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Generelle Bemerkungen zu den wesentlichsten Anderungen im BZR aufgrund der neuen iiber-
geordneten Gesetzgebung:

Aufgrund der harmonisierten Begriffsdefinitionen gemdiss Interkantonaler Vereinbarung (iber die
Harmonisierung der Baubegriffe (IVHB) im neu revidierten kantonale Planungs- und Baugesetz
(PBG) werden insbesondere folgende wesentlichen Definitionen libernommen:

e Esfindet ein Wechsel von der Ausniitzungsziffer (AZ) zur Uberbauungsziffer (UZ, § 12— 17 PBV)
statt.

e Bei der anrechenbaren Grundstiicksflédche (§ 11 PBV) diirfen neu nur noch die Hauszufahrten
mit angerechnet werden. Die bisherige Anrechenbarkeit von Strassenfldchen, soweit deren
Fldche nicht grésser war als 10 % der Parzellenfléiche, entfillt. Als Hauszufahrt gilt eine Strasse
dann, wenn sie auf der letzten Parzelle nur noch diese erschliesst. Im Zonenplan sind diese
Strassen der entsprechenden Bauzone zugewiesen. Strassen, die im Zonenplan den
«Verkehrszonen» zugewiesen sind, kénnen nicht mehr angerechnet werden. Dies bedeutet,
dass viel weniger Strassen als bisher angerechnet werden diirfen. Bei der Umrechnung der
zuldssigen Nutzung von der AZ zur UZ wird dies mit einer um mindestens 10% erhéhten
Uberbauungsziffer beriicksichtigt.

e Der Nutzungstransport bzw. die Ubertragung von Ausniitzung (§ 16 PBV, Ubertragung nicht
beanspruchter Gebdudefldchen), bei dem bisher die Ausniitzung von einer Parzelle auf eine
andere Parzelle libertragen werden konnte, ist kiinftig ausserhalb von Gestaltungs- und
Bebauungsplédnen nicht mehr méglich. Bisher getdtigte Nutzungstransporte ausserhalb von
Gestaltungs- und Bebauungspldnen entfallen, resp. werden «auf Null gestellt». Konkret hat
dies zur Folge, dass eine Parzelle, die bisher von einem Nutzungstransport profitierte
(Nehmerparzelle) kiinftig wieder nur aufgrund der zonengeméssen UZ iiberbaut werden darf.
Die Parzelle, die bisher die Nutzung ganz oder teilweise abgegeben hat (Geberparzelle), «erhdilt
diese zuriick» und darf ebenfalls aufgrund der zonengemdssen UZ iiberbaut werden.
Privatrechtliche (grundbuchliche) Sicherungen allféilliger Nutzungstransporte ausserhalb von
Gestaltungs- und Bebauungsplénen sind mangels Rechtsgrundlage gegenstandslos.

e Da das PBG neu auf die Definition der Geschosse (bisher Unter-, Voll- und Dachgeschosse)
verzichtet, werden die zuldssigen Gebdudehéhen und die damit realisierbaren Stockwerke neu
nur noch liber die Fassadenhéhe (§ 139 Abs. 3 PBG) und die Gesamthéhe (§ 139 Abs. 1 PBG)
festgelegt. Dies hat zur Folge, dass die Bezeichnung der Zonen nicht mehr wie bisher (iber die
Geschosszahl erfolgt (z. B. W2 oder W3), sondern iiber ihre Lage und Baudichte (W-A bis W-C).

e Ausgangslage fiir alle Héhenberechnungen und die Bestimmung der UZ ist neu das
massgebende Terrain (§ 112a Abs. 2a PBG). Als massgebendes Terrain gilt der natiirlich
gewachsene Geléndeverlauf. Kann dieser infolge friiherer Abgrabungen und Aufschiittungen
nicht mehr festgestellt werden, ist vom natiirlichen Geldndeverlauf der Umgebung
auszugehen. Aus planerischen oder erschliessungstechnischen Griinden kann das
massgebende Terrain in einem Planungs- oder im Baubewilligungsverfahren abweichend
festgelegt werden. Es gilt demnach nicht mehr das «gewachsene oder tiefergelegte Terrain»
wie bisher. Damit aufgrund der neuen UZ-Regelung (bei der nur diejenigen Gebdudeteile
beriicksichtigt werden miissen, die liber dem massgebenden Terrain liegen) nicht durch
Abgrabungen zusétzlich nutzbare und nicht anrechenbare Geschosse freigelegt werden,
kommt den neuen Regelungen zu den Abgrabungen am Gebdude eine wichtige Rolle zu.
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e Die Grenzabstinde (8§ 120 ff PBG) werden ebenfalls neu definiert. Galt bisher jeweils die
Hdlfte der realisierten Fassadenhéhe, wobei je nach Zone mindestens 4.00 m und maximal
10.00 m eingehalten werden musste, wird der Grenzabstand neu zonenweise einheitliche
festgelegt. Der bisherige Mehrldngenzuschlag entfdllt. Gemdss § 122 PBG ist jeweils die
maximal zuldssige Gesamthéhe der Zone massgebend — und dies unabhdéingig davon, ob ein
Gebdude diese Hohe auch tatsdchlich erreicht:

zuldssige Gesamthéhe Grenzabstand

-bis11m 4m
- bis 14 m 5m
-bis17 m 6,5m
- bis 20 m 8m
- iber 20 m 10m

In Kern-, Dorf- und Arbeitszonen, in Zonen fiir éffentliche Zwecke und in Zonen fiir Sport- und
Freizeitanlagen sowie in Gebieten mit geschlossener Bauweise und zur Erhaltung
architektonisch und historisch wertvoller Ortsteile kénnen in der Bau- und Zonenordnung oder
in einem Bebauungsplan unter Wahrung der Gesichtspunkte der Gesundheit, des
Feuerschutzes und des Schutzes des Orts- und Landschaftsbildes kleinere Grenzabstinde
festgelegt werden.

