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Die Gemeinde Wolhusen erlasst, gestutzt auf § 17 und den §§ 34 ff. des Planungs- und Baugesetzes des Kantons Luzern
(nachfolgend PBG genannt, SRL-Nr. 735) sowie §§ 23 Abs. 3 und 24 des Gesetzes Uber den Natur- und
Landschaftsschutz (nachfolgend NLG genannt, SRL-Nr.709a) unter Vorbehalt vorgehenden eidgendssischen und
kantonalen Rechts fur Wolhusen folgendes Bau- und Zonenreglement:

Teil A Allgemeines

Hinweis auf PBG
§1  Zusténdige Stelle der Gemeinde

Art. 1 ' Die Stimmberechtigten sind zustandig fur den Erlass von Zonenplanen,

Zustandigkeit Bau- und Zonenreglement und Bebauungsplanen.

 Bei den in diesem Reglement mit Gemeinde bezeichneten Stellen ist
der Gemeinderat zustandig, soweit er die Kompetenzen nicht an andere

Stellen delegiert hat.

> Der Vollzug des Bau- und Zonenreglements obliegt der Gemeinde.

*  Die Gemeinde kann im Zusammenhang mit Baugesuchen Modelle o-

der weitere Detailplane verlangen, wenn das fur die Prifung wichtiger
Fragen notig ist.

Teil B Planungsvorschriften

L. Allgemeine Bestimmungen

Hinweis auf PBG

§ la  Trager der Planung

§2  Ziele und Grundsatze der Raumplanung

§3  Aufgaben

§4  Kommission

§6  Information und Mitwirkung der Bevolkerung

Art. 2 Das Bau- und Zonenreglement bezweckt eine haushalterische Nutzung
Zweck des Bodens und eine geordnete Besiedlung des Gemeindegebiets unter
Beachtung eines schonenden Umgangs mit den naturlichen Lebensgrund-
lagen und dem Orts- und Landschaftsbild sowie die Schaffung und Erhal-
tung wohnlicher, qualitatsvoller Siedlungen und der rdumlichen Voraus-
setzungen fur die Wirtschaft. Dabei sind die weiteren Ziele und Planungs-

grundsatze der Raumplanung zu beachten.

plan:team 5



Art. 3
Bauen mit Qualitat
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! Bauten und Anlagen sind qualitatsvoll zu entwickeln und zu gestalten.

 Fur deren Eingliederung ins Quartier-, Orts- und Strassenbild sind in

angemessener Weise weitere Grundlagen, insbesondere folgende Aspekte
situationsgerecht zu berucksichtigen:

- Pragende Elemente und Merkmale des Strassen-, Orts- und Land-
schaftsbildes und Eigenheiten des Quartiers,

- Standort, Stellung, Form, Proportionen und Dimensionen der Bauten
und Anlagen,

- Gestaltung der Aussenrdume, insbesondere der Vorgéarten und der
Begrenzungen gegen den o6ffentlichen Raum,

- Umgebungsgestaltung, insbesondere bezlglich Durchgriinung, Er-
schliessungsanlagen und Parkierung, Terrainveranderungen, Stitz-
mauern, Bdschungen und Anlagen der Energieerzeugung,

- nutzergerechte Spiel- und Freizeitanlagen,

- Sicherheit im 6ffentlichen und privaten Raum.

’  Die Gemeinde setzt fur die Beratung und Beurteilung von Gestaltungs-

fragen eine Fachkommission Architektur ein. Die Gemeinde zieht die
Fachkommission Architektur zwingend bei Bauvorhaben in den Zentrums-
zonen (Ze), in der Erhaltungszone Steinhuserberg (E-Sb), in der Wohn-
und Arbeitszone (W-Ar), in den Wohnzonen Hinter Kommetsruti und Mitt-
lere Kommetsruti, in der Zone fur offentliche Zwecke (OeZ) und bei Kul-
turdenkmaélern sowie bei der Beurteilung von Gestaltungs- und Bebau-
ungsplédnen bei. Die Gemeinde kann auf die Stellungnahme der Fach-
kommission Architektur verzichten sofern die baulichen Massnahmen kei-
ne ortsbildpragende Wirkung haben. Die Beurteilung durch andere Fach-
gremien bleibt vorbehalten. Die Gemeinde kann in den Ubrigen Zonen die
Fachkommission Architektur bei Bedarf beiziehen. Die Fachkommission
Architektur stellt der Gemeinde jeweils einen begrindeten Antrag. Dieser
hat empfehlenden Charakter. Die Gemeinde erlasst fur die Zusammenset-
zung der Fachkommission Architektur und dessen Aufgaben ein Kommis-
sionsprofil.

* Wo dies nicht bereits in den Zonenbestimmungen vorgesehen ist kann

die Gemeinde einzeln oder in Kombination:

a) einen Gestaltungsplan Uber einen von ihr festgelegten Perimeter so-
wie
b) flr quartier- und ortsbildpragende Projekte ein qualitatssicherndes

Konkurrenzverfahren geméss Art. 5 verlangen.

° Far die Beurteilung, ob eine Baute oder Anlage quartier- oder orts-

bildpragende Wirkung hat, sind insbesondere deren Volumetrie, Stellung,
architektonische Gestaltung, Materialwahl und Farbgebung zu bertcksich-
tigen.



Art. 4
Koordination
nungsbeginn

vor Pla-

Art. 5

Konkurrenzverfahren

I

Richtplanung
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Wo kein rechtsgltiger Bebauungsplan oder Gestaltungsplan vorliegt,

sind in den Zentrumszonen, in der Erhaltungszone Steinhuserberg (E-Sb),

in der Wohn- und Arbeitszone 1 und 2, in den Wohnzonen Hinter Kom-

metsriti und Mittlere Kommetsruti, in der Zone fur offentliche Zwecke und

bei

Kulturdenkmélern bauliche Veranderungen vor Planungsbeginn in Ko-

ordination mit den zustandigen kommunalen Stellen wie folgt abzustim-

men:

a) Baubewilligungspflichtige Vorhaben sind vor Beginn der Planungs-
und Projektierungsarbeiten dem Bauamt bekannt zu geben.

b) Die Gemeinde legt die Rahmenbedingungen sowie allfallige Schutz-
und Gestaltungsanliegen zu Handen der Bauherrschaft fest. Sie be-
rucksichtigt dabei soweit als moglich die Anliegen der Bauherrschaft
und allfallig betroffener Dritter.

c) Die Gemeinde begleitet bei Bedarf die Erarbeitung des Projekts und

1

a)

b)

2

achtet bei der Beurteilung des Bauvorhabens auf die Einhaltung der
Aspekte gemass Art. 3 Abs. 2.

Ein Konkurrenzverfahren liegt vor, wenn:
wenigstens drei jurierbare Projekte von voneinander unabhangigen
Verfassern vorliegen und

eine qualifizierte Fachjury, die Gemeinde und allenfalls weitere von
ihm bestimmte Fachgremien an der Vorbereitung des Konkurrenz-
verfahrens und an der Jurierung der Projektentwurfe beteiligt sind.

Die Gemeinde kann:

a) einen der Teilnenmer am Konkurrenzverfahren bestimmen sowie
b) ein neues Konkurrenzverfahren verlangen, wenn sich seit dem Kon-
kurrenzverfahren die Verhéltnisse erheblich gedndert haben und das
Erfordernis einer Neubeurteilung belegt werden kann.
Hinweis auf PBG
§7  Kantonaler Richtplan
§8  Regionale Teilrichtplane
§9  Kommunale Richtpléne
§ 10 Inhalt der Richtplane
§ 10a Kommunaler Erschliessungsrichtplan
§11 Verbindlichkeit der Richtplane
§12 Vorprufung der Richtplane
§13  Verfahren fur die Richtplane
§14  Anpassung der Richtplane
7
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M. Nutzungsplanung
1. Gemeinsame Bestimmungen
Hinweis auf PBG
§ 15 Nutzungsplane
§ 16  Bau- und Nutzungsvorschriften
§17 Zustandigkeit
§ 18 Anordnungen des Regierungsrates
§19 Vorprufung
§ 20  Genehmigungspflicht
§21  Veroffentlichung
§22 Anpassung
2. Nutzungsziffern
Hinweis auf PBG
§23  Zweck und Anwendungsbereich
§ 25  Uberbauungsziffer
§ 27  Grunflachenziffer
§29 Berechnungsweise
Art 6 " Fur Bauten ohne die Sonderregelungen gemass Abs. 2 bis 4 gelten die
Uberbauungsziffer (U2) Uberbauungsziffer 1 (UZ-1) gemass Tabelle in Art. 13.
? Unterschreiten Bauten in der Wohnzone C und D die zuléssige talseiti-
ge Fassadenhdhe und Gesamthohe um mindestens 3.0 m, gilt die UZ-2
gemass Tabelle in Art. 13.
Fur Bauten in denen das oberste Geschoss im Sinne von § 36 Abs. 1c
PBV um mindestens 1/5 zuriickversetzt ist, gilt die UZ-3 geméss Tabelle in
Art. 13.
* Fur Bauten, die eine Gesamthohe von 4.5 m nicht Gberschreiten und
die nur Nebennutzflachen enthalten, gilt in allen Zonen mit Uberbauungs-
ziffer zusatzlich die separate Uberbauungsziffer 4 (UZ-4) von 0.05, wobei
jedenfalls mindestens 50 m? anrechenbare Gebaudeflache realisiert wer-
den darf.
3. Baulinien
Hinweis auf PBG
§30 Zweck und Wirkung
§31 Verfahren
plan:team 8
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4, Kantonaler Nutzungsplan

