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1+———Gesetzliche Grundlagen i
; i ]
Grundlagen des Gestaltungsplanes sind insbes :
- Das Planun Baugesetz des K uzern vom 07.03.1989
(PBG).
- Das Bau- nenreglement der Gemei igenswil vom
2. Zweck |

Der Gestaltungsplan und der Richtplan bezwecken eine siedlungsgerechte,
architektonisch und erschiessungsmassig gute, der baulichen und
landschaftlichen Umgebung angepasste Ueberbauung, die eine sinnvolle
und haushalterische Nutzung der betreffenden Grundstlicksflache ge-
wahrleistet.
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Planungsgebiet / Zoneneinteilung |

3.1 Planungsgebiet

Das Planungsgebiet umfasst das Grundstiick Nr. 407 und Grundsttick Nr. 959
GB Udligenswil und tragt die Ortsbezeichnung "Sonnmatt”.

Es setzt sich aus folgenden Teilgebieten zusammen:

- Gestaltungsplan |

genehmigt am 25. April 1995 ca. 10'450 m2
- Gestaltungsplan Il

genehmigt am Q7. Juni 1999 ca. 10'870 m2
- Gestaltungsplan Il

aktuelles Gesuch ca. 12'207 m2

Total Planungsgebiet Bauzone 33'627 m2

3.2 ~ el

Gemass Zon
Planungsgebiet fast aus e der zweigeschossigen
a mit einer Ausniitzungsziffer von 0.25.

17. Marz 2008 liegt das

Gestaltungsplan Il
Bericht und Berechnungen

4.1 Bebauungskonzept

Als Fortsetzung der bestehenden Uberbauung an der Sonnmattstrasse

und des bewilligten Gestaltungsplanes | und Il sind 10 Baubereiche

ausgeschieden fir den Bau von grossziigigen, gestaffelten Bauten und
Einfamilienhdusern.

Bei der Dimensionierung und Situierung der einzelnen Baubereiche ins bestehende
Gelande wurde auf eine optimale "Durchgriinung” sowohl in der Vertikalen wie auch in der
Horizontalen geachtet.

Samtliche inneren Erschliessungsanlagen ( Liftanlagen und Treppenh&user )

sind innerhalb der Bauvolumen geplant. Auch die privaten Aussenrdume der

gestaffelten Bauten sind auf die jeweiligen Terrassen beschrankt.

Lediglich die Gartenwohnungen der Baubereiche E-J und das

freistehende Einfamilienhaus ( Baubereich K ) besitzen einen Gartensitzplatz.

Somit kénnen zusammenhéangende Grinraume erstellt und unbeeinflusst von den
unterschiedlichen privaten Nutzungsanspriichen gestaltet und auf Dauer

erhalten werden.

4.2 Strassenerschliessung

Die bestehende Sonnmattstrasse wird ab den Baubereichen 12/13 als

Wohn-/ Spielstrasse ( Begegnunszone ) in siidwestlicher Richtung weitergefihrt.
Ein Grunstreifen trennt den separat gefiihrten Fussgangerbereich von der
verkehrsberuhigten Fahrbahn. Hangseitig sind diverse Ausbuchtungen mit
Pflanzenddchern als beschattete Spiel- und Aufenthaltsbereiche geplant.

Auch diese Massnahmen unterstiitzen eine gute Durchgriinung des
Gestaltungsplangebietes.

Die Zufahrten zu den Autoeinstellhallen der Baubereiche A-E sowie die
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Garagenvorplatze der Baubereiche F-K sind als Ausweitungen der Fahrbahn
konzipiert. Da die Besucherparkplatze der Baubereiche A-E separat im Bereich
neben den jeweiligen Einstellhallenzufahrten ausgeschieden werden, eignen sich

die Garage-Zufahrten bestens als Wendemadglichkeiten fuir alle Fahrzeuge.

Bis auf die Einstellhallenzufahrt sind sémtliche anderen, allfallig sichtbaren Wé&nde und
Stiitzmauern zu begriinen.

Die Anzahl der Besucherparkplatze dieser Baubereiche ist auf 3 Besucherparkplatze
pro Baubereich zu beschranken.