e Fldchen von Dach- und Attikageschossen durften bisher nicht grésser sein als 2/3 der Fldchen
des darunterliegenden Vollgeschosses. Da die Geschosse nicht mehr definiert werden, sind die
Gemeinden frei, die Dachgeschosse (oder nach neuer Terminologie: die «obersten zuldssigen
Geschosse») nach ihren eigenen Entwicklungsabsichten zu definieren. Kiinftig wird in
Grosswangen darauf verzichtet, die Nutzung des obersten Geschosses zu beschréinken. Dies
bedeutet, dass das oberste Geschoss nun, wie alle librigen Geschosse, zu 100 % genutzt werden
kann. Dies stellt eine wichtige Méglichkeit zur raumplanerisch erforderlichen inneren
Verdichtung dar, da der Vollausbau des Dachgeschosses bei vielen Gebduden méglich und
damit eine der ersten zu priifenden Massnahmen zur Nachverdichtung von bestehenden
Héusern ist. In der Folge kénnen Héuser so im obersten Geschoss optisch massiver werden und
erhalten so auch héhere Fassaden.

e Auf die bisher auch in Grosswangen iibliche und im PBG so verankerte Etappierung der
Bauzonen verzichtet der Kanton. Da es sich schon bisher nicht um eine zeitliche Etappierung
von Bauzonen handelte (dies wdre gemdss Bundesgerichtsentscheiden nicht zuldssig, da
gemdss Art. 15 eidg. Raumplanungsgesetz (RPG) alle das Recht und die Pflicht haben, innert
15 Jahren zu bauen), regelte die Etappierung im Wesentlichen eine Gestaltungsplanpflicht.
Bauzonen der 2. Etappe waren schon bisher vollwertige Bauzonen, die nach Vorliegen der
libergeordneten Erschliessung und eines rechtsgiiltigen Gestaltungs- oder Bebauungsplanes
vom Gemeinderat in die Bauzone 1. Etappe umgeteilt werden mussten (Art. 6 bestehendes
BZR). Wo ein Gestaltungs- oder Bebauungsplan kiinftig zwingend erforderlich ist, wird darum
kiinftig im Zonenplan festgelegt.

e Die bisherigen Ubrigen Gebiete B, UG-B (Reservezone), diirfen gemdss neuem kantonalem
Richtplan einen je nach Gemeindekategorie differenziert festgelegten Prozentsatz der
Bauzonenfldche nicht Gberschreiten. Diese Reservezonen waren schon bisher keine Bauzonen
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und mussten fiir eine Einzonung das ordentliche Ortsplanungsverfahren durchlaufen. Die
Ubrigen Gebiete waren damit strategische Festlequngen, die sinnvollerweise neu im
Rdumlichen Entwicklungsleitbild (REL) und nicht im Zonenplan gemacht werden. Die Gemeinde
Grosswangen wird die gemdss kantonalem Richtplan zuléissigen Reservezonen mit Ausnahme
von zwei Gebieten im Eichzdlg nicht rédumlich fixieren, sondern diese in die Landwirtschaftszone
umzonen. Die Ausnahme bilden die zwei Fldchen innerhalb des Siedlungsgebiets (neu
Reservezone gemdss § 55 PBG): im Sinne der Schliessung von Siedlungsliicken, der
Innenentwicklung und dem Entgegenwirken von Zersiedlung eignen sich diese Fléchen
ldngerfristig fiir eine Uberbauung. Damit iibernimmt Grosswangen die «Kontingentslésung»
gemdiss kantonalem Richtplan, bei der die Reservezonen im Grundsatz nicht mehr verortet sind
und damit zwischen den Grundeigentiimerschaften ausserhalb der Bauzone Rechtsgleichheit
geschaffen wird. Bei ausgewiesenem Bedarf und bei Vorhaben, welche mit dem kantonalen
Richtplan ilibereinstimmen, kénnen Einzonungen auch aus der Landwirtschaftszone gepriift
werden.
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Die Stimmberechtigten der Gemeinde Grosswangen erlassen, gestiitzt auf § 17 und den §§ 34 ff.
des Planungs- und Baugesetzes des Kantons Luzern (nachfolgend PBG genannt, SRL-Nr. 735) so-
wie §§ 23 Abs. 3 und 24 des Gesetzes lUber den Natur- und Landschaftsschutz (nachfolgend NLG
genannt, SRL-Nr. 709a), unter Vorbehalt vorgehendem eidgendssischem und kantonalem Recht
fir Grosswangen folgendes Bau- und Zonenreglement (nachfolgend BZR genannt):

Teil A Allgemeines

Art.1 Zweck

Die Bau- und Zonenordnung bezweckt die haushalterische Nutzung des Bodens und die geord-
nete Besiedlung des Gemeindegebiets. Sie bezweckt darliber hinaus die Schaffung und Erhal-
tung wohnlicher, qualitatsvoller Siedlungen und guter rdumlicher Voraussetzungen fir die
Wirtschaft. Dabei sind die ibergeordneten Ziele und Planungsgrundsatze der Raumplanung
sowie die kommunalen Zielsetzungen gemass dem Raumlichen Entwicklungsleitbild (REL), ins-
besondere aber der schonende Umgang mit den nattirlichen Lebensgrundlagen und dem Orts-
und Landschaftsbild zu beachten.

Neuer Zweckartikel in Anlehnung an das kantonalen Muster-BZR. Grosswangen hat bisher auf
einen Zweckartikel verzichtet. Ein solcher ist nicht zwingend erforderlich, ermdglicht es aber,
die generelle Grundhaltung der Gemeinde zu formulieren. Mit der Erwdhnung des REL wird be-
reits an dieser Stelle Gewicht auf die qualititsvolle kiinftige Entwicklung gelegt.

Der Begriff «Bau- und Zonenordnung» umfasst dabei das Bau- und Zonenreglement und den
Zonenplan.

Art. 2 Zustandigkeit

! Die Stimmberechtigten sind zustandig fir den Erlass des Bau- und Zonenreglements sowie
von Zonenplanen und Bebauungsplanen.

2 Bei der in diesem Reglement mit Gemeinde bezeichneten Stelle ist der Gemeinderat zu-
standig, soweit er die Kompetenz nicht an andere Stellen delegiert hat.

