GEMEINDE

G |S| KO N stadtlandplan

GEMEINDE GISIKON

GESAMTREVISION DER NUTZUNGSPLANUNG

PLANUNGSBERICHT

nach Art. 47 Raumplanungsverordnung

23. Oktober 2025 - Beschlussfassung



Die vorliegende Gesamtrevision der Nutzungsplanung umfasst folgende Dokumente:

Nutzungsplanung: - Bau- und Zonenreglement
- Zonenplan, M 1:2'500
- Teilzonenplan Gewéasserraum, M 1:1°500
- Plan Aufhebung Baulinien, M 1:2°000

Inventar: - Bauminventar

Dokumentation: - Beilage 1:
- Beilage 2:
- Beilage 3:
- Beilage 4:
- Beilage 5:
- Beilage 6:
- Beilage 7:
- Beilage 8:
- Beilage 9:

IMPRESSUM

AUFTRAGGEBER

Gemeinde Gisikon
Gemeindeverwaltung
Muhlehofstrasse 5
6038 Gisikon
gemeinde@gisikon.ch
041 455 42 00

BEARBEITUNG
stadtlandplan AG
Baselstrasse 21

6003 Luzern
www.stadtlandplan.ch

STAND

Mitwirkung Bevolkerung:
Kantonale Vorprifung:
Offentliche Auflage:
Beschlussfassung:
Genehmigung:

INFORMATION
Projektnummer: 92020

Herleitung UZ und Gesamthohe

Dokumentation Gewéasserraum

Kapazitatsnachweis

BZR Vergleich neu — alt

Analyse Sondernutzungspléne

Machbarkeitsstudie Klausmattstrasse 2 vom 05.11.2020

Konzept Umnutzung der Scheune Sagenmatt, Gisikon vom 22.05.2023
Konzept Dorfkernentwicklung Gisikon vom 29.08.2024
Gesamtkonzept Dorferweiterung Sagenmatt vom 12.08.2024

Oktober — Dezember 2023
ab Oktober 2023

24. Mérz — 15. April 2025
18. November 2025

Bearbeitet durch: Michele Willimann, Andreas Lingg, Olivia von Biren


http://www.stadtlandplan.ch/

INHALTSVERZEICHNIS

1.

1.1.
1.2.
1.3.
1.4.
1.5.

2.

2.1
2.2.
2.3.

3.

3.1
3.2.
3.3.
3.4.
3.5.

4.

4.1.
4.2.
4.3.
4.4,
4.5.
4.6.

5.

5.1.
5.2
5.3.
5.4.

6.

6.1.
6.2.
6.3.
6.4.
6.5.

AUSGANGSLAGE UND VERFAHREN

Ubergeordnete Planung
Stand der Ortsplanung
Ziele

Organisation

Verfahren

VORGABEN UND SYSTEMATIK

Vorgaben
Systematik UZ und Gesamthohe
Einteilung Bauzonen

ANDERUNGEN AM BAU- UND ZONENREGLEMENT (BZR)

l. Allgemeine Bestimmungen

ll. Zonenbestimmungen

lll. Bauvorschriften

IV. Gebiihren, Straf- und Schlussbestimmungen
Anhang

ANDERUNGEN AM ZONENPLAN

Ubersicht tiber die Anderungen
Allgemeines

Anpassungen Bauzonen
Anpassungen Nichtbauzone
Bauzonenkapazitat
Bauminventar

BEGLEITENDE MASSNAHMEN

Umgang mit Sondernutzungsplanen

Ausgleich von Planungsvorteilen (Mehrwertabgabe)
Aufhebung Baulinien

Diskutierte und verworfene Massnahmen

VERFAHREN UND ANDERUNGSHISTORIE

Offentliche Mitwirkung
Kantonale Vorprifung
Offentliche Auflage, Einsprachen
Beschlussfassung
Genehmigung

~N NN o oo 01 o1 Ol

(=Y
o

16

16
17
19
21
22

23

23
23
24
41
42
42

43

43
44
44
44

46

46
47
50
52
52



ABKURZUNGEN

AZ
BP
BZR
EFH
EG
FFF
FH
GH
GP
GSchv
GWR
Gz
HB
IVHB
LUBAT
MBZR
MFH
NB
OPK
OPR
PBG
PBV
REFH
RPG
SBZ
SLB
UG

Uz

Ausnitzungsziffer

Bebauungsplan

Bau- und Zonenreglement
Einfamilienhaus

Erdgeschoss

Fruchtfolgeflachen

Fassadenhdhe

Gesamthohe

Gestaltungsplan
Gewasserschutzverordnung des Bundes
Gewasserraum

Grunflachenziffer

Hauptbauten

Interkantonale Vereinbarung tber die Harmonisierung der Baubegriffe
Luzerner Bauzonen-Analysetool

Muster Bau- und Zonenreglement Kt. Luzern
Mehrfamilienhaus

Nebenbauten

Ortsplanungskommission
Ortsplanungsrevision

Planungs- und Baugesetz

Planungs- und Bauverordnung
Reihen-Einfamilienhaus
Raumplanungsgesetz des Bundes
Sonderbauzone

Siedlungsleitbild

Ubriges Gebiet

Uberbauungsziffer



1. AUSGANGSLAGE UND VERFAHREN

1.1. Ubergeordnete Planung

Das ibergeordnete Planungsrecht hat in den letzten Jahren zahlreiche Anderungen
erfahren. So sind auf kantonaler Ebene am 1. Januar 2014 das revidierte Planungs-
und Baugesetz (PBG) und auf Bundesebene am 1. Mai 2014 das revidierte Raum-
planungsgesetz (RPG) in Kraft getreten. Die darauf abgestimmte Revision des kan-
tonalen Richtplans wurde im Juni 2016 vom Bundesrat genehmigt. Ebenfalls von
Bedeutung ist die revidierte eidgendssische Gewasserschutzverordnung (GSchV).

Im Kanton Luzern ging die Einfihrung der harmonisierten Baubegriffe gem. IVHB
mit einem grundsétzlichen Systemwechsel einher. Dabei wurden die bisher ge-
brauchliche Ausniitzungsziffer durch die Uberbauungsziffer und die Geschossigkeit
durch die Gesamthohe abgeldst.

Die Bauzonenkapazitat wird durch die Dienststelle rawi mit dem sog. Luzerner
Bauzonen-Analysetool (LUBAT) ermittelt. Mit Schreiben vom 2. Februar 2021 wurde
die Gemeinde Gisikon als «<Kompensationsgemeinde» (Gemeindekategorie A) ein-
gestuft. Das heisst, dass der Bauzonenbedarf lber eine Planungsperiode von
15 Jahren aus heutiger Sicht gedeckt ist. Einzonungen sind damit nur bei kompen-
satorischer Riickzonung moglich.

Mit der vorliegenden Gesamtrevision passt die Gemeinde ihre Nutzungsplanung,
d. h. Zonenplan und Bau- und Zonenreglement (BZR) an das (ibergeordnete Recht
an.

1.2. Stand der Ortsplanung

Die letzte Gesamtrevision der Nutzungsplanung (Bau- und Zonenreglement (BZR)
sowie Zonenplan) stammt aus dem Jahr 2011. Seither wurde 2012 eine Teilrevision
im Gebiet Feldhof vorgenommen.

Die Gemeinde startete im November 2020 zusammen mit einer Ortsplanungskom-
mission mit der Uberarbeitung der strategischen Grundlage. Das Siedlungsleitbild
wurde Anfang 2022 zur 6ffentlichen Mitwirkung aufgelegt und zur Vernehmlassung
bei den kantonalen Dienststellen eingegeben. Die Beschlussfassung durch den Ge-
meinderat erfolgte am 6. Februar 2023. Das Siedlungsleitbild macht strategische
Aussagen zur zukinftigen Entwicklung der Gemeinde in den nachsten 10 bis
15 Jahren und bildet eine wichtige Grundlage fur die Revision der Nutzungsplanung.
Als behdrdenanweisendes Instrument dient das Siedlungsleitbild dem Gemeinderat
als Leitlinie und Fihrungsinstrument bei raumrelevanten Fragen und Entscheidun-
gen.

Parallel zur Erarbeitung der vorliegenden Gesamtrevision hat die Gemeinde Gisikon
zusammen mit den Gemeinden Dierikon und Root ein gemeinsames Parkplatzreg-
lement ausgearbeitet. Dieses wird der Bevdlkerung gleichzeitig mit der Gesamtrevi-
sion der Ortsplanung zur Mitwirkung unterbreitet. Das neue BZR bertcksichtigt das
Reglement «{ber die Abstell- und Verkehrsflachen auf privatem Grund (Parkplatz-
reglement)» als massgebende Grundlage.

Das Gemeindehaus soll aufgrund der zeitlichen Dringlichkeit in einer vorgelagerten
Teilrevision in die Zone fir 6ffentliche Zwecke umgezont werden. Damit soll die
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Maoglichkeit geschaffen werden, das Gemeindehaus aufzustocken und Schulraum
sowie Alterswohnraum zu schaffen (vgl. auch Ausfiihrungen in Kap. 4.3.1). Die Teil-
revision befindet sich seit Anfang Oktober in der kantonalen Vorprifung.

1.3. Ziele

Mit der vorliegenden Gesamtrevision der Nutzungsplanung verfolgt die Gemeinde
die folgenden Ziele und Aufgaben:

1.

o

Anpassung der Nutzungsplanung an die Ubergeordneten Bestimmungen von
Bund und Kanton

Umsetzung der Vorgaben aus dem kantonalen Richtplan 2015

Einfuhrung des neuen Baurechts geméss Vorgaben der interkantonalen Verein-
barung Uber die Harmonisierung der Baubegriffe (IVHB)

Umsetzung der Strategie und der Ziele aus dem Siedlungsleitbild 2023
Uberpriifung und Aufhebung von Bebauungs- und Gestaltungsplanen
Ausscheidung der Gewasserrdume (innerhalb und ausserhalb der Bauzone)

1.4. Organisation

Die vorliegende Gesamtrevision wurde ab November 2020 gemeinsam mit der Orts-
planungskommission erarbeitet. Diese setzt sich wie folgt zusammen:

Andreas Christen, Gemeinderat Umwelt (bis 2024) / Finanzen (ab 2024)

Alois Muri, Gemeindeprasident (bis Sept. 2024)
Hubert Bucher, Gemeindeprasident (ab Sept. 2024)
Beat Amrein, Gemeindeschreiber

Kurt Morgan, Gemeinderat, Vertreter FDP

Angela Brun, Vertreterin die Mitte

René Ochsner, Vertreter SVP

Lara Trachsel, Vertreterin Bauamt

stadtlandplan AG: Michéle Willimann, Andreas Lingg

1.5. Verfahren

Die Ortsplanungsrevision wird in folgenden Schritten erarbeitet:

Erarbeitung Gesamtrevision ab Januar 2022
Verabschiedung Gemeinderat zur kant. Vorprifung Oktober 2023
Kantonale Vorprifung ab Oktober 2023
Prasentation und Orientierungsveranstaltung zur Mitwirkung 25. Oktober 2023
Offentliche Mitwirkung Okt. — Dez. 2023
Bereinigungsbesprechung wahrend Vorprifung Januar 2024
Abgabe bereinigte Unterlagen fiir abschliessende Vorpriifung August 2024
Anpassung und Bereinigung nach kantonaler Vorpriifung Jan. - Feb. 2025
Offentliche Auflage (30 Tage) 24. Mérz — 15. April 2025
Beschlussfassung durch Gemeindeversammlung 18. November 2025
Genehmigung durch Regierungsrat anschliessend
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2. VORGABEN UND SYSTEMATIK

2.1. Vorgaben

Die Gemeinde muss in ihrer Nutzungsplanung die Vorgaben aus den ibergeordne-
ten Grundlagen umsetzen.

Die bisher gebrauchliche Ausniitzungsziffer (AZ) wird durch die Uberbauungsziffer
(UZ) ersetzt (PBG § 23 und 25; PBV § 12). Die UZ definiert den Fussabdruck eines
Gebaudes im Verhéltnis zum Grundstiick. Eine UZ von 0.20 beschréankt den Fuss-
abdruck der Hauptbaute (inkl. Aussenmauern) auf max. 20 % der Grundstiicksla-
che. Das maximal zulassige Bauvolumen ergibt sich aus UZ und Gesamthéhe. Bal-
kone, deren Ausmass die zulassigen Werte vorspringender Geb&udeteile geméass
PBG § 112a tibertreffen, sind ebenfalls der UZ anzurechnen.

Die bisher gebrauchliche Festlegung der Gebaudehdhe Uber die Geschossigkeit
wird im PBG durch die Vorgabe eines festen Wertes, der sogenannten Gesamt-
hohe, ersetzt. Die Gesamthdhe ist gem. PBG 8§ 139 der grosste Hoéhenunterschied
zwischen den hochsten Punkten der Dachkonstruktion und den lotrecht darunter-
liegenden Punkten auf dem massgebenden, d. h. dem gewachsenen Terrain. Bei
Schragdéachern darf die Oberkante der Dachflaiche gem. PBV § 34 zusatzlich
max. 50 cm hoher liegen.

Der Grenzabstand ist neu direkt von der Gesamthdhe abhéngig und ist auf alle Sei-
ten gleich. Die Werte gibt PBG § 122 vor. Bis 11 m Gesamthdhe gelten 4 m, bis
14 m sind es 5 m und bis 17 m sind 6.5 m Abstand einzuhalten.

Mit Ausnahme der Hauszufahrt dirfen Erschliessungsflachen nicht mehr als anre-
chenbare Grundstiicksflachen berticksichtigt werden (PBV § 11). Innerhalb der
Bauzone sind sie deshalb neu als Verkehrszonen gem. PBG § 52 auszuscheiden.

Das Gewasserschutzgesetz fordert die Ausscheidung des Gewasserraums bis zum
31. Dezember 2018. Wird diese Frist Uberschritten, gelten weiterhin die strikten
Ubergangsbestimmungen. Die erforderlichen Gewasserraumbreiten gibt der Bund
in GSchV Art. 41a direkt vor. Sie kdnnen in dicht Uberbauten Gebieten den bauli-
chen Gegebenheiten angepasst werden, soweit der Schutz vor Hochwasser ge-
wahrleistet ist. Die Dokumentation der Gewasserraume liefert die Beilage 2.

