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1. Grundlagen
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Thalerstrasse 10

9424 Rheineck
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F +417188617 00

Kanton Graubiinden
Stadtgemeinde llanz

Zentrum - Bahnhof

Zonen- und Genereller Gestaltungsplan
1:2000

Von der am: 7. Oktober 2011

Der Stadtamann:

Der Stadtschreiber:

Von der Regierung genehmigt am:
Protokoll Nr.

Die Prasidentin/Der Président:

Die idil in/Der
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265 Al a8
-F Es
I Kernzone, ES Ill (Art. 44)
Zone fir 6ffentliche Bauten und Anlagen, ES I1I (Art. 28 KRG)
Zone fiir 6ffentliche Anlagen (Art. 28 KRG)
Zone iibriges Gemeindegebiet, ES Il (Art. 41 KRG; Art. 27 KRG)
T Gefahrenzone 2 (KRG Art. 38), unveréndert
--------- Statische Waldgrenze (Art. 13 WaG)
und P instrumente -
Bereich mit Pflicht zur Gestaltungsberatung (Art. 44)
HHH  Platzbereich (Art. 80)
8558 Baubeschrénkung (Art. 80)
—— Hohenbeschrankungslinie (Art. 80)
— Waldabstandslinie (Art. 55 KRG)
Hinweise:
Nutzungsbeschrankung gemass NISV (unverandert)
Bearbeitungsgebiet
Beizugsgebiet Folgeplanverfahren Zentrum - Bahnhof afti nur :

Plan Nr. 145_TR zgp
Format: 30745
Staws: B

Datum: 3.08/17.10.11

Gestaltung, Erschliessung, Eigentums- und Rechtsverhaltnisse (Publikation vom 29. Mai 2009)
Entwurf neue Grenze Quartierplan Zentrum Bahnhof (unverbindlich)
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Kanton Graubiinden
Stadtgemeinde llanz

Zentrum - Bahnhof

Anderung Genereller Erschliessungsplan - Verkehr
1:2000

Von der Eil am: 7. Oktober 2011

Der Stadtamann:

Der Stadtschreiber:

Von der Regierung genehmigt am:
Protokoll Nr.

Die Présidentin/Der Président:

Die K idil in/Der K:

S
g

2ozl O o1z 578

Genereller Erschliessungsplan - F (E): Enteigr
= === Sammelstrasse geplant (E; Art. 81)
== Erschliessungsstrasse ausbauen (E; Art. 82)
x x x  Erschliessungsstrasse aufzuheben (Art. 81)
- - - - Trottoir geplant (Art. 81)
Fussweg geplant (Art. 81)

bestehend eplant
=] @ Parkierung (Art. 81)
@ @ Bus-Haltestelle - optionale Varianten (Art. 81)

Hinweise:
Beizugsgebiet Teilrevision Zonen- und Genereller Gestaltungsplan
#1] Bahnhof
e Bahnlinie
— Kantonale Verbindungsstrasse

Plan Nr. 145_TR.GEPV
Format: 30°45

Status: B

Datum: 3.08./17.110.2011

nach Art. 97 Abs. 1 lit. 3 KRG

MEIEZUIFER, GROB

PLANUNG ARCHITEKTUR BERATUNG

Zonen- und Genereller Gestaltungsplan

Kanton Graubiinden
Stadtgemeinde llanz

Quartierplan Zentrum Bahnhof

Quartiergestaltungsplan
Alter und Neuer Bestand,
Rechte und Auflagen 1:500

[ —

L — Kemzone mit Picht zur Gestallungsberatung

Zone fir Bfentiche Bouten und Anlagen

L —

Zone fir ffentiche Aagen
Tone dbviges Gemeindegatiet (€ )
Gewéser (1one briges Gemendegetiel)
Zone ir kinfige bauiche Nufzung

Waldzone

Platzbereich
Woidabstandsirie.