3 Die Gemeinde kann zum vorliegenden BZR Verordnungen und Richtlinien erlassen.

Dieser Artikel regelt die Zustdndigkeiten in der Gemeinde. Bisherige Regelungen: Art. 49 altes
BZR.

Absatz 2: Durch die Formulierung «die Gemeinde» muss das BZR bei einer Kompetenzdelega-
tion durch den Gemeinderat (z. B. an das Bauamt oder an eine andere zustdndige Stelle) nicht
liberarbeitet werden.

Absatz 3: Als Anwendungshilfe kann die Gemeinde zu spezifischen Themen eine Verordnung
(verbindlich) oder Richtlinien (wegleitend) erlassen. Gestiitzt auf diese Bestimmung muss nicht
mehr bei jedem Artikel einzeln auf diese Méglichkeit hingewiesen werden.
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Teil B Planungsvorschriften

Allgemeine Bestimmungen

Art. 3 Bauen mit Qualitat

! Bauten und Anlagen sind qualitatsvoll zu entwickeln und zu gestalten.

2 Dazu sind insbesondere folgende Aspekte zu beriicksichtigen:

— Benutzergerechte Ausgestaltung der Bauten und Anlagen,

— Pragende Elemente und Merkmale des Strassen-, Orts- und Landschaftsbildes und Ei-
genheiten des Quartiers,

— Attraktive Gestaltung der Aussenrdume, insbesondere der Vorgarten und der Begren-
zungen gegen den offentlichen Raum,

— Hochwertige Umgebungsgestaltung, insbesondere beziiglich Durchgriinung, Biodiver-
sitat, Erschliessungsanlagen und Parkierung, Terrainveranderungen, Stiitzmauern und
Boschungen,

— siedlungsbezogene Gestaltung der Strassenraume,

— Standort, Stellung, Form, Proportion und Dimension der Bauten und Anlagen,

— Gestaltung benachbarter Bauten und Anlagen,

— Gestaltung, Materialwahl und Farbgebung von Fassaden, Dachern und Reklamen,

— Lokal- und Mikroklima gemass Art. 61 BZR,

— nutzergerechte Spiel- und Freizeitanlagen fir alle Altersgruppen,

— Anzahl und Platzierung von Reklamen gemass Art. 58 BZR,

— Sicherheit im 6ffentlich zuganglichen Raum,

— Ausreichende, nicht stérende Beleuchtung ohne unerwiinschte Lichtemissionen.

Wo dies die ortsbauliche und landschaftliche Eingliederung erfordert, kann die Gemeinde
fiir quartier-, orts- und landschaftsbildpragende Projekte einzeln oder in Kombination

a. einen Gestaltungsplan lGber einen von ihr festgelegten Perimeter sowie
b. ein qualitatssicherndes Verfahren gemass Art. 6 BZR verlangen, insbesondere in der
Kernzone und der Dorfzone sowie im Umfeld von Kulturdenkmalern.

Fiir die Beurteilung, ob eine Baute oder Anlage quartier-, orts- und landschaftsbildpragende
Wirkung hat, sind insbesondere deren Lage, Volumetrie, Stellung, architektonische Gestal-
tung, Materialisierung und Farbgebung zu beriicksichtigen.

In Erweiterung zu § 154a PBG sind fiir neue Wohngebaude mit drei und mehr Wohnungen
gualitativ hochstehende, der Wohn- und Aufenthaltsqualitat dienende Aussengeschossfla-
chen wie Balkone, Loggien, Terrassen und Gartensitzplatze zu erstellen.

Strassen sind orts- und quartiervertraglich und qualitatsvoll zu gestalten. Sie haben den
ortlichen Quartiercharakter zu beriicksichtigen. Sie sind sicher auszugestalten und bieten
eine hohe Aufenthaltsqualitat. Zur optischen Gestaltung und zur Beschattung ist eine stras-
senbegleitende Begriinung vorzusehen.
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7 Die Gemeinde kann im Zusammenhang mit Baugesuchen Modelle, reale Fassadenbereiche
als Anschauungsbeispiel oder weitere Detailplane verlangen, wenn das fiir die Priifung
wichtiger Fragen nétig ist.

Mit diesem neuen Artikel wird klar dokumentiert, dass die Gemeinde auch weiterhin ein quali-
tétsvolles Bauen als unerldsslich erachtet.

Absdtze 1 und 2: Bauten und Anlagen sind qualitéitsvoll zu gestalten. In Absatz 2 sind mégliche
Aspekte aufgelistet, die situationsbezogen und nicht kumulativ jeweils bei Bauprojekten ge-
priift werden. Damit wird den Bauwilligen und Baufachleuten dargelegt, worauf bei der Projek-
tierung zu achten ist und was sie im Baugesuch nachzuweisen haben. Bauen wird hier sehr breit
als «Verdnderung im Lebensraum» verstanden, so dass die thematische Bandbreite der Aspekte
sehr viele Bereiche umfasst.

Absatz 3: Mit diesem Absatz kann die Gemeinde Gesamtkonzepte und Qualitdt im Verfahren
verlangen, wenn dies aufgrund der quartier-, orts- und landschaftsbildprégenden Auswirkun-
gen eines Vorhabens erforderlich ist. Dies gibt der Gemeinde die Mdglichkeit dann einzugreifen,
wenn die Qualitdt der Planung nicht den Erwartungen entspricht oder bereits im Vorneherein,
wenn ein Sondernutzungsplan und/oder ein qualitdtssicherndes Verfahren noch nicht im Zo-
nenplan und BZR verankert ist und als notwendig erachtet wird. Auf die Aufzéhlung des Bebau-
ungsplans wird gemdiss Vorgabe des Kantons verzichtet, da Bebauungspldne gemdss PBG in
der Planungshoheit der Gemeinde liegen und somit ohnehin jederzeit erlassen werden kénnten.

Absatz 4: Auf Antrag des Kantons ist der Begriff «quartier-, orts- und landschaftsbildpridgend»
ndher zu definieren, was mit diesem Absatz erfolgt.

