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BRU AUSSERER BUOL, BRUNNEN I GESTALTUNGSPLAN 

I. SONDERBAUVORSCHRIFTEN 

Rechtsgrundlagen 

Geltungsbereich: 

Zwack: 

Art. 1 

Der Gemeinderat erliisst, gestutzt auf Paragraph 30, kanto­
nales Planungs- und Baugeselz und das kommunale Bau­
reglement sowie auf Anlrag der Grundeigentumer, folgende 
Vorschriften zum Gestaltungsplan 'Ausserer BuOI". 

Art. 2 

Die Vorschriften gelten fUr das im QuartiergestaKungsplan, 
Situation Nr. BRU 01 vom 18.02.1991, schwarzweiss umran­
dete Gebiet. 

Art. 3 

Die Quartiergestaltungsplanung will: 

Eine geordnete Bebauung mil stiidtebaulich klarer Konzep­
tion erlangen. 

2 
~ie zuliissigen Nutzungen regeln. 

3 
Die Bauten bezuglich Grosse, Lage, Stellung und kubischer 
Gestaltung festlegen. 

4 
Die grundsiitzliche Anordnung und Gestaltung der Aussen­
riiume (Strassen, Wage und Pliitze) bestimmen. 

5 
Die Verkehrs- und Parkierungssituation innerhalb des 
Gestaltungsplangebietes regain. 
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Planungsmittel: 

Baubereich: 

Nutzungen, Art der Bauten: 

Art. 4 

Der Gestaltungsplan (GP) umfasst 
a) verbindliche und 
b) richtungsweisende Planungsmittel. 

1 
Verbindliche Plane: 
- Situation, Mst. 1:500, Plan Nr. BRU 01 
- Schnitte mit Hiihenkoten, Mst. 1 :500, Plan Nr. BRU 02 
- Konzept Garagierung UG, Mst. 1 :500, Plan Nr. BRU 03 

2 
Verbindliche Sonderbauvorschriften mit Bruttogeschoss­
flachen 

3 
Richtungsweisende Angaben: 
- Richtprojekt 
- Situation, Mst. 1:500, Plan Nr. BRU 04 
- Generelle Grundrisse + Fassaden, Mst. 1:200, 

Plan Nr. BRU 05-017 
- Erlauterungsbericht des Architekten 
- Modell 

Art. 5 

Das GP-Konzept sieht 4 Baubereiche vor: 

Baubereich A: 

1 
Dieser Bereich umfasst Wohn- und Geschaflshauser, in 
welchen nichtstiirende Betriebe, Biiros und Laden 
(Lebensmittelladen mit max. Verkaufsflache bis 500 m2) 
gestattet sind. Lagernutzungen sind nur zuliissig, soweit as 
sich um Annexbetriebe von gewerblichen Betrieben handett, 
welche sich als nichtstiirende Betriebe im 
Gestaltungsplangebiet niederlassen diirfen und sich dort 
auch niedergelassen haben. 

2 
lm 1.0G des Hauses A1 warden anstelle von 1'241 m2 
Biiroflache Wohnungen errichtet 

3 
lm EG des Hauses A2 warden anstelle von ca. 312 m2 
Gewerbeflache Wohnungen errichtet 

Baubereich B, C + D: 

In diesen Bereichen sind Wohnhauser vorgesehen. Ruhiges 
Gewerbe ist gestattet. 
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Lage und Anordnung der Bauten: 

Baubegrenzungslinie: 

Hohenbegrenzungslinien, 
Gebiiudehiihen: 

Art. 6 

Lage und Anordnung der Bauten sind in den GestaHungs­
bereichen A,B,C und D mittels Baubegrenzungs- und 
Hohenbegrenzungslinien in Grundriss und Schnitt maximal 
definiert. 

Art. 7 

Die Baubegrenzungslinien bestimmen die iiusserste zuliis­
sige Fassadenflucht fUr aile Geschosse von Baukorpern. Sie 
warden teilweise ergiinzt durch Baubegrenzungslinien, die 
nur fiir das erste Vollgeschoss gelten. Ausnahme bilden 
Veranden, Wintergiirten, Treppenhiiuser, Vordiicher, 
Kamine, Erker, Balkone, Laubengiinge und Uftschiichte. 

2 
Treppenhiiuser , Vordiicher, Kamine, Erker und Uflschiichte 
durfen die Baubegrenzungslinien bei Wohnbauten urn 2.50 m 
- bei Gewerbebauten urn 3.50 m - uberragen. 