Die Besucher der Baubereiche F-K kénnen ihre Fahrzeuge vor den jeweiligen
Garagenvorplatzen parkieren.

Mit diesem Erschliessungskonzept und mit einer entsprechenden Signalisation

( Geschwindigkeitsbeschrénkung auf 20 km/h / Spielstrasse ) kann die
Erschliessungsstrasse als Spielflaiche genutzt werden.

Von den im Gestaltungsplan bezeichneten Héhenkoten fur die Erschliessungsstrasse
darf bei der Ausfihrung maximal 50 cm. abgewichen werden

Fir den Unterhalt der privaten Wohnstrasse, der Kanalisationsleitungen,

sowie flir den Spielplatz wird eine Unterhaltsgenossenschaft gegriindet

oder die bestehende Unterhaltsgenossenschaft der Sonnmattstrasse wird

erweitert. Der Beitritt zu dieser Genossenschaft ist fiir alle Grundeigentimer
obligatorisch und wird im Grundbuch angemerkt.

Zwischen den beiden Grundstiicken GS 959 und GS 86 findet eine fldichengleiche
Grenzkorrektur statt. In diesem Zusammenhang wird ein Fusswegrecht

zu Lasten GS 86 und zu Gunsten GS 959 vereinbart, so dass die Fussweg -
verbindung von der Sonnmattstrasse zur Haasenbergstrasse realisiert werden kann.

4.3 Versorgung / Entsorgung

Die Versorgung und Entsorgung des Baugebietes ist gewéahrleistet durch

ein vorhandenes Leitungsnetz, welches bis ins Gestaltungsplangebiet, bzw.

bis an dessen Grenze gefiihrt ist.

Das Meteorwasser ist unter Einhaltung der Vorschriften der Gewésserschutz-
gesetzgebung in entsprechenden Retentionsvolumen zuriickzuhalten und zeitlich
verzogert in die gemeindliche Kanalisation abzuleiten.

4.4 Spielplatze

In der Waldrandzone, zwischen dem Gestaltungsplangebiet | und || und dem
Bachtobel sind Kinderspielplatze fir verschiedene Altersstufen vorgesehen.
Der Einbezug der vorhandenen Naturelemente bietet besonders interessante
Méglichkeiten fur kinder- und jugendgerechte Anlagen.

Die Soisiolatzfibche t s PBG § 75 Abs3-fitdmind 50%d
anrechenbaren-Geschessfldchenzubetragen. Die Spielplatzflache wird flr die

Gestaltungsplane |, Il und ill gemeinsam festgelegt.

Die Mindestflache der Spielplatze betrégt gesamthaft (Gestaltungsplangebiet I, 11, IIl ) :
m2 33'627 x AZ 0.25 x Bonus 15% x 20% = m2 1'928
oder

fir das Gstaltungsplangebiet Ill :

m2 12'207 x AZ 0.25 x Bonus 15% x 20% = m2 702

Die im bereits bewilligten Gestaltungsplan Il bewilligte und ausgewiesene
Spielplatzflache betragt mehr als 2'000 m2.

Die in der Planbeilage "Spielflachen, Flachennachweis" ausgewiesene

( hellgriin 614 m2 und hellgriin/rot schraffiert 769 m2 eingeférbte Flache )

Spiel- und Begegnungszone betragt weitere 1'383 m2, ohne die separate Flache
von 76 m2 ( dunkelgrin schraffiert ) im Baubereich K.

Der Wald kann nicht in den Kinderspielplatz einbezogen werden. Innerhalb von

5 m ab dem Waldrand diirfen keine Terrainveranderungen vorgenommen werden.
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4.5 Parkplatze

Die Parkplatze sind individuell, nach den Vorschriften der Gemeinde, auf
den jeweiligen Bauparzellen zu erstellen.

1 Anrechenbare Grundstiickflache

- Gestaltungsplan | 10450 m2
- Gestaltungsplan Il 10'870 m2
Gestaltungsplan Il 12'207 m2
335627  m2

2 Strassenflache
Die Sirassenflachen betragen

- Gestaltungsplan | und Il 1'800 m2
- Gestaltungsplan Il 769 m2
2'569 m2

Gemass § 12, Abs. 3 PBV wird diese Strassenflache bei der anfechen-

baren Grundstiicksfliche nicht abgezogen, da sie 10% der baube-

rechtigten Grundsttcksflache nicht Ubersteigt.