2.2. Systematik UZ und Gesamthohe

Die Ubergeordneten, kantonalen Vorgaben aus PBG und PBV legen die Systematik
der neuen Messweisen nicht abschliessend fest. Diese sind auf kommunaler Ebene
zu prézisieren. Dazu wurde nachfolgender Ansatz gewahit:

2.2.1. Uberbauungsziffer (UZ2)

Die UZ wird fiir Hauptbauten und Nebenbauten separat ausgewiesen.
Die UZ fur Hauptbauten ist die massgebende Nutzungsziffer. In Kombination mit
der Gesamthdhe bestimmt sie die bauliche Auspréagung eines Quartiers bzgl. Kor-

nung und Dichte. In Abhangigkeit von der Dachform werden drei unterschiedliche
Ziffern festgelegt: UZ-a, UZ-b und UZ-c. Die UZ-a bildet den Grundwert.
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UZ-Nebenbauten Unter den Begriff der Nebenbaute fallen alle Bauten oder Anbauten bis 4.5 m Ge-
samthohe, unabhéangig von der Nutzungsart.

Einstellhallen Einstellhallen, welche héchstens zur Halfte aus dem Terrain herausragen, missen
wie bisher nicht an die Nutzungsziffer angerechnet werden.

2.2.2. Gesamt- und Fassadenhdhe

Gesamthohe Sie bezeichnet die maximale Gebaudehhe von Hauptbauten — ab dem gewachse-
nen Terrain gemessen (Definition siehe § 138 PBG). In Kombination mit der UZ fiir
Hauptbauten bestimmt sie die bauliche Auspragung eines Quartiers bzgl. dessen
Kornung und Dichte.

Fassadenhdhe Die traufseitige Fassadenhdhe dient der Regelung herkdmmlicher Schragdachbau-
ten. Sie bezeichnet den Hdhenunterschied zwischen dem gewachsenen Terrain
und der Dachtraufe. Das BZR legt keinen fixen Wert fest. Dieser ergibt sich indirekt
Uber die Bestimmungen in Art. 45 - 47.

Talseitige Fassa- Im bestehenden Gestaltungsplan Feldhof wird eine talseitige Fassadenhohe defi-

denhdhe niert, welche die max. zulassige Gebaudehdhe talseitig fixiert. Die talseitige Fassa-
denhohe gibt den héchsten Punkt der Dachkonstruktion — gemessen an der talsei-
tigen Fassade — fir das ganze Gebé&ude vor. Dieser Punkt spannt eine horizontale
Ebene Richtung Hang auf, welche nicht Uberschritten werden darf. Damit wird die
Messweise der max. Gebaudehthe gegeniiber den gesetzlichen Vorgaben ver-
schérft, indem sie nicht dem Terrain entlang verlauft, sondern talseitig fixiert wird.
Diese verschérfte Vorgabe wird fiir das Gebiet Feldhof beibehalten (vgl. Tabelle in
Anhang 1).

Abgrabungen Abgrabungen von mehr als einem Meter sind in der Gebaudehdhe zu kompensie-
ren. D. h. die zulassige Fassadenhdhe reduziert sich an dieser Stelle um das ent-
sprechende Mass. Dies verdeutlicht die Skizze in Anhang 5 des BZR.

Beispiel W2a:

2.0m ;T ZEF

11.0m GHg= FH=

Uz-a = 0.21

Traufseitige
Fassadenhohe

(\

Gesamthdhe (GHmax) = 11.0 m

Grundwert =9.0 m

Zuschlag fur Satteldach: + 2.0 m am First (rot)
Fassadenhohe (FH) = 9.0 m

Abb. 1: Gesamthdhe: Grundwert + Zuschlag fir Schragdach Abb. 2: Beispiel Gesamt- und Fassadenhohe

Abschaffung berg- Das bisherige BZR sah in den Wohnzonen teilweise eine bergseitige Fassadenhéhe

seitige Fassaden- vor. Diese hatte einen gewissen Einfluss auf die Dachgestaltung, indem Satteld&-

hohe cher gegenuiber Flach- oder Pultdacher leicht bevorteilt waren. Zudem bestand ein
Anreiz, die Gebaude mit einem parallel zum Hang verlaufenden First (traufstandig)
anzuordnen.
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Diese bergseitige Fassadenhdhe wird nicht ins neue System tberfuhrt; Damit kann
die Flexibilitht (Dachgestaltung, Gebaudestellung) erhdht und eine Gleichberechti-
gung zwischen den verschiedenen Bautypologien gewahrleistet werden. Dadurch,
dass beim Satteldach etwas flacher geneigte Dacher méglich werden, entsteht zu-
dem ein gewisses Ausbaupotenzial im Bereich der Dachgeschosse. Andererseits
wird damit insbesondere in den Einfamilienhaus-Quartieren am Hang bewusst auf
die bisher grésstenteils einheitliche Dachgestaltung verzichtet.

2.2.3. Abhangigkeit von UZ, Gesamthohe und Dachform

Die vom PBG vorgegebene Regelung der Nutzungs- und Baumasse iber UZ und
Gesamthdhe definiert in ihrer einfachsten Auspragung (Grundflache mal Hohe) eine
kubische Baute. Damit bildet sie den baulichen Bestand nur schlecht ab und nimmt
direkten Einfluss auf Geb&audetypologie und Dachform zukinftiger Bauten. Um dem
entgegenzuwirken, wird fiir Hauptbauten ein System aus drei verschiedenen Uber-
bauungsziffern umgesetzt. Damit sollen alle Geb&audetypologien und Dachformen
bezuglich erzielbarer Nutzflache gleichgestellt werden. Ein durch die Wahl der Dach-
form bedingter Verlust an Nutzflache wird {iber die Erhthung der UZ kompensiert.
D. h. fiir Bauten mit Attika oder herkémmlichem Satteldach gilt eine erhéhte UZ-b.

Gleichbehandlung
verschiedener
Dachformen

Fir Bauten, welche auf ein ganzes Vollgeschoss verzichten, gilt die UZ-c.

Typ Skizze (Beispiel Wohnzone W2a)

Voraussetzungen

Uz-a

2.0m

GH“"GI=
11.0m GHg=

9.0m

-
I

Uz-a = 0.21

Die Gesamththe bezeichnet den Grundwert
und qilt fur Flachdachbauten. Bei Schrag-
dachbauten mit First im mittleren Drittel und
mindestens zweiseitig geneigten Dachern er-
hoht sich die maximal zulassige Gesamthdhe
(GHmax) am First um 2.0 m. Die traufseitige
Fassadenhdhe darf den Grundwert nicht
Ubersteigen (vgl. BZR Art. 45).

Uz-b

-t
|
||
4
"
n
3

9.0m

GH = \ —’
|

2.0m
1.5m

T

GHy,,\ = l |

11.0m | GH.=
9.0m

Uz-b = 0.24

Das oberste Geschoss muss auf einer Seite
um mindestens 3 m von der Fassadenflucht
zurlickversetzt sein. Auf der riickversetzten
Seite missen die obersten Punkte der Brist-
ung mindestens 1.5 m unterhalb der Dach-
konstruktion des obersten Geschosses liegen
(vgl. BZR Art. 47).

Die Geschossflache des Attikageschosses
darf maximal 2/3 der darunter liegenden Ge-
schossflache betragen. Dies entspricht der
bisherigen Regelung gem. PBG § 138 (alt).

Diese Variante regelt die Dachgeschosshéhe
fur herkdmmliche Schragdachbauten (z. B.
Satteldach) nach altem Recht. Die traufseitige
Fassadenhdhe (FH) muss auf zwei gegen-
Uberliegenden Seiten mindestens 1.5 m unter
der Gesamththe (Grundwert) liegen. Dies
ergibt eine Hohendifferenz von 3.5 m zwi-
schen First und Traufe. Unter Annahme eines
Kniestocks von 1.5 m entspricht dies der bis-
her gebrauchlichen max. Firsthéhe von 5.0 m
gem. PBG § 139 (alt) (vgl. BZR Art. 46).

Planungsbericht Gisikon | 23. Oktober 2025

stadtlandplan AG | 9



Typ Skizze (Beispiel Wohnzone W2a) Voraussetzungen

Uz-c

Dieser Wert gilt fir Bauten, bei denen auf ein

2.0m 1 il Vollgeschoss verzichtet wird. D. h. die zulas-
GH,,,,=| GHg= FH=  sigen Gesamthohen (Grundwert und max.
by | -~ 6.0m  Gesamthdhe) werden jeweils um mindestens
3.0 m unterschritten (vgl. BZR Art. 8, Abs. 3;
Art. 45 Abs. 2).
Uz-c = 0.27

Tab. 1: Skizzen zum System aus drei verschiedenen Uberbauungsziffern

Zwei UZ-Typen in
der Wohn- und Ar-
beitszone

Flexible Nutzungs-
anordnung

Anpassung Zonen-
plan gem. Quartier-
analyse und Ent-
wicklungsstrategie

2.2.4. Regelung von gemischten Nutzungen

In Anpassung an das neue System ist die Nutzungsverteilung von Wohnen und Ar-
beiten neu zu regeln. Dazu werden in der Wohn- und Arbeitszone zwei Uberbau-
ungsziffern (Typ 1 und Typ 2) festgelegt. Typ 1 definiert die Werte fir Hauptbauten
mit Wohn-, Arbeits- oder gemischter Nutzung. D. h. die max. zulassige Wohnnut-
zung auf dem Grundstiick wird durch die UZ und Gesamthéhe gem. Typ 1 festge-
legt. Typ 2 definiert die Werte fur zusatzliche Hauptbauten auf demselben Grund-
stiick mit ausschliesslicher Arbeitsnutzung.

Die Umsetzung erfordert nicht zwingend die Erstellung von zwei Bauten. Die Werte
nach Typ 1 und Typ 2 kénnen auch auf eine Baute angewendet werden, in welcher
die Nutzungen frei angeordnet werden kdnnen. So kann z. B. ein Gebaude erstellt
werden, dessen Fussabdruck der Summe aus UZ-Typ 1 und UZ-Typ 2 entspricht
und dessen EG komplett der Arbeitsnutzung dient. Die Wohnnutzung kann in den
Obergeschossen kompensiert werden (vgl. folgende Abbildung gem. Anhang 3
BZR). Das Verhdltnis der max. zulassigen Nutzungen bleibt dabei unverandert.

/

"4
Typ 1: Typ 2: Nutzungstibertragung
Uz-b =0.27 UZ-b =0.09 gemass Art. 17 Abs. 3

|:| Wohn- und/ oder Arbeitsnutzung
|:| Arbeitsnutzung

Abb. 3: links: Bsp. UZ-b geméss Art. 18, Abs. 2; rechts: Nutzungsiibertratung geméss Art. 18 Abs. 3

2.3. Eintellung Bauzonen

Die Umstellung auf die neuen Nutzungsmasse, bestehend aus UZ und Gesamt-
héhe, kann nicht einfach pauschal Gber die bestehenden Bauzonen erfolgen. Die
neuen Werte missen den Gegebenheiten vor Ort Rechnung tragen. Dabei gilt es,
bestehende Qualitaten zu erhalten und Raum fir Entwicklungen zu schaffen, wo
dies sinnvoll ist. Dazu wurde im Rahmen der vorliegenden Ortsplanungsrevision eine
umfassende Quartieranalyse (vgl. Beilage 1, Herleitung UZ und Gesamthéhe) vor-
genommen, welche die notwendigen Grundlagen lieferte. Dabei wurde fir jedes
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Quartier die heutige Situation untersucht und eine spezifische Entwicklungsstrategie
festgelegt. Die Zuteilung der Bauzonen und der neuen Nutzungsmasse erfolgte an-
schliessend nach folgenden Grundsétzen.

2.3.1. Grundsatze

In den Kernzonen sind die Bau- und Nutzungsmasse heterogen, speziell hinsichtlich ~ Zentrumszonen
der UZ. Die Festlegung einheitlicher Werte wird der gewachsenen Siedlungsstruktur

nicht gerecht. Zudem besteht an diesen Lagen ein gesteigertes o6ffentliches Inte-

resse, welches im Einzelfall auch héhere Dichten oder spezifische bauliche Entwick-

lungen verlangt. Auf die Festlegung von fixen UZ-Werten wird in den Kernzonen A

und B verzichtet. Bauvorhaben missen vor allem qualitativen Anforderungen geni-

gen und sich gut in den Bestand eingliedern.

Der in einer Bauzone vorhandene Geb&udebestand soll mit den neuen Bestimmun-  Abdeckung bauli-
gen mdglichst gut abgedeckt werden. Angestrebt wird eine Abdeckung von rund  cher Bestand

80 %. Eine Abdeckung von 100 % sowohl bzgl. Gebaudehshe als auch bzgl. UZ

wirde eine flachendeckende, massive Verdichtung nach sich ziehen — mit unvor-

hersehbaren Auswirkungen auf die Siedlungsqualitat. Fiir bestehende Bauten, wel-

che die neuen Baumasse uberschreiten, gilt Bestandesgarantie nach PBG § 178.

Die bisher gultige Ausniitzung soll auch weiterhin moglich bleiben. Grundlage bildet  Erhaltung Nut-
der massgebende Wert der Bauzone oder des Gestaltungsplans. Dabei ist zu be-  zungspotenzial
achten, dass die zulassige Ausniitzung auf vielen Grundstiicken nicht konsumiert

wurde und die Bebauung dadurch deutlich lockerer ist, als dies rechtlich moglich

ware.

Die Gemeinde strebt eine massvolle Innenentwicklung an, welche die gewachsene  Innenentwicklung
Struktur und die vorhandenen Qualitaten respektiert. Mit der vorliegenden Gesam-

trevision soll in erster Linie das bisherige Nutzungspotenzial ins neue Recht uber-

tragen werden. Eine weitergehende Verdichtung ist nur an wenigen, spezifisch ge-

eigneten Orten vorgesehen.

Die heutigen Wohnzonen sollen ihren Charakter und ihre spezifischen Qualitdten  Erhaltung Quar-
grundsatzlich behalten. In den EFH-Quartieren werden daher tendenziell zurlickhal-  tiercharakter
tende Gesamthdhen festgelegt.