Absatz 5: Da mit der Einfiihrung der Uberbauungsziffer (UZ) Balkone, Loggien, Terrassen, ge-
deckte Gartensitzpldtze und dergleichen neu zur Nutzung (anrechenbare Gebdudeflidche) ge-
rechnet werden miissen, besteht die Gefahr, dass diese fiir die Wohnqualitit wichtigen Ele-
mente minimiert werden, wenn die Nutzung insbesondere bei Mehrfamilienhédusern maximiert
wird. Der Kanton hat darum in einer Teilrevision des PBG den entsprechenden § 154a ins PBG
aufgenommen, der fiir Bauten ab 6 Wohnungen gilt: Fiir Wohngebdude mit sechs und mehr
Wohnungen sind in angemessenem Umfang qualitativ hochstehende, der Wohn- und Aufent-
haltsqualitit dienende Aussengeschoss- und Umgebungsfléiichen zu erstellen. Die Ausnahme-
méglichkeiten sind in § 154a Abs. 2 PBG geregelt und miissen folglich im BZR nicht wiederholt
werden: Die Gemeinde kann Ausnahmen bewilligen, wenn die Erstellung dieser Fldichen auf-
grund der 6rtlichen Verhdltnisse nicht méglich oder zweckmdissig ist oder die Wohn- und Auf-
enthaltsqualitéit anderweitig sichergestellt wird. Die Gemeinde ist der Ansicht, dass solche Aus-
sengeschoss- und Umgebungsflédchen zur Sicherung der Wohnqualitét fiir jedes Gebdude mit
drei und mehr Wohnungen notwendig sind, womit (iberall bei Neubauten eine angemessene
Wohnqualitét auch im Aussenraum sichergestellt werden kann (ausgenommen sind demnach
Einfamilienhduser bis zu zwei Wohnungen). Dies ist im Zuge der Innenentwicklung ein massge-
bender Faktor fiir die Qualitat der Lebensréiume, wie auch fiir das soziale Zusammenleben in
den Quartieren.

Absatz 6: In einer ldndlichen Gemeinde wie Grosswangen tragen die Strassenrdiume wesentlich
dazu bei, qualitdtsvolle Aussenrdume und Siedlungsstrukturen zu erhalten. Aus diesem Grund
ist es wesentlich, dass auch die Strassenrdume bzgl. Qualitét definiert werden.

Absatz 7: Ergdnzung zu den Anforderungen gemdss PBG.
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Art. 4 Bauberatung

! Die Gemeinde setzt fiir die Beratung und Beurteilung von Gestaltungsfragen bei Bauvorha-
ben eine Bauberatung ein. Die Gemeinde zieht die Bauberatung bei

in der Kernzone und den Dorfzonen,

in der Zone fiir 6ffentliche Zwecke,

in den Nichtbauzonen,

im Ortsbildperimeter,

bei Kulturdenkmalern und Objekten gemass Bauinventar und in deren ndheren Umge-
bung,

an quartier-, orts- und landschaftsbildpragende Orten,

bei der Beurteilung von Gestaltungs- und Bebauungsplanen,

bei wesentlich verdanderten Ergebnissen aus Variantenverfahren,

bei der Beurteilung von Gesuchen fiir Reklamen mit hohem Einfluss auf die Umgebung.

LR e

T o o

Die Gemeinde kann die Bauberatung bei Bedarf in weiteren Gebieten beiziehen.

3 Die Beurteilung und Beratung umfassen planerische und bauliche Fragestellungen der Orts-
entwicklung, insbesondere die Gestaltung und Qualitat des Quartier-, Orts-, Strassen- und
Landschaftsbildes. Die begriindete Beurteilung der Bauberatung hat fiir die Gemeinde
empfehlenden Charakter.

4 Die Bauberatung besteht aus sachverstandigen Personen, insbesondere aus den Bereichen
Architektur/Stadtebau, Landschaftsarchitektur und Raumplanung/Baurecht. Weitere Fach-
bereiche konnen die Bauberatung beratend erganzen.

> Die Gemeinde kann auf die Stellungnahme der Bauberatung geméss Abs. 1 verzichten, so-
fern die baulichen Massnahmen keine quartier-, orts- und landschaftsbildpragende Wir-
kung haben. Die Beurteilung durch andere Fachgremien (z. B. Jury bei Variantenverfahren
nach Art. 7 BZR) bleibt vorbehalten.

Grosswangen verfiigt schon seit Idngerem liber eine Bauberatung, das den Gemeinderat in Ge-
staltungsfragen berdt (bisherige Regelung: Art. 49 altes BZR).

Absatz 1: Oft sind durch die zustéindige Stelle bei Baubewilligungen komplexe Gestaltungsfra-
gen zu beurteilen. Um eine qualitétssichernde und gleichzeitig einheitliche Praxis zu etablieren,
hat sich der Beizug einer Bauberatung bewdhrt. Die Fachgremien in der Ortsentwicklung be-
wdhren sich auch in anderen Luzerner Gemeinden schon seit ldngerem. Der Artikel regelt, in
welchen Zonen und bei welcher Art von Verfahren und Bauten der Beizug zwingend ist. Die
Aufwdnde der Bauberatung kénnen nach Art. 64 BZR den Projektverfassenden / Grundeigentti-
merschaften libertragen werden: Flir die Begutachtung eines Bauprojekts durch die Baubera-
tung wird die Gebliihr nach Aufwand des Gremiums und der Verwaltung festgelegt.

Absatz 2: Die Gemeinde kann wie schon bisher die Bauberatung (bisherige Bezeichnung: Fach-
gremium) bei Bedarf in weiteren Gebieten im gesamten Gemeindegebiet beiziehen. Absatz 2
verdeutlicht dies und grenzt sich somit von Absatz 1 ab, bei dem der Beizug zwingend erfolgen
muss.

Absatz 3: Da mit der neuen Bau- und Zonenordnung vermehrt flexible Zonenbestimmungen ge-
schaffen werden (insb. Verzicht auf eine UZ in der Kernzone und flexible UZ in den Dorfzonen),
ist eine Beratung der Gemeinde durch unabhdngige Fachpersonen unerldsslich. Die Beurteilung
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und Beratung umfassen planerische und bauliche Fragestellungen der Ortsentwicklung, insbe-
sondere die Gestaltung und Qualitdt des Orts-, Quartier-, Strassen- und Landschaftsbildes. Die
Bauberatung erstellt eine Beurteilung zu Handen der Genehmigung durch den Gemeinderat.
Die Beurteilungen gelten als Empfehlungen. Letztinstanzlich entscheidet der Gemeinderat mit
der Erteilung der Baubewilligung.