Lgende
] serosoenr
Alter und Never Bestand (Kap. §):
[ ——r——

e oo

[E] paeto aheen

Zonengemasse Nutzung mit pivatrechtichem
Naherbaurecht ziassig

Scubesconkung s 5 Hohe
Rechi und Aogen ihe Guarterplanbestmmunger)

Baubeschrankung geméss Genersllem Gestaltungsplan
] sovtonsern

soutonsors

Baubeschrnkung Untergeschosse

Schritte siehe Arhong Guartierplanbestimmungen
verlkales Boufenster)

Bendizungsrecht zugunsten Stadigemeinde flanz

| o [e———

LoncabtetnospcH Sasenetiock P . 486
[EERR————
[ R —

Nutaungsbeschvankung aus Bachverlegung

Planungszone nach Ar. 21 KRG:

[ soisossevet penngszone vom 16122018

- — =1 = [

I I

Bau- und Londenwerbsrachi (r Eschliessungs.
anlagen zugunsten Stadigemeinde lonz

11]]] etatpionung: ming. s Abseipitze for Postautos &
15 m Lange (. Wegahvt gemass Eischiessungsplan)

Fussgangetbereich - neues Trotoi (Kap. 6]

Quartiergestaltungsplan Alter und Neuer Bestand, Rechte und Auflagen

Anderung Genereller Erschliessungsplan - Verkehr
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2. Stadtebauliches Konzept
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Thalerstrasse 10 www.rlc.ch

Ziele

. Ziel des Projektes ist das Weiterstricken der

Stadtstruktur zwischen Via Centrala und Glen-
ner. Das zwischen Hotel Eden und Glenner
liegende ehemalige Gewerbeareal soll eine
einen attraktiven Stadtteil mit Wohnen und
Gewerbe uberflhrt werden.

Die beiden orthogonal zur Glennerstrasse
ausgerichteten Strassen Poststrasse und Via
dalla Staziun werden durch die neue Via Mulin
erganzt.

Die Via Mulin wird somit begradigt.
Norddstlich 16st sich die Bebauung in Punkt-
bauten auf.

Das Baufeld A wird durch die gezielte Setzung
der Baukorper an den vier Ecken des Areals
als stadtebaulich koharentes Ensemble
artikuliert.
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Grundregeln

Der Strassenraum der Glennerstrasse und der . Beginn der Begradigung der Via Mulin auf

neuen Via Mulin wird durch die Neubauten
zum Areal definiert.

Das Areal markiert den 6stlichen Siedlungs-
rand von llanz und Gbernimmt somit eine
yStadttorfunktion®. Aus dieser starken Prasenz
an der Schnittstelle zwischen Bebbauung

und Landschaft ergibt sich ein stadtebaulich
relevanter sensibler Ort.

Der Kopfbau A3 bildet den Abschluss der Bau-
ten entlang der Glennerstrasse und artikuliert
sich somit als 6stliches Stadttor.

Die Baukoérper A4, A5 und A6 bilden ein
eigenes Ensemble.

dem Grundstiick Parzelle 486.

Baulinie entlang der ,neuen” Via Mulin und
der Glennerstrasse. Die rot markierten Bauten
A1, A3 und A7 entlang dieser beiden Strassen
sind an die Baulinien zu setzen.

A4, A5 und A6 sind einheitlich zu gestalten.

2%
%7
%,
0, 2
L, e, 4,

ulniy BIA @naU

Die 6 Planungsideen / Grundsétze

Begradigung der Via Mulin
Strassenbegleitende Setzung der Baukdrper/
Auflésung der Baukérper in Richtung Glenner
Stadtebauliche Akzentuierung und Hohen-
staffelung

Offentliche Erdgeschossnutzungen

Murale Artikulation der Fassaden

Gliederung des Aussenraums (6ffentlich,
gemeinschatftlich, privat). Hohe Aussenraum-
qualitat durch Bachraum und Innenhof

Gebaudekanten
Bahnhofplatz

E Quatierplanperimeter

Baulinie

mégliche weitere Baulinien ausserhalb
Perimeter Baufeld A (Teilquartierplan)

Baufeld A/ Quartierplan

V Baufeldfenster entsprechend Quartiergestaltungsplan
A Alter und neuer Bestand, Rechte und Auflagen

7 Baufeldfenster entsprechend Quartiergestaltungsplan
77} Alter und neuer Bestand, Rechte und Auflagen

7 Baufeldfenster entsprechend Quartiergestaltungsplan

Alter und neuer Bestand, Rechte und Auflagen

Z) g

V Baufeldfenster entsprechend Quartiergestaltungsplan
A Alter und neuer Bestand, Rechte und Auflagen

100 150 @
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3. Situationsplan

Ziele

. Die stadtebauliche Setzung generiert entlang 4 sennittB-
Glennerstrasse und Via Mulin klar definierte \

Strassenrdume und I6st sich zum Land-

schaftsraum hin in an die Strasse gestellte

Punktbauten auf. So entsteht Im Innern ein
gemeinschaftlicher Freiraum.
. Die vorgeschlagene Kdrnung, die sich mit

dem umliegenden Bestand in Beziehung setzt,
erlaubt vielfaltige Durchblicke und Durchlas-
sigkeiten.