Bestehende Gestaltungspléne sollen soweit méglich aufgehoben werden, dies git  Gestaltungsplane
insbesondere fiir altere und bereits realisierte Gestaltungsplane. Dies erfordert unter  (GP)

Umstanden Anpassungen im Zonenplan und im BZR. Besondere qualitative Merk-

male einheitlich bebauter Gebiete werden dabei in die Grundordnung tibernommen

(vgl. z. B. GP-Pflicht im Gebiet Lindenfeld, vgl. Kap. 4.3.3). Die bisher giiltige Aus-

niitzung soll weiterhin moglich bleiben. Grundlage bildet der massgebende Wert der

Bauzone oder des Gestaltungsplans.

Ein allfalliger Verlust an anrechenbarer Grundstiicksflache infolge Ausscheidung von  Kompensation
Verkehrs- oder Griinzonen wird grundsétzlich durch eine entsprechende Erh6hung
der UZ kompensiert.

2.3.2. Unterteilung der Kernzonen

Die Kernzonen decken die wichtigen 6ffentlichen RAume mit Zentrumscharakter ab,
welche nicht der 6ffentlichen Zone angehéren. Im rechtsgiiltigen Zonenplan befin-
den sich sowohl die im Bereich der Sagenmatt-Kreuzung gelegenen, teilweise
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Kernzone A

Kernzone B

Bestandesanalyse

Kernzonen A und B

Wohnzone W2

erhaltenswerten Bauten als auch die dichte und weitaus voluminésere Uberbauung
Weitblick in derselben Kernzone. Mit der Gesamtrevision der Ortsplanung werden
die Gebiete unterschieden und in zwei unterschiedliche Kernzonen unterteilt:

Die Kernzone A wird fiir das historisch gewachsene Dorfzentrums im Gebiet Sa-
genmatt- und Wissehrlistrasse festgelegt. Sie dient in erster Linie dem Strukturerhalt
und tragt zur Zentrumsbildung und zur qualitatsvollen Weiterentwicklung bei. In die-
ser Zone besteht ein gesteigertes otffentliches Interesse, welches im Einzelfall auch
héhere Dichten oder spezifische bauliche Entwicklungen verlangt. Die identitatsstif-
tenden Bauten werden erhalten und qualitatsvoll ergénzt. Auf die Festlegung von
fixen Nutzungsmassen wird verzichtet. Bauvorhaben missen v. a. qualitativen An-
forderungen gentigen und sich gut in den Bestand eingliedern. Es gilt zudem eine
Schragdachpflicht mit Dachneigungen zwischen 25 Grad und 45 Grad, welche
heute grossmehrheitlich vorliegen.

Die Kernzone B umfasst die nach Bebauungsplan realisierte Uberbauung Weitblick
sowie zwei angrenzende Grundstiicke an der Miihlehofstrasse (u. a. die Gemeinde-
verwaltung). Sie bezweckt die zeitgeméasse und qualitatsvolle Weiterentwicklung
des Zentrums, wobei das Ausbaupotenzial mit Ausnahme der gemeindeeigenen
Parzelle Nr. 140 bereits ausgeschopft ist. Die nach Bebauungsplan realisierten Ge-
baudehohen der Uberbauung Weitblick sollen auch zukiinftig nur iiber einen Son-
dernutzungsplan realisiert werden kénnen.

2.3.3. Herleitung der Werte fur die Gesamthéhe

Die Werte fir UZ und Gesamthdhe wurden anhand einer umfassenden Bestandes-
analyse der heutigen Bauzonen hergeleitet (vgl. Beilage 1). Diese fiihrte zu folgen-
den Ergebnissen:

Fur die Kernzone A sollte urspriinglich keine fixe Gebaudehohe festgelegt werden.
Die Gebaudehohen hatten sich dadurch am Bestand orientiert und wéren auf eine
gute Eingliederung auszurichten gewesen. Basierend auf verschiedenen Einspra-
chen wurde das Anliegen aufgenommen, die Gebaudehéhe mit einem fixen Wert
abschliessend zu definieren. Bei der raumplanerischen Interessenabwégung wurde
eine Gesamthdhe von 16 m als ortsbaulich vertretbar eingestuft (vgl. Details unter
Kap. 6.3). In der Kernzone B wird eine maximale Fassadenhéhe (Grundwert) von
16.0 m und eine max. Firsththe (Gesamthdhe) von 18.0 m vorgegeben. Die Ge-
baudehdéhe orientiert sich am Gebéaude Parz. Nr. 198 (18.4 m GH) angrenzend an
das Gemeindehaus. Die nach Bebauungsplan realisierten Gebaudehohen der Uber-
bauung Weitblick Giberschreiten die Referenz und werden als gentigend bis teilweise
zu hoch betrachtet. Sie sollen auch zukinftig nur Gber einen Sondernutzungsplan
realisiert werden kénnen. Der Bebauungsplan Zentrum Weitblick wird beibehalten.

Die Wohnzonen W2a-c decken samtliche Quartiere der bisherigen 2-geschossigen
Wohnzone (W2) ab. Bisher galt in der W2 eine Fassadenhothe talseits von 8.0 m
bzw. bergseits von 7.5 m. Zusammen mit den Vorgaben zur Dachnorm (Dachfirst-
héhe von 4.0 m abziglich Kniestockhéhe von 1.0 m) ergab sich eine max. Gebau-
dehéhe von 11.0 m. Durch die tal- und bergseitig festgelegten Fassadenhéhen wur-
den die meisten Bauten an Hanglage mit First parallel zum Hang realisiert, um die
max. Gebaudehthe nutzen zu kénnen (vgl. Ausfilhrungen unter Kap. 2.2.2). Es ist
festzuhalten, dass die heutigen Mdglichkeiten gerade in den EFH-Quartieren haufig
nicht ausgeschdpft wurden.
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Neu gilt in den Zonen W2a und W2b eine maximale Fassadenhdhe (= Gesamththe
Grundwert) von 9.0 m und eine max. Firsthbhe (= max. Gesamthéhe) von 11.0 m.
Die Gebaudehdohen orientieren sich damit am theoretischen Potenzial der heutigen
2-geschossigen Wohnzone und lassen bei diversen Parzellen ein gewisses, mode-
rates Ausbaupotenzial zu.

Fir die Wohnzone W2c betragt die maximale Gesamthéhe (Grundwert wie auch
max. Gesamthohe) 10.0 m. Die zulédssige Gesamthéhe wird zudem talseitig fixiert
(vgl. talseitige Fassadenhdhe gem. Anhang 1 BZR). Damit werden die Vorgaben des
Gestaltungsplans Feldhof in der Grundordnung tibernommen.

Bei der Wohnzone W3a wird der Grundwert sowie auch die max. Gesamththe mit
12.0 m festgelegt. Die Fassadenhéhe wird ebenfalls bei 12.0 m talseitig fixiert. Diese
Zone bildet die vier Mehrfamilienhduser entlang des Feldhofwegs gem. GP Feldhof,
2. Etappe ab (ohne Terrassenbaute), welche bisher in der speziellen Wohnzone (W-
S) waren.

Fir die Wohnzone W3b gilt der Grundwert von 13.0 m und eine max. Gesamthdhe
von 15.0 m. Diese Zone bildet die drei Mehrfamilienh&user an der Klausmattstrasse
ab. Bisher waren diese Bauten der 3-geschossigen Wohnzone W3 zugeordnet und
hatten &hnliche Baumasse (talseitige Fassadenhdhe von 11.5 m, max. Gebaude-
héhe von 15.5 m).

Die Wohnzone W4 gilt fur die fiinf Mehrfamilienhduser im Quartier Lindenfeld
(Parz. Nr. 250), welche nach Gestaltungsplan geplant und tberbaut wurden. Die
realisierten Bauten kdnnen mit einer max. Gesamthdhe von 17.0 m baurechtlich
abgebildet werden. Die max. Fassadenhdhe (Grundwert) wird auf 15.0 m festgelegt.

Bei Terrassenhdusern resultieren mit der neuen Messweise der Gesamth6he durch
die terrassierte Bebauung teilweise sehr hohe Gesamthéhen, insbesondere wenn
seitliche Abgrabungen vorliegen (vgl. Beilage 1, Herleitung UZ und Gesamthohe).
Zusatzlich machen die hohen Gebaudegrundflachen das Festlegen hoher UZ-Werte
notwendig. Entsprechend werden die Terrassenbebauungen separaten Zonen mit
folgenden Hohenabstufungen zugeordnet, wobei aufgrund der Flachdach-Bau-
weise auf das Festlegen einer htheren max. Gesamthdhe (GHmax.) jeweils verzichtet
werden kann:

T W-T1: Die Gesamthéhe betragt 10.0 m (Grundwert). Die Zone bildet den Be-
stand der Terrassenbaute Sonnhalde (Parz. Nr. 111) sowie die Terrassensied-
lung Reussblick (Parz. Nr. 90) ab.

T W-T2: Die Gesamthohe betragt 12.0 m. Die Zone bildet den Bestand des Ter-
rassengebdudes Feldhof (Parz. Nr. 371) ab.

T W-T3: Die Gesamthohe betragt 14.0 m. Die Zone bildet den Bestand der Ter-
rassensiedlung Weitblick im Zentrum ab.

Die Gebdudehdhen der Wohn- und Arbeitszone 1 orientieren sich mit 13.0 m
(Grundwert), bzw. 15.0 m (max. Gesamthéhe) in an den bisherigen Mdglichkeiten
der dreigeschossigen Mischzone. Sie deckt die Parz. Nr. 72 (Alte Post) unveréandert
ab.

Die Wohn- und Arbeitszone 2 wird neu fur die Parzellen zwischen Kantons- und
Klausmattstrasse festgelegt (vgl. Ausfihrungen unter Kap. 4.3.6). Die H6hen wer-
den auf 17.0 m Grundwert bzw. max. Gesamthohe festgelegt. Basierend auf einer
Machbarkeitsstudie fiir Parz. Nr. 181 (Wohn- und Geschéftshaus, Klausmattstr. 2,
2020, vgl. Anhang 7) hat sich die OPK fur eine Erh6hung der max. zuléssigen

Wohnzonen W3

Wohnzonen W4

Wohnzone
Terrassen

Wohn- und Arbeits-
zone WA1

Wohn- und Arbeits-
zone WA2
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Arbeitszone Alll

Hotel- und Touris-
muszone Tell (bis-
her Sonderbauzone
Tell)

Minimale Gesamt-
hohe

Hohe Abdeckung
Bestand

UZ-a, -b und -c

Wohnzonen

Zone Abk.

Gebaudehdhen gegenuber den heutigen Mdoglichkeiten (15.0 m, 3-geschossige
Wohn-/Arbeitszone) ausgesprochen.

In der Arbeitszone Alll entlang der Reuss-Strasse wird im rechtsgiiltigen BZR eine
max. Fassadenhohe von 15.0 m definiert. Neu wird eine max. Fassadenhdhe und
Gesamthdhe von 20.0 m sowie eine minimale Gesamthoéhe von 12.0 m definiert.
Niedrige bzw. eingeschossige Bauten kénnen dank dem Minimalwert verhindert
werden. Mit der angehobenen Gesamthdhe ist eine Verdichtung und Weiterent-
wicklung innerhalb der bestehenden Arbeitszone méglich.

Analog zur Arbeitszone sollen im Bereich der umbenannten Hotel- und Tourismus-
zone Tell (bisher Sonderbauzone Tell) zukiinftig Gebaudehéhen bis 20.0 m mdglich
sein (Grundwert = Maximalwert). Im stdlichen Teil des Gebiets wurde Uber den Ge-
staltungsplan «Hotel Garni an der Reuss» bereits heute eine Gebaudehdhe von rund
19 m realisiert. Fir die ganze Zone gilt eine Gestaltungsplanpflicht, wobei Abwei-
chungen von der festgelegten Gebaudehéhe basierend auf § 75 Abs. 1 PBG («GP-
Bonus») nicht zulassig sind.

Eine minimale Gesamthdhe wird in sémtlichen Zonen ab einer zulassigen Gesamt-
hohe von 12.0 m (Grundwert) festgelegt. Sie kann der Ubersichtstabelle in Anhang 1
des BZR entnommen werden und soll eine deutliche Unternutzung entsprechender
Gebiete verhindern.

2.3.4. Herleitung der Werte fiir die Uberbauungsziffer

Innerhalb der bestehenden Bauzonen gibt es bisweilen deutliche Unterschiede hin-
sichtlich der UZ. Mit der vorliegenden Systematik aus drei Uberbauungsziffern (a, b
und c) kénnen die bestehenden Bauten jeweils der entsprechenden UZ zugeordnet
werden. Damit ist es moglich, innerhalb einer Raumeinheit ahnlicher Bauweise, mit
den neuen UZ-Werten eine hohe Abdeckung zu erreichen.

Nebst der Einteilung nach Gesamthéhe werden die Bauzonen nach UZ-Werten wei-
ter unterteilt. Die Abstufung geschieht in Schritten von 3 % (0.03), was der Differenz
zwischen UZ-a und UZ-b, bzw. UZ-b und UZ-c entspricht. Erganzend ist auf die
Skizzen in Kap. 2.2.3 zu verweisen (Unterscheidung UZ-a, -b und -c).

Umsetzung Uberbauungsziffer (UZ2)

Die Uberbauungsziffern wurden aufgrund der Erkenntnisse aus der Quartieranalyse
festgelegt. Dies hat zu nachfolgender Einteilung der Wohnzonen gefihrt. Zu beach-
ten ist, dass die Bezeichnungen gegeniiber heute &ndern und keinen direkten Be-
zug mehr zur Geschossigkeit haben.