Absatz 4: Die Bauberatung ist keine eigenstindige Behérde. Im Gegensatz zu traditionellen
Baukommissionen ist die Bauberatung nicht politisch, sondern aus sachverstéindigen Fachper-
sonen zusammengesetzt, welche insbesondere die Bereiche Architektur/Stddtebau, Land-
schaftsarchitektur und Raumplanung/Baurecht abdecken. Bei Bedarf kénnen weitere Fachbe-
reiche wie z. B. Verkehr, Energie und Okologie die Bauberatung beratend ergénzen.

Absatz 5: Im Sinne der Verfahrenseffizienz kann auf die Stellungnahme der Bauberatung ver-
zichtet werden, wenn es sich z. B. um Bagatellfille oder um Vorhaben ohne quartier-, orts- und
landschaftsbildprédgende Wirkung handelt. Die Beurteilung durch andere Fachkommissionen
bleibt jedoch vorbehalten. Damit wird gewdhrleistet, dass z. B. bei Variantenverfahren jeweils
nur eine Beurteilung erforderlich ist. In der Regel sind Fachpersonen aus der Bauberatung in der
Jury oder Beurteilungsgremium vertreten.

Art. 5 Koordination bei Planungsbeginn

Wo in den Zonen, Objekten und Gebieten gemass Art. 4 Abs. 1 BZR kein rechtsgiiltiger Be-
bauungsplan oder Gestaltungsplan vorliegt, sind baubewilligungspflichtige Vorhaben mit den
zustandigen kommunalen Stellen wie folgt abzustimmen:

a. Vor Beginn der Planungs- und Projektierungsarbeiten meldet sich die Bauherrschaft bei
der Gemeinde.

b. Die Gemeinde erteilt Auskunft zu allfdllig bereits bekannten oder zu erwartenden Rah-
menbedingungen fiir das Vorhaben.

Bauvorhaben miissen gemdiss diesem neuen Artikel vor Beginn der Planungs- und Projektie-
rungsarbeiten mit der Gemeinde koordiniert werden. Dies soll das Verfahren erleichtern und
friihzeitig Rahmenbedingungen kldren. Dies ist vor allem dort «zwingend», wo eine friihzeitige
Begleitung durch die Bauberatung sinnvoll ist (vgl. Art. 4 Abs. 1 BZR). Die Gemeinde ist sich
bewusst, dass dieses Vorgehen streng rechtlich nicht eingefordert werden kann. Die Bauherr-
schaften werden damit aber deutlich darauf hingewiesen, dass dieses Vorgehen sinnvoll ist.

Art. 6 Qualitatssicherndes Verfahren

1 Ein qualitatssicherndes Verfahren liegt vor, wenn:

a. ein Variantenverfahren nach Art. 7 BZR vorliegt oder
b. die Erarbeitung des Projekts durch eine von der Gemeinde bestimmte Fachbegleitung
begleitet wird.

2 Unter Fachbegleitung gemass Abs. 1 lit b wird folgendes verstanden:
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a. Die Gemeinde bestimmt eine oder mehrere Fachpersonen, die den Projektierenden zur
Beratung zur Verfligung stehen.

b. Esistim Einzelfall zu bestimmen, in welcher Form und in welchem Ausmass die Beglei-
tung stattfindet.

c. Die Kosten der Begleitung sind durch die Bauherrschaft zu Gbernehmen.

Die Gemeinde kann gemdiss Art. 3 Abs. 3 BZR qualitétssichernde Verfahren verlangen. Gemdss
Art. 46 BZR hat die Grundeigentiimerschaft bei Gestaltungsplédnen mittels qualitétssichernder
Verfahren die Méglichkeit, allenfalls gréssere Abweichung zur Normalbauweise zu erreichen.

Der neue Art. 6 BZR definiert, was unter einem Qualitdtssichernden Verfahren zu verstehen ist.

Absatz 1: Neu wird auch ein durch Fachleute begleitetes Planungsverfahren als qualitiitssi-
cherndes Verfahren vorgesehen.

Absatz 2: Der Absatz kldrt, was unter « Fachbegleitung» gemdss Absatz 1 zu verstehen ist und
regelt die Kostenfrage.

Art. 7 Variantenverfahren

! Ein Variantenverfahren liegt vor, wenn:

a. wenigstens drei beurteilbare Projektentwiirfe von voneinander unabhangigen teilneh-
menden Teams vorliegen und

b. ein fachlich ausgewiesenes Beurteilungsgremium, die Gemeinde und allenfalls weitere
von ihr bestimmte Fachpersonen an der Verfahrensvorbereitung und an der Beurtei-
lung der Projektentwiirfe beteiligt sind.

2 Die Gemeinde kann bei Variantenverfahren einzeln oder in Kombination:

a. die Personen des Beurteilungsgremiums mitbestimmen

b. ein teilnehmendes Team am qualifiziertem Variantenverfahren bestimmen sowie

c. ein neues Variantenverfahren verlangen, wenn sich seit der Durchfiihrung die Verhalt-
nisse erheblich geandert haben.

Bei Variantenverfahren ist wichtig, dass die Gemeinde in allen Schritten involviert ist und so
darauf achten kann, dass ein faires Verfahren mit hoher Qualitét durchgefiihrt wird.

Absatz 1: Mit der Bestimmung «wenigstens drei beurteilbare Projektentwiirfe» wird sicherge-
stellt, dass bei Ausfall eines oder mehrerer Bearbeitungsteams nicht zu wenig Auswahl! besteht.
Um das Risiko auszuschliessen, miissten von den Ausschreibenden mehr als 3 Teilnehmende
eingeladen werden.