Hinweis auf PBG

§ 33a

Zweck und Voraussetzung

§ 33b Verfahren

5. Zonenplan, Bau- und Zonenreglement
a) Allgemeine Bestimmungen
Hinweis auf PBG
§ 34 Regelungspflicht der Gemeinden
§35 Zonenplan
§36 Bau- und Zonenreglement
§37 Ausnahmen
§ 38  Verfugbarkeit von Bauland
§ 38a Infrastrukturvertrage
§ 39 Siedlungsentwicklung nach innen

Art. /7
Gesamtkonzepte bei
Um- oder Einzonungen

Art. 8
Zulassige Hohen
(vgl. Skizze im Anhang)

plan:team

Die Gemeinde kann bei geplanten Um- oder Einzonungen Vorgaben fur
Gesamtkonzepte (bezuglich Erschliessung, Baudichte, Bebauungsstruktu-
ren und Freiraumgestaltung) festlegen. Die von der Grundeigentimer-
schaft zu erarbeitenden Gesamtkonzepte mussen vor der Um- oder Ein-
zonung vorliegen und dienen als Grundlage fur die Bestimmung der Zo-
nenart, Baudichte und fur allfallige Gestaltungs- und Bebauungsplane.

In Zonen, in denen eine talseitige Fassadenhohe definiert ist, darf kein
Punkt der Dachkonstruktion Uber dem zuldssigen hochsten Punkt der tal-
seitigen Fassade liegen. Ausgenommen davon sind Dachvorspringe bis
zu 1.00 m in der Verlangerung der Dachflache und technisch notwendige
Aufbauten gemaéss Art. 36 Abs. 2. Die Talseite orientiert sich am generellen
Verlauf der Hohenkurven im Quartier.

? Mit Ausnahme fur Gebaude gemass Abs. 3 gelten die talseitige Fassa-

denhohe 1, die Gesamthohe 1 und die Grenzabstande 1.

Bei Gebauden mit beidseitig nach aussen geneigtem Schragdach, des-

sen First beidseitig horizontal mindestens 2.50 m von der Fassade abge-
setzt ist und dessen Schnittpunkt der Fassade mit der Oberkante der
Dachkonstruktion mindestens 1.50 m unterhalb des héchsten Punktes der
Dachkonstruktion liegt, gelten die talseitige Fassadenhohe 2 und die Ge-
samthohe 2. Diese Hohen werden nur gewahrt, wenn mit den Mehrhéhen



Art. 9
Abgrabungen am Ge-

bdude
(vgl. Skizze im Anhang)

Art. 10

Verdichtete Bauweise in
den Wohnzonen C (W-

C) und D (W-D)

Art. 11

Terrassenhauser
(vgl. Skizze im Anhang)

plan:team
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kein zusatzliches Geschoss realisiert wird. Es gelten die Grenzabstande 2,
sofern die realisierte Gesamthohe dies gemass § 122 PBG erfordert.

! Bei Abgrabungen an der talseitigen Fassade wird die zonengemass zu-

lassige talseitige Fassadenhdhe und Gesamthdhe gemass Art. 13, um das
Mass der Abgrabung reduziert. Abgrabungen an den Ubrigen Fassaden
durfen in keinem Fall das Niveau der grossten Abgrabung an der talseiti-
gen Fassade unterschreiten. Ausgenommen davon sind Abgrabungen fir
Hauseingédnge und Garagenzufahrten, wenn diese — an der talseitigen
Fassade gemessen — insgesamt nicht breiter als 6.5 m sind.

" Durch Abgrabungen freigelegte Bauten und Bauteile dirfen nicht tber

die realisierte Gebaudeflache hinausragen. Davon ausgenommen sind
Bauten gemass Art. 6 Abs. 4, Einstellhallen Liftanlagen und Warmedam-
mung gemass PBV.

In den Zonen W-C und W-D darf ausserhalb eines Gestaltungs- oder Be-
bauungsplans bei bestehenden Bauten sowie bei Ersatz- oder Neubauten
folgende zusétzliche anrechenbare Gebaudeflache realisiert werden, wenn
damit mindestens eine zusatzliche, eigenstandige Wohnung von mindes-
tens 60.0 m’ Hauptnutzflache gemass Anhang 5 gebaut wird:

Parzelle < 800 m? | Parzelle > 800 m?

Bei einer Gesamthdhe von 25.0 m? 45.0 m’
mehr als 7.5 m, unter der
Einhaltung der zonengemass
zulassigen Hohenmasse

Bei einer Gesamthohe von 35.0 m? 65.0 m?
45 mbis75m

Bei einer Gesamthohe bis 70.0 m? 1300 m’
45m

L Fur Terrassenhauser in den Wohnzonen Hinter Kommetsriiti und Mitt-

lere Kommetsruti gelten Art. 17 und Art. 18.

Weitere Terrassenhauser sind nur in den Wohnzonen W-C und W-D
gemass den nachfolgenden Bestimmungen zuléssig und durfen dort ma-
ximal drei talseitig vollstandig Uber dem massgebenden Terrain liegende
Geschosse aufweisen, die der Hangneigung nach je um mindestens 3.00
m versetzt sind.



Art. 12

Mindestnutzungen

Bauzonen
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> Im Rahmen der zulassigen Hohenmasse darf zusatzlich ohne Riickver-

satz ein Sockelgeschoss ohne Hauptnutzflachen gemass Schweizer Norm
SN 504 416 (Ausgabe 2003) realisiert werden.

Die zonengemasse Gebaudelange darf in Hangrichtung Gberschritten
werden.

> An Stelle der talseitigen Fassadenhohe gemass Art. 13 gilt fur Terras-

senhauser eine Gesamthdhe von 9.00 m.

¢  Die zonengemasse Uberbauungsziffer gemass Art. 13 erhoht sich far

jedes versetzte Geschoss gemass Abs. 1 um 20 % fur Terrassenbauten mit
einer talseitigen Gebaudebreite bis 10.00 m und um 30 % fur Terrassen-
bauten mit einer talseitigen Gebaudebreite grosser als 10.00 m.

L In den Zonen W-A und W-B sind neue Gebaude mit mindestens 3

Wohnungen von mindestens je 60 m’ Hauptnutzflache (gemass Anhang
5) zu realisieren. Die Gemeinde kann fur Umbauten und die Erweiterung
bestehender Gebaude mit weniger als 3 Wohnungen sowie fir Gewerbe
und Dienstleistungsnutzungen Ausnahmen gestatten.

2 In den Arbeitszonen sind Gebaude mit weniger als zwei gewerblich

nutzbaren Stockwerken nicht zulassig. Die Gemeinde kann fur betriebsbe-
dingte Anforderungen Ausnahmen gestatten.

Hinweis auf PBG
§44  Kern- und Dorfzone
§45  Wohnzone
846  Arbeitszone
§47  Erhaltungszone
§48  Zone fur offentliche Zwecke
849  Zone fur Sport und Freizeitanlagen
§50  Grlnzone
§51  Deponiezone, Abbauzone
§52  Verkehrszone
11
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Grundmasse Bauzonen
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Zentrumszonen Ze X ja ja ( J,/c)> nein gemass Art. 14 40m I/1I 9 Art. 14
nein
Wohnzone A W-A ja ja nein nein 0.2 0.22 16.5 16.5 18.0 18.0 6.5 809 I -
Wohnzone B W-B ja ja nein nein 0.21 0.23 135 135 15.0 150 5.0 659 1/m® -
Wohnzone C W-C Jja Jja nein nein 0.21 0.27 0.23 10.5 10.5 120 120 4.0 509 II Art. 8
Wohnzone D W-D ja ja nein | nein | 0.9 0.25 021 135 135 150 150 50 [659 | m/m® Art. 8
Wohnzone Wiggernweg W-W ja ja nein nein gemass Art. 15 -- 26.0 -- 26.0 10.0 I Art. 15
Wohnzone Strittenmatt W-St ja ja nein nein gemass Art. 16 -- 11.0 -- 110 4.0 I Art. 16
Wohnzone Hinter Kommetsrti W-Hk X ja ja nein nein gemass Art. 17 § 122 Abs. 3 PBG I Art. 17
Wohnzone Mittlere Kommetsrditi W-Mk X ja ja nein nein gemass Art. 18 § 122 Abs. 3 PBG I Art. 18
Erhaltungszone Steinhuserberg S-Sb X ja ja ja nein gemass Art. 19 -- 110 -- 110 4.0 I Art. 19
Wohn- und Arbeitszone 1 WAr 1 X ja ja ja nein Gemeinde legt fest -/ 16.5 -- 16.5 6.5 I
Wohn- und Arbeitszone 2 WAr 2 X ja ja ja nein Gemeinde legt fest - 115 - 115 6.5 1
Arbeitszone 1 Arl 646 Abs| Ja ja nein | 06” [ - | - - 165 - 165 6.5 I
Arbeitszone 2 Ar 2 3 PBG ja ja ja Gemeinde legt fest -- 20.0 -- 20.0 8.0 I\%
Sonderbauzone Tropenhaus 1 ST1 nein ja ja nein Gemeinde legt Art und Weise der Bebauung gemass Art. 20 fest § 122 Abs. 3 PBG I Art. 20
Sonderbauzone Tropenhaus 2 ST2 nein ja ja nein Gemeinde legt Art und Weise der Bebauung gemass Art. 20 fest § 122 Abs. 3 PBG 1 Art. 20
Zone fur offentliche Zwecke OeZ X Gemeinde legt fest; Nutzung gemass BZR Anhang 1 sowie § 48 PBG §122 Abs.3PBG| 11/1° -
Zone fur Sport- und Freizeitanlagen SpF Gemeinde legt fest; Nutzung geméss BZR Anhang 2 sowie § 49 PBG § 122 Abs. 3 PBG I -
Granzone 1 + 2 Gr gemass Art. 21 - I Art. 21
Verkehrszone Vz § 52 PBG - 1 -
a) Gemass § 34 PBV darf die Oberkante der Dachflache zusatzlich hochstens 50 cm tber dem héchsten Punkt der Dachkonstruktion liegen.
b) Abweichende Hohenregelung fur Terrassenhauser gemass Art. 11
) In der Zentrumszone C ,Gutsch” und F sind massig storendes Gewerbe- und Dienstleistungsbetriebe ausgeschlossen und es gilt die Empfindlichkeitsstufe II.
d) Grenzabstand fur Bauten mit realisierter Gesamthéhe grosser als 17.0 m (W-A), grosser als 14.0 m (W-B und W-D) und grosser als 11.0 m (W-C)
e) Zuweisung gemass Zonenplan
f) Die maximale Uberbauungsziffer darf nur soweit ausgeschépft werden, wie die zonengemass bendtigte kinftige Erschliessung gewahrleistet ist und die erforderlichen kinftigen Parkierungsflachen innerhalb des Areals sichergestellt sind.

