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Erlauterungsbericht ‘

0. Grundeigentimer

Eroengemeinscnaft Josef Niderdst, Huebmatt 6044 Ldligenswil

T-Grundsticksverhdiinisse
Eigentimer Parzelle Flache lone
Erbengemeinschaft
Josef Njederdst, Udligenswil Nr. 1010 6'469.00 m2 W 3a
Inkl. Antell Gr-A
AL, Bonus Total
Gest. Plon AL
0.45 10% 0.495
max. aGr 0.495 x 6'469.00 m2 =3202.15m2
AZ Transfer von Parzelle No\g45 235/M?2 W 3a
max. aGF 0.45x 235 m& = 10575 m?2
Total aGF inkl. Transfer = 3'307.90 m2
Erbengemeinschaf-
Joset Nieder&st, Udligenswil Nr. 1010 4'340 m2 Ar.Z. 1l
Inkl.Antell Gr-A
Uz Borus Total
Gsthi\Plan UZ.
0.35 10% 0.385
max. Ub.Fl. 0.385 x 4340 m2 = 1'670.90 m2
Eroengg€meinschaft
Josef Niederdst, Jdigenswil Nr. 1010 205 m2 Gr-B

ohne Ausnutznung
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2. Grundlagen zum Gestaltungsplan

Planungs- und Bauverordnu
Bau- una Zonenregle

uchauszug

2.2 Plane verbindlich

dligenswil

nd Baugesetz des Kantens Luzern vom

1. November 2001 (PV(G)

flage 17.03.2008]

&rz 1989 (PBG)

Gest-Plan mit gedndertem Planungsge. Msst. 1:500 Plan Nr. 485.001

Parkierung UG und Zufahrt Msst, 1:500 Plan Nr. 485.002
Schnitte Msst. 1:500 Plan Nr. 485.003
Umgebungsgestaltung Msst, 1:500 Plan Nr. 485.004
Bouzonen PlernNr—485:062
Aotretivrg-derfonen Msst— 1500 PlanNi485/012

Mutationsplan Msst.  1:1000 Plan Nr. 485/013
2.4 Plane orientierend

Crundriss AEH und Wohnungen Msst. 1:500 Plan Nr. 485.005
Nachweis Untergeschoss Plan Nr. 485.006
aCHBerechnung 2lan-Mr—485.007
Werkleitungen Msst. 1:1000 Plan Nr. 485.0C8
Gefahrenzonenplan Plan Nr. 485.010
Generelles Kanalisationsprojekt Gemeinde Plan Nr. 485.011

2.5 Modell Msst. 1:500



Wiss Elena
Linie

Wiss Elena
Linie

Wiss Elena
Linie

Wiss Elena
Linie

Wiss Elena
Linie

Wiss Elena
Linie


3. Vorgaben und Zielsetzungen zum Gestaltungsplan

2 1 Eintailunea
o S R R A RS

DieRarzelle Nr. 1010 ist wie folgt aufgeteilt:
Fldchen gemdss Seite 3 Abschnitt 1. GrundstUcksverndlinisse

N&rdlicher GrundstOckstell:

Wonhnzone W 3a candfldche-644%900 m?2 aGF 3'202.15m?2
Inkl, Oberlagerte Zone Gr-A
Inkl. AZ Transfer gemass Aufstellung Seite 3 aGF 3'307.90 mZ max
SUdlicher Grundsticksteit:
Arbeitszone T Ar-lll Landfléche 4'340.00 m2 Ub.Fl. 1'4670:90-m?2 max.

Inkl. Uberlagerte Zone Gr-A

Dasbeider Eingabe gU'tige kantonale Planungs- und Baugesetr (PEG)

inkl. den entsprechenden-erordanungen (PRGN }grd das Bau- und
Zonenreglement BIR der Germeiride Udligenswil bilden die Grundlage dieses
Gestaltungsgtanes.

3.3 Zweck des Gestaltungsplanes

Mit der Umsetzung des Gestaltungsplanes wird eine homogene, Bauzonen
Ubergreifende Gesamtwirkung angestrepr.