Absatz 2: Neuer Absatz zur Qualitétssicherung im Verfahren. Einigen sich Gemeinde und Initia-
nten wider Erwarten und bisheriger Erfahrungen nicht auf die teilnehmenden Teams, kann die
Gemeinde ein Bearbeitungsteam bestimmen und damit die Qualitdt des Teilnehmerfeldes be-
einflussen. Wird ein Bebauungskonzept mehrere Jahre nicht ausgefiihrt, kann es sein, dass das
urspriingliche Konzept nicht mehr zeitgemdiss ist, insbesondere, wenn sich rechtliche Rahmen-
bedingungen (z. B. Energie) wesentlich gedndert haben. In diesem Fall hat die Gemeinde die
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Modglichkeit, ein erneutes Variantenverfahren zu verlangen. Diese Massnahme kann sich auch
baubeschleunigend auswirken.

Art. 8 Gestaltung des Siedlungsrandes

! Bei Neubauten, wesentlichen Umbauten und baubewilligungspflichtigen Umgebungsge-
staltungen gelten gegeniber von Nicht-Bauzonen und der Griinzone Allgemein (Gr-A)
«Trautheim» fir die Siedlungsrandgestaltung folgende erhohten Anforderungen an die Ein-
passung in das Landschaftsbild:

a. Bepflanzter Griinbereich mit Baumen und Strauchern, wobei der Bereich durch An- und
Kleinbauten sowie durch Lager- und Abstellflaichen nicht zweckentfremdet werden
darf. In der Arbeitszone betragt dessen Breite mindestens 2.00 m.

b. Versiegelte Belage sind nicht zulassig.

c. Die Durchlassigkeit fur Kleintiere ist zu gewahrleisten.

2 Die Gemeinde erldsst eine Richtlinie.

Absatz 1: Entlang von Nicht-Bauzonen und der Griinzone Allgemein (Gr-A) « Trautheim», treffen
Bauten und Anlagen der Siedlung auf jene der unbebauten Landschaft. Die Siedlungsréinder
sind daher besonders sensible Bereiche. Motivation der Bestimmung ist nicht eine kaschierende
Randbepflanzung (was angesichts der zuldssigen Bauhéhen ohnehin kaum Wirkung hdtte),
sondern vielmehr der ékologische und gut gestaltete Ubergang zwischen Siedlung und Land-
schaft. Dabei ist auf die Einpassung ins Landschaftsbild zu achten, wie auch auf die Anspriiche
der heimischen Fauna.

Die Ausgestaltung des Siedlungsrandes wird, mit Ausnahme der Anforderungen gemdss Art. 9
BZR (Terraingestaltung), nicht im Detail vorgeschrieben, da diese sehr lokale Ausprdgungen
hat. Die Gestaltung des Siedlungsrandes ist eine Aufgabe der Bauzone und nicht der angren-
zenden Landwirtschafts- oder Griinzone. Die Gestaltungsmassnahmen miissen demnach inner-
halb der Bauzone liegen.

Es kann ein Zielkonflikt zwischen der Gestaltung des Siedlungsrandes gemdss obigen Vorschrif-
ten und dem Schutz von Kulturdenkmdilern entstehen (z. B. bei der Durchldssigkeit fiir Klein-
tiere). Die dafiir notwendige Interessenabwdgung ist im Einzelfall durchzufiihren.

Absatz 2: Die Richtlinie dient der Bauherrschaft als Handlungs- und Ausfiihrungsanleitung und
der Gemeinde als Beurteilungs- und Entscheidungsgrundlage fiir Baugesuche.

Art. 9 Terraingestaltung

! Das gestaltete Terrain darf das massgebende Terrain um nicht mehr als 1.50 m Vertikal-
mass Uberragen.

2 Als Stutzbauwerke gelten Stiitzmauern und mauerartige B6schungen mit mehr als 60° Nei-
gung.

3 Stitzbauwerke haben ohne allfillige Absturzsicherung zusétzlich folgende Masse einzuhal-
ten:
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- ab massgebendem Terrain max. Hohe 1.50 m

— ab tiefer gelegtem Terrain max. Hohe 2.00 m

4 Horizontal gestaffelte Stitzbauwerke miissen mindestens um ihre sichtbare Hohe zurtick-
versetzt werden, beginnend beim ersten Stlitzbauwerk ab Gebaude, das mindestens das
Mass seiner Hohe als Abstand zum Gebaude einzuhalten hat.

Entlang von Nicht-Bauzonen und der Griinzone Allgemein «Trautheim» (Gr-A) dirfen in-
nerhalb des bepflanzten Griinbereichs gemass Art. 8 Abs. 1 BZR Stltzbauwerke eine max.
Hohe von 0.50 m aufweisen; weitere Niveaudifferenzen sind natiirlich zu boschen.

Bei Vorliegen besonderer Umstande sowie bei Hauseingangen und Garageneinfahrten
kann die Gemeinde bei architektonisch guter Umsetzung und gut in die Landschaft einge-
passter Umgebungsgestaltung héhere Stiitzbauwerke zulassen.

Sinngemdss libernommener Art. 38 Abs. 3 des bisher rechtskrdftigen BZR.

Absatz 1: Die angemessene Terraingestaltung ist einerseits wichtig fiir das Quartier- und Orts-
bild und schiitzt andererseits die Interessen der Nachbarschaft an sanften Terrainiibergéngen.
Stiitzmauern und mauerartige Béschungen bleiben in der Héhe beschrénkt. Terrainverdnderun-
gen (gestaltetes Terrain) diirfen das massgebende Terrain in Hanglagen weiterhin um nicht
mehr als 1.50 m Vertikalmass (iberragen.

Absatz 2: Zusétzlich zu Stiitzmauern werden auch mauerartige Béschungen definiert. Bei einer
Neigung von mehr als 60° haben diese keinen natiirlichen Charakter mehr und sind somit den
Stiitzmauern gleichzustellen. Stiitzmauern und mauerartige B6schungen werden unter dem Be-
griff «Stiitzbauwerke» zusammengefasst.

Absatz 3: Um allzu grosse Abgrabungen zu verhindern, wird die maximale Héhe der Stiitzbau-
werke beschrdnkt.