Gesamthohe FH tal-

Uz-a Uz-b Uzc UZNB i GHe  GHme  seitig

W2a

0.21 0.24 0.27 0.10 -- 9.0m 11.0m --

Wohnzone 2 W2b

0.24 0.27 0.30 0.10 -- 9.0m 11.0m --

W2c

0.24 0.27 0.30 0.10 -- 100m 10.0m 10.0m

W3a

0.24 0.27 0.30 0.06 9.0 m 120m 12.0m 12.0m

Wohnzone 3 W3b

0.24 0.27 0.30 0.06 9.0 m 13.0m 15.0m --

Wohnzone 4 w4

0.24 0.27 0.30 0.06 120m 150m 17.0m --

W-T1

0.33 0.33 0.33 0.06 -- 100m 100m -

Wohnzone WoT2

0.37 0.37 0.37 0.06 -- 120m 120m -

Terrassen W-T3

0.46 0.46 0.46 0.09 -- 140m  140m

Tab. 2: Zusammenstellung der Baumasse in den Wohnzonen (detaillierte Tabelle siehe Anhang 1 BZR), UZ NB = UZ Nebenbauten,
GHg = Gesamthohe Grundwert, GHmax = maximale Gesamthohe, FH = Fassadenhdhe
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Die grossen UZ-Werte der Wohnzone Terrassen (W-T1-3) decken den Bestand der
verschiedenen Terrassenbebauungen ab. Ansonsten starten die UZ-Werte bei ei-
nem Ausgangswert von 0.21 (UZ-a) fur die klassischen EFH-Bauten in der Wohn-
zone W2a. Diese umfasst den Grossteil des Hangs, u. a. die Quartiere Buhl, Mli-
matt, Reussblick, Scheidegg und Sonnhalde. Fir alle anderen Wohnzonen wird die
Uz-a mit einem Wert von 0.24 eher grossziigig festgelegt, sodass eine gewisse
Innenentwicklung stattfinden kann bzw. der Bestand in den dichter bebauten Quar-
tieren abgebildet werden kann.

Fur eine grossere Flexibilitat bei der Nachverdichtung bzw. der Weiterentwicklung ~ UZ fiir Nebenbau-
von Einfamilienhdusern hin zum Mehrgenerationen-Wohnen wird in den Wohnzo-  ten (NB)

nen 2 zudem eine hohe UZ fiir Nebenbauten (= 0.10) erméglicht. In den (ibrigen

Zonen gilt eine UZ fiir Nebenbauten von 0.06. Ausnahme bildet die W-T3-Zone, in

welcher fiir die Bestandessicherung des Sockelgeschosses eine UZ NB von 0.09

festgelegt wird.

In der Wohn- und Arbeitszone werden zwei Uberbauungsziffern Typ 1 und Typ 2  Mischnutzungen
festgelegt, um die Nutzungsanteile zu regeln (vgl. Kap. 2.2.4).

In beiden Wohn- und Arbeitszonen gelten dieselben UZ-Werte und es kann reine

Wohnnutzung im Umfang einer ordentlichen Wohnzone (UZ-a = 0.24) realisiert wer-

den (Typ 1). Zur Realisierung von Arbeitsnutzungen (Typ 2) kann eine zusétzliche

Uz von 0.09 (Uz-a) geltend gemacht werden. Die Wohn- und Arbeitszone zielt da-

rauf ab, die (kombinierten) Gewerbenutzungen zu férdern, ohne die bestehenden

reinen Wohnnutzungen schlechter zu stellen, welche aufgrund der larmbelasteten

Lage entlang der Kantonsstrasse bereits heute einer Mischzone zugeordnet sind.

In den beiden Kernzonen A und B wird auf die Festlegung einer UZ verzichtet. Dies  Verzicht auf Uz-
hauptsachlich aufgrund der sehr unterschiedlichen Parzellengréssen und den damit ~ Festlegung
verbundenen grossen Differenzen bei den Bestandes-UZ-Werten (0.14 - 0.47). Zu-

dem soll ein Anreiz zur Innenentwicklung geschaffen werden. Mit einem qualitativ

hochwertigem Konzept (und entsprechender Berticksichtigung der qualitativen Vor-

gaben) ist es moglich, ein Projekt mit einer hohen UZ realisieren zu kénnen. Die

Einflussnahme der Gemeinde ist Uiber die qualitativen Vorgaben im BZR gegeben.

Auch fur die Arbeitszone und die Hotel- und Tourismuszone Tell wird im Sinne einer

optimalen Nutzung der Zonen die UZ projektbezogen festgelegt. Dies ist bereits

heute so geregelt. Es gilt in beiden Zonen eine Mindest-UZ.

Das revidierte PBG verlangt unter § 39 Abs. 4 die Festlegung einer baulichen Min-  Mindestnutzung
destnutzung, mindestens fir Teilgebiete. Darauf wird im neuen BZR mit der Defini-

tion von Minimalwerten sowohl fiir die Uberbauungsziffer wie auch die Gesamthéhe

reagiert (vgl. Anhang 1 BZR).
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Aufbau

Inhalt

Muster-BZR

3.  ANDERUNGEN AM BAU- UND ZO-
NENREGLEMENT (BZR)

Der Aufbau des BZR wird beibehalten, bzw. leicht angepasst und auf das Muster-
BZR des Kantons abgestimmt. Die Hinweise auf das PBG werden gestrichen, wo
das BZR keine Festlegungen macht.

Inhaltiche Anderungen erfolgen in erster Linie als Anpassung an das revidierte,
Ubergeordnete Recht. Viele Artikel bleiben unverdndert. Zuséatzlich werden einige
neue Artikel eingefuihrt. Zahlreiche Artikel werden obsolet, da die Ubergeordnete
Planung gilt. Alle Anderungen sind aus der Gegeniiberstellung des bisherigen und
des neuen BZR in Beilage 4 zum Planungsbericht ersichtlich.

Im Rahmen der PBG-Revision hat der Kanton ein Muster-BZR (MBZR) mit Muster-
Artikeln erstellt. Wo sinnvoll, werden die entsprechenden Formulierungen tibernom-

3.1.

Art.

men.

|. Allgemeine Bestimmungen

Uberschrift

Regelung

Zweck

Ubernahme Artikel geméss MBZR.

Zustandigkeit

Ubernahme Artikel geméss MBZR.

w (N[~

Planungskoordination

Sicherstellung der Planungskoordination in baulich sensiblen Raumen.
Méglichkeit zur Begleitung eines Projekts mit massgebenden raumlichen
Auswirkungen durch die Gemeinde.

Begutachtung

Méglichkeit zum Beizug von externen Fachleuten/ einer Fachkommission
bei Fragen des Bauwesens und zur Beurteilung von Qualitatsanforderun-
gen.

Qualitat

Ubernahme Artikel geméss MBZR: die allgemeinen Qualitatsanforderun-
gen werden neu in einem eigenen Artikel zusammengefasst.

Zudem wird fur jede Wohnung eine quantitative Vorgabe fur Aussenge-
schossflachen/Balkone geregelt.

Bei Bauvorhaben, welche ortsbaulich wichtig oder quartierrelevant sind,
kann der Gemeinderat ein qualitatssicherndes Konkurrenzverfahren verlan-
gen.

Klimaschutz und
Klimaadaption

Ubernahme Artikel geméss MBZR.

Uberbauungsziffer

Definition der neuen Nutzungsziffer (UZ). Ersetzt den bisherigen Art. 3,
welcher Bezug zur Ausniitzungsziffer nahm.

Uberbauungsziffer fiir
Hauptbauten

Die UZ-a bildet den Grundwert. In Kombination mit der Gesamthéhe
nach Art. 45 ergibt sich daraus eine kubische Baute mit Flachdach. Fur
die herkémmliche Bauweise mit Satteldach oder Attika wird eine erhdhte
Uz-b gewahrt. Voraussetzung dafir ist die Einhaltung der entsprechen-
den Vorschriften zu Fassadenhdhe und Dachgestaltung nach Art. 46 und
47. Bei Unterschreitung der Gesamthdhe um ein Vollgeschoss kann die
nochmals héhere UZ-c geltend gemacht werden. Zudem kann der Ge-
meinderat einen Nachweis verlangen, wie allféllige Nutzungsreserven zu
einem spateren Zeitpunkt in Anspruch genommen werden kdnnen. Somit
hat das Bauamt die Moglichkeit auf Stufe Baugesuch Einfluss auf die
Lage eines Gebaudes zu nehmen.

9

Uberbauungstziffer fiir Ne-
benbauten

Definition einer eigenen UZ fiir Nebenbauten, d. h. Geb&aude oder Geb&u-
deteile mit einer Gesamthdhe bis 4.5 m, unabhéngig von der Nutzung.

10

Mindestausnutzung

Hinweis auf das Erfordernis einer minimalen Ausnitzung gem. § 39
Abs. 4 PBG.
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3.2. ll. Zonenbestimmungen

a. Allgemeine Bestimmungen
Art. Uberschrift

Regelung

11 Zoneneinteilung

Wohnzonen:

Wohn- und Arbeitszonen:

Neue Bauzonen:

Neue Nicht-Bauzonen:

Schutzzone:

Hotel- und Tourismuszone
Tell (bisher Sonder-
bauzone Tell):

Die Bezeichnungen und die Zoneneinteilung werden an das neue System
angepasst.

Mit der neuen Systematik werden die Wohnzonen weiter unterteilt. D. h.
die Anzahl Wohnzonen nimmt zu und deren Bezeichnungen andern. Die
generellen Bestimmungen werden neu in einem einzigen Artikel zusam-
mengefasst. Die zonenspezifischen Nutzungsziffern und Baumasse sind
in Anhang 1 des BZR aufgefiihrt.

Es werden die gangigen Bezeichnungen ibernommen.

Mit der vorliegenden Gesamtrevision werden folgende neuen Bauzonen
eingefuhrt: Kernzone Erhaltung Sagenmatt (KES), Griinzone Freiraum
(GrF), Grinzone Gewasserraum (GrG), Verkehrszone (V).

Neu sind die Freihaltezone Gewasserraum (FrG) und die Verkehrsflache
(UGa-V).

Die Ortsbildschutzzone entfallt. Sie wird durch die allgemeinen Bestim-
mungen in den Kernzonen A und B abgedeckt.

Die Sonderbauzone Tell wird gem. Forderung in der Vorprifung in «Hotel-
und Tourismuszone» (HT) umbenannt. Die Bestimmungen &ndern sich
dabei nicht (vgl. Ausfihrungen in Kap. 6.2.2).

b. Bauzonen
Art. Uberschrift Regelung
12 Allgemeine Bestimmungen Die Kernzonen A und B ersetzen die bisherige Kernzone (Ke). Art. 12 um-

in den Kernzonen A und B

schreibt die Regelungen, welche fur beide Kernzonen gelten. Die Quali-

tatssicherung erfolgt tiber die Art. 3-5 und 12-14 BZR.

1t Neubauten und bauliche Veréanderungen sind auf eine gute Eingliede-
rung in den Bestand auszurichten. Hauszugéange, Frontfassaden, Vor-
garten und Vorplatze miissen Bezug zum 6ffentlichen Raum nehmen.

1t Die minimal geltenden Grenzabstande werden festgelegt. Eine Unter-
schreitung ist nachbarrechtlich zu regeln.

1t Die Anforderungen an die Umgebungsgestaltung werden prazisiert.

11 Bauvorhaben mit erheblichen Auswirkungen auf das Ortsbild sind
durch Fachleute zu begutachten.

1T Abbruch eines Gebaudes darf erst nach rechtskréaftiger Baubewilligung
fur Neu- oder Umbau erfolgen.

13 Kernzone A (KA)

Fur die Kernzone A gelten zusatzlich folgende Vorschriften:
1t Erhaltung des historisch gewachsenen Dorfzentrums in seiner Struktur

und Funktion.

1T Baumasse und Geb&audevolumen werden auf eine gute Eingliederung
sowie auf die Starkung des Dorfkerns abgestimmt. Es gibt keine fixe
Uz, die Gesamthéhe ist auf 16.0 m begrenzt. Fiir den Aussenraum
gelten qualitative Vorgaben.

1t Neu- und Ersatzbauten orientieren sich in Lage und Stellung an den
bestehenden Bauten und sind auf den 6ffentlichen Raum ausgerichtet.

1 Hauptbauten sind mit Schragdéacher mit beidseitig gleicher Dachnei-
gung von mind. 25 Grad und max. 45 Grad vorzusehen.
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14

Kernzone B (KB)

Fur die Kernzone B gelten zusatzlich folgende Vorschriften:

T Zeitgemasse und qualitatsvolle Weiterentwicklung des Dorfkerns.

1 Baumasse und Gebaudevolumen sind Uber die Gesamththe im An-
hang sowie die Eingliederung geregelt. Auf das Festlegen einer UZ wird
verzichtet.

15

Kernzone Erhaltung Sa-
genmatt (KES)

Die Kernzone Erhaltung Sagenmatt dient der Erhaltung und Umnutzung
der bestehenden Scheune (Geb&aude Nr. 13a). Es sind weitergehende
Nutzungen zuléssig, ein Ausbau des Gebaudevolumens oder ein Ersatz-
neubau sind nicht zuldssig. Details finden sich in Kap. 4.3.8.

16

Wohnzone (W)

Die allgemeinen Bestimmungen zu den Wohnzonen werden in einem Arti-
kel zusammengefasst. Dieser verweist auf die zonenspezifischen Nut-
zungsziffern und Baumasse in Anhang 1 des BZR. Mit der Umsetzung
der neuen Zoneneinteilung werden die bisherigen Artikel zu den Wohnzo-
nen (Wohnzonen W3, W2, W2-d, Spezielle Wohnzone W-S) sowie die
Ubersichtstabelle der max. Grundmasse (Art. 7) obsolet und daher gestri-
chen.

17

Gestalterische Einheit

Neue Uberlagerung im Zonenplan, welche die einheitliche Gestaltung der
nach Gestaltungsplan erstellten REFH Lindenfeld (sudlich) sichert. Die
nach neuem Recht nicht mehr anwendbaren GP-Plangrundlagen kénnen
damit im Rahmen der Ortsplanungsrevision aufgehoben werden. Bauvor-
haben unterliegen dem Art. 3 zur Planungskoordination.

18

Wohn- und Arbeitszone
(WA)

Fiir die Wohn- und Arbeitszone wird die Nutzungsverteilung dem UZ-Sys-
tem angepasst. Dazu werden zwei Uberbauungsziffern (Typ 1 und Typ 2)
festgelegt (vgl. Kap. 2.2.4). Typ 1 definiert die Werte fir Hauptbauten mit
Wohn-, Arbeits- oder gemischter Nutzung. Typ 2 definiert die Werte flr
zusatzliche Hauptbauten auf demselben Grundstiick mit ausschliesslicher
Arbeitsnutzung. Ergédnzende Skizze in Anhang 3 BZR.