. Die Bauten A1, A2, A3 und A7 weisen eine
gemeinsame Gebaudetypologie auf. Gebaude

A4 - A6 bilden ein Ensemble mit Vorgarten.

. Der Kopfbau A3 bildet den Abschluss der Bau-
ten entlang der Glennerstrasse und artikuliert
sich somit als Ostlicher Auftakt.

. Der offenzulegende Bach dient als Bindeglied
zwischen Aussenrdumen und Bauten und
steigert die Wohnqualitat.

. Die Bauten A1 - A3 sollen entlang der Glen-
nerstrasse in der Hohe gestaffelt werden.

. Das Gebaude A1 definiert den Strassenraum
Via Mulin und Glennerstrasse. Es soll 5-ge-
schossig in Erscheinung treten.

. Das Gebaude A3 bildet den Abschluss der
Hauserreihe entlang der Glennerstrasse.

Der Bau soll sich 6-geschossig artikulieren,

iVordach—
|

samtliche Geschosse werden voll ausgebaut,
weder auskragende Balkone noch Einschnitte
im Attikageschoss sind vorgesehen. )
. ) . 4-geschossig
. Das Gebaude A2 ist 1.5m - 2.0m zurlickver-

setzt und orientiert sich zum Innenhof.
. Beim Ensemble A4 - A6 definiert das Gebau-

de A5 den Abschluss der linearen Reihung

ulinin BIA anau

der Bauten entlang der Gleise.
. Das Gebaude A7 bildet den Abschluss zum

Bahnhofplatz. ==
=== == G
* Auskragends Balkona bei den Geduden A1, | =5 SRS R = AR M =P \—'
A4, A5, A6 und A7 schaffen private Aussen- - schnitt B
= Schnit
bereiche mit Bezug zur hochwertig gestalteten = \ G|ennerstrasse < /

Grundregeln

4

Umgebung. — < =

e} I /,' //

\
. Bei den Gebauden A1, A4, A5, A6 und A7 | /

sind auskragende Balkone von bis zu 2.0m

. . . L Balkone Uber Eck sind nicht zulassig. Uberdacht, nicht aber Gberbaut werden. Der Pflichtbaulinie
Tiefe in den dargestellten Bereichen mdglich. . o . g . L |:|

. . . Das Gebaude A2 darf mit einer eingeschossi- Durchgang muss gewahrleistet werden.
Die Ausdehnung darf bei den Bauten A4 - A7 )

. . gen Pergola/Vordach erstellt werden. . Das Haus A2 hat zur Glennerstrasse einen
maximal 40% der Fassadenlange betragen, ) . o . . 0 5 10 15 20 25 50
. Der Zwischenraum zwischen A1 und A2 kann minimalen Ricksprung von 1.5m aufzuweisen. L r 1 r ] @
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4. Erschliessung, Parkierung

Ziele

. Innerhalb des Areals sollen keine Autos
verkehren, die PKW-Zufahrten werden an den
Arealrandern platziert, Abstellplatze werden
als Langsparkierung errichtet.

. Aussenparkplatze werden an den Arealran-
dern entlang der Strassen angeordnet

. Die Parkplatzanzahl ist zu minimieren (Reduk-
tionsfaktor gemass Sonderbauvorschriften).

. Parkplatze werden im Untergeschoss situiert.

. Besucherparkplatze entstehen entlang der
Strassen und fiir die Gewerbenutzungen
zusatzlich in der Tiefgarage.

. TG-Einfahrten werden in die Baukdrper
integriert.

. Die Adressierung (Hauszugange) der Bauten
erfolgt strassenseitig - nicht Gber den Hof, um
die Offentlichkeit der Aussenrdume absstufen
und differenzieren zu kdnen.

Grundregeln

. Aussenparkplatze fiir Besucher an den ge-
kennzeichneten Orten.

. Zufahrten fir PKW in die Tiefgaragen an den
gekennzeichneten Orten.

. Der Individualverkehr durch Besucher von Ge-
werbeflachen wird in die Tiefgarage geflhrt.

. Fur die Berechnung der Parkplatze gilt das
Baureglement. Die Nahe des Bahnhofs
berechtigt zur Anwendung des Reduktionsfak-
tors von 0,8.