Absatz 4: In diesem Absatz wird die Rlickversetzung von Stiitzmauern und Béschungen klar de-
finiert, womit mittels Stlitzmauern maximal eine Geléindeneigung von 45° realisiert werden
kann. Um den Art. 14 BZR zu den Abgrabungen zu ergéinzen, miissen Abgrabungen im Terrain
einen Gebdudeabstand einhalten, der mindestens der Héhe des Stiitzbauwerks entspricht.

Absatz 5: Aus quartier-, orts- und landschaftsbildprigenden Uberlegungen heraus sollen die
Niveauspriinge, insbesondere entlang von Nicht-Bauzonen und der Griinzone Allgemein (Gr-A)
«Trautheim» nicht wesentlich in Erscheinung treten. Stiitzbauwerke und kiinstliche Béschungen
sind auf das Minimum zu beschridnken, wobei die Durchldssigkeit fiir Kleintiere gemdss Art. 10
BZR auf jeden Fall zu gewdhrleisten ist. Niveauspriinge sind daher natiirlich zu béschen und zu
gestalten.

Absatz 6: Bei Vorliegen besonderer Umsténde (z. B. bei Anpassung der Terraingestaltung an
bereits gestaltetes Terrain der Nachbarschaft) kann die Gemeinde Ausnahmen gewdhren.
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Abbildung: Skizze Terraingestaltung

Art. 10 Umgebungsgestaltung

L In allen Zonen ist bei Neubauten, grésseren Umbauten und bei baubewilligungspflichtigen
Gestaltungen des Aussenraumes mit dem Baugesuch ein Plan liber die Umgebungsgestal-
tung gemadss § 55 PBV einzureichen, welcher die Zuweisung der Flachen und Lage der Be-
pflanzungen bestimmt. Bei Gestaltungsplanen und Bebauungspldanen ist der Umgebungs-
plan durch ausgewiesene Fachpersonen Landschaftsarchitektur / Okologie zu erstellen.

2 Der Plan iiber die Umgebungsgestaltung macht insbesondere Angaben zu:

a. allen Elementen der Umgebungsgestaltung und der Erschliessungsflachen jeweils mit
Materialisierung, Gestaltung und Bepflanzung inklusive Flachennachweis,

b. Lage und nutzergerechte Ausgestaltung der Spielplatze und Freizeitanlagen inklusive

Flachennachweis,

Bepflanzung und Gestaltung der Oberflachen zur Schaffung von Riickhaltevolumen fiir

das Regenwasser oder fiir dessen Versickerung,

d. Lage und Verlauf des massgebenden und auszufiihrenden Terrains sowie

e. der Lage aller Werkleitungen.

2

Die Umgebungsgestaltung hat zu gewahrleisten, dass

a. sich die Bauten und Anlagen gut ins Quartier-, Orts- und Landschaftsbild einfligen,

b. Aussenrdume mit hoher Gestaltungs- und Gebrauchsqualitat sowie 6kologischer Qua-
litat entstehen und

c. die Anforderungen des Art. 61 BZR erfillt werden.

4 Die Bepflanzung hat in geeigneter Qualitat mit vorwiegend einheimischen, standortgerech-
ten Pflanzenarten zu erfolgen. Invasive Neophyten sind nicht zulassig.

Die Bodenversiegelung ist auf ein Minimum zu beschranken.

6 Schotterflichen ohne dkologischen Nutzen sind nicht erlaubt, ausser fiir den Fassaden-
schutz.
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7 Die Gemeinde kann mit der Baubewilligung zu den Anforderungen dieses Artikels Gestal-
tungs- und Bepflanzungsauflagen festlegen.

8 Die Arbeiten gemass Plan zur Umgebungsgestaltung missen spatestens neun Monate nach
Erstbezug der Baute realisiert sein.

° Die Gemeinde kann bei Projekten mit einer anrechenbaren Grundstiicksfliche (aGSF) von
mehr als 1’000 m? und bei Gestaltungs- sowie Bebauungsplanen zur Sicherstellung der Re-
alisierung der Umgebungsgestaltung Kostenvorschisse und/oder den Nachweis einer
Bankgarantie verlangen.

Absatz 1: Der qualitdtsvollen Gestaltung der Aussenrdume im privaten wie auch 6ffentlichen
Raum kommt in vielerlei Hinsicht (Wohnqualitdt, sozialrdumliche Belange, Klima usw.) eine im-
mer gréssere Bedeutung zu. Der neue Artikel Umgebungsgestaltung stellt die qualitéitsvolle Ge-
staltung von Aussenréumen, siedlungsinternen Freirdumen und Wohnumgebungen sicher. Vor-
schriften zur Bodenversiegelung, Bepflanzung etc. dienen hoher Siedlungsqualitit unter Be-
riicksichtigung des Klimawandels. Mittels Umgebungsgestaltung soll zudem Hitzeinseln entge-
gengewirkt werden.

Absatz 2: Aussenrdume sind so zu gestalten, dass angemessene Griinfléchen von 6kologischer
Qualitdt entstehen. Im Rahmen des Baugesuches sind deshalb im Umgebungsplan zusditzlich
die hier genannten Punkte festzulegen.

Absatz 3: Die Umgebungsgestaltung hat sich in den Gesamtkontext einzufiligen und ist so aus-
zugestalten, dass sie die Klimaadaption unterstiitzt.

Absatz 4: Mit dieser Bestimmung wird einer klaren Forderung aus der Gesellschaft wie auch
von Fachpersonen nachgekommen. Mit dem Begriff «vorwiegend» wird dem privaten Gestal-
tungswillen ein angemessener Spielraum zugestanden. Welche Pflanzen unter «Invasive Neo-
phyten» fallen, kann den einschldgigen Listen von Bund und Kanton entnommen werden. Die
Bestimmung gilt auch fiir 6ffentliche Bautrdger, die mit gutem Beispiel vorangehen.

Absatz 5: Ein Beitrag fiir Férderung der klimafreundlichen Umgebungsgestaltung.