plan:team
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Art. 14
Zentrumszonen

/eA, ZeB, ZeC, ZeD, ZekE,

ZeF

plan:team
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! Die Zentrumszone umfasst die Bauten im engeren Dorfzentrum ent-

lang den Kantonsstrassen, am Dorfplatz, am Kirchhang, am Schmitteli und
am Wiggernweg. Sie bezweckt die Erhaltung der Zentrumsfunktion des
Dorfkerns sowie die optimale Eingliederung und Gestaltung von baulichen
Veranderungen ins Strassen- und Platzbild sowie in den Kirchhang. Sie si-
chert wo nétig Durchblicke.

? Entlang den Kantonsstrassen sind in der Zentrumszone A und an der

Bahnhofstrasse in den Zentrumszonen B, D und E im Erdgeschoss bei
Neubauten und neubaughnlichen Umbauten keine auf die Kantonsstrasse
orientierten Wohnungen gestattet. Die Hauptfassade und die Nutzung im
Erdgeschoss missen funktional und optisch auf den Strassen- und Platz-
raum ausgerichtet sein.

> Die maximale Gebaudelange legt die Gemeinde situationsgerecht fest.

*In den Zentrumszonen A, B, C und D kann die Gemeinde auf Antrag

der Fachkommission Architektur Ausnahmen bis zu 1.0 m Hohe zu den
Hohen gemass Abs. 5 gestatten, wenn dies stadtebaulich eine bessere Lo-
sung ermoglicht.

°  Gestattet sind folgende Bauweisen und Gebaude mit folgenden Ho-

hen:

a) Zentrumszone A:
Talseitige Fassadenhohe: 16.50 m
Gesamthohe: 16.50 m
An dem im Zonenplan bezeichneten Standort kann die Ge-
meinde gestutzt auf ein Konkurrenzverfahren gemass Art. 5
Fassaden- und Gesamthdhen bis zu 19.50 m zulassen.

b) Zentrumszone B:
Talseitige Fassadenhohe: 13.50 m
Gesamthohe: 16.50 m
Ruckversatz oberstes Stockwerk: 4 m; Anordnung in erster Bau-
tiefe ab Bahnhofstrasse: strassenseitig

c) Zentrumszone C:
Talseitige Fassadenhohe: 1350 m
Gesamthohe: 13.50 m
Zwischen Menznauerstrasse und Stampfelistrasse ausserhalb
erster Bautiefe Menznauerstrasse:
Talseitige Fassadenhohe: 16.50 m
Gesamthohe: 16.50 m

d) Zentrumszone D:



Art. 15

Wohnzone Wiggernweg

W-W
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Talseitige Fassadenhohe: 1350m
Gesamthohe: 13.50 m

Die heutige Koérnigkeit der Bebauung und die Einzelbauweise
von Gebauden mit eher quadratischem Grundriss gilt als Refe-
renz fur Neubauten.

e) Zentrumszone E:
Talseitige Fassadenhohe: 13.50 m
Gesamthohe: 1650 m

Ruckversatz oberstes Stockwerk: 4m; Anordnung in erster Bau-
tiefe ab Bahnhofstrasse: strassenseitig

Unter Einhaltung von § 166 PBG und gestutzt auf ein Konkur-
renzverfahren gemass Art. 5 und kann die Gemeinde bergseitig
fur ein Gebaude Fassaden- und Gesamthohen bis zu 28.50 m
zulassen.

f)  Zentrumszone F:

Talseitige Fassadenhohe: 13.50 m
Gesamthohe: 1350 m

Die Wohnzone Wiggernweg ist fur Wohnbauten fur ,Betreutes Woh-

nen” bestimmt. Nicht stérende Geschéfts- und Gewerbebetriebe sind ge-
stattet.

Es gilt eine Gesamthohe von 26.0 m. Die Gemeinde legt die weiteren

Gebaudemasse, gestutzt auf Abs. 3, fest.

Voraussetzungen fur die Erteilung von Baubewilligungen sind:

a) Ein Betriebsreglement, das die grundsatzliche Nutzung der Woh-

nungen durch den angestrebten Nutzungskreis ,Betreutes Wohnen”
sicherstellt und die Erschliessung und Parkierung aufzeigt.

b) Die Erarbeitung des Bauprojektes erfolgt auf der Grundlage eines

Konkurrenzverfahrens. Fur dieses Konkurrenzverfahren sind mindes-
tens drei ProjektentwUrfe von voneinander unabhangigen qualifizier-
ten Verfassern erforderlich, wobei mindestens ein Projektverfasser
von der Gemeinde bestimmt werden kann. Die Gemeinde und allen-
falls weitere von ihr bestimmte Stellen sind an der Vorbereitung,
Durchftihrung und Jurierung der Projektentwirfe zu beteiligen. Die
Kosten fur das Konkurrenzverfahren gehen zulasten der Bauherr-
schaft. Die Gemeinde kann sich daran beteiligen.

Pro Wohnung mussen mindestens 0,5 Abstellplatze fur Bewohner und

0,3 Abstellplatze fur Besucher erstellt, bzw. in der Nahe rechtlich sicherge-



Art. 16
Wohnzone Strittenmatt
WSt

Art. 17
Wohnzone Hinter

Kommetsruti

Art. 18
Wohnzone Mittlere

Kommetsruti

Art. 19
Erhaltungszone Stein-
huserberg E-Sb

plan:team
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stellt werden (beide Zahlen jeweils aufrunden). Fur die anderen Nutzun-
gen gelten die Bestimmung gemass Art. 34.

! Die Wohnzone Strittenmatt umfasst drei Wohngebaude in der

Strittenmatt. Sie bezweckt die Erhaltung der lockeren Uberbauung am
Siedlungsrand und gewahrleistet eine massvolle Erweiterung der beste-
henden Bauten.

? Der Ersatz und/ oder eine massvolle Erweiterung der bestehenden

Bauten ist zulassig.

> Die Gemeinde legt die Baumasse von Fall zu Fall fest. Er achtet dabei

auf die Beibehaltung des heutigen Charakters der Uberbauung.

' Die Wohnzone Hinter Kommetsriiti dient der Erstellung und dem Er-

halt der Gesamttberbauung Hinter Kommetsrti.

Die bestehenden Terrassenhauser kénnen mit gleicher Erschliessung,
gleichem Volumen, gleicher Gesamthéhe und gleicher anrechenbarer Ge-
baudeflache ersetzt werden, wenn die Stellung der Bauten und die Gestal-
tung der Umgebung gewahrt wird.

?  Zusatzlich zu den bestehenden Terrassenhausern dirfen folgende

Bauten erstellt werden:

a) In der ersten Bautiefe von 30.0 m ab Kommetsrditistrasse: zwei Ge-
baude mit jeweiliger Gesamthdhe von maximal 15.0 m und einer an-
rechenbaren Gebaudeflache von bis zu 225 m” Die Gebaude sind
zwischen der Flucht der Terrassenhauser zu platzieren.

b) Ein zusatzliches Terrassenhaus stdlich der bestehenden Terrassen-
hauser im gleichen Ausmass und Volumen und vergleichbarer Er-
schliessung.

1 Die Wohnzone Mittlere Kommetsrti dient dem Erhalt und der Erneue-

rung der bestehenden Uberbauung

? Die bestehenden Bauten kénnen mit gleichem Volumen, gleicher Ge-

samthohe und gleicher anrechenbarer Gebaudeflache ersetzt werden,
wenn die Stellung der Bauten und die Gestaltung der Umgebung gewahrt
wird.

! Die Erhaltungszone Steinhuserberg dient der massvollen Entwicklung

der Kleinsiedlung Steinhuserberg. Sie ist in erster Linie fur Wohnbauten
bestimmt. Gestattet sind nicht oder nur massig storende kleinere und mitt-
lere Gewerbebetriebe, die dem Ortscharakter entsprechen.