. Wird ein Sharing-PP erstellt (z.B. Mobility-PP),
so darf im Gegenzug auf 10 Parkplatze ver-
zichtet werden. (max. 2 Sharing-Parkplatze)

. Die TG-Einfahrten sind in die Baukorper zu
integrieren.

. Die Adressierung (Hauszugange) aller Bauten
hat strassenseitig und somit nicht tGiber den
Hof zu erfolgen.

2

“ fiir LKW bis 18T befahrbar

Besucher-Parkplatze

]
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5. Erdgeschoss |

Ziele ‘

. Adressierung: Die Erschliessung aller Bauten 4'scrﬁm7\*.
erfolgt strassenseitig, nicht tiber den Hof.

. Das Erdgeschoss soll entlang der Via Mulin

und der Glennerstrasse zu einem belebten

Stadtraum beitragen. Daher sind im Erd-
geschoss der Hauser A1, A2, A3 und A7
publikumsorientierte Nutzungen (z.B. Verkauf,

Gewerbe, Biro, Dienstleistungen) anzuord-

nen. Die publikumsorientierte Nutzungstiefe

betragt ca. 6 m.

. Die Bebauung soll als urbane Strukturierung

~—Whg. 105.00 m2

den Strassenraum am Bahnhofplatz und

3 112.Zi. Whg. 77.00 m2

41122

entlang den Strassen Via Mulin und Glenner- e Zi. Who. 65.00 M2

16.00

strasse fassen.

. Die Gebaudetypologie insbesondere der Hau-
ser A4, A5, und A6 entspricht Punkthausern
im Grinraum.

* 3'4/2:Zi. Whg. 7500 m2 -

\_ velo
e— |

v

I witon . ‘

P

A4 | Tiefgayage

. Samtliche Bauten sollen sich neben der
strassenseitigen Orientierung zum grossen

Innenhof ausrichten.

. Erdgeschosswohnungen erhalten Gartenzu-

gange in Anlehnung an die Typologie der fiir

. . . . Zdfahrt
llanz typischen innenliegenden Gartenraume.

. Das Erdgeschoss im Haus A1 - A3 soll sich

sowohl zur Strasse und gegen den Innenhof

ausrichten kénnen.

. Velordume werden im Erdgeschoss und Un-

Vordach

OOO &
o ta R

tergeschoss platziert.

. Ein kleiner Pavillon als Treffpunkt kann im

002

Innenhof méglich sein.

uliniN etA anau

Grundregeln

Gewerbe 255.00 m2 | ) 15.00 : / —
oo 6.90 |

. Erdgeschoss A1, A2, A3 und A7: Mindestan-
teil an publikumsortientierten Nutzungen im

EG gemass den gekennzeichneten Bereichen.

. Hauszugange jeweils strassenseitig oder im
Zwischenraum A1/A2.

. Fir Velos soll 1/4 des Bedarfs gemass Baure-
glement im Erdgeschoss umgesetzt werden.

. Pavillon im TQP regeln.

Publikumsorientierte Nutzungen




RLC

6. Obergeschoss

Ziele

Qualitativ hochwertiges Wohnen mit vielfal-

tiger Durchmischung soll realisiert werden

(ausgewogener Wohnungsmix).

Das Wohnen im Haus A2 und in der nérd-

lichen Halfte von Haus A1 soll in der Typolo-

gie ,durchgestecktes Wohnen* mit Sichtbezug
zum Innenhof umgesetzt werden.

Die Bauten A4 - A6 kdnnen in der Typologie
2-Spanner oder 3-Spanner konzipiert werden.
Den Wohnungen zugeordnete private Aus-
senrdume sind mit Augenmerk auf eine hohe
Nutzungsqualitat zu konzipieren.
Jede Wohnung soll entweder eine Blickbezie-
hung zur Berglandschaft aufweisen oder am

innenliegenden Hofraum partizipieren kdnnen.

4 “Schnitt A .

Grundregeln

Qualitativ hochwertiges Wohnen mit guter
Durchmischung (ausgewogener Wohnungs-
mix).

Attraktive grosszlgig angelegte private Aus-
senraume

uliniN etA anau

T

s
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% 172 21. Whg. 83.00 m2

2112 Zi. Whg, 54.00 m2

21 00°08 BuUM 1Z 2L €

2w 00 6L Gifizanz  Qwo0Ss UM Zele

2w 00’96 BUM 1Z 2V ¥

\Vordach

|
[

Az\__l::1

4 s¢mitt B ‘.

