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aGbF und UZ gemass Bebauungsplan vom 20.08.2020

Das Verhaltnis anrechenbare Gebaudeflache aGbF und anrechenbare Grundstlicksflache

aGSF (Uberbauungstiffer) variiert innerhalb des Bebauungsplanperimeters zwischen 0.36
(Parzelle Nr. 1324) und 0.65 (Parzelle Nr. 164) und betragt durchschnittlich 0.4. Die Parzelle

164 hat mit Abstand den gréssten Fussabdruck.

Parzelle Flache Flacht_e im BP- uz Grundeigentiimer
Perimeter

99 8278 m? 8278 m? Steiner Investment Founda-

tion

1345 1'227 m? 1'227 m? Steiner Investment Founda-

tion

1324 589 m? 589 m? min. 0.36 Werner Gyr

162 549 m? 549 m? GG Realestate AG

163 500 m? 500 m? GG Realestate AG

164 494 m? 494 m? max. 0.65 Max Buholzer-Haas,

tHans-Rudolf Biihler

98 860 m? 860 m? Robert Stocker, Susanne

Zurkirchen-Stocker

100 1'970 m? 1'970 m? CRS AG

c/o Studhalter
Immobilien AG

Richtprojekt Freiraum
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Abb. Richtprojekt Freiraum, vom 30.06.2020
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Grenzbaurechte

Balkone und Loggias

Spiel- und Aufenthaltsfla-
chen

Richtprojekt Freiraum

Brandschutzabstande

Wohnhygiene

Velo-Parkplatze

Gegen die Parzellen Nr. 98 und 99 bestehen alte Grenzbaurechte. Diese sind umstritten,
es ist davon auszugehen, dass diese nicht fur eine beliebige Hohe gelten («Grenzbaurecht
fur einen Abort» gegen Parzelle 99).

Es gelten die Vorgaben im Bebauungsplan. Eine GrenzUberschreitung gegen die Parzelle
99, z.B. flr auskragende Balkone oder Grinflachen am Boden ist fur Steiner nicht verhan-
delbar, ein Grenzbaurecht ist zu verhandeln.

Pro Wohneinheit oder pro gemischte Wohn- und Arbeitseinheit (z.B. Wohnatelier) muss
mindestens ein Balkon oder eine Loggia oder eine kombinierte, teileingezogene Loggia/Bal-
kon mit einer Mindestgrésse von 8.00 m? reallisiert werden.

Gemass §158 sind fUr alle Wohnungen mit 3 und mehr Zimmern Spielflachen auf der Par-
zelle anzuordnen.

Die im Situationsplan bezeichneten «Bereiche Grinflachen» und die «Vorzonen Wohnun-
gen» sind mit Extensivwiesen- und Rasen, Blutenstauden und Kleingehdlzen gemass Richt-
projekt Freiraum zu bepflanzen.

In den Zwischenbereichen der Baubereiche F1/F2 und G1/G2 sowie G1/G2 und H1/H2
sind Hochstammbaume zu pflanzen. Die Lage und Anzahl der im Situationsplan bezeich-
neten Baume sind schematisch.

Auf der Parzelle sind die notwendigen Retentionsvolumen vorzusehen.

Brandschutzabstande und die entsprechende Materialisierung der Fassade sind zu bertck-
sichtigen. Der Abstand zwischen G1 und F1 betragt 7.55 m., zwischen G2 und F2 10.97
m. Zwischen G1/G2 und F1/F2 betragt der Gebaudeabstand ca. 7.50 m.

Es gilt §152 PBG: Der Bau von Wohnungen, bei denen samtliche Wohn- und Schlafrdume
nach Nordost bis Nordwest orientiert sind, ist verboten.

Die Bestimmung ist mit Blick auf die zunehmende Erwarmung kritisch zu hinterfragen. Die
Auslegung ist Sache der Gemeinde, es gibt keine verbindlichen Beurteilungen (Rechtsent-
scheide) dartber (Auskunft BUWD Marz 2021).

Es sind fir G/G2 innerhalb der Parzelle 164 insgesamt 48 Velo-Parkplatze zu realisieren,
15% davon im Aussenbereich.
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Optionen fUr Baubereiche G1 /G2

Prof. Luca Deon und Daniel Stalder haben am 26. Méarz in Abstimmung mit der Gemeinde
Emmen die Moglichkeiten einer stadtebaulich angemessenen Baubereichserweiterung ge-
pruft.

Es besteht zum Bebauungsplan ein gewisser Anordnungsspielraum (2 Varianten). Diese
waren in jedem Fall im Modell (3D oder physisches Modell) zu Gberprifen.

Privatrechtliche Vereinbarungen sind durch die betroffenen Grundeigentimerschaften im
Rahmen des Bebauungsplanverfahrens nachzuweisen.

Konzept A

G1 = aGbF 202 m?

G2 =aGbF 119 m? + 17.8 m?= 136.8 m?
GrundstUckflache 494 m?

Uz = 0.686

In Anlehnung an Studie Seiler Linhardt.

Vereinbarung mit Robert Stocker, Susanne Zurkirchen-Stocker, Parzelle 98
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Konzept B

G1 = aGbF 202 m?

G2 = aGbF 119 m? + 20.5 m?= 139.5 m?
GrundstUckflache 494 m?

UZ = 0.691

Loggia anstelle auskragender Balkon gegen Parzelle 99. Umgang mit Vorgarten im EG /

Hof zu klaren.

Vereinbarung mit Steiner, Parzelle 99.
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Der Vorsitzende des Beurteilungsgremiums des Studienauftrags, Prof. Luca Deon und Enzo
Gemperli, Leiter des Departements Planung und Hochbau der Gemeinde Emmen und Mit-
glied des Beurteilungsgremiums des Studienauftrags, kommen in Abstimmung mit dem zu-
standigen Raumplaner ZEITRAUM Planungen AG, Daniel Stalder, zu folgendem Fazit:

«Einer Erhdhung der anrechenbaren Gebaudeflache aGbF fir den Baubereich G2 um rund
20 m? auf max. 140 m? aus stadtebaulichen Griinden kann stattgegeben werden.

Zu bertcksichtigen ist hierbei, dass diese Erweiterung nur moglich ist, sofern die Uberge-
ordneten Nachweise gemass Baugesetz und Bau-und Zonenreglement wie Versickerungs-
flachen, Zweiradstellplatze, Spiel- und Aufenthaltsflachen, die Anforderungen an die Wohn-
hygiene und dgl. sowie die Brandschutzanforderungen und privatrechtliche Vereinbarungen
erfullt werden konnen.

Das Konzept A (sudliche Erweiterung) nimmt Bezug zur heutigen Situation mit einem Ge-
baudeversatz. Die Vorzonen zu den Wohnungen kénnen gewahrleistet werden, sie sind mit
Extensivwiesen- und Rasen, Blutenstauden und Kleingehdlzen gemass Richtprojekt Frei-
raum zu bepflanzen. Gegen die Parzelle GB Nr. 98 sind die reduzierten Brandschutzab-
stande mit entsprechenden Auflagen zu bertcksichtigen.

Im Konzept B, mit einer Erweiterung gegen den Hof, ist zu berticksichtigen, dass die Grund-
stlicksgrenze einzuhalten ist, auch fir auskragende Balkone. Die begriinte Vorzone zum
Hof wird reduziert».
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