Der Gestaltungsplan hat folgende Ziele:

a) Sicherstellung einer attraktiven Wohnsiedlung mit hoher Wohngqualitét und
guter Integration in das heutige _andschafts- una Siedlungsbila.

b) Erreichen einer angemessenen Volumetrie im Kontext zum Dorfbild mit primar
Wohnbauten im nérdlichen Planungsgeliet und den Gewerbebauten entlang
der Luzernerstrasse.

c) Festlegung optimal méglicher Gebdudevclumen und Situierung der Bau‘en
unter strenger Beachtung grdsstmaglicher Aussicht und Besonnung.

d} Gestaltung einer Sied'ung mit hoher Qualitat und einem gu- differenzierien
Angebot fUr Mietwonnungen und Gewerbe.
Dies unter Beachtung aller Immissionen von Gewerbe und Verehr.

e Sicherstellung einer qualitativ hoch stehenden Aussenraumgestaltung.
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Regelung der Terrainverschiebungen und Gestaltung der Bdschungen.

Cer natUrliche Hangverlauf soll im unbebauten Bereich moglichst erhalten bleiben.

f) Schaffung einer sicneren, ruhigen VerkehrstUhrung mit moglichst geringer
Belastung der Wohnbauten und der Spielplatze.

alin der Grinzone bleibt eine spdiere Parzellierung freigestellt,

4. Inhalt der Plane

4.1 Plan Nr. 485,001 Gestaltungplan(verbindlich):
Dieser Plon rege:t:

Bavhauptoereich Wohnen: 4 geschossige Bauten
N&herbaurecht der unterscnieclichen Zonen.

Bauhauptbereich Gewerbe: Hbohe im Schnitt definiert
Grenzbaurecht zu Parz. 557 (Flury)

Ndherbaurecht der unterschiedlichen Zonen

4.2 Plan Nr. 485.002 Verkehr (verbindlich)

Dieser Plan regelt:

Die 7u- und Ausfahrten zur Luzernerstrasse.
Den Motorfahrzeugverkehr und den cetrieblichen Verkehr der Ar-lll Zone.,

Lage und Erschliessung der unterirdischen Parkierungsanlage.
4.3 Plan Nr. 485.003 Schemaschnitte (verbindlich)
Dieser Plan regel*:

Die Hohenentwicklung der Bauten, die kubische Erscheinung sowie die
jewelligen Koter der Eingangsebenen [ Erdgeschoss)mii Bezug auf die

entsprechenden StrassenanschlUsse mit einer Toleranz von plus/minus 50 ¢m.
(EG = 1/3 der Aussenfldchen im gewachsenen oder fiefer gelegtem Terrain).

Maximal zulGssige Kote des hochsten Punktes der Gebdude- resp. Firsthdhe
der Bauten, immer unter Einhaltung der geseizlichen Vorschriften Uber die
Geschossigkeit und der in den Sonderbauvorschriften fest gelegten Toleranz.




4.4 Plan Nr. 485.004 Aussenraum/Erschliessung/Bepflanzung (verbindlichj
Dieser Plan regelt:

Konzept der verkehrsberuhigten Hueomatt

Den Motorfahrzeugverkehr und den befrieblichen Verkehr derAr-i7Zone.
Besucherparkplérze.

Lage der Offentlichen Fusswege.

Siedlungsinterner Grionraum mit Wegnetz und Spielfldchen gem. § 75 PBG.
Verlegung des bestehenden &ffentlichen Fussweges.

Mindestzah! und provisorische Standortbestimmung fOr BGume.
Detailliertes Bepflanzungskonzept erfolgt bei Baueingabe.
Lage der Entsorgungsstelle fOr Container.

4.5 Plan Nr. 485.005 Grundrissplane (orientierend)

Der Plan zeigt auf:

Lage und Aufteiiung der Einstellnalle.
Planerische Gestaltung der Wohnungen.

Wohnungspiegel (orientierend)

Wohneinheiten MFH 1-3°

Angebot:
Pro Haus Hduser 1-3
total
2 % Iimmer -Wohnungen 1 Einhelt 3 Einhelten
3 V2 Zimmer-wWohnung 1 Einheit 3 Einheiten
4% Iimmer-Wohnungen 8 Einheiten 24 Einhelten
Total Wohneinheiten 30 Einheiten

Arbeitszone total
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42 -5z Limmer-Atiika Wohnungen 3 Einheiten

Gewerbe

Die Crosse, Aufteilung und Zuteilung der Gewerbefléichen kdnnen erst spéter
festgelegt werden. Jegliche Mieter/Kéufer haben den Nachweis fUr immissions-
armes arbe’ten ihres Betriebes oder die dazu fihrenden baulichen, technischen
und organisatorischen Massnahmen nachzuweisen.