Art. 20
Sonderbauzone Tro-
penhaus (1 und 2)
ST

Art. 21
Grunzonen allgemein
Gr-1, Gr-2,
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?  Bestehende Gebaude diirfen umgenutzt werden, wenn die vorgesehe-

ne Nutzung dem Charakter des Ortes entspricht und deren Erscheinungs-
form nicht wesentlich verandert wird. Umnutzungen sind bewilligungs-
pflichtig und bedingen ein Baugesuch. Die Bewilligung wird erteilt, wenn
der Ortscharakter gewahrt bleibt.

> Nutzungen, die grossere Lagerplatze im Freien erfordern, sind nicht

gestattet.

* An dem im Zonenplan dargesteliten Neubaustandort ist ein Neubau

zulassig.

> Alle baulichen Massnahmen haben sich in Volumen, Gestaltung und

Materialien dem Ortsbild einzuordnen.

®  Terrainveranderungen sind nur sehr zuriickhaltend vorzunehmen.

! Die Sonderbauzone Tropenhaus ist eine Bauzone. Sie dient dem Be-

trieb des Tropenhauses mit Produktionsanlage, Restaurationsbetrieb und
Infozentrum sowie den notwendigen Parkierungsanlagen.

?  Die Sonderbauzone 1 umfasst den Standort des Tropenhauses. Die

Flachen mit Besucherzugang durfen 4'000 m’ nicht Gberschreiten. Die
baulichen Anpassungen sowie die Nutzungsfestlegungen werden im
Rahmen eines Gestaltungsplanes festgelegt. Dieser ist Voraussetzung fur
eine Baubewilligung.

’ Die Sonderbauzone 2 dient der Parkierung fur die Bedrfnisse des

Tropenhauses sowie allfalligen weiteren Freizeitnutzungen. Die Parkplatze
sind zu bewirtschaften.

* Alle Bauten und Anlagen haben sich beziglich architektonischer Ge-

staltung und Stellung im Gelande gut in die Landschaft einzugliedern.

°  Die Zufahrt zur Sonderbauzone 1 ist nur fur die Belange der Produkti-

on, An- und Auslieferung im Zusammenhang mit dem Betrieb zul&ssig.
Motorisierter Besucherverkehr ist mit Ausnahme von Gesellschaftswagen
und Behindertentransporten nicht zulassig.

! Die Griinzonen dienen der Erhaltung von Freiflachen im Baugebiet, zur

Sicherung der Waldrénder sowie der Gliederung von grésseren zusam-
menhangenden Baugebieten. Die Grinzone Bergboden dient der Siche-
rung der Grundwasserschutzzonen Bergboden.

? Die Grunzone 1 gilt als Grundnutzung. Es sind keine baulichen Anla-

gen keine Lager und Ablagerungen aller Art, sowie keine Verkehrsanlagen
gestattet (ausgenommen Fuss-, Land- oder Forstwirtschaftswege). Terrain-
veranderungen sind nicht gestattet. Bestehende Zufahrten bleiben ge-
wahrleistet.



Art. 22
Grinzonen Gewasser-
raum (Gr-G)

Q) Nichtbauzonen

Art. 23
Landwirtschaftszone Lw

Art. 24
Freihaltezone Gewasser-
raum Fr-G
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’  Die Bepflanzungen und das Gelande in der Griinzone 1 sind in ihrer

naturlichen Gestaltung zu erhalten und zu pflegen. Offene Gartenanlagen
sind gestattet.

*  Die Grunzone 2 ist einer Bauzone Uberlagert. Die entsprechende Fla-

che darf zur anrechenbaren Grundsttickflache gezahlt werden.

> In der Grinzone 2 sind Hochbauten, Parkplatze, Lagerplatze sowie

grossere Terrainveranderungen, die dem Zonenzweck zuwiderlaufen,
nicht zulassig.

! Die Grunzone Gewasserraum (Gr-G) ist einer Grundnutzungszone Uber-
lagert. Die zuldssige Nutzung bestimmt sich nach Art. 41c der Gewasser-
schutzverordnung des Bundes. Die entsprechende Flache darf zur anre-
chenbaren Grundstucksflache gezahlt werden.

Die Festlegung des Gewasserraumes gemadss eidgendssischer Gewas-
serschutzverordnung (GSchV) wird in einem separaten ,Teilzonenplan
Gewasserraum” dargestellt.

Hinweis auf PBG

§54  Landwirtschaftszone
§55  Reservezone

§56  Ubriges Gebiet

§57  Gefahrenzone

§58  Freihaltezone
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' Fur die Landwirtschaftszone gelten die kantonalen und die bundes-

rechtlichen Vorschriften.

? Standort, Dimension, Gestaltung und Materialien von Bauten und An-

lagen sind so zu wahlen, dass diese sich ins Landschaftsbild und in die be-
stehende Bebauung gut einordnen. Neue landwirtschaftliche Bauten sind
in Hofnahe zu erstellen.

Es gilt die Larm-Empfindlichkeitsstufe IIL.

! Die Freihaltezone Gewasserraum ist einer Grundnutzungszone tberla-

gert. In der Freihaltezone Gewasserraum bestimmt sich die zuldssige Nut-
zung nach Art. 41c der Gewasserschutzverordnung des Bundes.



Art. 25
Gefahrengebiete (G)
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? Die Festlegung des Gewasserraumes gemass eidgendssischer Gewas-

serschutzverordnung (GSchV) wird in einem separaten ,Teilzonenplan
Gewasserraum” dargestellt.

' Gefshrdete Gebiete gemass § 146 PBG sind in einer kommunalen Ge-

fahrenkarte vermerkt. Sie bezeichnet insbesondere Gebiete, welche po-
tenziell durch Uberschwemmungen, Ubersarungen, Erosion, Steinschlag
oder andere Naturgefahren geféhrdet sind.

? Die Gefahrenkarte liegt bei der Gemeindeverwaltung zur Einsicht auf.

Die gestutzt auf die Gefahrenkarte festgelegten Gefahrengebiete sind im
Zonenplan orientierend dargestellt.

> Die Gemeinde berticksichtigt die entsprechenden Gefahrdungssituati-

onen im Rahmen des Baubewilligungsverfahrens. Uber die massgebenden
Einwirk- bzw. Schutzhéhen geben die Intensitatskarten fur 300-jahrliche
Ereignisse Auskunft. Diese kdnnen auf der Gemeindeverwaltung eingese-
hen werden.

*  Die Gefahrengebiete mit erheblicher Gefahrdung dient dem Schutz

von Leib und Leben sowie von Sachwerten. Neu- und Erweiterungsbau-
ten, die dem dauernden Aufenthalt von Menschen oder Tieren dienen,
sind verboten.

°  Die Gefahrengebiete mit mittlerer und geringer Gefahrdung dienen

dem Schutz von Sachwerten bei Gefahrdung durch Wasser-, Sturz- und
Rutschprozessen. Der Gemeinderat legt die notwendigen Auflagen und
Massnahmen aufgrund von durch die Bauherrschaft zu erbringenden
Nachweisen und Berechnungen fest. Mit dem Baugesuch ist der Nachweis
zu erbringen, dass mit der vorgesehenen Bauweise auf dem Baugrund-
stlck selbst eine angemessene Verringerung des Risikos erreicht wird, und
dass sich nicht auf anderen Grundsticken eine Erhéhung der Gefahr
ergibt.

¢ Bezuglich Wassergefahren sind bei Neubauten und baulichen Veran-

derungen, einschliesslich Terrainveranderungen insbesondere folgende
Massnahmen zu berucksichtigen:

- Lichtschachte sind tber die massgebenden Einwirkhéhen zu ziehen.

- Gefahrdete Gebaudeodffnungen sowie undichte Teile der Gebaude-
hulle sind konstruktiv so zu gestalten, dass sie gegen eindringendes
Wasser und Geschiebe abgedichtet sind.

- Einfahrten und Eingénge sind so anzuordnen, dass sie gegen ein-
stromendes Wasser und Geschiebe gesichert sind.



d) Schutzzonen
Art. 26
Landschaftsschutzzone
lund?

LsZ1, LsZ2
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- Wo im Gefahrenfall das Wasser auf Strassen und Wegen fliesst, ist
mit entsprechender Gestaltung des angrenzenden Gelandes zu ver-
hindern, dass Wasser in zu schttzende Bereiche fliessen kann.

- Gelandeveranderungen sind so zu gestalten, dass das Wasser mog-
lichst ungehindert abfliessen kann.

- Die Gebaude sind zum Schutz vor Unterkolkung ausreichend zu fun-
dieren.

7 Bezuglich Rutschungen sind bei Neubauten und baulichen Verande-

rungen, einschliesslich Terrainveranderungen insbesondere folgende Mas-
snahmen zu berucksichtigen:

- In den durch Rutschungen/Murgénge gefahrdeten Fassaden durfen
bis auf die Prozesshohe keine ungeschitzten Offnungen angebracht
werden.

- Die Bemessung (inkl. Fundationen) von Bauten und Anlagen ist auf
die ortsspezifische Gefahrensituation auszulegen.

Hinweis auf PBG

§60
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Schutzzonen

! Die Landschaftsschutzzonen 1 und 2 bezwecken die Erhaltung von

empfindlichen Landschaftsbildern und von Lebensraumen von Pflanzen
und Tieren. Weiter dienen sie dem Schutz des naturnahen Waldaufbaus
und der naturnahen Bachlaufe.