Gemass §75 PBG Art, 2 und 3 darf die Ausnutzungsziffer/die maximale Ausnitzung
gemass Zonenplan um hdchstens 15% Uberschreiten, sofern die Qualitatsanforderungen .
gemass §75 PBG Art. 3 erfullt werden.

Die im Gestaltungsplan und.in den besonderen Baytorschriften formulierten Auflagen
und Vorschriften erflillen alle diese Qualitdtsanforderungen und bericksichtigen die im
Gestaltungsplangebiet spezifiscshen und topographischen Gegebenheiten und garantieren
eine siedlungsgerechte, architektonisch und wohnhygienisch qualitatsvolle Uberbauung,
welche sich vorbildlich in die bauliche und landschaftliche Umgebung eingliedert.

3 Ausniitzungsziffer
- gemass BZR 2008 0.2500

+ Gestaltungsplanbonus 15% = 0.0375
gem. PBG § 75, Abs. 2
0.2875
4 Zulassige anrechenbare Geschiossflache
- Gestaltungsplan |
10'450 m2 x 0.2875 3'004.00 m2
- Gestaltungsplan Il
10'870 m2 x 0.2875 3'125.00 m2
- Gestaltungsplan |
12'207 m2 x 0.2875 3'510.00
Total zulassige anrechenbare GF 9'639.00 m2

5 AGF-Ubertpagung zu Lasten GS 407 ( Gestaltungsplan Il ) und
zu Gunstegn GS 922 ( Gestaltungsplan Il )

Geméss Grundbuchauszug des GS 407 wurden z.L. GS 407 und z.G. GS\922
152/80 m2 AGF Ubertragen.
éstiitzt darauf kann der Eigentlimer des GS 407 beim Gestaltungsplan Ili
icht mehr die vollumfangliche Ausniitzung beanspruchen.
Die verminderte Ausniitzung von 152.80 m2 wird beim Baubereich J
auf GS 407 berucksichtigt.

Die zuldssige anrechenbare Geschossflache fiir den Gestaltungsplan Il betragt
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ass obenstehender Berechnung :

Total zulassige AGF 3'510.00 m2
abzgl. AGF-Ubertr. -G GS 922 -152.80 m2
: Gestaltungsplan lll 3'357:

4.7 Behindertengerechtes Bauen

Gemass §157 Absatz 3 PBG sind die Bedlirfnisse der Behinderten
angemessen zu beriicksichtigen.

4.8 Parzellierung / Dienstbarkeiten / Etappierung

Die im Gestaltungsplan Ill ( 3. Etappe ) eingetragene Parzellierung ist provisorisch.
Samtliche erforderlichen privatrechtlichen Dienstbarkeiten wie Grenzbaurechte,
Durchleitungsrechte, Fuss- und Fahrwegrechte etc. werden zum Zeitpunkt

der definitiven Parzellierung vor den entsprechenden Baubewilligungsverfahren
vereinbart bzw. im Grundbuch eingetragen.

Eine Etappierung innerhalb des Gestaltungsplangebietes ist nicht vorgesehen.

4.9 Besondere Bauvorschriften zum Gestaltungsplan Il|

Art. 1 Gebaudetypen

Oberhalb der Wohnstrasse sind die Baubereiche A bis E fur gestaffelte Bauten
ausgeschieden.

Die vom Niveau Wohn- / Spielstrasse erschlossenen Parkierungsebenen mit den
Garagezufahrten und den Besucherparkplatzen sollen so ins Terrain integriert werden,
dass diese von den eigentlichen Wohngeschossen getrennt wirken.

Auch auf den Baubereichen F bis J sind gestaffelte Bauten vorgesehen.

Die Garagen dieser talseitig von der Wohnstrasse gelegenen Baubereiche

sind im obersten Geschoss der gestaffelten Bauvolumen integriert.