Die Ermittiungen Uber mdgliche Ansiedlung von Gewerbe sind im Gange.

4.6 Plan Nr. 485.006 Geschossigkeit (orientierend)

Mit diesem Plan wird die Geschossigkeit der Gebdude nachgewiesen.
4. 7P
Nutzungsberechnung

Wohnzone W3a
Art. é BZR.

Max. zulassige anrechenbare Flache
gemdss Berechnung Seite 3

Die max. anrechenbare Geschossfldche aGF wird gemdéss den Vorgaben
ces PBG berechnet. Es wirdwon einem AusnUtzungskonus von 10 % gemdss
PBG § 75 ausgegangen.

lone AL 10% AL Krecalfldche zul. aGF
W3a 0.495 £7449.00m?2 3'202.15 m2
Inkl. AZ Transfer gemass AufstellungSeite 3 aGF 3'307.90 m2 max

Berechnung der aGF der projektierten MFH 1 - 3 ( orientierend )

Haus 1 -3 4-geschossig

Z.3. Haus |
a) nicht aprechenbar:
Erdgeschoss
1/3 der FassadenflGchen im gewachsenen oder tiefer gelegten Erdreichs
*110,% von 275.65 m?2 = 302.20 m?2

120% von 275.65 m2 330.78 m2
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rrektur vom 19.03.2013: liegf Fehler vor

o)
1. — 4. Obergesc 1'102.63 m2
3 HGuser 3'307.90 m?2
Total anrechenbare Geschossflaic 3'307.90m2

Die Differenz zur zul@ssigen aGF ist in der Baueingake zu bereinigen.
Die Uberbauung istoehindertengerecht geclant und |&sst. desnalb bei der
soGteren Baueingabe zusdizlich nach § 11 PBY zu.

chiebung von aGF innerhalb der Baubereiche ist zuldssig.

PBG & 75 ausgegangen:

7one Uz zul. Ub.Fl.
Arp.lll 0.35 1'670.90 m2
Fassadenhdh max. 2.00 m

Firsth&h max. 11.00 m
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5. Sonderbauvorschriften

Abweichungen gegen Uber der Grundordnung im Rahmen des § 75 PBG

S0 Nuytzungsbonus

er % kann gemdéss Berechnun —4-7-clieses Berichtes
beansprucht werder

5.1 Geschossigkeit / Volumetrie

Baubereich Wohnen:

Bel den HGusern 1 -3 ist ein zusatzliches Geschoss gegenloer-derZonenvorschritt
nach-Art-4-BZR. gestattet.

d. h. ein sichtoares, nicht anrechenbares Untergeschoss und 4 Vollgeschosse

Durch die Baubereichslinien erhalten die projektierten Gebdude eine Toleranz von
maximal plus/minus 2.00- 3.00 m.

Bei den in den Planen eingetragenen Erdgeschoss- und Dachkoten ist eine
Toleranz von maximal plus/minus 50 cm zuldssig.

Baubereich Gewerbe:

Die Fassaden- und Firsthdhe nach-Ar10-Abs-3-BZR darf durch den Gewerbe-
Bau (inkl. Atfikawohnungen) Uberschritten werden. Das Ausmass der zul&ssigen
Uberschreitung ergibt sich verbindlich aus Plan Nr. 003/485 vorn 28. Juli 2012
Und ist auch im nachfolgenden Baubewiligungsverfahren einzuhalten.

Die nach Art. 10 BZR. vg ge’schriebenegaﬁudé- / Firsthdhe von $.00/11.00 m fOr
das Gewerbegebéude ist einzuhaltens

P o (RIS Erath fne cloem foscwitr Al Bl acn]
Attikawohnungen auf Gewerbe: ‘ '

Als Ausnahme ven der Regelbauweise sind Uber dem Gewerbegebdude
Attikawohnungen im Rahmen von max. 40 % Bruttogeschossfléiche der zuldssigen
Uberbauungsiléiche gestattet,

Die Autteilung der 40 % BGF hat in drei einzelne Bauten zu erfolgen. Die Lage der
einzelnen Bauten ist frei gestellt.

Diese duUrfen ab OK. des Attikageschossbodens bis zum hdchsten Punkt des
Daches entweder sin

- Flachdach mit max. Hohe OK. Dachrand von 3.00 oder ein

10
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- Pultdach mit einer maxiralen Héhe OK. hdchstem Punkt des Daches von 3.80 m
aufweisen.