\Z 1/2 Zi. Whg. 55.00 m2

e

2 1/2 Zi. Whg. 65.00 m2
16.00

RLC Immoprojekt AG
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4 112 Zi:Whg. 105.00 m2

*- 24271, Whg. 55/00 m2

.

hg. 105.00 m2

3 1/2 Zi. Whg. 85.00 m2

L

3412 1. Wng. 85.00 M2

2-1/2Zi. Whg. 60.00 m2]

—

|

3 1/2 Zi. Whg. 90.00 m2

2 12 i. Whg. 58.00 m2

21127
16.60
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7. Untergeschoss |

Ziele |
. Aus Griinden der Nachhaltigkeit und zum N écﬁ"‘RA"‘

Erreichen eines qualitativ hochwertigen Frei- !

raums soll das Grundstlick minimal unterbaut .. 777777777 e __C -

werden. TTffi*f*iiiﬁT’i?‘;i,, I
. Untergeschosse kdnnen im gesamten Projekt- ﬂ “ N \ \ ://

perimeter angeordnet werden mit Ausnahme “ ‘ / Keller

11 Parkplatze / ‘\ 85.00 m2 |
/

des Gewasserraums und entlang der Vorgar-

tenbereiche vis a vis Glenner.
. Ein zweites Untergeschoss ist partiell denkbar
und mdglich, aber nicht winschenswert.

Keller

. Das Tiefgaragengeschoss ist maximal zu - 170,00 m2 \\
Uberdecken, sodass der Freiraum auch mit P ~ | /
. | /
Grossgeholzen bepflanzt werden kann. 4 ) /
. . . Ve /
. Die Setzung der Aussenkanten lasst die / /
Bepflanzung mit Baumen zwischen Tiefgarage / :
Technik
und Strassenraum zu. 72.00 m2
. 479
ngh(;‘(;kmz Keller
o 160. 120.00 m2
_
—
2ufahrt
/
. Tiefgarage
Zufahrt 101 Parkplatze //

Technik
105.00 m2

Tiefgarage

Il

Keller E
300.00 m2

uliniN etA anau

Grundregeln

. Die Strassenabstande fur Untergeschosse
sind im Teilquartierplan zu regeln. Grund-

satzlich ist ein Untergeschoss Uberall moglich

abgesehen vom Gewasserraum und entlang
der Vorgartenbereiche vis a vis Glenner.
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8. Architektonischer Ausdruck

Ziele

. Im Rahmen der Projektierung sind eine
sorgfaltige Analyse und eine intensive Ent-
wicklungsstudie durchzuflihren, sodass eine
hochwertige aus den Qualitaten des Ortes
entwickelte, spezifische Fassadengestaltung
erreicht werden kann. Deren Artikulation orien-
tiert sich an den Charakteristiken von llanz.

. Die Materialisierung soll den Ort widerspie-
geln; murale Gestaltung, kein hoher Glasan-
teil.

. Die Bauten A1, A2, A3 und A7 sollen mit
geschlossenen Klar strukturierten Fassaden
gestaltet werden.

. Fur die Gebaude A4 - A6 sind aufgelockerte
Fassaden (mural, verputzte Fassadenteile)
maoglich.

. bei den Bauten A1 - A3 werden zum Stras-
senraum keine Balkone sondern nur Loggien
erstellt.

. Das Sockelgeschoss der Bauten A1 - A3 und
A7 wird transparent gestaltet, die Ausformulie-
rung erfolgt in innerstadtischer Charakterisie-
rung zum Strassenraum.

. Loggien sollen an Gebaudeecken durch Ver-
kleidungen bzw. Stitzen die Baukdrperkanten
klar definieren.

. Die obersten Geschosse der Bauten A1, A2,
A3, A7 weisen keine Rickspriinge auf.

. Rickspringende oberste Geschosse sind fiir
die Bauten A4 - A6 mdglich, sollen aber so
gesetzt werden, dass das Volumen der Bau-
kérper klar artikuliert wird. (Ubernahme von
min. 2 Aussenfassaden).

. Es sollen keine Arkaden ausgefiihrt werden.

. Dachlandschaft: Flachdach, extensiv begrint,
keine Liftliberfahrten.

. Dachlandschaft: Das Gebaude A2 kann ge-
nutzt werden (begehbar).

Grundregeln

. Geschlossene strukturierte Fassaden fur A1,
A2, A3 und A7 (mural).

. Aufgelockerte Fassaden fir A4 - A6 (mural,
verputzte Fassadenteile moglich).