Der Baubereich K ist fiir die Realisierung eines Einfamilienhauses ausgeschieden.
Die maximal zulassigen Dachkoten bewirken, dass die talseitig von der
Sonnmattstrasse situierten Bauvolumen, diese um lediglich ein Geschoss Uberragen.
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Art. 3 Geschosszahl

Die Vorgaben gemass-PBG §75 und-§ 138 und PBV §10 sowie die Skizzen
(Ausgabe vom 01. Sept. 2002 ) des Bau-und Verkehrsdepartementes zur Erduterung
@&EWM&U%SM&F%&LMMMLHWM@Q

Art. 4 Hohenlagen / Gebdudehéhen

Die maximalen Geb&audehdhen sind im Gestaltungsplan je Baubereich mit absoluten
Hohenkoten ( oberster Punkt des Daches ) definiert.

Die Fassadenhdhen ( talseitig ) von 9.00 Meter gemass Bau- und Zonenreglement
sind einzuhalten. Die Hohe der Fassaden ist in ihrer Mitte ab gewachsenem oder
tiefer gelegtem Terrain bis zum Schnittpunkt der Fassade mit der Dachoberflache
bzw. ( oberkante Dachrand ) zu messen, wobei grossere Unebenheiten im Terrain
auszumitteln sind.

Ausgenommen sind technisch notwendige Aufbauten von héchstens 2 m.

Baubereich A: Ok. Dachrand = 709.70 m.u.M
Baubereich B: Ok. Dachrand = 706.80 m.0.M
Baubereich C: Ok. Dachrand = 705.20 m.Ga.M
Baubereich D : Ok. Dachrand = 704.70 m.G.M
Baubereich E: Ok. Dachrand = 704.70 m.4.M
Baubereich F : Ok. Dachrand = 700.50 m.4.M
Baubereich G: Ok. Dachrand = 699.10 m.4.M
Baubereich H: Ok. Dachrand = 697.00 m.4.M
Baubereich J: Ok. Dachrand = 696.00 m.4.M
Baubereich K: Ok. Dachrand = 696.20 m.u.M

Die in Art:7-Abs-3 BZR beschriebene Héhenbegrenzung flr Terrassenbauten ( Mantellinie )
von 6.00 m parallel zum begradigten gewachsenen Terrain kommt nicht zur Anwendung, bzw.
darf mit der oben beschriebenen Regelung ( mit absoluten Héhenkoten je Baubereich und lber
die max. zulassigen Fassadenhdhen ) punktuell Giberschritten werden.

Diese Regelung ermdglicht eine objektspezifische und somit qualitativ bessere Definition der
Hohenentwicklung und Staffelung der einzelnen Baukorper.

Zudem kann die Bautiefe jedes Baubereiches schmaler gehalten werden, was zu grosseren
Aussenrdumen zwischen den Baubereichen und somit zu einer besseren horizontalen
Durchgriinung des gesamten Bebauungsgebietes fuhrt.

Art. 5 Gebdudeabmessungen

1. Die im Situationsplan Mst. 1:500 bezeichneten Baubereiche dirfen
bei der Ausfiihrung maximal um 50 cm. Uberschritten werden.

2. Unterniveaubauten und Kleinbauten wie Schwimmbader, Gerateschopfe,
Lauben, Kehrichtsammelstellen, Spielplatzméblierung, und
dergleichen sind ausserhalb der Baubereiche gestattet. Die Abstands-
vorschriften gemass PBG und BZR sind einzuhalten.

3. In den Baubereichen A, B und C wird die maximal zuldssige Gebaudelange in
Abanderung ver-Art-—7-Abs2BZR von 25 Meter um 3 Meter auf neu 28 Meter festgelegt.
Diese Erhdhung der maximal zuldssigen Gebaudelange bewirkt den Verzicht auf einen
zusatzlichen Baubereich zugunsten grosserer zusammenhéangenden Griinrdume
zwischen den einzelnen Baubereichen.