Die Fronten der Attikawohnungen sind dreiseitig um mindestens 2.50 m von der
Fassade des Gewerbes zurlick zu versetzen, d.h. sie dUrfen nur auf der
Nordwestseite mit dem Gewerbe fassadenbindig hochgezogen werden.

5.2 Gebdaudeabstdnde / Grenzabstande

Im Gestaltungsplanbereich kénnen interne Gebdudeabsténde das geseizliche
Mass unterschreiten,

Zu NachbargrundstUcken sind die gesetzlichen Abstdrde einzuhalten.

™ [P Lol 2 | | A A A NS ¥ N a I
OreGeodudeidngs kammradas Massvon-25-raraaeh-Arh 4 BZR—m-Rahmen-der

5.4 Diverse Vorschriften

5.41 Die Bdcher der Hauptoauten der drei MFH sind als Flachdécher zu planen.
Flachddcher, sowelt sie nicht als Terrassen genutzt werden, sind extensiv zu
begrinen nach den Grindachrichtlinien der Schweizerischen Fachvereinigung
Gebdudebegrinurg (SFG).

5.42 Balkore und Vorddacher durfen bis max. 1.0 m Uber die Baufelder hinaus
ragen.

5.43 Innerhalb der Baubereiche sind technisch notwendige Aufbauten wie
Kamine, LOftungen, Liftaufoauten Uber der maximalen Gebdude- oder Firstkote
zuldassig.

rrderGrinzone Grbsind Kleintterstéite fortforndwirtscrrefiiche Notzong i Rahmen

5.44 Ausserhalb der Baupereiche sind in der Wohnzone W3er eingeschossige An-
und Nebenbauten, wie VeloUberdachungen, Kleintierstdlle, Grillplatz,
GemeinschafisrGume, Robinson- und Kleinkinderspielanlagen, Uberdeckie
Containerstandpldtze unter Wahrung der gesetzlichen Grenzaosténde zuldssig.

2.45 Im Quelleneinzugsbereicn sind keine Nebenbauten gestattet.

5.46 Der nach Osten umprojektierte dffentliche Fussweg <ommt neu westlich

11
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vom Wlrzenbach zu liegen und fUr die Allgemeinheit begehbar. Der Unterhalt des
Weges ist Sache der Gemeinde Udligenswil.

L A7 Mo ~ W e o~ te i~ i |
SHAFBre-Grosse-aesKingerspictptatzesir-derFlaehevon-mindestens 20% deraGF
VAL m Lo o alel AL i -
Worrernk—AHika-auvt-Gewerbe—istzu-erfillen

5.48 Die Umgebungshepflanzung hat mit einheimischen, standeorttypischen Arten
zu erfolgen.

Nicht als Privatgarren und Spielwiesen genutzte Grinfléichen sind als arfenreiche
Blumenw esen zu gestalten. Empfohlen wird die Einsaat z.B. mit UFA
Wildblumenwiese Original CH.

5.49 Retensicnsmulden sind naturnah zu gestalten.
5.50 Im Baubewiligungsverfahren muss mit einem Larmgutachten aufgezeigt

werden, dass die massgebenden Planungswerte ES Il gemdss Art, 29 LSV bei den
Attikawohnungen auf dem Gewercegebdude eingeha'ten werden.

6. Allgemeine Erlauterungen der Planer

Mit Aufze'chnung des Mehrwerls des Gestaltungsplans gegenUber einer
ordentlichen Baueingabe.

Gesamtkonzept des Gestaltungsplan

6.1 Ortsbild, Architektur und Materialisierung

N st s esflm et Xt b~ D rf=zea [ENPENPPNE T S |
DasPlanungsgebict-befindetsich-ausserhalb-derDotfzonein-bereits ieterertage
nal dachally el Aar A e~ aitiina Ao Tamanranloniontac azahl hesaaicct Ale
TR AT AN T TATR T T I\UJ\-AIF\J\III\JKIEj AN N I\Ilrl\lvlvll Sl Thr YY1 R Yy OO Ay

_aecchoccieia 7oy ekt o I I [ Avln o itomoa o
3 gesCNoOsSSIgeLonc-ausgescnieaen M voergang Zur- Aroeiszone:

Das bestehende Crisoild weist Uoerwiegend Gebdude mit Schrégdach mittlerer
Dachneigung auf. Zudem sind durchwegs Einzelbauten vorhanden. Wir sind der
Auffassung, hier einen Ubergang zum Gewerbegirtel an der Luzernerstrasse
zusammen mit dem Gewerbetrakt mit eigenstandiger Struktur zu schaffen, Wir
gehen deshalb von Flachdachbauten aus.