19

Arbeitszone (Alll)

Zur optimalen Ausniitzung des Gewerbegebiets wird weiterhin keine Nut-
zungsziffer, jedoch ein Minimalwert festgelegt. Die zuldssige Gesamthdhe
wird erhoht (vgl. Anhang 1 BZR). Zusétzlich werden die minimal geltenden
Grenzabsténde festgelegt.

20

Hotel- und Tourismuszone
Tell (HT)

In der Hotel- und Tourismuszone Tell sind neu namentlich Gruppenunter-
kiinfte als zuléssige Nutzung aufgefiihrt. Die Gesamththe wird neu in An-
hang 1 BZR festgelegt. Die Gebaudedimensionen und die Ausnitzung
legt der Gemeinderat unter Beriicksichtigung aller raumrelevanten As-
pekte fest. Es gilt eine Gestaltungsplan-Pflicht.

21

Zone fir 6ffentliche Zwe-
cke (02)

Anpassung der Formulierung geméss MBZR.

22

Sondernutzungszone fir
Erholung und Gesundheit
(Sn-EG)

Die Bestimmungen werden prazisiert. Ausserhalb der Uberlagerten Zone
fur Kneippanlage sind zukiinftig Spiel- und Sportgeréate sowie kleinere Bau-
ten und Anlagen im Zusammenhang mit Erholungs- und Bildungsnutzun-
gen zulassig.

23

Grinzone (Gr)

Unveranderter Artikel gem. geltendem Art. 14 BZR.

24

Grunzone Freiraum (GrF)

Neue Uberlagerte Griinzone zur Sicherung von gemeinschaftlichen Freirdu-
men nach Aufhebung von Gestaltungsplénen.

25

Griinzone Gewasserraum
(GrG)

Ubernahme Artikel geméass MBZR. Umsetzung Gewasserraum-Ausschei-
dung gem. Art. 41 GSchV (innerhalb der Bauzone).

26

Verkehrszone

Ubernahme Artikel geméss MBZR. Definiert die neu ausgeschiedenen
Verkehrszonen gem. § 52 PBG (vgl. Kap. 2.1).

c. Nichtbauzonen

Art. Uberschrift Regelung
27 Landwirtschaftszone (LW)  Anpassung der Formulierung geméss MBZR.
28 Freihaltezone Gewasser- Die bisherige Freihaltezone (Fr) wird ersetzt durch die Freihaltezone Ge-

raum (FrG)

wasserraum (FrG). Die Nutzung richtet sich nach GSchV und KGSchV.
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d. Schutzzonen und Schutzobjekte

Art. Uberschrift Regelung
29 Naturschutzzone (Ns) Anpassung der Formulierung geméss MBZR.
30 Geotopschutzzone (Gs) Anpassung der Formulierung geméss MBZR.
31 Einzelbaum/Baumreihe Generelle Bestimmungen zum Umgang mit schitzenwerten Baumen/
schiutzenswert Baumreihen, allgemeine Voraussetzungen zur Erteilung einer Baumfallbe-
willigung.
32 Einzelbaum/Baumreihe Generelle Bestimmungen zum Umgang mit erhaltenswerten Baumen/
erhaltenswert Baumreihen, allgemeine Voraussetzungen zur Erteilung einer Baumfallbe-
willigung.
33 Ersatzbepflanzung Regelung zu den erforderlichen Ersatzpflanzung in Sinne der vorangehen-
den Bestimmungen, Bestimmungen zur Ersatzabgabe.
34 Hecken, Feldgeholze, Prazisierung Umgang mit Hecken, Feldgeholze und Uferbestockungen
Uferbestockungen sowie deren Abstande zu Bauten und Anlagen.
35 Kulturdenkmaler Der bisherige Art. 36 (Kulturobjekte) wird an die Formulierung im MBZR

angepasst (ausfiihrliche Variante).

e. Gefahrenzonen

Art.

Uberschrift

Regelung

36

Naturgefahren

Neuer Artikel durch Wechsel zu Gefahrenhinweismodell: Gefahrenzonen
werden durch einen Verweis auf die Gefahrenkarte ersetzt. Zudem wird
ein Verweis auf die Oberflachenabflusskarte eingefihrt.

f. Sondernutzungsplanung
Art.

Uberschrift

Regelung

37

Gestaltungsplanpflicht

Vereinfachung: Die Vorgaben zur Gestaltungsplan-Pflicht und zu den frei-
willigen Gestaltungsplanen werden in zwei separaten Artikeln abgehandelt.

Die Gebiete mit Sondernutzungsplan-Pflicht sind in Anhang 4 inkl. Anfor-
derungen aufgelistet (Allgemeine Vorgaben sowie gebietsspezifische Vor-
gaben). Abweichungen von mehr als 10 % auf die Gesamthdhe und die
UZ gem. § 75 Abs. 1 PBG sind an das Erbringen der notwendigen Nach-
weise mittels qualitatssicherndem Verfahren gebunden. Eine Erh6hung
um mehr als 5 % ist an die Erflllung der Anforderungen an den Ener-
giebonus (geméss § 14 PBV) gebunden. Fir Einzonungen gilt gem. Stra-
tegie im Siedlungsleitbild eine GP-Pflicht (Abs. 4).

38

Freiwillige Gestaltungs-
plane

Die Mindestflache fur einen freiwilligen Gestaltungsplan wird fiir alle Zonen
auf neu 2'000 m2 reduziert, um die Flexibilitat im eher starren UZ/GH-Sys-
tem zu erhdéhen. Abweichungen richten sich nach § 75 Abs. 2 PBG, wobei
die Anforderungen nach 8§ 75 Abs. 3 PBG sowie die allgemeinen Vorgaben
(vgl. Anhang 4 BZR) einzuhalten sind. Grundvoraussetzung fir eine Erho-
hung der UZ und Gesamthéhe um mehr als 5 % ist zudem die Erfiilung
der Anforderungen an den Energiebonus (gemass § 14 PBV).

3.3.

a. Allgemeine Bestimmungen
Art.

lll. Bauvorschriften

Uberschrift

Regelung

39

Reklamen

Der Artikel bleibt unverandert und wird neu bei den allgemeine Bestimmun-
gen angeordnet (bisher: Schutz des Orts- und Landschaftsbilds).
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b. Erschliessung

Art. Uberschrift Regelung
Hinweis Die bisherigen Artikel «Abstellflachen fur Fahrzeuge», «Ersatzabgabe fur
Abstellplatze» und «Abstellrdume» entfallen. Es gilt neu das Reglement
Uber die Abstell- und Verkehrsflachen auf privatem Grund (Parkplatzregle-
ment). Es wird zusatzlich ein Verweis auf das Parkplatzreglement eingefiigt.
40 Bodenversiegelung Unveranderter Artikel geméass geltendem Art. 29 BZR.
41 Mobilitatskonzept Dieser neue Artikel schafft die Grundlage zur Einforderung von Mobilitats-
konzepten bei Bauprojekten, welche bedeutende Auswirkungen auf das
Verkehrsnetz haben. In einem solchen Konzept hat der Gesuchsteller den
Nachweis einer vertraglichen Mobilitatsabwicklung fur sein Areal zu erbrin-
gen. Der Artikel basiert auf einer Vorlage von Energie-Schweiz (MIPA — Mo-
bilitdtsmanagement in Planungsprozessen). In Erganzung zum Parkplatz-
reglement bildet dieser Artikel die Grundlage, um ein Mobilitdtskonzept
auch ausserhalb des «privaten Grunds» gem. Parkplatzreglement einfor-
dern zu kénnen.
42 Abstellplatze fur Kehricht-  Anpassung an das Muster-BZR des Kantons.
gebinde und Container
43 Ersatzabgaben fiir Spiel- Anpassung der Formulierung analog anderer Gemeinden.
platze
c. Abstande
Art. Uberschrift Regelung
44 Zusammenbau Anpassung an Standardformulierung analog anderer Gemeinden.

d. H6henmasse

Art. Uberschrift Regelung

45 Gesamthdhe und Fassa- Allgemeine Bestimmungen zur Gesamthéhe und zur Fassadenhdhe. So-
denhdhe wie der traufseitigen Fassadenhdhe, welche fur die verschiedenen Zonen

gemass Anhang 1 festgelegt werden.

46 Fassadenhothe bei Spezifische Bestimmungen zur Fassadenhéhe bei Schragdachbauten mit
Schrégqachlbauten miter-  erhohter UZ (UZ-b)
hohter UZ (UZ-b)

47 Gesamt- und Fassaden- Spezifische Bestimmungen zur Fassadenhéhe bei Flachdachbauten mit

hohe bei Flachdachbauten
mit erhohter UZ (UZ-b)

erhohter Uz (Uz-b)

e. Schutz des Orts- und Landschaftsbilds

Art.

Uberschrift

Regelung

48

Dachgestaltung

Die Formulierung wird an diejenige im MBZR angepasst. Zuséatzlich wird

folgendes geregelt:

T Abs. 2: Ergénzung Umgang mit Solaranlagen. Verweis auf entspre-
chende Grundlagen.

T Abs. 3 und 4: Prazisierung Vorgaben zu Dachaufbauten, welche nur
eingeschrankt werden, wenn die Gesamthéhe bei Schragdachbauten
Uber dem Grundwert liegt.

T Abs. 5: Prazisierung zur Dachform bei Schragdachbauten, bei denen
die max. Gesamthdhe zur Anwendung kommt.

T Abs. 6: Extensive Begriinung von nicht begehbaren Flachdachern
(ab 25 m?) und Schragdachern (bis zu einer Neigung von 10 Grad).

49

Terrassenbauten

Die neuen Regelungen aus UZ und Gesamthohe konnten an Hanglagen
den Bau von Terrassenhausern begiinstigen. Aus diesem Grund werden
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in diesem neuen Artikel Vorgaben gemacht, um allfallige Entwicklungsab-
sichten zu kontrollieren.

50

Terrainveranderungen,
Stitzkonstruktionen

Ergadnzung gem. MBZR. Zusétzlich Aufnahme von ingenieurbiologischen
Methoden zur Anlegung von Stiitzmauern sowie Vorgaben zu deren Be-
grinung. Vorgabe zu Mauern und Einfriedungen am Siedlungsrand. Er-
génzung Skizze in Anhang 8.

51

Umgebungsgestaltung
und Bepflanzung

Erganzung des bisherigen Art. 34 (Schutz des Orts- und Landschaftsbil-
des). Ziel: Starkung Umgebungsgestaltung und Férderung der Durchgri-
nung. Die Umgebungsflachen sind mit einem mdoglichst hohen Grinanteil
anzulegen, im Grundsatz sind alle Flachen ausser jene fiir Aufenthalt und
Erschliessung zu begrinen. Umsetzung/Kontrolle iiber Umgebungsplan
auf Stufe Baugesuch. Stein- und Schottergérten sowie invasive, gebiets-
fremde Arten sind nicht zuléssig.

Eine Baumreihe gem. Abs. 7 kénnte beispielsweise im &stlichen Bereich
des Knotens Reussbriicke/ Kantonsstrasse (Parz. Nr. 11) vorgesehen
werden.

52

Zonenrandbepflanzung

Neuer Artikel, welche die Grunstrukturen zwischen Bauzone und Nicht-
bauzone definiert. Die Zonenrandbepflanzung ist innerhalb der Bauzone
zu erstellen und es sind einheimische und standortgerechte Gehdlze vor-
zuziehen.

f. Schutz der Gesundheit

Art. Uberschrift Regelung
53 Technische Gefahren Ubernahme Artikel geméss MBZR.
54 Beleuchtung/Lichtemissio-  Musterartikel geméss BAFU.
nen
55 Mobilfunkanlagen Anpassung an Standardformulierung analog anderer Gemeinden. Kaska-
denmodell: Prioritatenordnung bei Standortevaluation.
56 Baubewilligungen in larm-  Anpassung an MBZR.
belasteten Gebieten
g. Energie
Art. Uberschrift Regelung
57 Umweltschutz und Energie  Neuer Artikel: Umweltbelastung bei Bauten mdglich klein halten, im Rah-
men von Gestaltungsplanen erhdhte Anforderungen an Energieeffizienz,
Grundlage fir kommunale Energieplanung.
3.4. IV. Gebuhren, Straf- und Schlussbestimmungen
Art. Uberschrift Regelung
58 Erganzende Bestimmun- Unveranderter Artikel (bisher Art. 44 BZR.)
gen zum Baubewilligungs-
verfahren
59 Gebuhren Ubernahme Artikel geméss MBZR.
60 Strafbestimmungen Uber Artikel angepasst gemass NLG.
den Naturschutz
61 Schlussbestimmung Allgemeine Schlussbestimmungen (bisher Art. 52 BZR). Die Gestaltungs-

pléne Hotel Garni an der Reuss, Lindenfeld und Scheidegg werden mit
der Genehmigung durch den Regierungsrat aufgehoben.
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3.5. Anhang
Anhang  Uberschrift Regelung
1 Ubersicht Grundmasse und Larm-  Neue Tabelle mit den Grundmassen der einzelnen Bauzonen
empfindlichkeitsstufen (Uz, Gesamthohe, Griinflachenziffer, Geb&audelange, Larm-
empfindlichkeitsstufe).
2 Skizze zur Uberbauungsziffer (0Z) ~ Neue Skizze zur Veranschaulichung des UZ- und GH-Sys-
tems mit den verschiedenen UZ-Typen.
3 Skizze zu Art. 18 BZR, Wohn- und  Neue Skizze zur Nutzungsverteilung in der Arbeits- und
Arbeitszone Wohnzone.
4 Gestaltungsplanvorgaben Vorgaben zu den neuen Gebieten mit Gestaltungsplanpflicht:
(Art. 37 BZR) Tell Nord und Sid (Parz. Nrn. 2/3), Lindenfeld (Parz. Nr. 250)
5 Skizze zu Art. 45 BZR, Abgrabung  Neue Skizze zur Veranschaulichung der Vorgaben bzgl. Ab-
grabung.
6 Skizze zu Art. 45 BZR, Hohen- Neue Skizze zur Veranschaulichung der Vorgaben gem. §
masse 139 PBG und § 34 PBV (Messweise Hohenmasse).
7 Skizze zur Art. 48 BZR, Dachge- Skizze zur Veranschaulichung der Vorgaben bzgl. Dachauf-
staltung bauten.
8 Skizze zu Art. 50 BZR, Terrainver- Skizze zur Veranschaulichung der Vorgaben bzgl. Stiitzkon-

anderungen, Stiitzkonstruktionen

struktionen
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4. ANDERUNGEN AM ZONENPLAN

4.1. Ubersicht Uiber die Anderungen

Nr. Anderung Kapitel
0 Allgemeines: Neue Zonen, Einteilung Wohnzonen 4.2

1 Zoneneinteilung Zentrum 4.3.1.
2 Zoneneinteilung Wohnzonen Feldhofweg 4.3.2.
3 Zoneneinteilung Wohnzonen Lindenfeld 4.3.3.
4 Zoneneinteilung Wohnzone Mihlehof/Alte Post 4.3.4.
5 Zoneneinteilung Wohnzonen Sud (Buhl, Milimatt, Reussblick, 4.3.5.