Diese Ausnahmeregelung flihrt zu einer qualitativen Verbesserung gegentiber der
zonengemassen Regelung.
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Art. 6

Art. 7

Art. 8

Art. 9

Nutzung

Fir die zuldssige Nutzung gilt grundsatzlich das Bau- und Zonenreglement
der Gemeinde Udligenswil vom17-03:2008

Didcher, Baumaterialien, Farbgestaltung

. Die Gebaude sind mit Flachdachern auszufihren.

Nicht begehbare Flachdachteile sind extensiv zu begriinen.

. Die Bauten sind in ihrer ausseren Gestaltung aufeinander abzustimmen.

Mit dem Baugesuch sind dem Gemeinderat Angaben Uber die
Fassaden- und Dachmaterialien und deren farbliche Gestaltung zu
machen.

Umgebungsgestaltung / Terrainanpassungen

. Vorplatze, Autoabstellplatze u. dgl. sollen hauptsachlich mit wasser-

durchlassigen Belagen ausgefiihrt werden.-(Art-34a BZR )

. Bei der Bepflanzung sollen mehrheitlich einheimische Arten gewanhlt

werden. (A28 BZR-)

. Grosse Aufschittungen und Abtragungen sind nach Moglichkeit zu

vermeiden. Die Umgebungsfldchen sind so zu gestalten, dass

wenn méglich auf Stitzmauern und Terrassierungen verzichtet werden kann.
Aufschittungen und Abgrabungen diirfen eine Hohe von 3.0 m nicht
Ubersteigen. Ausnahmen sind in den Baubereichen D,E,F,G und H

im Zusammenhang mit der Erschliessungsstrasse sowie bei der Gebaude-
erschliessung (Hauszugang / Parkierung / Garageeinfahrt) gestattet.

. Beim Grinstreifen, welcher den separat gefiihrten Fussgangerbereich von

der verkehrsberuhigten Fahrbahn trennt, sollen einheimische hochstdmmige

Baume gepflanzt werden. Die Anzahi der Baume richtet sich nach

dem Gestaltungsplan Spielflachen / Begriinung / Flachennachweis. Anldsslich des
Baubewilligungsverfahrens ist ein Umgebungsplan vorzulegen, worin die genaue Lage dieser
Baume festgelegt wird.

Bau- und siedlungsodkologische Anforderungen

Um erhohten Anforderungen beziiglich bau- und siedlungsokologischen Aspekten
gegentiber der Normalbauweise gerecht zu werden, miissen samtliche

Dach- und Terrassenflichen mit sickerfahigen Belagen ausgefiihrt werden.

Das gesamte anfallende Meteorwasser muss unter Einhaltung der Vorschriften der
Gewadsserschutzgesetzgebung in entsprechend dimensionierten Retentionsvolumen
zuriickgehalten werden und darf nur zeitlich verzdgert in die gemeindliche Kanalisation
abgeleitet werden.

Um Luftungsverluste zu minimieren muss bei jeder Wohneinheit eine kontrollierte
Wohnungsliftung mit Warmerlickgewinnung eingebaut werden.

Mindestens 75% des Wéarmebedarfs fir Heizung und Warmwasserbedarf muss mit
erneuerbarer Energie ( z.B. Erdwarme etc. ) abgedeckt werden.
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Art. 10 Nutzung der Freihaltezone

In der Griinzone B ausserhalb des Waldabstandbereiches von 20 m
kdnnen Spielplatzeinrichtungen, Gartenhduser, Kleintierstélle, Pergolas
und dhnliche Einrichtungen im Rahmen des Baubewilligungsver-
fahrens durch den Gemeinderat bewilligt werden.
Terrainverdnderungen und Stiitzmauern sind nach Mdglichkeit zu unter-
lassen.

Die landwirtschaftliche Nutzung kann Uber die neue Erschliessungs-
und Wohnstrasse erfolgen.

Udligenswil, den : 31.05.2012
Projektverfasser:
Grundeigentiimer GS 407:

Grundeigentiimer GS 959:
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Kantonsgerichtluzern

gestaltungsplan spielfliéchen / begrinung / flachennachweis ‘
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: : id performance ag
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tei.041-7854010 fax.041-7854011 info@maechler-toengi.ch www.maechler-toengi.ch ‘
grundeigentUmer grundstick nr. 959 : grundeigentimer grundstick nr. 407 .
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