Die Ausrichtung der 3auten erfolgt unter Wahrung bestmaéglickher Besonnung und
Fernsicht. Damit folgen wir auch der Ausrichtung der nérdlich und dstlich gele-
genen bestehenden Bauten.

Grundsatzlich sehen wir Massivbauweise vor mit verputzten Fassaden, jedoch bei
der Hauprfassade SUd zeitgemdsse grossfléichigere Fensterpartien in Holz-Metall.
Die seitlichen Terrassenpartien auf der SUdseite und der Treppenhaus Vorbau auf
der Nordseite sollen als eigensténdige Gestaltungselenente wirken und die
Progortionalitdt der Ubrigen Hauptfassadenfldchen betonen.

Wir setzen mit diesem Konzept auf eine zeitgemdss moderne und nachhaltige
L&sung der Aufgabe. Dies betrifft im Besonderen auch Okologie und Aussenhaut.

12
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Gestaltung/ Topografie/ Geologie

Die vorgegebens Zoneneinteilung imeliziert zwangsléufig entlang der stark
befahrenen Luzemerstrasse einen komgletten Riegel als Schalloarriere in Form des
Gebdaudetrakts des Gewerbes zu erstellen. Gleichzeitig gibt dies auch Anlass, die
Mehrfamilienhduser 1-3 um ein Stockwerk im Rahmen des Gestaltungsplans Ooer
die zonenmdssig eriaubten 3 Stockwerke héher zu gestalten.

Diese zus&izlichen Stockwerke der MFH 1-3 erlauben es, mit nur 3 Gebduden

die magliche Nutzung auszuschdpfen und damit eine Verdichtung mit
entsprechend grésserem Aussenraum und grossem Freiraum zwischen den
Hdusern zu schaffen.

Dies begUnstigt die Gestaltung eines grosszigigen Hofraums zwischen allen
Rausern. Den Abschiuss des Hofes gegen SUden Ubernimmt dann der
Gewerbebau.

Damit kann auch die “ernsicht fUr zusé@tzliche Wohnungen optimal gestaltet
werden.

Das nach Nord und teilweise auch nach West ansteigende Terrain begunstigt
diese Konzeption.

Mit diesem Konzept werden auf dem ganzen Geldinde auch keine wesertlichen
Terrainverdnderungen notwendig. Der leicht wellige und so gewachsene
Terrainverlauf bleibt weitgehend erhalten.

Die drel Mehrfamilienhduser 1 - 3 sind als Einhelt in jeder Beziehung autonom. Sie
kdnnen zeitlich und baulich mit Ausnahme der Erschliessung, der Autoeinstellhalle
und des Verkehrs unabhéngg realisiert werden.

Der lange Gewerbelrakt ist in seiner Ausgestaltung grundsatzlich in 3 Langs-
Abschnitte aufgeteilt. Diese Gliedrigkelt soll bei der Baueingabe durch die
Fassadengestaltung deutlich zum Ausdruck kommen womit die ortliche
Massstablichkelt gewdhrleistet wird.

Mit dem Gestaltungsplan wurde eine im Gesamtkonzept ogtimale Losung
erarbeitet, die selbstverstéindlich im Stadium der Weiterbearbeitung zum
Bauprojekt und zur Baueingabe noch in einigen Bereichen weiter konkretisiert
oder auch angepasst werden kann. Dies natUrlich im Rahmen der
Gesetzmdssigkeit und der gUltigen Sonderbauvorschriften.

Grundrissgestaltung

Als Leitfaden fUr die Bemessung der RGume und die Gestaltung der Grundrisse war
ausschlaggeibend
- eine dkonomische Bauweise fUr cie Erstellung kostengUnstiger
Wohneinheiten im mitfleren Segment.
-  Opiimale Besonnung und Fernsicht aller Wehn- und SchlafrGume, Terrassen

13




Die Hauser 1 - 3 scllen deshalo im Grundriss weitgehend identisch sein. Das statisch
problemlose Konzept wird entscheidenc die Kostenseite beeinflussen.
Farbgebung

Ziel ist es, die neue Siedlung farblich in das bestehende Umfeld einzubinden.
Das generelle Farokonzept kdnnte in vorgezeichneten indiviauellen Farbténen for
jedes Haus differenziert erfolgen.