3 
Nicht dauernd bewohnte Veranden, Balkone und Winter­
giirten durfen hochstens 2.50 m uber die Baubegrenzungs­
linien hinausragen. 

4 
Nebenbauten durfen ausserhalb der Baubegrenzungslinie im 
Rahmen des Kant. Planungs- und Baugesetzes ersteiH 
warden, sofern sie sich von Standort und Gestaltung uber­
zeugend einpassen. 

5 
Vorbehalten bleibt in jedem Fall Art. 10, Absatz 1. 

Art. 8 

Die Hohenbegrenzungslinien, gemiiss Schnitlplan 1:500, 
bezeichnen die grosstmogliche Hohenausdehnung der 
Bauten, unter Angabe der max. First- und Traufhiihen in 
Matern uber Meer. 
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Untergeschosse: 

Grenz- und Gebaudeabstande, 
Dachvorspriinge, Strassenabstande: 

Gestallung: 

Art. 9 

Die Untergeschosse sind an keine Baubereiche gebunden. 
Sie richten sich nach dem Plan "Konzept Garagierung UG'. 
lm Untergeschoss ist ein zusammenhangendes Parkie­
rungskonzept zu realisieren. 
Zudem sind zulassig: Keller- und technische Raume, Lager­
und Zivilsch utzraume. 

Art. 10 

1 
Gegeniiber den Grundsliicken ausserhalb des GP-Gebietes 
miissen die Grenz- und Gebaudeabstande gemass kommu­
nalem und kantonalem Baureglement eingehallen warden. 

2 
lnnerhalb des GP-Gebietes warden in den vier Baube­
reichen die Abstande gemass SHuationsplan, 
Nr. BRU 01 festgelegt. Die feuerpolizeilichen Vorschriften 
sind in jedem Fall zu beachten. 

Art. 11 

1 
Aile Teile sind gut zu gestalten, aufeinander abzustimmen 
und sorgfiiltig in die Umgebung einzupassen. Insbesondere 
hat die Fassaden- und Dachgestaltung der Bauten in allen 
Bereichen nach einheWichen Gestaltungsgrundsatzen zu 
erfolgen, namentlich beziiglich der Materialien, dem Einsatz 
der Gestaltungsmittel und der Farbgebung. Ebenso soli auch 
der Aussenraumqualitat gebiihrend Beachtung geschenkl 
werden. 

2 
In den Baueingabeplanen sind zudem iiber folgende 
Elemente Angaben zu liefern: 

Strassen, Wage, Rampen, Containerstandplatze, Garagen, 
Ein- und Ausfahrten, Parkplatze, Garagenvorplatze, Spiel­
platze, Griinflachen, Gartenanlagen, Boschungen, Einfrie­
dungen, Stiitzmauern, Pflanzen und Baume. 
Platze und Wege sind nur soweil notig zu versiegeln. 
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Dachgeschossausbau und 
Dachgestaltung 

Fassadengestaltung 

Art. 12 

1 
Bei Dachgeschossausbauten sind Hiihenbegrenzungs­
linien, externe Grenzabstande und die zulassige Ausniitzung 
einzuhalten. 

2 
In samtlichen Baubereichen sind Bauten mit geneigten 
Dachern und in Kombination mit Flachdachteilen im Rahmen 
der Richtprojekte auszufiihren. 
Flachdachteile, die einsehbar sind, sind so wei! wie miiglich 
zu begrunen. 

3 
Geneigte Dacher sind einheitlich zu decken (Ziegel, Eternil, 
Blecha). Sie haben ansprechende Forman aufzuweisen, mit 
einer Dachneigung von 1s• bis 30". Sie sind mit Dach­
vorsprungen (max. 1.00 m) auszubilden. 

4 
Technisch bedingte Aufbauten, wie insbesondere Kamine 
und Uflschachte, durfen die Hiihenbegrenzungslinie iiber­
schreiten. Sie haben sich gut in die Dachlandschalt einzu­
gliedern. 

5 
Bei flachen Dachern bezw. begehbaren Dachterrassen sind 
offene Dachaufbauten zulassig. Sie sind pergolaartig aus­
zubilden. 

6 
Decken uber Unterflurgaragen sind zu begriinen resp. 
begehbar zu machen. 

Art. 13 

1 
Die Fassaden der Hauptbauten sind mehrheitlich mural 
auszubilden, kombiniert mit Glas/StahVHolzteilen. 
Sie sollen feingliedrig erscheinen und eine ansprechende 
Farbgestaltung aufweisen. 