. Sockelgeschoss A1, A2, A3, A7 transparent
und innerstadtisch.

Via Mulin

Fassade A

mmoprojekt AG 9424 Rheineck T +41718861717
rrstrasse 10 www.rlc.ch F +4171886 17 00

Vergleichs-Beispiele

Glennerstrasse

Glennerstrasse

Fassade B

. Keine riickspringenden obersten Geschosse
fir die Bauten A1, A2, A3 und A7.

. Rickspringende oberste Geschosse fiir die
Bauten A4 - A6 mdglich, Volumen definieren-
de Umsetzung (min. 2 Aussenfassaden).

. Bei dem Bauten A1, A2, A3 und A7 diirfen
entlang der Strassen (Baulinien) keine Bal-
kone, sondern nur Loggien erstellt werden.

j= [ |

P

—

Loggien sind an den Gebaudeecken mit ei-
nem geschlossenen Element (Stltze o. &.) zur
Definition des Volumens zu umzusetzen.
Dachlandschaft: Flachdach, extensiv begriint,
keine Liftiberfahrten. Das Gebaude A2 kann
genutzt werden (begehbar).

Via Mulin

Wohn- und Geschaftshaus, llanz

(1] !
EEm ER Il «

(B ] [ 1l -

S sl

Oberes Tor, llanz
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9. Schnitte

Ziele

. Einbettung der Bauten in die Topographie
zwischen den beiden Strassen mit einem
harmonischen Gelandeverlauf mit weicher,
fliessender Terraingestaltung.

. Gewerbegeschosse 4.5m, Burogeschosse
3.5m, Wohngeschosse 3.0m und oberste
Geschosse 3.5m.

. Das Niveau der Bauten A1 - A3 soll sich an
der Glennerstrasse orientieren.

. Die Bauten A5 - A7 sollen ca. 2.0m - 2.5m
unter dem EG-Niveau der Bauten A1 - A3 lie-
gen und sich an der neu geplanenten Strasse
orientieren.

. Der Bau A4 soll sich in der Hohenlage 1.0 -
1.25m unter dem Niveau der Bauten A2/A3
befinden oder sich tendentiell an den Bauten
A2/A3 orientieren.

. Ausreichende Uberdeckung der Tiefgarage,
um eine attraktive Gartengestaltung realisie-

ren zu kénnen.

Grundregeln

. Max. Gebaudehdhen in M.u.M. fur die Bauten
A1 - A7 im Teilquartierplan definieren.

. Anzahl Geschosse im Teilquartierplan defi-
nieren.

. A1 =5 Geschosse
A2 = 4 Geschosse
A3 = 6 Geschosse
A4 =5 Geschosse
A5 =5 Geschosse
A6 =5 Geschosse
A7 =5 Geschosse

. Das Niveau der Bauten A1 - A3 hat sich an
der Glennerstrasse zu orientieren.
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10. Nutzung, Schema-Schnitte

Ziele

Die Bauten A1, A2, A3 und A7 sollen im
Erdgeschoss auf einer Tiefe von 6.0m eine
publikumsorientierte Nutzung erhalten.

Die Bauten A1, A2, A3 und A7 kdnnen in
den Obergeschossen eine Wohnnutzung
oder Buronutzungen bzw. Dienstleistungen
beinhalten.

Die Bauten A4 - A6 kdnnen im Erdgeschoss
fur Biroflachen bzw. Dienstleistungen oder
fir Wohnen genutzt werden. In den Ober-
geschossen erscheint eine Wohnnutzung
sinnvoll.

Die Bauten A1 - A3 konnten in den Ober-
geschossen auch flr Alterswohnen genutzt
werden.

Ein Restaurant mit Aussensitzplatz soll als
Nutzung im Gebaude A1, A2, A3 und A7
moglich sein.

Grundregeln

Erdgeschoss A1, A2, A3 und A7 auf einer

Tiefe von 6.0m mit einer publikumsorientierten

Nutzung.

Glennerstrasse
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11. Modellfotos
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12. Landschaftstruktur

.
Z

Ausgangslage

. Das Areal liegt am norddstlichen Siedlungs-
rand von llanz und Gbernimmt eine wichtige
Funktion bei der Wahrnehmung des Uber-
gangs zwischen Siedlung und Landschaft.

. Im Osten bildet der Gewéasserraum des Glen-
ners mit seinem Ufergehdlz den rdumlichen
Abschluss.