Das Gewerbe sollte in einer eigenstandigen Faroe gehalten werden,
Mit der Baueingabe sind die Farbkonzepte einzureichen.

Im Zusammenhang mit dem Farbkonzept wird die Gewerbebeschrittung
festgelegt. Beschriftung im Mass, Schrift und Lichtgestaltung nach Konzep®
Architekt wird bei der Baueingabe eingereicht.

6.2 Erschliessung und Parkierung
Fahrverkehr

Die Erschliessung erfolgt ab Luzemerstrasse. Die Einfahrt liegt am Nordostrand der
Zone Arp Il und ist als Hauptzufahrt fUr die Bauten beider Zonen vorgesehen.

Es ist fUr die Hauptachse der Autoeinstellhalle und die Erschliessung des Gewerbes
l&ngs der Luzernerstrasse Einbahnverkenr vorgesehen.

Unmittelbar an die Einfahrt zweigt rechterhand die Zufahrt zur Autoeinstellhalle
beider Bauzenen ab. Die Rampe ist im Gewerbetrakt integriert und erschiiesst
direkt die unterirdische Autoeinstellhalle fOr Wohnen und Gewerbe.

Im Anschluss an die Einfahrt erfolgt auch die Erschliessung des Gewerbes. Die
Zufahrt fOr Kunden una Lieferanten des Gewerbes ist als Einbahnverkehr Ost-West
Uber die Vorzone entlang der Luzernersirasse vor dem Gewerbegebdude geplant.
An dieser Vorzone liegen auch die Parkpldtze fUr die Besucher des Gewerbes und
der Wohnungen im Gewerbetrakt.

Die Ausfahrt fUr das Gewerbe und die Autceinstellhalle mit Einmandung in die
Luzernerstrasse erfolgt fUr clle Fahrzeuge am SUd-Westende der Zone Arb Il
Planerisch ist vorgesorgt, dass LKXW's in beide Fahririchtungen cas Areal verlassen
&nnen. Der EinmUndungsradius ist gewdahrleistert.

Durch diese FUhrung wercen die Wohnbauten der Zone W2 weitgehend mit
Immissionen verscnont.

FOr die Besucher der Wohrhduser und fOr Notfahrzeuge ist vorgesehen, die Strasse
ninter dem bestehenden Gewerbebau der Fa. Flury nach Osten weiterzufUhren
|&ngs der Nord-Westseite des geplanten neuen Gewerbebaus.

Nur in Ausnahme-und Notfdllen wie tei Wohnungsumzigen, fUr die Feuerwehr und
fOr die Sanitét sind LKW aurchfahrtsberechtigt.

14




Ein Kreisverkehr um den Gewerbetrakt ist explizit auszuschliessen. Deshalb ist am
Ende der Strasse ein Wendeplatz vorgesehen.

Nachweis Strassenflachenanteil gemdss Gestaltungspian No 485-001
(Max.10% der Landfléche)

Strasse fUr das Gewerbe 509.00 m2

Strasse fir den Wohnbereich /3600 m?2

Total Strassenfléche 1'245.00 m2 entspricht 10 % der Landfidchne
Landflache 12°479.00 m?2

Gemdiss Bestdligung Geoinformation und Vermessung Kanton Luzern.
Fussgdnger

Auch der Fussg&nger kommt grundsétzlich von der Luzernerstrasse aber auch von
den Besucherparkplétzen her.

Er soll jedoch die Mé&glichkeit haben, durch das vorgesehene Fusswegnetz im
gesamien Areal auch vom Dorfzentrum her auf kurzem Weg sein Domizil zu
erreicnen. Die Fusswege sind so geplant, dass auch die Verbindung zu den
Bushaltestellen im Dorf van allen Hausern auf kurzem Weg gewdhrleistet wird.

Parkierung Wohnen

Pro Wohnung sind 1.5 Parkplétze in der unterirdischen Autoeinstelihalle geplant.
Bei voraussichtlich 33 Wohnungen der 3 MFH und der Attikawohnungen auf dem

Haus ist ein behindertengerechter Platz eingeplant,

Von der Halle ist zu jedem Haous ein direkter Zugang zum Lift tnd dem internen
Treppenhaus via Schleuse mit max. ¢ % steigung resp. Gefdlle gewdhrleistet,

Im Aussenbereich sind 13 Pl&tze als Besucherparkpldtze projektiert.
Die erforderlichen Besucherparkpldize dUrfen nicht fest vermietet werden und sind
als Besucher zu kennzeichnen.

