinung).

- Auf sdmtliche Satteldacher sind Ziegel anzuwenden (Umgebung anpassend).

Aussenraum und

- Die Bdume gemass Gestaltungsplan sind verbindlich. Die Baumh&he darf max.
7.50 m betragen.
- StUtzmauern, Aufschittungen und Bdschungen sind nach dem BZR zu gestalten.

Bepflanzung Die im Situationsplan eingezeichneten Baume (Hochstamm) sind verbindlich.
- Abstell- und Garagenvorplatze sowie Zugangswege mit einem wasserdurchlassi-
gen Belag ausfuhren.
Er%ii(j(-ai;%ihen Der Kinderspielplatz ist pro Einzelparzelle auszufihren.
Wirkung EFH- und MFH-Quartier entlang zwei Erschliessungsstrassen
Vorgehen Aufheben
Massnahmen Sicherung verbindliche Baume
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