. Im Stiden wird das Gebiet von der Glenner-
strasse, im Norden sowie im Westen von der

Via Mulin umgrenzt.

. Urspriinglich war das westseitige Ufer des
Glenners von einem breiten, durchgehen-
den Uferwald gepragt: das Gebiet Maissen
durchschneidet diesen Waldgdrtel, der ufer-
begleitende Geholzsaum ist heute auf einen
schmalen Streifen reduziert.

. Der westliche Perimeter wird von einem
eingedolten Gewasser gequert, im generellen
Erschliessungsplan GEP ist diesbezlglich
eine Gewasserabstandslinie vorgegeben.
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13. Umgebung/Freiraume

Ziele

. Die den Gebauden A1, A2, A3 und A7 vorgelagerten Strassen- und Platzraume weisen
eine o6ffentlichen, attraktiven Charakter auf und unterstreichen die Adressbildung der
Gebaude.

. Entlang der Via Mulin unterstitzt eine Baumreihe die Wirkung des Strassenraums.

. Die Durchblicke und Raume zwischen den Baukdrpern werden in der Freiraumgestaltung
aufgenommen und mittels dieser betont.

. Der zwischen den Neubauten entstehende innenliegende Freiraum bildet die gemeinsame
Mitte der Uberbauung. Er ist als vielfltig nutzbarer, qualitativ hochwertiger Gartenraum mit
Fusswegen, Aufenthalts- und Spielbereichen zu gestalten.

. Ein Bezug zum angrenzenden Uferraum des Glenners soll durch eine charakterbildende
Baumpflanzung entstehen. Diese soll im Osten Uber die Strasse hinweg ins Areal hinein-
greifen, die Vorgarten und Zwischenrdume pragen sowie den inneren Freiraum sdumen.
Einzelne Baumgruppen und Solitdrbdume kénnen pradgende Elemente des inneren Frei-
raums sein.

. Den Erdgeschosswohnungen vorgelagert soll die Anordnung von privat nutzbaren Garten-
bereichen moglich sein (ca. 4 bis 8 m).

. Die Wegflihrung dient der Gliederung und Zonierung der Freirdume (6ffentlich - halboffent-
lich - privat).

. Der Bach wird als Gestaltungselement in das Freiraumkonzept einbezogen und als Erleb-
nisraum zugangig gemacht.

Grundregeln

. Die Umgebungsgestaltung hat einem einheitlichen Konzept zu folgen und ist im Bewiilli-
gungsverfahren vorzulegen.

. Der Terrainunterschied und die Modellierung des Gelandes zwischen den Gebauden sind
fliessend zu gestalten. Niedrige Mauern sind als Gestaltungselemente und in direktem
Bezug zu den Gebauden mdglich.

. Die Erschliessung der Hauszugange hat ausschliesslich von Aussen, d.h. strassenseitig zu
erfolgen. Die Vorplatzgestaltung ist im Sinne einer ortsangemessenen Adressbildung. Die
siedlungsinternen Wege sind den Fussgangern vorbehalten. Die Richtungspunkte geben
an, dass in diesem Bereich eine Fussweganbindung zu erstellen ist.

. Die Ubergénge zwischen den verschiedenen Freiraumbereichen sind bewusst auszuformu-
lieren. Die Abgrenzung darf nicht zu einer Stérung der rdumlichen Gesamtsituation fiihren
(z.B. keine durchgehenden, hohen Heckenkorper oder Sichtschutzelemente).

. Im innenliegenden Freiraum ist ein pavillonartiger Kleinbau fur die gemeinschaftliche
Nutzung maoglich.

. Far Grinflachen ist im Bereich der Tiefgarage eine Mindestiiberdeckung von 50 cm vor-
zusehen. Punktuell miissen grosswachsende Solitdre mdglich sein. Bei Baumpflanzungen
ist ein Substrataufbau von mind. 80 cm einzuhalten. Dies kann auch in Form von partiellen
Terrainmodellierungen erfolgen (Pflanzinseln, hiigelartige Erhebungen). Nétige Aufbauten
sind in die fliessende Terrainmodellierung zu integrieren (keine Topfe).

. Das freigelegte Gewasser hat 6kologisch und gestalterisch hochwertig zu sein und erlaubt
eine zurlckhaltende Bespielung des Gewasserraums.

. Eine zuriickhaltende Erschliessung innerhalb des Gewasserraums ist moglich (Fusssteg,
Fussweg, Sitzgelegenheiten).