Die gesetzlichen Mmdesfcnforderungen gemass BZR. an Parkplatzen sind in jedem
Fall zu erfOilen,

FOr Velos sing beijedem Lugang zu den Mehrfamilienhdausern ab Autoeinstelihglle
separate Rdume vorgesehen.
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Parkierung Gewerbe

FOr das Gewerbe und die 3 Attikawohnungen sind im Autoeinstellnallenkomplex
Parkpl&tze vorgesehen.

Die spatere definitive Anzahl Parkpldtze sind noch je nach Betrieb und dessen
Gewerbeflichen gemdass Reglement zu definieren und im Untergeschoss
nachzuweisen d.h. je 30 m2 Gewerbefldche = 1 Parkplatz.

Enflang der Luzernerstrasse sind Parkpldize, angeordnet, als Besucherparkpldtze
des Gewerbetrakts.
Das Gewerbe erhdlt einen eigenen Veloraum.

6.3 Umgebungsgestaltung

Natirliche Kieswege gemdss Umgebungsplan.

Leitidee ist die Schaffung eines geschitzten grossen nnenhofes zwischen den
H&usern als Begegnungszone der Erwachsenen und Spielplatz fir die Kinder.

Er soll visuell Raum, Natur und offenes Blickfeld vor den Hauptfassaden der Hauser
unac Terrassen ermadglichen. In diesem Sinne erh@lt auch Haus 1 einen freien Raum
bis zu den bestehenden Hausern.

Die Grinzone entiang des Wlrzenbachs bleibt unverdndert,

Der offentliche Fussweg durch das Planungsgebiet wurde bereits mit den GP-
Unterlagen vom 19.03.2013 cestlich umveriegt una neu nun westlich vom
Wurzenback umprojektiert,

Iwischen den Baubereichen soll der Hang seinen natirlichen Terrainverlaut
beibehalten. Geléndemodaulierungen sind mit einer maximalen Neigung 1 : 2
auszufGhren.

Der Aussenrcum soll eine méglichst zusammenhdngende Flédche ergeben.
StUtzmauern sind minimal zu halten.

Die Einfahrt von der Luzernerstrasse her Gbergreift nur um weniges in die
Zone Gr-A ohne dass das bestehende Terrcin stark verdndert werden muss.

Die Bepflanzung sol' die Freirdume auf landschaftliche Art strukturieren und
gleichzeltig als zusammenhdngende Grunfléche sowie durchlaufenden Wie-
senhang erlebbar machen. In den EG-Wohnungen soll ein Sichtschutz erreicht
werden ohne den Wohnungen die Sicht einzuschréinken.

Bepflanzung:
Aussenraume sollen eine pflegeleichte einheimische Bepilanzung aufweisen nach

einem nocn zu erstel'enden Konzept eines Gartengestalters.
Bei Spielpldfzen ist auf eine gute Schattenwirkung mit der Bepflanzung zu achten.
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Sichtschutzbepflanzungen haben eine Hohenbescnrdnkung von max. 1.80 m
einzuhalten.

Das Pflanzen der Anzahl B&ume gemdiss Plan 485.004 im Gestaltungsplanareal ist
verbindlich. Die Standorte jedoch sind frei und miisser erst bei der Bauveingabe
definitiv fixiert werden.

Die bestehender Bdume der Baumallee an der Luzermerstrasse werden versetzt
oder durch é neue Bdume in der Crdnung nach Plan 485.004 ersetzt,

Die Uferbestockung am WUrzenbach muss in Vegetation, Flora und Fauna
erhalten bleiben.

Wege und Platze

Der Strassenraum hinter dem Gewerbe wird mit C")ko-As_oholTbeiag ausgefinrt.

Ubrige Platze, Wege und dussere Autoabstelifidchen sing in sickerfdhigen Beldgen
zU erstellen.

Das Oberfléchenwasser wird durch Rinnen und Schlammsammler gesam-
melt und versickert oder in den Wirzenbach gefUhrt.