Scheidegg, Sonnhalde)

6 Zoneneinteilung Klausmatt 4.3.6.
7 Zoneneinteilung Arbeitszone und Hotel- und Tourismuszone Tell 4.3.7.
8 Einzonung Kernzone Erhaltung Sagenmatt 4.3.8.
9 Anpassungen Nichtbauzone 4.4,
10 Bauminventar 4.6

Tab. 3: Ubersicht der Anderungen im Zonenplan

4.2. Allgemeines

Der Zonenplan enthalt neue Zonentypen, welche in Anpassung an das Gbergeord- Neue Zonen
nete Recht ausgeschieden wurden:

11 Grinzone Freiraum (GrF): Sie dient der Freihaltung von Flachen fir die Spiel und
Freizeitnutzung im Siedlungsraum und Uberlagert andere Zonen.

11 Grinzone Gewasserraum (GrG): Sie bildet den Gewasserraum nach GSchV
Art. 41 ab und ist anderen Zonen lberlagert.

T Verkehrszone: Diese Flachen waren bisher als UG-A oder als Bauzone ausge-
schieden. Erstere deckten insb. das libergeordnete Verkehrsnetz und teilweise
die Groberschliessung ab, letztere v. a. die Feinerschliessung. Neu sind alle
Strassen innerhalb der Bauzone, mit Ausnahme der Hauszufahrt, als Verkehrs-
zone ausgeschieden.

T Freihaltezone Gewdasserraum (FrG): Uberlagerte Zone zur Festlegung des Ge-
wasserraums ausserhalb der Bauzone.

1t Verkehrsflache (UG a-V): Strassen ausserhalb der Bauzone werden als Ver-
kehrsflachen bezeichnet.

Die farbliche Unterscheidung der Wohnzonen geschieht neu nach Gruppen gleicher  Wohnzonen
oder ahnlicher Gesamthghe. Die detaillierte Zuordnung erfolgt tiber eine Kreis-Sig-
natur mit dem entsprechenden Kiirzel der Bauzone.

Die Gefahrenzonen werden durch den Wechsel hin zum Gefahrenhinweismodell im  Gefahrenzonen
Zonenplan nicht mehr dargestellt. Stattdessen wird auf die Gefahrenkarte sowie die
Oberflachenabflusskarte auf dem kantonalen Geoportal verwiesen. Damit wird si-
chergesellt, dass zu jedem Zeitpunkt die aktuellen Grundlagen verwendet werden.

Im Zonenplan werden die Gewasser ausserhalb der Bauzone als «Freihaltezone Ge-  Gewasserraum
wasserraum» (FrG) dargestellt. Innerhalb der Bauzone sind die Gewdasser Reuss,
Miulibach, Wissehrlibach, Klausbach sowie ein kleines Gewasser im Gebiet Feldhof
betroffen. Dort wird der Gewasserraum als Uiberlagerte «Griinzone Gewasserraum»
(GrG) abgebildet. Die Gewasserraume sind zusatzlich im Teilzonenplan Gewasser-
raum dargestellt und mit orientierenden Inhalten und Vermassungen erganzt. Die
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Methodik und Details zur Ausscheidung der Gewasserraume sind in der Beilage 2
zum vorliegenden Planungsbericht dokumentiert.

4.3. Anpassungen Bauzonen

T,

for

Abb. 4: Zonenplan neu: Kernzone A und B Abb. 5: Zonenplan bisher: Kernzone

Kernzone / Zone
fur off. Zwecke

Kernzone B / Be-
bauungsplan

Ortsbildschutzzone

Griinzone Freiraum

Baumasse Kernzo-
nen

Neue Zonierung

Die Kernzone A umfasst die in Abb. 4 dunkelbraun dargestellten Parzellen im Gebiet
der Sagenmatt-Kreuzung. Zusatzlich wird eine Flache von knapp 2’012 m? von der
Zone fir offentliche Zwecke in die Kernzone A umgezont. In einer vorgezogenen
Teilrevision wird zudem die gemeindeeigene Parz. Nr. 140 mit dem Gemeindehaus
in die Zone fiir 6ffentliche Zwecke umgezont. Ansonsten bleibt die Zone fir 6ffent-
liche Zwecke unveréndert.

In der Kernzone B (hellbraun) befindet sich das Wohnhaus auf Parz. 198 sowie die
Bauten des Bebauungsplans (BP) «Weitblick» (Perimeter in Abb. 6 grau gestrichelt
dargestellt). Der Bebauungsplan «Weitblick» wird beibehalten.

Die Ortshildschutzzone (braun punktiert) im Bereich der neuen Kernzone A entfallt.

Der Aussenraum im Bereich Weitblick (Parz. Nr. 18) sowie die Grunflache siidlich
des Schulhauses werden mittels tberlagerter Griinzone Freiraum gesichert.

In den Kernzonen sollen neu folgende Werte firr die UZ und Gesamthohe gelten:

Zone Abk. Lage/Typ Uz-a Uz-b Uz-c GHe GHmax
Kernzone A KA  Strukturerhalt gem. Art. 12 und 13 150m 16.0m
Kernzone B KB Entwicklung gem. Art. 12 und 14 16.0m 18.0m

Tab. 4: Zusammenstellung der Baumasse in den Kernzonen (detaillierte Tabelle s. Anhang 1 BZR),
GHg = Gesamthohe Grundwert, GHmax = maximale Gesamthohe
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Begriindung

Wie in Kap. 2.3.2 dargelegt, unterscheiden sich die beiden heute in der gleichen  Zonenzuordnung
Kernzone liegenden Ortsteile im Bereich der Sagenmatt-Kreuzung und das Quartier
Weitblick wesentlich. Dies wird mit den beiden neuen Kernzonen A und B nun in
der Grundnutzung abgebildet. Die Kernzone A umfasst den historischen Dorfkern
mit den erhaltenswerten Bauten, die Kernzone B bildet die modernere, dichte Weit-
blick-Bebauung sowie das Gebaude der Gemeindeverwaltung ab.

Neubauten in der Kernzone A haben sich gut in den Bestand einzugliedern. Auf ein
Festlegen einer UZ wird verzichtet, um einen gewissen Handlungsspielraum hin-
sichtlich der Innentwicklung zu belassen. Dieser ist in der Hoéhe auf 16.0 m (maxi-
male Gesamthdhe) begrenzt. Die Eingliederung wird tiber Fachleute bzw. eine Fach-
kommission (Art. 4 BZR) sichergestellt. Es gelten weitergehende, vorwiegend qua-
litative Beurteilungskriterien. Die Vorgaben der bisherigen Ortsbildschutzzone kén-
nen Uber den Qualitatsartikel (Art. 5 BZR) sowie die Kernzonenbestimmungen (Art.
12 - 14 BZR) abgedeckt werden.

In Kapitel 2.3.2 wurde ebenfalls festgehalten, dass in der Kernzone B kaum mehr
Ausbaupotenzial besteht. Die Bebauung Weitblick wird denn auch als eher zu
dicht/hoch betrachtet. Entsprechend orientieren sich die Gebaudehdhen der Kern-
zone B am Gebé&ude auf Parz. Nr. 198 mit einer max. Gesamthdhe von rund 18 m.

Die in der Uberbauung Weitblick realisierten Gebaudehohen iiberschreiten die  Beibehaltung Be-
18.0 m der Grundordnung. Der Bebauungsplan Weitblick wird deshalb als integrale  bauungsplan Weit-
Grundlage beibehalten. Bei Bedarf kann er einfach ans neue Recht angepasst wer-  blick

den. Weiter spricht fiir eine Beibehaltung des BP, dass er mit festgelegten Erdge-

schoss-Nutzungen zur Zentrumsbildung beitragt sowie eine Nutzungsverteilung zu-

gunsten der talseitigen vier Bauten (Baubereiche B1-4) geregelt ist.

Mit der Umzonung der Flache siidostlich der Sagenmatt-Kreuzung in die Kern-  Erweiterung Kern-
zone A, sollen der historische Dorfkern gestarkt und die beiden Ortszentren — wie  zone A: Histori-
im Siedlungsleitbild vorgesehen — besser miteinander verbunden werden. Mit einer  scher Dorfkern
zentrumsbildenden Gestaltung, Nutzung und Dichte soll die heute unbebaute Ecke

in unmittelbarer Nahe des Schul- und Verwaltungszentrums den Ortskern von Gisi-

kon starken.

Mit der Umzonung auf der gemeindeeigenen Parzelle werden die planungsrechtli-  Erweiterung Kern-
chen Grundlagen fiir die von der Gemeinde in einem mittelfristigen Zeithorizont ge-  zone A: Umzonung
plante Entwicklung geschaffen. Die Parzelle soll erst mittelfristig entwickelt werden,  Parz. Nr. 151

um den Bevdlkerungswachstums-Vorgaben gem. Siedlungsleitbild gerecht zu wer-

den (vgl. Kap. 3.1. SLB). Im Bereich der Zone fir 6ffentliche Zwecke bestehen ge-

niigend Reserven fur weitere Entwicklungen im Schul- und Verwaltungsbereich.

Hingegen sind die Méglichkeiten fiir eine Weiterentwicklung des Dorfkerns und auch

der Gemeinde im Allgemeinen heute stark eingeschrankt: Bauzonenreserven beste-

hen in den Wohn-, Zentrums- und Mischzonen kaum mehr. Zudem sind die Bauzo-

nen der Gemeinde grundsétzlich sehr gut und mit einer hohen Dichte ausgenutzt,

insbesondere im Zentrum. Die durch die Revision entstehenden, moderaten Ent-

wicklungspotenziale fallen entsprechend vor allem in den Wohnquartieren an. Mit

der vorgesehenen Umzonung soll ein Beitrag zur Innenentwicklung auch im Zent-

rum geleistet werden.

Wie im Rahmen der Bereinigungsbesprechung angeregt, wurde die zukiinftige Ent-  Konzept Dorfkern-
wicklung des Dorfkerns von Gisikon einer vertieften Gesamtbetrachtung unterzo-  entwicklung
gen. Dazu wurde unter Begleitung einer spezifisch fir diesen Zweck eingesetzten
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Sicherung Konzept
Uber Gestaltungs-
planpflicht

Vorgezogene Um-
zonung Gemeinde-
haus

Projektgruppe ein Entwicklungskonzept fir den Dorfkern von Gisikon erarbeitet.
Dieses zeigt unter anderem fiir die Parz. Nr. 151 und den Strassenraum im Dorfkern
mogliche Entwicklungsvarianten auf. Mit dem Konzept wird dem Grundsatz «Kon-
zept vor Um-/Einzonung» Rechnung getragen. Das Konzept Dorfkernentwicklung
Gisikon liegt dem Planungsbericht als Beilage 9 bei.

Die im Konzept aufgezeigte und von der Projektgruppe fiir eine zukinftige Umset-
zung favorisierte Vertiefungsvariante wird im Zonenplan mittels einer Gestaltungs-
planpflicht gesichert. Basierend auf Art. 5 Abs. 4 des neuen BZR wird fiir die orts-
baulich wichtige Lage ein qualitatssicherndes Konkurrenzverfahren im Gestaltungs-
plan vorgegeben (vgl. auch Anhang 4 BZR). An der Zuordnung zur Kernzone A wird
festgehalten: Die Dorfkernerweiterung soll zusammen mit der skizzierten Strassen-
umgestaltung die beiden bisherigen Ortszentren verbinden und einen Beitrag zu ei-
nem belebten und attraktiven Dorfkern leisten. Aufgrund der Lage zwischen dem
historischen Dorfkern und den grossvolumigen, neueren Gebauden (inkl. dem sud-
lich angrenzenden, neuen Turnhallen-Bau) hat die Gemeindeparzelle eine vermit-
telnde Funktion. Es ist denkbar, tUber das Konkurrenzverfahren und den Gestal-
tungsplan von den Vorgaben zur Kernzone A abzuweichen, wenn das Projekt zu
einer stimmigeren Bebauung fuhrt (insbesondere Schragdachpflicht gem. Art. 13
Abs. 4 BZR).

Im Rahmen einer vorgezogenen Teilrevision wurde das Gemeindehaus in die Zone
fur offentliche Zwecke umgezont. Die Gemeinde reagierte damit auf den akuten
Mangel an Schulraum: Die Umzonung wurde zeitlich vorgezogen, damit die Ge-
meindeverwaltung ausgebaut und die notwendigen Schulrdume realisiert werden
kdnnen. Details kdnnen dem Planungsbericht zur Teilrevision Gemeindehaus ent-
nommen werden. Die Teilrevision wurde an der Gemeindeversammlung vom 5. Juni
2024 beschlossen und am 19. August 2024 vom Regierungsrat genehmigt.

Abb. 6: Zonenplan neu: Wohnzone W2b, W2c, W3a und W-T2 Abb. 7: Zonenplan bisher: 2- und 3-geschossige Wohnzone,
spezielle Wohnzone (B1-B3), libriges Gebiet B (B4)
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Neue Zonierung

Die Gebaude entlang der Wissehrlistrasse werden von der 2-geschossigen Wohn-  Wohnzone W2b
zone in die entsprechende neurechtliche Wohnzone W2b Gberfiihrt. Um die heutige

Dichte abbilden zu kénnen, werden die UZ-Werte im Vergleich zur Wohnzone W2a

um je 0.03 hoher festgelegt (UZ-a = 0.24).