2 Die Landschaftsschutzzonen sind der Landwirtschaftszone und dem

Wald Uberlagert.

’  Die land- und forstwirtschaftliche Bewirtschaftung ist gewahrleistet. Bei

der Bewirtschaftung des Waldes ist der naturnahe Aufbau zu erhalten und
zu fordern.

* Wasserbauliche Massnahmen sind unter moglichst naturnaher Erhal-

tung der Bach- und Flusslaufe auszufihren.

° Energie- und Telekommunikationsleitungen, die aus technischen

Grunden durch die Landschaftsschutzzonen gefihrt werden mussen, sind
im Boden zu fuhren.

®  Entwasserungen und Terrainveranderungen (Abgrabungen, Aufschit-

tungen, Materialabbau/-ablagerungen und dergleichen) sind nicht zulas-
sig. Ausgenommen sind Gelandeanpassungen fir Wege, deren Fuhrung



Art. 27
Kommunale Natur-
schutzzone NaZ
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durch die Landschaftsschutzzonen unerlasslich ist. Wege sind bestmoglich
ins Gelande einzuflgen und naturnah zu gestalten.

7 Bodenverbesserungsmassnahmen sind in der Landschaftsschutzzone 2

nicht zuldssig.

! Die kommunale Naturschutzzone bezweckt den Schutz und die Auf-

wertung 6kologisch wertvoller Naturstandorte.

? Neue Bauten und Anlagen sowie die Erweiterung, die Anderung und

der Wiederaufbau bestehender Bauten und Anlagen sind nicht zulassig.

> Nicht zulassig sind insbesondere:

- das Aufstellen von Zelten, Wohnwagen, Kleinbauten und derglei-
chen,

- Terrainveranderungen,
- Entwéasserungen oder andere Veranderungen des Wasserhaushaltes,

- das Ausgraben, Entfernen und Zerstéren von standortgerechten ein-
heimischen Pflanzen und Pflanzenbestanden sowie das Aufforsten
oder Anlegen neuer Baumbestande,

- das Storen, Fangen oder Toten von Tieren, vorbehaltlich der Best-
immungen Uber die Jagd und Fischerei,

- Sportveranstaltungen,
- der private und gewerbliche Gartenbau,

- das Betreten der Gebiete abseits der vorhandenen Wege.

* Ausnahmen von den Zonenvorschriften im Interesse der Schutzziele

sind zulassig, wenn ausserordentliche Verhaltnisse vorliegen und die An-
wendung der Schutzvorschriften nicht zumutbar ist. Die Schutzziele durfen
nicht beeintrachtigt werden.

° Wo eine landwirtschaftliche Nutzung oder Pflege vorgesehen ist, muss

die Vegetation einmal pro Jahr geschnitten werden, das Schnittgut ist ab-
zufihren. Die Feuchtgebiete durfen friihestens Mitte September, die Tro-
ckengebiete frihestens Mitte Juli geschnitten werden. Dingung, Bewei-
dung und Verwendung von Pflanzenschutzmitteln sind verboten. Abwei-
chende Bestimmungen sind in Vereinbarungen zwischen dem Kanton und
den Bewirtschafterinnen und Bewirtschaftern oder in Verfugungen festzu-
legen. Sie durfen dem Schutzzweck nicht widersprechen.

Larmempfindlichkeitsstufe: III



Art. 28
Naturobjekte

Art. 29
Kulturdenkmaler

Art. 30
Archaologische Fund-
stellen AFS
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! Die im Zonenplan bezeichneten Naturobjekte sind zu erhalten und zu

pflegen. Bei ihrem naturlichen Abgang sind sie durch die Eigentime-
rin/den Eigentlimer zu ersetzen.

? Die land- und forstwirtschaftliche Nutzung und Pflege gemass der kan-

tonalen Verordnung zum Schutz der Hecken, Feldgeholze und Uferbesto-
ckungen bzw. dem Wasserbaugesetz bleibt im Ubrigen gewahrleistet.

®  Hochbauten haben von den Naturobjekten (Stockgrenze) einen Ab-

stand von mindestens 6 m einzuhalten. Fur Terrainveranderungen und
Anlagen muss der Abstand so gewahlt werden, dass der Bestand der Na-
turobjekte nicht gefahrdet wird.

* Wird ein Uberwiegendes Interesse an der Veranderung oder Beseiti-

gung eines Naturobjektes nachgewiesen, kann die Gemeinde eine ent-
sprechende Bewilligung mit der Auflage erteilen, dass in der unmittelbaren
Umgebung gleichwertiger Ersatz geschaffen wird.

1 Der Kanton erfasst die Kulturdenkmaler in einem kantonalen Bauinven-

tar. Er bezeichnet darin ,schutzenswerte” und ,erhaltenswerte” Denkmaler
sowie Baugruppen. Die Wirkungen der Aufnahme eines Kulturdenkmals im
kantonalen Bauinventar richten sich nach den kantonalen Bestimmungen.
Im Zonenplan sind die inventarisierten Kulturdenkmaler orientierend dar-
gestellt.

? Im kantonalen Denkmalverzeichnis aufgelistete Denkmaler unterstehen

dem Gesetz Uber den Schutz der Kulturdenkmaler und sind im Zonenplan
orientierend dargestellt. Bauliche Massnahmen an diesen Denkmélern o-
der in deren Umgebung bedurfen einer Bewilligung der zustandigen kan-
tonalen Dienststelle.

® Die Gemeinde legt bei als ,erhaltenswert’ eingestuften Denkmaler

Massnahmen des Objektschutzes, des Umgebungsschutzes und des Un-
terhaltes nach Anhérung der Eigentimerinnen und Eigentimer fest. Auf
begrindeten Antrag der Grundeigentimerschaft kann die Gemeinde un-
ter Abwagung aller Interessen und unter Bertcksichtigung fachlicher Krite-
rien ganz oder teilweise auf den Schutz verzichten.

' Der Kanton erfasst die Archiologischen Fundstellen in einem kantona-

len Fundstelleninventar. Die Wirkungen der Aufnahme einer Archaologi-
schen Fundstelle im kantonalen Fundstelleninventar richten sich nach den
kantonalen Bestimmungen. Im Zonenplan sind die Archaologischen Fund-
stellen orientierend dargestellt.

’  Eingriffe in eingetragene Fundstellen bedurfen einer Bewilligung der

zustandigen kantonalen Dienststelle.



Art. 31
Geotopschutz
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! INR-Geo-Objekte bezeichnen wichtige geologische und geomorpho-

logische Landschaftselemente wie Moranen, Rundhocker, Drumlins oder
Aufschlisse, welche fur das Landschaftsbild pragend sind. Diese sind im
kantonalen Inventar der geologisch-geomorphologischen Objekte einge-
tragen. Das Inventar kann auf der Gemeindekanzlei eingesehen werden.

? INR-Geo-Objekte von regionaler Bedeutung sind in ihrer ganzheitli-

chen Erscheinung zu erhalten. Landschaftspragende Geldndeveranderun-
gen sind nicht zulassig. Die Ubrigen Gelandeveranderungen sind auf das
Notwendige zu beschranken.

> Bauten und Anlagen sind unter Berticksichtigung des Inventars zu pla-

nen und zu erstellen.

* Die landwirtschaftliche Nutzung im Rahmen des Bundesrechts wird

nicht tangiert.

e) Ortsplanungsverfahren

Hinweis auf PBG

§61
§ 62
§63
§ 64

§ 64a

6. Sondernutzungsplane

Offentliche Auflage, Einsprachen
Behandlung der Einsprachen
Beschlussfassung
Genehmigung, Rechtswirkung
Kosten

a) Allgemeine Bestimmungen

Art. 32
Bebauungsplan- und
Gestaltungsplanpflicht

plan:team

Hinweis auf PBG

§ 65
§ 66
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Zweck
Kosten

! Bebauungsplan- und Gestaltungsplan-Pflichtgebiete sind im Zonen-

plan so bezeichnet.

?  Die Gemeinde kann bauliche Anderungen sowie angemessene Erwei-

terungen bestehender Bauten von der Bebauungsplan- oder Gestaltungs-
planpflicht befreien, wenn die baulichen Massnahmen von untergeordne-
ter Bedeutung sind und kein Prajudiz fur allfallige spatere Bebauungs- und
Gestaltungsplane geschaffen wird.

Innerhalb des Perimeters von Bebauungsplan- oder Gestaltungsplan-
Pflichtgebieten durfen nicht mehrere Bebauungsplane oder Gestaltungs-



b) Bebauungsplan
C) Gestaltungsplan
Art. 33

Ergénzende Gestal-
tungsplanbestimmun-
gen
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plane erstellt werden. Die Gemeinde kann von diesem Grundsatz abwei-
chen, wenn ein Gesamtkonzept Uber den gesamten Perimeter vorliegt, an
dem sich die Teilbebauungsplane oder Teilgestaltungspléne orientieren.