2 
Konstruktionen an Sud-, Ost- und Westpartien, die der 
Energienutzung dienen (passive Sonnenenergie), sind miig­
lich und kiinnen auch neue spezffische Materialien auf­
weisen. Solche Konstruktionen haben sich in das Gesamtbild 
der Siedlung zu integrieren. 
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Baukorpergliederung: 

Ausnutzung: 

Art. 14 

Die Richtprojekte, gemass Art. 4 dar Peikert Contract AG, 
Zug, zeigen die grundsatzliche baukubische Gestahung auf 
und sind richtungsweisend. 

Art. 15 

Die Ausnutzungsberechnung ertolgt gemass beiliegender 
Bruttogeschossfliichenaufstellung und unter Berucksichti­
gung des geltenden kommunalen Baureglementes und dar 
Nutzungsplanung, zuzuglich einem Ausnutzungsbonus von 
10%. 
lnsgesamt betragt die Bruttogeschossflache (BGF) max. 
19'550 m2. 

2 
Fur jades Bauvorhaben is! als Bestandteil des Auflage­
projektes die beanspruchte Bruttogeschossflache auszu­
weisen und die verbleibende Bruttogeschossflache ffir die 
restliche Bebauung zu berechnen 
(Ausnutzungsbuchhaltung). Der Gemeinderat teilt der Bau­
herrschaft im Rahmen der Baubewilligung allfallige Ab­
weichungen mit. 

3 
Ausnutzungsabweichungen in den einzelnen Gestaltungs­
zonen gegenuber dem Bruttogeschossflachenschema sind 
indes miiglich, sofern die baukubische Konzeption des 
Gestaltungsplanes eingehalten bleibt. 

4 
Zur Berechnung der Bruttogeschossflachen sind die jeweils 
geltenden Formulierungen der Gemeinde Brunnen, mit 
folgender Priizisierung, anzuwenden: Die gewerblichen 
Lagertlachen im Untergeschoss werden nur zu 1/2 ange­
rechnet. 
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Aussenraumgestaltung, 
Umgebungsgestaltung: 

Kinderspielplatze: 

Art. 16 

1 
Samtliche Bauten und Anlagen sind gut in das Gelii.nde 
einzupassen. 

2 
Die Parkplatze sind mft Baumgruppen, wie sie im Richt­
projekt angedeutet sind, auszugestalten. Dar im Richtprojekt 
aufgezeigte Bepflanzungsvorschlag stellt lediglich eine m(ig­
liche Gestaltungsvariante dar. Die definitive Bepflanzung ist 
im Bauprojekt darzustellen. 

3 
Fur die Grundbepflanzung sind vorwiegend einheimische 
Geholze zu verwenden. 

4 
Die UmgebungsgestaHung ist in den Planen dar Baubewilli­
gungsgesuche darzustellen. 

Art. 17 

1 
lnnerhalb des GP-Gebietes sind fUr die Mehrfamilien- und 
Reihenhauser Kinderspielplatze (Hart- und Grunplatze) ein­
zurichten. Sie sind in den Planen dar Baubewilligungs­
gesuche verbindlich darzustellen und ihre Flache rechnerisch 
nachzuweisen. 

2 
lhre Flache muss mindestens 20% zu Wohnzwecken 
genutzten, anrechenbaren Geschossflii.che betragen. Dar 
Weg A dart bis auf 1.50 m seiner Breite als Spielflache mit­
gerechnet warden. 
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Verkehrserschliessung: 

Parkierungsordnung: 

Art. 18 

1 
Die Haupterschliessung erfolgt fiir die Neuanlagen ab der 
Fohneneichstrasse. 

Die Parkierungsfliichen liings den Strassen sind gestal­
terisch mit dem Strassenraum zu koordinieren. Die Ein- und 
Ausfahrten sind sicher auszugestaHen. 

2 
Die Sekundiirerschliessung erfolgt iiber die Buolstrasse. Sie 
dient ausschliesslich der Erschliessung der Baubereiche C 
und einem Tail D sowie fUr Notfiille und Anlieferung sperriger 
Guter. 

3 
Der Fahrverkehr im Baubereich Adient dar internen 
Erschliessung des Wohnquartiers und des Gewerbes. Er hat 
sich grundsiitzlich der Wohnnutzung unterzuordnen. Die 
Fahrgeschwindigkeit ist mit geeigneten Massnahmen auf 
max. 30 km/Std. zu beschriinken. 