Die Ubrige Bebauung des Quartiers Feldhof wurde nach Gestaltungsplan realisiert. =~ Wohnzonen W2c,
Die Gestaltungsplane Feldhof 1. und 2. Etappe verteilten dabei die Nutzungen der  W3a, Wohnzone
verschiedenen altrechtlichen Zonen, sodass eine ansprechende Gesamtiiberbau- Terrassen WT-2
ung entstand. Mit der Gesamtrevision werden die Grundnutzungszonen der beste-

henden Uberbauung angeglichen:

11 Die Doppel-Einfamilienhduser beider GP-Etappen werden der Wohnzone W2c¢
zugeordnet. Diese bildet mit den festgelegten 10.0 m Fassadenhdhe die Ge-
baudehodhen des Bestands und somit die Vorgaben des GP ab.

1t Die funf Mehrfamilienhauser im ndrdlichen Bereich des Quartiers werden der
Wohnzone W3a zugeordnet. Die festgelegte Gebaudehdhe betragt 12.0 m und
bildet ebenfalls den Bestand ab.

1t Die beiden Terrassenhduser auf Parz. 371 werden mit der separaten Wohnzone
Terrassen W-T1 im neuen Recht abgebildet.

Die Gestaltungsplane Feldhof 1. und 2. Etappe werden beibehalten. Gestaltungsplane

Der Spielplatz auf Parz. Nr. 321 wird mit einer Griinzone Freiraum gesichert. Entlang  Massnahmen Frei-
des bergseitigen Siedlungsrands wird — wo der Platz vorhanden ist — im Zonenplan ~ raum

neu eine Zonenrandbepflanzung eingetragen. Die Sondernutzungszone Erholung

und Gesundheit wird unverandert beibehalten.

Das bisherige iibrige Gebiet B (Parz. Nr. 378) wird neu der Landwirtschaftszone  Hinweis: Ubriges

zugewiesen (vgl. Kap. 4.2). Gebiet
In den Wohnzonen sollen neu folgende Werte fiir die UZ und Gesamthohe gelten: Baumasse
Zone Abk. Uz-a Uz-b Uz-c GHe GHumax
Woh 2 W2b 0.24 0.27 0.30 9.0m 11.0m
ohnzone W2c 024 027 0.30 100m__ 100m
Wohnzone 3 W3a 0.24 0.27 0.30 12.0m 12.0m
Wohnzone W-T2 037  0.37 0.37 12.0m 12.0m
Terrassen

Tab. 5: Zusammenstellung der Baumasse in den Wohnzonen (detaillierte Tabelle s. Anhang 1 BZR),
GHg = Gesamthéhe Grundwert, GHmax = maximale Gesamthohe

Begriindung

Die Zonenzuordnung erfolgt aufgrund der nach Gestaltungsplan realisierten Gebéu-  Zonenzuordnung /
dehoéhen. Die Gebaudehdhen werden in den Wohnzonen W2c und W3a talseitig Baumasse

fixiert, die max. Firsthéhe entspricht damit dem Grundwert der Gesamthéhe und

bildet somit die Flachddcher der Uberbauung ab. Die Ausniitzung wurde (iber den

Gestaltungsplan Feldhof auf die einzelnen Parzellen verteilt. Die fiir die beiden Zonen

festgelegten UZ-Werte decken den Bestand iiber den ganzen GP-Perimeter ge-

rechnet ab. Die Terrassenbebauung wird einer separaten Zone zugeordnet, um die

hohen UZ-Werte abbilden zu kénnen.

Durch das Beibehalten der Gestaltungsplane Feldhof Etappe 1 und 2 kann der Be-  Beibehaltung GP
stand mit verniinftigen UZ-Werten abgedeckt werden, wenn die UZ jeweils fiir den  Feldhof
ganzen GP-Perimeter berechnet wird und die Nutzungsverteilung Uber den GP
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Massnahmen Frei-
raum

erfolgt (vgl. insb. hohe UZ-Werte im Bereich der MFH). Die Gestaltungsplane sichern
zudem weitere Qualitdten der Bebauung. Dadurch, dass die GP die Gebdaudehthen
Uber Hohenkoten definieren, lassen sie sich bei Bedarf einfach ans neue Recht an-
passen.

Mit der Sicherung der-Grinstrukturen; des Spielplatzes, des Kneipgartens und das
Festlegen einer Zonenrandbepflanzung ggu. der Landwirtschaftszone im Osten des
Quartiers werden die Vorgaben des Siedlungsleitbilds (Kap. 4, Landschaft und Frei-
raum) umgesetzt.

Abb. 8: Zonenplan neu: Wohnzone W2b, W4 Abb. 9: Zonenplan bisher: Wohnzone W2, W3

Wohnzone W2b

Wohnzone W4

Gestaltungsplan

Massnahmen Frei-
raum

Neue Zonierung

Die heutige 2-geschossige Wohnzone auf der dstlichen Seite des Feldhofs wird in
die Wohnzone W2b uberfuhrt. Ebenfalls der W2b-Zone zugeordnet werden die di-
rekt gegeniiberliegenden Einfamilienhdauser (Parz. Nrn. 281, 302 und 303). Diese
befanden sich bisher in der 3-geschossigen Wohnzone, wobei die zuldssigen Ge-
baudehdthen Uber den Gestaltungsplan Lindenfeld nach unten korrigiert wurden.
Gleiches gilt fur die beiden sudlichen Reihen-Einfamilienhauser (Parz. Nr. 273 -
280).

Die finf nach Gestaltungsplan gebauten Mehrfamilienhduser des Quartiers Linden-
feld werden der Wohnzone W4 mit einer zuldssigen Gesamthdéhe von 15.0 m
(Grundwert) bzw. 17.0 m (Maximalwert) zugeordnet.

Der bestehende Gestaltungsplan Lindenfeld (violett umrandet) wird aufgehoben. Fiir
Parz. Nr. 250 mit den Mehrfamilienhdusern wird eine neue Gestaltungsplanpflicht
festgelegt. Zur Sicherung der einheitlichen Gestaltung wird fiir die beiden REFH die
Uberlagerung «gestalterische Einheit» festgelegt.

Der gem. GP verkehrsfreie Freiraum im Kern der Lindenfeld-Uberbauung wird mit
einer Uberlagerten Griinzone Freiraum gesichert. Die bestehende Hecke im Norden,
Osten und Westen wird mittels Zonenplaneintrag «Zonenrandbepflanzung» ge-
schutzt.

28 | stadtlandplan AG Planungsbericht Gisikon | 23. Oktober 2025



In den Wohnzonen sollen neu folgende Werte fiir die UZ und Gesamthéhe gelten: Baumasse

Zone Abk. Uz-a Uz-b Uz-c GHe GHmax
Wohnzone 2 W2b 0.24 0.27 0.30 9.0m 11.0m
Wohnzone 4 w4 0.24 0.27 0.30 15.0m 17.0m

Tab. 6: Zusammenstellung der Baumasse in den Wohnzonen (detaillierte Tabelle s. Anhang 1 BZR),
GHg = Gesamthohe Grundwert, GHmax = maximale Gesamthohe

Begriindung

Die Zonenzuordnung erfolgt aufgrund der nach Gestaltungsplan realisierten Geb&u-  Zonenzuordnung /
dehoéhen. Diese orientieren sich in der Wohnzone W4 an den beiden héchsten MFH ~ Baumasse

im Norden der Bebauung. Damit ergibt sich fir die Gbrigen MFH der W4-Zone ein

gewisses Ausbaupotenzial in die Hohe. Der Bestand der EFH und REFH kann mit

den Gebaudehéhen der ordentlichen Wohnzone W2b abgedeckt werden.

Die festgelegten UZ-Werte konnen die realisierten Bauten grundsétzlich gut abbil-

den. Ausnahme bilden die REFH (vgl. Punkt «gestalterische Einheit»). Im Bereich der

W4-Zone entstehen gewisse Reserven fiir eine zukinftige Weiterentwicklung.

Der Gestaltungsplan von 1985 wird aufgehoben, um eine Weiterentwicklung basie-  Aufhebung GP Lin-
rend auf den Ausniitzungsreserven zu ermdéglichen. Die Qualitdten des bisherigen  denfeld
Gestaltungsplans (u.a. Staffelung der Baukdrper, einheitliche Materialisierung, ge-

samtheitliche und verkehrsfreie Freiraumgestaltung, etc.) werden durch die neue
Gestaltungsplanpflicht gesichert. Ein neuer GP ist fir Neu- und Ersatzbauten sowie
Nutzungserweiterungen auszuarbeiten. Untergeordnete Anderungen am Bestand

sind ohne Gestaltungsplan mdglich.

Die beiden REFH im Suden des Quartiers wurden Uber eine Nutzungsverteilung im  Gestalterische Ein-
Gestaltungsplan realisiert. Zusammen mit der kleinteiligen Parzellenstruktur fihrt sie  heit
zu den hohen UZ-Werten im Bestand. Uber die ganze Baueinheit gerechnet, kann

das westliche REFH iiber die festgelegte UZ-a von 0.24 abgebildet werden. Beim
ostlichen REFH werden die ordentlichen UZ-Werte tberschritten.

Um die beiden zusammengehérenden Baueinheiten auch bei der Aufhebung des
Gestaltungsplans weiter zu sichern, wird die Uberlagerung «gestalterische Einheit»
festgelegt. Eine voneinander unabhéngige Weiterentwicklung (z. B. aufgrund von
Uz-Potenzialen auf den jeweils dusseren Parzellen oder die Anderung der Dachform

auf einzelnen Parzellen) ist damit nicht mdglich. Sie ware auch im Gestaltungsplan

nicht moglich gewesen. Im Gegenzug kann der nach neuem Recht nicht mehr an-
wendbare Gestaltungsplan aufgehoben werden.
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4.3.4. Wohnzone Mihlehof und Alte Post

7,

/
Vi 0l

Abb. 10: Zonenplan neu: Wohnzone W-T3, WAL Abb. 11: Zonenplan bisher: 3-geschossige Wohn- und Arbeits-

Wohnzone
Terrassen W-T3

Wohn- und Arbeits-
zone 1

Gestaltungsplan

Massnahmen Frei-
raum

Baumasse

zone, Spezielle Wohnzone (gestrichelt = 2. Etappe)

Neue Zonierung

Die Terrassenbauten und die Mehrfamilienhduser entlang der Kantonsstrasse des
Gestaltungsplans «Muhlehof» werden von der Speziellen Wohnzone in die Wohn-
zone Terrasse W-T3 Uberfuhrt. Die Nutzungsmasse decken dabei den nach GP
realisierten Bestand knapp ab. Auf die Unterscheidung zwischen erster und zweiter
Etappe kann verzichtet werden, da inzwischen alle Geb&ude realisiert bzw. im Bau
sind.

Die Alte Post (Parz Nr. 72) bleibt wie bis anhin in der gemischten Zone und wird der
Wohn- und Arbeitszone 1 zugeordnet. Die heutigen Mdglichkeiten der 3-geschos-
sigen Mischzone werden beibehalten.

Der Gestaltungsplan Muhlehof wird beibehalten. Die letzte Etappe ist zurzeit noch
im Bau.

Als Abschluss der Siedlung ist bei der Realisierung der letzten GP-Etappe eine Zo-
nenrandbepflanzung zu erstellen. Die Spielplatze bzw. der gemeinsame Aussen-
raum gem. GP wird mittels Uberlagerter Griinzone gesichert.

In den Wohnzonen sollen neu folgende Werte fiir die UZ und Gesamthohe gelten:
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Zone Abk. Typ Uz-a Uz- Uz-c GHe GHmax

b
Wohnzone W-T3 0.46 0.46 0.46 14.0m 14.0m
Terrassen
Wohn- und Typ 1 0.24 0.27 0.30 13.0m 15.0m

Arbeitszone . VA Typ2 009 009 009  130m  150m

Tab. 7: Zusammenstellung der Baumasse in den Wohnzonen (detaillierte Tabelle s. Anhang 1 BZR),
GHe = Gesamthhe Grundwert, GHmax = maximale Gesamthoéhe

Begrindung

Die bisherige Spezielle Wohnzone legt fiir das Gebiet eine Gestaltungsplan-Pflicht  Zonenzuordnung /
fest. Basierend darauf wurde die heutige, dichte Terrassenbebauung nach GP rea- Baumasse

lisiert. Die zukiinftige Wohnzone Terrasse 3 bildet die Uberbauung mit hohen Uz-

und Gesamthéhenwerten eng ab, wobei ein GP-Bonus eingerechnet ist. Ein Wei-
terentwicklungspotenzial soll nicht geschaffen werden. Die Alte Post wird aufgrund

der Lage an der Kantonsstrasse in der Mischzone belassen.

Der GP Mihlehof bildet einen integralen Bestandteil, um die raumplanerischen Rah-  Beibehaltung GP
menbedingungen der Uberbauung Miilihof festzulegen. Er wird entsprechend bei-  Miihlehof
behalten. Mit den eng gefassten Baubereichen und den jeweils dazugehorenden
Hohenkoten wird die Bebauung detailliert vorgegeben. Fir die niedrigeren Bauten

wird die Gebaudehéhe der Grundnutzung Uber den GP nach unten korrigiert. Die

UZ von 0.46 wurde (iber den ganzen GP-Perimeter berechnet und kann nur inner-

halb der im GP definierten Baubereiche konsumiert werden. Insgesamt sind die ho-

hen UZ- und GH-Werte der Grundnutzung nur mit den zusatzlichen Rahmenbedin-

gungen des Gestaltungsplans vertraglich.

Hinweis: Bei Bedarf kann der GP zukiinftig einfach ans neue Recht angepasst wer-

den (H6henkoten entsprechen neuem Recht).