Hinweis auf PBG
§ 68 Verhaltnis zur Bau- und Zonenordnung
§ 69 Planungsverfahren
§ 70 Rechtswirkung
Hinweis auf PBG
§74  Erlass
§ 75  Verhaltnis zur Bau- und Zonenordnung und zum Bebauungsplan
§ 77  Planungsverfahren
§80 Geltungsdauer
Bei Gestaltungspléanen innerhalb von Gestaltungsplan-Pflichtgebieten
und bei Gestaltungsplénen ausserhalb solcher Gebiete mit einer Flache
von mind. 3'000 m? kann die Gemeinde Abweichungen von der Bau- und
Zonenordnung oder einem Bebauungsplan zulassen.
Abweichung zur Uberbauungsziffer (UZ), zur talseitigen Fassadenhthe
(Fh) und zur Gesamthohe (Gh):
uz Fh Gh
ohne Konkur-| GP ausserhalb Keine
renzverfahren| Pfiichtgebiet  |Abweichung ro% ro%
gemadss Art. 5| GP innerhalb
Pllichtgebiet +10 % +10% +10 %
mit Konkur- GP'ausserﬁa/b 10 % L 10% 210 %
renzverfahren| Pliichtgebiet
gemadss Art. | GP innerhalb o
SAt 35 Phichtgebiet 20 % +300m | +3.00m
’ Die Gemeinde gewahrt die Abweichungen in dem Mass, wie die Quali-
tatsforderungen gemaéss § 75 Abs. 3 PBG erfullt werden.
23



7. Planungszone
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Die Gemeinde kann die Art der zu realisierenden Wohnungen (z.B. An-

teil Eigentum / Miete; zielgruppenspezifisches Wohnen) und Realisie-

rungsetappen festlegen.

Hinweis auf PBG

§81 Zweck

§ 82 Zustandigkeit
§ 83  Geltungsdauer
§ 84  Verfahren

§ 85 Rechtswirkung

Teil C Landumlegung und Grenzregulierung

Hinweis auf PBG
§ 86-101 Landumlegung
§102-104  Grenzregulierung

Teil D Ubernahmepflicht, Entschadigungen und Beitrage

plan:team

Hinweis auf PBG

§ 105 Pflicht zur Ubernahme von Grundstiicken

§ 105a Vertraglicher Mehrwertausgleich

§ 105b Hohe und Bemessung der Mehrwertabgabe

§ 105¢ Falligkeit der Mehrwertabgabe und Ruckerstattung
§ 105d Verteilung und Verwendung der Ertrage

§ 105e Verfahren

§ 105f Gesetzliches Pfandrecht

§ 1059 Verhaltnis zum Steuerrecht

§ 105h Erganzendes Recht

§106-108  Entschadigungen
§109-112  Beitrage

24
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Allgemeine Bestimmungen

Erschliessung

Art. 34

Abstellflachen fur Fahr-

zeuge

plan:team

Hinweis auf PBG

§112a Baubegriffe und Messweise

§113 Benutzung offentlichen Grundes

§114 Zeichen und Einrichtung auf privatem Grund
§ 115 Strassenbenennung und Hausernummerierung
§116 Reklameverordnung

Hinweis auf PBG

§117 Grundsatze

§117a Erschliessung durch die Gemeinde

§117b Erschliessung durch Private, Bevorschussung
§118 Zufahrt

§119 Ausfahrten, Ausgange und Garagenvorplatze

25

' Die Erstellung von Abstellplatzen fir Fahrzeuge sowie die Ersatzabga-

be richten sich nach den 88 93 - 97 des kantonalen Strassengesetzes
(StrG).

? Bei Neubauten, Nutzungsanderungen und grosseren Umbauten hat

der Bauherr auf privatem Grund ausreichende Ein- und Abstellflachen (fur
Autos, Mopeds, Velos usw.) zu schaffen.

Der Garagenvorplatz zahlt nicht als Abstellflache.

*  Die Gemeinde setzt die Mindestzahl der Autoabstellplatze im Zusam-

menhang mit der Erteilung der Baubewilligung gemass folgendem Norm-
bedarf fest:

a) Wohnbauten:
Pro Wohnung mindestens 1,5 Abstellplatze fir Bewohner und bei
Mehrfamilienhausern zusatzlich 0,3 Abstellplatze fir Besucher (beide
Zahlen jeweils aufgerundet). In den Zentrumszonen pro Wohnung
mindestens 1 Abstellplatz und kein Besucherparkplatz. Die Besucher-
parkplétze durfen nicht zweckentfremdet werden.

b) Laden, Buros, Kleingewerbe usw.:
1 Abstellplatz pro 30 m? Hauptnutzflache (gemass Anhang 4). In den
Zentrumszonen legt die Gemeinde gestutzt auf die VSS-Normen un-
ter gebuhrender Beachtung der 6ffentlichen und privaten Interessen
die Anzahl Abstellplatze fest.



Art. 35

Ersatzabgabe

I11. Abstande

1. Grenzabstand

plan:team
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c) Fur Hotels und Restaurants gelten die kantonalen Richtlinien.

° Bei Bauten und Anlagen mit grossem Publikumsverkehr bestimmt die

Gemeinde die Anzahl der zu schaffenden Platze nach dem voraussehba-
ren Bedarf, wobei die Richtlinien der Vereinigung Schweizerischer Stras-
senfachleute (VSS) wegleitend sind.

®  Sofern besondere Griinde es rechtfertigen, kann die Gemeinde eine

grossere Anzahl Abstellplatze verlangen oder eine etappenweise Schaf-
fung bewilligen. Die im Zusammenhang mit dem Bau von Lagerhausern,
Grossgewerbe- und Industriebauten zu errichtenden Parkplatze setzt die
Gemeinde von Fall zu Fall fest.

’ Die Gemeinde kann die Anzahl der zu erstellenden Parkplatze herab-

setzen oder deren Erstellung ganz untersagen. Es gilt § 94 StrG.

¥ Abstellflachen bei Wohnbebauungen diirfen die umgebende Grunfla-

che nicht wesentlich schmalern.

°  Der Platz pro Auto muss mindestens 12 m? betragen, Zufahrtsflachen

nicht eingerechnet.

% Wo es die ortlichen Verhaltnisse gestatten, kann die Gemeinde zu je-
der Zeit die Anlegung von Parkplatzen auf privatem Grund verlangen,
wenn die vorhandenen Parkplatze dem tatsachlichen Fahrzeugbestand
nicht entsprechen.

Die Ersatzabgabe pro fehlende Abstellflache betragt Fr. 8'000.--. Der An-
satz wird alle funf Jahre nach dem Zentralschweizer Baupreisindex ange-
passt. Die Ersatzabgabe ist innert 30 Tagen nach Eintritt der Rechtskraft
der Baubewilligung zu bezahlen.

Hinweis auf PBG
§120 Messweise
§122 Ordentlicher Grenzabstand
§124 Grenzabstand bei Kleinbauten und Anlagen
§125 Grenzabstand bei Unterniveaubauten und unterirdischen Bauten
§126 Grenzabstand bei Mauern, Einfriedungen, Béschungen und Ge-
wachsen
§129 Grenzabstand bei geschlossener Bauweise
26
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2. Geb&udeabstand
Hinweis auf PBG
§ 130- Messweise
§131- Ordentlicher Gebdudeabstand
§132 Besondere Gebaudeabstande
3. Ausnahmen bei Grenz- und Gebaudeabstanden
Hinweis auf PBG
§133 Bauten und Anlagen
§134 Einrichtungen im &ffentlichen Interesse
4. Andere Abstande
Hinweis auf PBG
§ 134a Zonenrandabstand
§ 135 Strassenabstand
§ 136 Waldabstand
§137 Gewasserabstand
IV. Hohenmasse
Hinweis auf PBG
§ 139 Berechnung
V. Schutz des Orts- und Landschaftsbildes
Hinweis auf PBG
§ 140 Eingliederung, Begriinung
§ 141 Gebaude- und Grundstickunterhalt,
§142 Schutz bedeutender Gebaude und historischer Ortskerne
§ 143 Antennen und vergleichbare Anlagen
Art. 36 ! Dacher bis 5° Neigung auf Hauptbauten und mit einer Flache von

Dachbegrinungen und

Dachaufbauten

plan:team

mehr als 25 m? die nicht als Terrasse genutzt werden, sind extensiv zu

begrtinen oder fur die Energiegewinnung zu nutzen

2

Technisch notwendige Aufbauten durfen nur dann Uber die zulassigen

Hohen geméss Art. 8 und Art. 13 hinausragen, wenn sie technisch nicht

anderweitig realisiert werden kénnen.

27



Art. 37
Terrainveranderungen

Art. 38
Antennenanlagen

plan:team
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In Hanglagen sind die Bauten durch Staffelungen, Aufschittung, Bepflan-
zungen usw. so den topografischen Verhaltnissen anzupassen, dass Ter-
rainveranderungen auf ein erforderliches Minimum beschrankt bleiben.

! Als Antennenanlagen gelten Anlagen, die dem draht- und kabellosen
Empfang sowie der draht- und kabellosen Ubermittlung dienen. Als visuell
wahrnehmbare Antennenanlagen gelten Anlagen, die nicht bzw. nicht hin-
reichend kaschiert sind und aufgrund ihres Erscheinungsbildes als Anten-
nenanlage erkennbar sind.

? Fur die Erteilung einer Baubewilligung fur eine visuelle wahrnehmbare
Mobilfunkantennenanlage ist folgendes Vorverfahren erforderlich:

Der Mobilfunkbetreiber teilt der Gemeinde mit, in welchem Um-
kreis der Bau einer Anlage beabsichtigt ist.

i. Der Mobilfunkbetreiber kann einen Standortvorschlag vorlegen.
Dieser ist unter Bertcksichtigung des Dialogmodells und des Kas-
kadenmodells gemass nachfolgenden Absatzen zu begrinden.

ii. ~ Die Gemeinde pruft den Standort und kann alternative Standorte
vorschlagen.