. Es ist eine klare Trennung zwischen den 6ffentlichen bzw. gemeinschaftlichen und den
privaten Aussenrdumen mittels Pflanzen vorzusehen.

Freiraumtypologien:

Platz-Strassenraumgestaltung
("offentlich")

Vorplatz / Gebaudeerschliessung/
Adressbildung ("6ffentlich")

Gewasseroffenlegung /
Bachraumgestaltung

N B O

Innerer Freiraum (halboffentlich):
Griinbereich mit Fusswegerschliessung,
Aufenthalts- und Spielbereichen

Zone fur Gartenbereiche
EG-Wohnungen ("privat")

=

@®® ® Baumreihe
O OO Einzelbadume

Erschliessung:

4 Zufahrt Tiefgarage
4

Ld Richtungspunkt Fusswegverbindung

S Besucher - Parkplatze
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14. Umwelt

Ziele

. Die Verwendung von erneuerbarer Energie flr
die Warmeerzeugung ist erwlinscht.

. Die Bauten sollten wenn mdglich fir die War-
meversorgung an das kommunale Fernwar-
menetz angeschlossen werden.

. Woiinschenswert ist mindestens 1 Sharring-
Parkplatz (Mobility), um die Parkplatzanzahl
reduzieren zu kénnen.

. Wenn eine Solaranlage erstellt wird, soll diese
auf dem Dach oder an der Fassade platziert
werden. Auf dem Dach soll die Ausfiihrung
moglichst flach gehalten werden und min.
40% der Dachflache fir die extensive Begru-
nung unbedeckt lassen. An der Fassade soll
die Solaranlage nur in Kombination mit einer
hochwertigen Fassadengestaltung moglich
sein.

. Versickerung von Meteorwasser wenn maoglich
vor Ort.

Grundregeln

. sorgféltig gestaltete PV-Anlagen (Solaranla-
gen) kénnen an Fassade und Dach platziert
werden.

. Keine PV-Anlage auf dem Dach von Haus A2.

. Die Verwendung von erneuerbarer Energie flr
die Warmeerzeugung ist erwlinscht.

. Wird ein Sharing-PP erstellt (z.B. Mobility-PP),
so darf im Gegenzug auf 10 Parkplatze ver-
zichtet werden. (max. 2 Sharing-Parkplatze)

Fernwarmenetz llanz

Solaranlage

Sharing-Parkplatz (z.B. Mobility)

RLC Immoprojekt AG
Thalerstrasse 10

9424 Rheineck
www.rlc.ch

T +41718861717
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15. Herleitung

Grundidee

Die Via Mulin wird begradigt und das Dreieck
zwischen der Via Mulin und der Parzelle 590
wird kostenlos der Gemeinde abgetreten.

Mit dem Erhalt des Dreiecks kann die Gemein-
de einen Landabtausch mit der Parzelle 590
einleiten, um die ,neue” Via Mulin bis auf den
Bahnhofplatz fiihren zu kénnen.

Die Gemeinde ihrerseits kann das Teilstras-
sengrundstlick Via Mulin von der Parzelle 487
dem Eigentimer der Parzelle 487 verkaufen.

RLC Immoprojekt AG
Thalerstrasse 10

9424 Rheineck T +41718861717
www.rlc.ch F +4171886 17 00

Bestand

= 15
| Baufedtenster G = 224

1. Phase

2.

O
Phase

590

2982 m2

auf P ind
168 m2
Tot.3150 m2

77777777777777777777777777

<
&
B
!
!

Parz. 487
853 m2




RLC

16. Etappierung

RLC Immoprojekt AG
Thalerstrasse 10

9424 Rheineck
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Grundidee
. Die Bauten entlang der Glennerstrasse \‘ \‘ |
1 |
sollen wenn madglich zuerst erstellt werden. In a Lo ‘
. 9 s . . —— " (] “ Zu—Aundvsfahr\
diesem Zuge soll auch die Via Mulin begradigt | ‘ ‘

werden.

Der Bach soll mit der ersten Bauetappe erstellt
werden.

. Das Haus A7 ist zeitlich von den anderen
Hausern unabhangig jederzeit erstellbar.

Die neue Erschliessungsstrasse entlang

der Glennerstrasse wird von der Gemeinde
geplant und erstellt. Fir die Eigentimerschaft
des Areal Maissen fallt entsprechend glltigem
Quartierplan eine Kostenbeteiligung im Um-
fang von 50% der Erstellungskosten an.
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