4 
Der Weg A ist dem Fussgiinger vorbehalten. Er dient zu­
gleich als Notzufahrt des Baubereiches B und C. 

5 
Die im Plan "Konzept Garagierung" dargestellten einzelnen 
Parkpliitze haben orientierenden Charakter. Das Konzept ist 
generell verbindlich. 

6 
Die Garagen sind teilweise auch natiirlich zu belichten. Ins­
besondere sind die Eingiinge grossziigig zu offnen. 

7 
Die Parkpliitze sind zu 2/3 unterirdisch anzuordnen. 

8 
Fur die Erreichung dar geforderten Anzahl Parkpliitze, diirfen 
in der Tiefgarage max. 1 0% Doppelparkpliitze geschaffen 
warden. 
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9 
Die Parkplatzanzahl wird wie folgt festgelegt: 

Nutzung Benutzer Anzahl Wohnungen • Bedarf PP Anzahl PP 

Wohnen Bewohner, inkl. 
Besucher 131 1.5 PP/Wohnung 

BGF* AP AP PP/AP 

Liiden Kunden 1403 m2 ** 1 AP/30VK 47 1.7 PP/AP 

Personal 0.6 PP/AP 

Gewerbe Besucher 290m2* 1AP/25 BGF 12 0.13 PP/AP 

Personal 0.6 PP/AP 

Buros Besucher -- 1AP/25 BGF -- 0.2 PP/AP 

Personal -- 0.3 PP/AP 

Total 

Der effektive Parkplatzbedarf ist anhand des Aus!Uhrungsprojektes im Rahmen des 
Baubewilligungsverlahrens zu ermitteln. 

Legende: 

RF = 
BGF= 
PP = 
AP = 
VK = 
Whg= 

Reduktionsfaktor (wegen Lage + Erschliessung) 
Bruttogeschossflii.che 
Parkplii.tze 
Arbeitsplii.tze 
elf. Verkaufsflii.che m2 
Wohnung 

pp RF 

80 0.8 

28 0.8 

2 0.8 

7 0.8 

-- 0.8 

-- 0.8 

• .. Stand Gestaltungsplan, diese kiinnen sich im Baubewilligungsverlahren geringrugig ii.ndern 
max. miigliche Verkaufsflii.che Haus A 1 
Lebensmittelladen mit max. Verkaufsflii.che von 500 m2 

Art. 19 

197 

64 

22 

2 

6 

--
--

291 

Aussenantenne: Die Einrichtung von Aussenantennen und Parabolspiegeln ist 
nicht gestattet, sofern durch andere technische Einrichtungen 
gleichwertige Empfangsmiiglichkeiten gewii.hrleistet sind. 

Umwelt: 

lnkrafttreten: 

Art. 20 

Die Aspekte der Umwelt werden gesondert behandelt. 

Art. 21 

Diese Vorschriften treten mit der Genehmigung des Gestal­
tungsplanes durch den Gemeinderat und den Regierungsrat 
in Rechtskraft. 
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II. BRUTTOGESCHOSSFLACHEN 

1. Zulassige Bruttogeschossfliichen 

Parzellenfliiche GBP Nr. 1021 23'143 m2 

Gewiisser ./. 170m2 

Mythenweg ./. 754m2 

Anrechenbare L.andfliiche 22'219 m2 

Ausnutzungsziffer, Zone W5 0.8 

Gestallungsplan-Bonus 10% 0.08 

Max. zuliissige Bruttogeschossfliiche: 22219 x 0.88 = 19'552m2 

----------------------------

2. Zuteilung der Bruttogeschossfliichen auf die Baubereiche: 

Baubereich A: A1 max. 4'800 m2BGF 
A2 max. 1'900 m2BGF 

Baubereich B: B1 max. 1'600 m2BGF 
B2 max. 1'600 m2BGF 
93 max. 1'600 m2BGF 

Baubereich C: C1 max. 1'800 m2BGF 
C2 max. 1'800 m2BGF 

Baubereich 0: 01 max. 1'100 m2BGF 
02 max. 1'300 m2BGF 
03 max. 1'300 m2BGF 
04 max. 1'100 m2BGF 

05 max. 700 m2BGF 
06 max. 700 m2BGF 

TOTAL max. 19'550 m2BGF 

========================================================== 

03.09.1991, revidiert 19.01.1994, gemiiss Beschluss Gemeinderat vom 04.05.92 und VGE 573/93 
vom 12.11.93 
Re!sl 
BRU-IIste/gestalt 