? Nach Ablauf des Vorverfahrens gemass Abs. 2, spatestens aber nach ei-
ner Frist von drei Monaten kann der Betreiber das Baubewilligungsverfah-
ren einleiten. Ist der von der Gemeinde vorgeschlagene Standort gemass
Prufung des Betreibers realisierbar (technisch, wirtschaftlich, privat- und
planungsrechtlich), hat der Betreiber diesen Standort zu Ubernehmen.

* Fur die Standortevaluation visuell wahrnehmbarer Antennenanlagen gel-
ten folgende Prioritaten (1 = hochste Prioritat):

Prioritat 1:  Arbeitszone

Prioritdt 2:  Zonen flr Sport- und Freizeitanlagen, Zonen fur offentliche
Zwecke, Wohn- und Arbeitszonen

Prioritat 3: In den Ubrigen Bauzonen sind visuell wahrnehmbare Anten-
nenanlagen nur zulassig, wenn kein Standort in einem der
Prioritat 1 oder 2 zugeordneten Gebiet moglich ist.

Der Standort einer visuell wahrnehmbaren Antenne in einem Gebiet un-
tergeordneter Prioritat ist nur dann zulassig, wenn sie sich nicht in einem
Gebiet Ubergeordneter Prioritat aufstellen lasst. In jedem Fall ist eine Ko-
ordination mit bestehenden Antennenanlagen zu prufen. Falls die Prifung
ergibt, dass eine Koordination aufgrund der anwendbaren Vorschriften
maoglich ist, ist die neue Anlage am bestehenden Standort zu erstellen.

> In Wohnzonen, in den Zentrumszonen und in den Wohn- / Arbeitszo-
nen sind Antennenanlagen nur zulassig, wenn sie Uberdies einen funktio-
nalen Bezug (die Antennenanlage hat von ihren Dimensionen her der in



Art. 39
Beleuchtung/
Lichtemissionen
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den genannten Zonen Ublichen Ausstattung zu entsprechen) zu diesen
Zonen aufweisen. Sie sind unauffallig zu gestalten.

® An Kulturdenkmaler und in der Landschaftsschutzzone sind visuell

wahrnehmbare Mobilfunkantennenanlagen nicht zulassig.

' Beleuchtungsanlagen und beleuchtete Reklamen, die Aussenbereiche

erhellen, sind so zu erstellen und zu betreiben, dass sie keine Lichtimmis-
sionen ausserhalb ihres Bestimmungsbereichs verursachen. Unnétige
Lichtimmissionen sind zu vermeiden soweit dies technisch und betrieblich
moglich sowie wirtschaftlich tragbar ist.

Festinstallierte Beleuchtungsanlagen im Freien, insbesondere Reklame-
beleuchtungen, Areal- und Fassadenbeleuchtungen sowie himmelwarts
gerichtete Lichtquellen, sind bewilligungspflichtig. Die zustéandige Stelle
kann im Rahmen des Bewilligungsverfahrens ein Beleuchtungskonzept
verlangen.

’ Die zustandige Stelle kann die Bewiligung mit Auflagen zur Art,

Leuchtdauer, Lichtstarke usw. der Anlage erlassen. Sie stutzt sich dabei auf
die einschlagigen, anerkannten Normen und Richtlinien.

* Der Betrieb von festinstallierten Beleuchtungsanlagen und beleuchte-

ten Reklamen ist, mit Ausnahme der Sicherheit dienenden Anlagen wie
Strassen-, Weg- oder Platzbeleuchtungen, in der Zeit von 22.00 Uhr bis
05.00 Uhr nicht gestattet. In begrindeten Fallen, z.B. Betriebe mit langeren
Offnungszeiten usw. konnen Ausnahmen erteilt werden.

VI Sicherheit
Hinweis auf PBG
§ 145 Allgemeines
§ 146 Gefahrdete Gebiete
§ 147 Brandmauern
§ 149 Seilbahnen und Skilifte
VIL Schutz der Gesundheit
1. Allgemeine Bestimmungen
Hinweis auf PBG
§ 150 Baustoffe
§ 151 Benutzung der Bauten und Anlagen
§152 Besonnung
§ 153 Belichtung und Beltiftung
plan:team 29
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§ 154 Raummasse

§ 154a Aussengeschoss- und Umgebungsflachen
§ 155 Isolationen

§ 156 Ausnahmen

§ 157 Behindertengerechtes Bauen

Art. 40 ' In Mehrfamilienhausern sind in Verbindung zum Treppenhaus gen-

Nebenraume gend Grosse, von aussen ohne Treppe zugangliche Einstellrdume fur Fahr-
rader und Kinderwagen zu erstellen.

 Bei Gebauden mit Publikums- oder Kundenverkehr sind beim Eingang

genugend Abstellflachen fur Fahrrader zu schaffen.

2. Spielpldtze und Freizeitanlagen

Hinweis auf PBG
§158 Erstellung
§ 159 Ersatzabgaben

Art. 41 Die Ersatzabgabe betragt CHF 200.-- pro m? ,nicht realisierte Spielflache”
Ersatzabgabe fiir Spiel— (Stand 2016). Der Ansatz wird alle funf Jahre nach dem Zentralschweizer

Baupreisindex angepasst. Im Ubrigen gelten §158 und §159 PBG.
flachen P gep geng

3. Immissionsschutz

Hinweis auf PBG
§ 161 Vermeidung Ubermaéssiger Immissionen

Art. 42 ' In larmbelasteten Gebieten sind im Rahmen von Bewilligungen Mass-

nahmen notig, um die Grenzwerte gemass Eidg. Larmschutzverordnung
(LSV) einzuhalten (siehe Bestimmungen von Art. 29 — 31 LSV). Ein Gestal-
tungsplan oder eine Baubewilligung fur Gebaude mit larmempfindlicher

Bauen in larmbelasteten
Gebieten

Nutzung kann erst nach Vorliegen eines entsprechenden Nachweises er-
stellt werden.

? Kann der Grenzwert trotz Larmschutzmassnahmen nicht eingehalten

werden, so ist das Uberwiegende Interesse auszuweisen und der Dienst-
stelle Umwelt und Energie ein Gesuch um eine Ausnahmebewilligung ge-
mass Art. 30 LSV bzw. eine Zustimmung gemass Art. 31 LSV einzureichen.
Bei Parzellen, die nach 1985 in eine Bauzone eingezont wurden, besteht
keine Moglichkeit von Ausnahmen.

plan:team 30
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> Die larmbelasteten Aussenraume miissen so gestaltet werden, dass sie

eine gute Aufenthaltsqualitdt gewahren.

Art. 43 Bei Nutzungsplanungen in technischen Gefahrenbereichen, die eine deut-
Technische Gefahren liche Erhohung des Risikos fur die Bevolkerung zur Folge haben, sind
raumplanerische Massnahmen, Schutzmassnahmen am geplanten Objekt
oder Sicherheitsmassnahmen bei Anlagen oder Betrieben mit storfallrele-
vanten Gefahren zu prifen und festzulegen. Schutzmassnahmen und

raumplanerische Massnahmen sind im Baubewilligungsverfahren umzu-

setzen.
Hinweis auf PBG
§ 162 Voraussetzungen
VIIL Energie

Hinweis auf PBG
§163 Ausnutzung der Energie
§ 164 Isolation gegen Warmeverlust
§ 165 Gemeinsame Heizzentralen und Fernheizwerke

IX. Hochhauser
Hinweis auf PBG
8166 Begriff und allgemeine Voraussetzungen

X. Einkaufs- und Fachmarktzentren

Hinweis auf PBG
§ 169 Begriffe
§170 Anforderungen an Einkaufs- und Fachmarktzentren
§171 Besondere Anforderungen an Einkaufszentren
§172 Ausnahmen
§173 Planungskosten

XL Camping
Hinweis auf PBG
§174 Camping
§177 Fahrende

XIL. Bestandesgarantie und Bauvorhaben ausserhalb der Bauzonen
Hinweis auf PBG
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§178 Bestandesgarantie innerhalb der Bauzonen

§ 180 Bundesrechtliche Ausnahmen flir Bauvorhaben ausserhalb der
Bauzonen

§ 181 Kantonalrechtliche Ausnahmen ftr Bauvorhaben ausserhalb der
Bauzonen

§182 Zustandigkeit und Verfahren

Teil F Baubewilligung und Baukontrolle

Hinweis auf PBG
§ 184 Baubewilligungspflicht
§ 186 Bauplatzinstallationen
§ 187 Abbrucharbeiten
§ 188 Baugesuch, Beilagen
§ 191 Baugespann und Profile
§192 Einleitung des Baubewilligungsverfahrens
§ 192a Leitverfahren und Leitbehorde
§193 Bekanntmachung und Auflage
§ 194 Einsprachen
§ 195 Prufung des Baugesuchs
§196 Entscheid und Eréffnung
§ 198 Vereinfachtes Baubewilligungsverfahren
§198a Behandlungsfristen
§ 200 Baubeginn
§ 201 Geltungsdauer der Baubewilligung
§ 202 Plananderungen
§ 203 Meldepflicht, Bauaufsicht und -kontrolle
§ 204 Sicherheitsleistung fur den Vollzug von Auflagen
§ 205 Ordnung auf Bauplatzen
Teil G Rechtsschutz
Hinweis auf PBG
§ 206 Rechtsmittel
§ 207 Einsprache und Beschwerdebefugnis

Teil H Aufsicht, Vollzug, Strafen

Hinweis auf PBG
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Art. 44
Gebuhren

Art. 45
Strafbestimmungen

§ 208
§ 209
§ 210
§ 211
§ 212
§ 213
§214
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Aufsicht

Wiederherstellung des gesetzmassigen Zustandes
Einstellung von Bauarbeiten

Anmerkung offentlich-rechtlicher Eigentumsbeschrankungen
Kosten

Strafbestimmungen

Anzeigepflicht

1 Die Gebiihren fur die amtlichen Kosten von Entscheiden und die tbri-

gen Aufwendungen bei der Erflllung planungs- und baurechtlicher Auf-
gaben werden nach Aufwand in Rechnung gestellt. Zudem hat die Ge-
meinde Anspruch auf Ersatz von Auslagen fur den Beizug von Fachperso-
nen, die Durchfihrung von Expertisen und die Baukontrolle.