Abb. 12: Zonenplan neu: Wohnzone W2a, W2b, W-T1 Abb. 13: Zonenplan bisher: 2-geschossige Wohnzone, Spezielle
Wohnzone, 2-geschossige Wohn-/Arbeitszone
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Wohnzone W2a

Wohnzone W2b

Wohnzone
Terrasse W-T1

Gestaltungspléane

Massnahmen Frei-
raum

Baumasse

Zonenzuordnung /
Baumasse W2a

Innenentwicklungs-
gebiete

Neue Zonierung

Der Uberwiegende Teil der Wohnquartiere am Hang wird aus der heutigen 2-ge-
schossigen Wohnzone in die Wohnzone W2a iberfihrt (u. a. die Quartiere Bihl,
Mulimatt, Reussblick, Scheidegg und Sonnhalde). Es handelt sich grundsétzlich um
die gleiche Zonenzuordnung wie bisher, die hellere Darstellung dient lediglich der
optischen Abgrenzung gegeniiber den dichteren Wohnzonen W2b und W2c.

Die etwas dichtere Bebauung im Gebiet Wissehrlistrasse wurde nach Gestaltungs-
plan realisiert. Die Uberbauung wird der Wohnzone W2b zugeteilt (bisher Spezielle
Wohnzone bzw. 2-geschossigen Wohn-/Arbeitszone).

Die Terrassenbauten auf Parz. Nrn. 90 (Reussblickstrasse) und 111 (Sonnhalde)
werden in der Wohnzone Terrasse W-T1 abgebildet.

Die beiden Etappen des GP Wissehrli sowie der GP Scheidegg werden aufgehoben
(im Zonenplan blau umrandet).

Der Spielplatz auf Parz. Nr. 108 wird mittels Griinzone in der Grundnutzung gesi-
chert.

In den Wohnzonen sollen neu folgende Werte fiir die UZ und Gesamthohe gelten:

Zone Abk. Uz-a Uz-b Uz-c GHe GHumax

W2a 0.21 0.24 0.27 9.0m 11.0m
wohnzone 2 o™ 054 T0.27 0.30 9.0m _ 11.0m
Wohnzone W-T1 0.33 0.33 0.33 10.0 m 10.0m
Terrassen

Tab. 8: Zusammenstellung der Baumasse in den Wohnzonen (detaillierte Tabelle s. Anhang 1 BZR),
GHg = Gesamthéhe Grundwert, GHmax = maximale Gesamthohe

Begrindung

Samtliche Quartiere wurden im Rahmen der Quartieranalyse einzeln und im Detail
analysiert und mit der Ortsplanungskommission diskutiert. Neben den Baumassen
(UZ und Gesamthohe) wurden auch gestalterische Merkmale wie die Dachform und
-ausrichtung, die Durchgriinung sowie aus Gestaltungsplanen zu ibernehmende
Qualitdtsmerkmale untersucht. Abstufungen bzw. eine Unterteilung in verschiedene
Zonen der klassischen EFH-Wohngebiete wurde dabei verworfen. Bereits heute
wurde allen Eigentimern die gleiche Nutzung zugestanden — mit der Umsetzung
der neuen gesetzlichen Grundlagen soll an diesem Grundsatz festgehalten werden.
Entsprechend werden die bisher max. zulassigen Gebaudehdhen von 11.0 m (iber-
nommen. Bei der UZ kann selbst mit dem tiefen Ausgangswert von 0.21 (UZ-a) auf
diversen Grundstiicken ein gewisses Weiterentwicklungspotenzial geschaffen wer-
den.

Abweichend davon werden einzig die Terrassenbauten aufgrund der hohen Uz-
Werte (UZ-a = 0.33) sowie das durch den Gestaltungsplan mit hoheren Dichten
realisierte Quartier Wissehrli separaten Wohnzonen zugeordnet.

Dadurch, dass auf diversen Grundstiicken die bisherigen Moglichkeiten nur teil-
weise ausgenitzt wurden, bestehen in fast allen Quartieren der Wohnzone W2a
vereinzelte Weiterentwicklungspotenziale (teilweise durch einen Ausbau der Dach-
geschosse, teilweise durch ein Zubaupotenzial iiber die UZ). Dadurch, dass kaum
mehr unbebaute Bauzonenreserven vorhanden sind, kommt der Weiterentwicklung
der EFH-Quartiere firr die Gemeinde eine grosse Bedeutung zu, welche durch die
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Abhéangigkeit der Bauabsichten der Eigentiimer:innen zeitlich jedoch kaum gesteu-
ert werden kann.

Das Quartier Wissehrlistrasse wurde nach Gestaltungsplan realisiert. Die erste  Zonenzuordnung /
Etappe umfasst die Parz. Nrn. 329, 330 und 335 im siidlichen Bereich, die zweite =~ Baumasse W2b /
Etappe erstreckt sich lber die restlichen Grundstiicke nérdlich und westlich davon.  GP Wissehrli

Die erste GP-Etappe war bisher der gemischten Zone zugeordnet, um den ehema-

ligen Metzgereibetrieb auf Parz. Nr. 330 abzubilden. Dadurch, dass die Metzgerei

heute nicht mehr betrieben wird, wird die erste Etappe des GP in die reine Wohn-

zone uUberfuhrt. Es ist darauf hinzuweisen, dass in der heutigen Wohn-/Arbeits-

zone 2 bereits reine Wohnnutzungen zulassig waren.

Ursprunglich (Stand Mitwirkung und Vorprufung) war vorgesehen, den Gestaltungs-  Aufhebung GP
plan Wissehrli ans neue Recht anzupassen. Dies vor dem Hintergrund, dass der  Wissehrli
Gestaltungsplan die Ausnitzungsverteilung so regelte, dass auf sdmtlichen Parzel-
len (unabhéngig von deren Grosse) in etwa das gleiche Volumen realisiert werden
konnten. Durch eine Aufhebung des Gestaltungsplans ergeben sich UZ-Bestandes-
werte mit einer grossen Spannweite (0.21 bis 0.52), was auf den ersten Blick eine
Ungleichbehandlung suggeriert.

Davon abweichend soll der GP Wissehrli nun dennoch aufgehoben werden. Es han-

delt sich dabei um eine pragmatische L6sung, welche die Ausgangslage fur zukinf-

tige Baugesuche sowohl fur die Eigentimerschaften als auch fir die Baukontrolle
vereinfachen soll:

11 Grundsatzlich ist die urspriingliche Funktion des Gestaltungsplans Wissehrli
(Festlegung massgeblicher Elemente einer Uberbauung und Konzept fiir die Er-
schliessung und die Gemeinschaftsanlagen) erfillt, die Bebauung wurde voll-
standig erstellt.

11 Das bauliche Potential im Gebiet ist, bis auf kleinste Reserven, aufgebraucht.
Es sind keine unbebauten Baufelder vorhanden. Auf den Parzellen, welche die
zukiinftig geltende UZ fiir Hauptbauten noch nicht vollstandig ausschopfen, ist
das Ausbaupotenzial durch den grossen Nebenbauten-Anteil (teilweise bis UzZ-
NB = 0.9) sowie die geltenden Grenzabstande eingeschrankt.

1t Es handelt sich vorliegend um ein neueres Quartier, bauliche Erneuerungsmass-
nahmen sind entsprechend erst mittel- bis langfristig zu erwarten.

Fazit: Insgesamt fuhrt die Aufhebung des GP Wissehrlis zu keinen grossen Innen-
entwicklungspotenzialen. Die geringen Reserven bieten eine gewissen Flexibilitat bei
der langfristigen Weiterentwicklung des Quartiers. Durch das Aufheben der altrecht-
lichen GP-Grundlagen kann das Baubewilligungsprozedere im Gebiet Wissehrli fiir
samtlichen Beteiligten vereinfacht werden.

Der Gestaltungsplan Scheidegg kann aufgehoben werden: Es handelt sich um eine  GP Scheidegg
heterogene Bebauung ohne GP-Inhalte, welche nicht Giber die Grundnutzung ab-
gedeckt werden kénnten.
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Abb. 14: Zonenplan neu: Wohnzone W3b, Wohn- und Arbeitszone 2 Abb. 15: Zonenplan bisher: 3-geschossige Wohnzone, 3-ge-

Wohnzone W3b

Wohn- und Arbeits-
zone 2

Hinweis: Ubriges
Gebiet

Baumasse

Zonenzuordnung /
Baumasse

schossige Wohn-/Arbeitszone, tbriges Gebiet B

Neue Zonierung
Die heutige 3-geschossige Wohnzone wird in die neurechtliche Wohnzone W3b
uberfuihrt. Die drei Parzellen erfahren keine materielle Anderung.

Die Grundstiicke entlang der Kantonsstrasse verbleiben in der gemischten Zone.
Mit der Zuordnung zur Wohn -und Arbeitszone 2 wird ein gewisses Weiterentwick-
lungspotenzial zugesprochen.

Das hisherige Ubrige Gebiet B (Parz. Nrn. 288 und 289) wird neu der Landwirt-
schaftszone zugewiesen (vgl. Kap. 4.2).

In den Wohnzonen sollen neu folgende Werte fiir die UZ und Gesamthohe gelten:

Zone Abk. Typ Uz-a Uz-b Uz-c GHe GHimax
Wohnzone W3b 0.24 0.27 0.30 13.0m 15.0 m
Wohn- und WA2 Typ 1 0.24 0.27 0.30 17.0m 17.0m
Arbeitszone Typ 2 0.09 0.09 0.09 17.0m 17.0m

Tab. 9: Zusammenstellung der Baumasse in den Wohn- und Mischzonen (detaillierte Tab. s. Anhang 1 BZR),
GHg = Gesamthohe Grundwert, GHmax = maximale Gesamthohe

Begrindung

Die Zonenzuordnung erfolgt aufgrund der bisherigen Nutzung (reine Wohnnutzung
vs. Mischnutzung), wobei sich die zulassigen Baumasse in der Wohnzone W3b an
den heutigen Moglichkeiten orientieren.

In der Wohn- und Arbeitszone 2 werden die Gebaudehdhen gegeniuber den heuti-
gen Moglichkeiten (rund 15 m) leicht erhdht. Basierend auf einer Machbarkeitsstudie
fur Parz. Nr. 181 (vgl. Anhang 7) hat sich die OPK fiir eine Erhéhung der max. zu-
lassigen Gebaudehodhen auf 17.0 m ausgesprochen. Eine Erhéhung der Gesamt-
héhe flr Satteldacher ist nicht vorgesehen. Mit der festgelegten Gebaudehdhe kén-
nen die finf Vollgeschosse gem. Studie realisiert werden, nicht jedoch das zusatz-
liche Attikageschoss (dazu ware eine GH von 19.5 m notwendig). Aufgrund der ge-
genliber der Arbeitszone und der Hotel- und Tourismuszone Tell leicht erhdhten
topografischen Lage sowie den dahinterliegenden Wohnnutzungen wird eine Ge-
b&udehthe von 17.0 m von der OPK als vertraglich beurteilt. Dartiberhinausge-
hende Geb&audehéhen werden als zu hoch eingestuft.
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Die Wohn- und Arbeitszone 2 legt grossziigige UZ-Werte fest. Die UZ fir Wohnnut-
zungen entspricht derjenigen der mehrgeschossigen Wohnzonen. Fir Arbeits- und
Gewerbenutzungen kann die UZ um 0.09 Prozentpunkte erhéht werden (nach Uz-
b auf max. 0.36). Insgesamt soll ein Anreiz geschaffen werden, um die wenigen
unbebauten bzw. unternutzten Parzellen der Gemeinde optimal zu nutzen und ent-
lang der Kantonsstrasse Gewerbenutzungen anzuordnen. Das in der Machbarkeits-
studie vorgesehene Projekt fur Parz. Nr. 181 sieht im EG eine solche Nutzung vor
und wére damit realisierbar. Im Bereich der Grundstucke Nrn. 13 und 182 entsteht
ein grosseres Potenzial, wenn das Areal parzellenubergreifend beplant werden
kann.

Im Rahmen der Verkehrszonenausscheidung wird der nordwestliche Teil der Parz.
Nr. 15 (heute Ubriges Gebiet A) der Landwirtschaftszone zugeordnet. Die Erschlies-
sung der Mehrfamilienh&user erfolgt tiber die gut ausgebaute Klausmattstrasse.

4.3.7. Arbeitszone und Hotel- und Tourismuszone Tell

Innenentwicklungs-
potenzial

Hinweis: Techni-
sche Bereinigung

Abb. 16: Zonenplan neu: Arbeitszone Alll, Hotel- und Tourismuszone Abb. 17: Zonenplan bisher: Arbeitszone Ar-lll, Sonderbauzone Tell

Tell SBT

Neue Zonierung

Die Arbeitszone verbleibt in ihrer Zone der Grundnutzung. Die heutige Sonder-
bauzone Tell wird neu der «Hotel- und Tourismuszone Tell» zugeordnet.

Die bereits heute geltende Gestaltungsplanpflicht im Bereich der bisherigen Son-
derbauzone Tell wird neu auch im Zonenplan dargestellt. Sie tiberlagert die neue
Hotel- und Tourismuszone Tell. Bisher ergab sich die GP-Pflicht aus dem zuge-
horenden BZR-Artikel. Der Gestaltungsplan Hotel Garni an der Reuss wird aufge-
hoben. Der GP Riverpark auf Parz. Nr. 119 wird ebenfalls aufgehoben.

Die wichtigen Grunrdume entlang der Reuss sind mittels Griinzone in der Grund-
nutzung bzw. der Uberlagerten Griinzone Gewasserraum gesichert. Zudem macht
die Gestaltungsplanpflicht der SBZ Tell Vorgaben zur Gestaltung und Bepflanzung
im an die Reuss angrenzenden Bereich. Am ndérdlichen Siedlungsrand der Arbeits-
zone ist zukinftig eine Zonenrandbepflanzung zu erstellen.

In der Arbeits- und Sonderbauzone sollen neu folgende Werte fiir die UZ und Ge-
samthéhe gelten:

Zone Abk. Uz-a Uz-b Uz-c GHe GHmax

Arbeitszone Alll - -- -- 20.0m 20.0m
Hotel- und Tou-
rismuszone Tell

Tab. 10: Zusammenstellung der Baumasse in der Alll und HT (detaillierte Tabelle s. Anhang 1 BZR),
GHg = Gesamthéhe Grundwert, GHmax = maximale Gesamthohe

HT - - - 20.0 m 20.0 m

Arbeitszone llI,
HT Tell

Gestaltungspléane

Massnahmen Frei-
raum

Baumasse
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