Eine natlrliche Retention ist im Beraich des Wirzenbaches vorgesehen.
Plan Nr. 485.004

Die von der Feuerwehr verlangten Notiahrwege sind verbindlich gemdiss
Plan Nr. 485.001. Teile der Noffahrwege werden auf Abschnilten die im Plan
eingetragen sind mit sickerféhigem Belag erstelit.

Kinderspielplatze

Mt einer natlrlichen Raumgestaltung des Innenhofes wird eine Kinderfreundlich-
keit der ganzen Anlage massgebend erreicht.
In diesem zentra'en Innenhof sind die Hart-, Rasen- und Kleinkinderspielplatze

geplant, abseits von jeglichem Verkehr und zudem von den Wohnungen her
Uberblickbar.

NN

Dle-GréssedesKinaersoietol
Wonneninkl Attika qu

6.4 Ver- und Entsorgung
Abwasserentsorgung

Das Gestaltungsplangebiet wird im Trennsystem entwdssert.

Das Meteorwasser wird versickert oder in den WUrzenbach gefUhrt.
Das Fakalwasser wird dem 6ffentlichen Kanalisationsnetz zJgefinrt,
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Abfcllentsorgung N

Im Bereich der Ausfahrt an der Grenze zy Grundstick 557 sind zentrale Con-
taineranlagen jn genlgender Grdsse for Haushaltabfal] Papier, Karton und
Grinabfdlle der Wohnhduser vorgesehen. Ein zweiter Standplatz fur den Abfall des
Gewerbes jst hinter dem Gewerbegebc’iude geplant nach Plan 485.001

6.5 Behindertengerechfes Bauen

Die Erschliessung und die ganze Anlage erflllen behmderfengerechfe

Die Weisungen for behinderten- derechtes Bauen muUssen umfassend respecktiert
6.6 Zivilschutzrgume

Der Gesfolfungsplon Huebmatt sieht die Ersteliung der gefordertan Schutzplétze

Vor,

Diese werden in zwej Lufischutzkeller verteilt, die eine Grésse von 50 Plgtzen
nicht Uberschreiten.

AbklGrungen beim AMT Ur Zivilsehutz aes Kantons Luzern erfolgen mit der
Baueingabe,

6.7 Offentlicher Fussweg

Unterlagen vom 19.03.2013 oestlich umverlegt und neu nun westlich vom
Wirzenbach umprojektiert,

Die Verlegung erfolgte in Vorabsprache mit dem Versin Schweizer Wanderwege,
Luzern,

6.8 Umwelt, Energieerzeugung, Energieverbrach

Energieeffiziens. Erdwormenufzung ist im Projekt angedacht. ZukUnftige effiziente

technische Neuerungen bleipen ais Option vorbehalten.

6.9 Immissionen

und auch teilweise quer zum Gebdude geschifzt werden

6.10 Gefahrenzone Wassergefahren
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Die aus dem Gefahrenplan hervorgehende Gefdhrdung der nordéstlichen
Hauspartie des Gewerbetrakts wird mit dem Weglassen jeglicher Wona-
durchdringung an der Nordwestfassade im Gefahrenbereich una einer Wassar
abweisenden Verbauung in Form einer Stahibetonmauer bei der Einfghrt zur
Autoeinstellhalie bis zur Luzernerstrasse bis 30 cm Uber das Gefahrenniveay
oegegnet,

/. Dienstbarkeiten

Aufgrund des bewilligten Gestaltungsplanes werden cile notwendigen Dienstbar-

keiten im Grundbuch eingetragen und gegenseitige Durchleitungsrechte
innerhalb des Gesiallungsplanperimeters begrindet.

Gegenseitiges Grenzbaurecht:

Gewerbebaute: Parzelle No 587 Flurl und Parzelle No 1010 Erbengemeinschft
Niderdst wird im Grundbuch eingetfragen.

Zufahrtsstrasse: Besucherparkpldatze Wohnen.

AUszUg aus dem Gemeinderat Jaligenswil belliegend.

8. Ausnahmebesfimmungen

8.1 Abweichungen vom Gestaltungsplan

vVom Gestaltungsplan kann abgewichen werden, wenn die \/erdndgung
geringfUgig ist, damit keine Mehrausnitzung verbunden ist und die Anderung
gegenUber dem vorliegendem Konzept zu einer mindestens gleichwertigen
Losung fUhrt, Abweichungen dirfen Stfentliche und private schutzwirdige

Interessen nicht verletzen.

Grundeigentimer:
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