? Die Gemeinde legt den massgebenden Stundensatz zwischen Fr. 60.--

und 200.-- fest.

> Gebtihren und Auslagen hat zu tragen, wer die entsprechenden Hand-

lungen veranlasst.

* Die Gemeinde ist berechtigt, zur Begutachtung von Planungs- und

Baufragen sowie zur Beurteilung von Bauvorhaben auf Kosten der Bau-
herrschaft unabhéangige Sachverstandige als neutrale Fachleute beizuzie-
hen (vgl. §8 93 ff. VRG).

° Die Gemeinde kann zur Sicherstellung von Gebuhren und Ersatzabga-

ben Kostenvorschisse verlangen.

' Wer vorsitzlich und ohne Berechtigung ein Naturschutzobjekt zerstort

oder schwer beschadigt, wird gemass § 53 Abs. 1 Gesetz Uber den Natur-
und Landschaftsschutz NLG mit Freiheitsstrafe bis zu einem Jahr oder
Geldstrafe bestraft. In leichten Féllen, oder wenn der Tater fahrldssig han-
delt, ist die Strafe Busse bis 40'000 Franken.

2 Wer die Vorschriften in den Art. 27 Abs. 2, 3 und 5 und Art. 28 Abs. 1
und 3 dieses Bau- und Zonenreglements verletzt, wird geméass § 53 Abs.
2b NLG mit Busse bis zu 20'000 Franken, in leichten Fallen bis zu 5'000
Franken bestraft

Teil I Schlussbestimmungen

plan:team

Hinweis auf PBG

§ 215

-221  Anderung bisherigen Rechts

§222/223  Aufhebung bisherigen Rechts
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Art. 46
Schlussbestimmung
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§ 224-227  Ubergangsbestimmungen

! Das vorliegende Bau- und Zonenreglement tritt mit der Genehmigung
durch den Regierungsrat in Kraft.

? Das Bau- und Zonenreglement vom 12. Dezember 2006 wird aufge-
hoben.

> Alle Baugesuche, die zum Zeitpunkt der offentlichen Auflage der Ge-

samtrevision der Ortsplanung hangig sind, sind bezlglich der Nutzungs-
ziffern ausschliesslich nach bisherigem Recht (Ausndtzungsziffer) zu beur-
teilen.

* Folgende Gestaltungsplane werden aufgehoben:
a) Gestaltungsplan Ankenberg vom 24. April 1974

b) Gestaltungsplan Gross-Sedel. 1. Etappe vom 2. August 1972, Etappe
2 vom 24. Juli 1974, mit Anderungen vom 3. Juli 1986 und 7. Febru-
ar 2008

c) Gestaltungsplan Wisstannenweid vom 19. Mérz 1986

d) Gestaltungsplan Blumenweg 1 vom 18. Dezember 2008
e) Gestaltungsplan Rosengarten vom 18. Mai 1994

f)  Teil-GP Mittlere Kommetsriti (2006)

g) Teil-GP Mittlere Kommetsruti (2014)

° Fur folgende Gestaltungsplane gilt § 224 Abs. 2 PBG. Sie sind per 31.

Dez. 2023 aufgehoben:
a) GP Hinter-Kommetsruti (1992)
b) GP Mittlere Kommmetsriti (1993, 1996)
¢) GP Sedelhalde (2011)
d) GP Hiltenrain (2001)

e) GP Hiltenweid (Entscheid GP Hiltenberg 1991)

Wolhusen, 28.03.2019

Gemeinderat Wolhusen

Der Gemeindeprasident Der Gemeindeschreiber
Peter Bigler David Schmid
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An der Urnenabstimmung vom 10. Februar 2019 erlassen.

Vom Regierungsrat mit Entscheid Nr. .... vom ......genehmigt

Anhang 1: Zweckbestimmung Zone fur offentliche
Zwecke

Bau- und Zonenreglement der Gemeinde Wolhusen

verbindlich
zu Tabelle Art. 13.
Bezeichnung | Gebiet Zweck
A Katholische Kirche
B Reformierte Kirche Kirchliche Bauten und Anlagen, Bauten und Anlagen fur Vereinsaktivitaten und Freizeitanlagen
C Steinhuserberg
D Rainheim
E Berghof Bauten und Anlagen fur Bildung, Bauten und Anlagen fur Vereinsaktivitaten, Sport- und Frei-
- zeitanlagen, kommunale Infrastruktur
F Steinhuserberg
G Weid / Wisstannenweid Pflege und Wohnen fur Behinderte, Bauten und Anlagen fur Bildung
H Menznauerstrasse Gemeindeverwaltung, kommunale Infrastruktur, éffentliche Dienstleistungen
I Berghof Pflege und betreutes Wohnen im Alter, Gesundheitseinrichtungen
K Spital Spital und Gesundheitseinrichtungen, Sport- und Freizeitanlagen

Anhang 2: Zweckbestimmung Zone fur Sport- und
Freizeitanlagen

Bau- und Zonenreglement der Gemeinde Wolhusen
zu Tabelle Art. 13.

verbindlich

Bezeichnung | Zweck

a Sport- und Freizeitanlagen
b Schwimmbad, Sport- und Freizeitanlagen
C

Camping, Sport- und Freizeitanlagen
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Anhang 3: Bewilligte, weiterhin gultige Gestaltungsplane
(orientierend)

- GP Tropenhaus (2008)

- GP Sonneck (2011)

Anhang 4: Orientierende Skizzen

Bau- und Zonenreglement der Gemeinde Wolhusen
Oberster Punkt der Dachkonstruktion gemass § 139 PBG und § 34 PBV

orientierende Skizze
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Oberkante der max. 50cm
Dachflache (§34 PBV)

Hochster Punkt
der Dachkonstruktion
(§139 PBG)

— ’_— -
Hochster Punkt
der Dachkonstruktion

(§139 PBG)
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Bau- und Zonenreglement der Gemeinde Wolhusen
Art. 8 Abs. 1 Zuldssige Hohen

orientierende Skizze

Hochster Punkt der
Dachkontruktion (§139 PBG)

talseitige
Fassadenh&he
(§139 PBG)

Fassadenlinie
(§112a PBG)

Bau- und Zonenreglement der Gemeinde Wolhusen
Art. 8 Abs. 3 Zuldssige Hohen

orientierende Skizze

+1.50m

First beidseitig horizontal
mindestens 2.50 m von der
Fassade abgesetzt

min. 1.50 m

zulasige Gesamthdhe
erhoht um 1.50 m

zulasige Gesamthdhe

massgebendes Terrain
= gewachsenes Terrain

Schnittpunkt der Fassade

mit der Oberkante der
Dachkonstruktion mind. 1.50 m
unterhalb des héchsten Punktes
der Dachkonstruktion
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Art. 9: Abgrabungen am Gebaude

orientierende Skizze
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Art. 11: Terrassenhiuser

orientierende Skizze
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Talseitig vollstéandig
liber den massge-
benden Terrain

Gesamthéhe 9m

Sockelgeschoss ohne

Hauptnutzflache
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Anhang 5: Definition Flachen gemass Schweizer Norm SN
504 416 (Ausgabe 2003, orientierend)

Geschossflache GF Balkon, Vor-
dach, Treppen

Konstruktions-
flache KF
I I I
Nutzflache NF Verkehrsflache Funktionsflache
VF FF
|
|
Nebennutzfla-
che NNF
Flache welche der  z.B. Flachen zur Er- Flachen fur haus- Innerhalb der GF
Zweckbestimmung - Waschkiche schliessung der technische Anlagen,  liegende um-
und Nutzung des - Estrich- und NGF, z.B. z.B. schliessende und
Gebaudes im Kellerraume - Korridore - Raume fur Haus- innenliegende
engeren Sinn - Fahrzeug- - Eingangs- technik-anlagen Konstruktions-
dient, z.B. Woh- Einstellraume hallen - Motorenraume von bauteile:
nen, Arbeiten Schutzraume und - Treppen Aufzugs- und For- _ Aussenwande
Kehrichtraume - Rampen deranlagen, Ver-  _ Innenwande
Aufzugs- und Entsorgungs-  Stitzen und
schachte schachte, Installati-  Briistungen

onsgeschosse, Ver-
und Entsorgungs-
kanale

- Tankrdume
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