Absatz 6: Die Belegung von ehemals Griinfldchen mit Schotterflichen ohne 6kologischen Wert
greift um sich und wird von der Gesellschaft sehr kritisch beurteilt. Mit dem Begriff «Schotter-
fldchen ohne ékologischen Wert» sind explizit nicht gemeint: Kiesfldchen, Alpingdrten, Pionier-
und Ruderalfiéichen und dergleichen. Die hier gemeinten Schotterfléichen zeichnen sich insbe-
sondere dadurch aus, dass mit einem Flies das Durchwachsen verhindert wird.

Absatz 7: Der Absatz schafft die rechtliche Grundlage, dass die Gemeinde wichtige Inhalte des
Umgebungsplan verbindlich in der Baubewilligung sicher kann.

Absatz 8: Die Umgebungsgestaltung ist integrierender Bestandteil des Bauprojektes. Der Ab-
satz sichert, dass das Bauprojekt innert niitzlicher Frist integral fertig gestellt wird. Damit kann
die Gemeinde die Bauabnahme insbesondere auch von der Fertigstellung der Umgebung ab-
hdngig machen.

Absatz 9: Es kommt vor, dass bei grésseren privaten Bauvorhaben die Umgebungsgestaltung
nicht im bewilligten Umfang erstellt wird. Dies oft auch aus finanziellen Griinden. Mit dem Ab-
satz 9 kann die Gemeinde die Fertigstellung finanziell sicherstellen.
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Zonenbestimmungen

Definitionen

Art. 11 Uberbauungsziffer Uz

1 Uberbauungsziffer 1 (UZ-1): Fiir Bauten gilt die Uberbauungsziffer 1, ausser fiir solche mit

Sonderregelungen gemass Abs. 2 bis 4.

Uberbauungsziffer 2 (Uz-2, gemass § 13 lit. a PBV): Unterschreiten Bauten in den Wohnzo-
nen B und C die zuldssige talseitige Fassadenhdhe und Gesamthéhe um mindestens 3.00
m, gilt die Uberbauungsziffer 2.

Uberbauungsziffer 3 (UZ-3, gemaiss § 13 lit. a PBV): Wird das oberste Geschoss im Sinne von
§ 36 Abs. 1c PBV um mindestens 20 % der anrechenbaren Gebiudefliche der UZ-1 verklei-
nert und von den Aussenfassaden zuriickversetzt, gilt die Uberbauungsziffer 3.

Uberbauungsziffer 4 (UZ-4, geméss § 13 lit. a PBV): Fiir Bauten und Bauteile, die eine Ge-
samthohe von 4.50 m nicht Giberschreiten und die

a. nur Nebennutzflachen enthalten,

b. oder als freistehende oder mit dem Gebdude verbundene gedeckte Sitzplatze,
oder als nicht zum Wohnen wie auch nicht als gewerblich genutztes Gartenhaus und
dergleichen

erstellt werden, gilt in allen Zonen mit Uberbauungsziffer zusatzlich die separate Uberbau-
ungsziffer 4, wobei jedenfalls insgesamt 50.00 m? anrechenbare Gebiudeflichen realisiert
werde durfen.

Nicht realisierte anrechenbare Gebiudeflichen der Uberbauungsziffern 1 bis 3 kénnen fir
anrechenbare Gebiudeflichen der Uberbauungsziffer 4 verwendet werden.

Bei bestehenden Reihenhausern mit zwei oder mehr Gebdudeeinheiten gilt anstelle der
zonengemissen Uberbauungsziffer die bestehende anrechenbare Gebiudefliche, sofern
diese grosser als die zonengemass zugelassene anrechenbare Gebdudeflache ist.

Generelles:

Mit der Revision des Planungs- und Baugesetzes gilt im Kanton Luzern neu die Uberbauungszif-
fer (Uz, §§ 12 bis 17 PBV) als massgebende Ziffer zur Festlegung der Dichte in einem Quartier,
bzw. der méglichen Bebauung einer Parzelle. Sie ersetzt die bisherige Ausniitzungsziffer (AZ),
die im PBG nicht mehr definiert wird und darum auch nicht mehr verwendet werden kann. Wei-
tere Erléuterungen finden sich auf www.baurecht.lu.ch. Die Uberbauungsziffer stellt das Ver-
hdltnis zwischen der anrechenbaren Gebdudefldche (aGbF) und der anrechenbaren Grund-
stiicksfléiche (aGSF) dar.
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Anbalite Erlduterung * max. 1/3 der Lange des

hori Fassaden-
Anrechenbare Grundstucks- zugenorigen Fassaden

bschnitts, . 1.50
unbedeutend flache (aGSF) blau umrandet abschnitts, max m

rlickspringender . Auskragun
Gebaudete|l und anrechenbare Gebaude- gung

flache (aGbF) in grau (=proji-
Gebiude zierte Fassadenlinie rot um-
randet).

_ aGbF

Uz =
aGSF

vorspringender
Gebdudetell *

Abbildung: Darstellung des Unterschieds zwischen der anrechenbaren Grundstiicksfléiche
(aGSF) und der anrechenbaren Gebdudefldche (aGbF).

Mit der Uberbauungsziffer wird also ein maximal méglicher «Fussabdruck» eines Gebdudes de-
finiert. Mit der liberbaubaren Fldche kénnen z. B. die Kérnigkeit, die Dichte und die Durchsich-
ten in einem Quartier beeinflusst werden. Sie macht aber keine Aussage liber die zuldssige
Héhe. Das zuldssige Bauvolumen auf einer Parzelle ergibt sich neu aus dem Zusammenspiel von
Uberbauungsziffer («Fussabdruck») und der dazugehérigen zuldssigen Héhe (Fassadenhéhe,
Gesamthohe). Die Uberbauungsziffern werden fiir alle Wohnzonen und Arbeits- und Wohnzo-
nen festgelegt. In den Kernzonen wird, wie bisher, auf die Festlegung einer Nutzungsziffer ver-
zichtet. Da hier oft unterschiedlichste Parzellengréssen vorhanden sind, ergéibe die Bauweise
nach einer zonengemdssen Uberbauungsziffer vielfach keine dem Ortsbild angepasste Bau-
weise und Volumen. Hier wird die zuldssige Nutzung im Einzelfall vom Gemeinderat festgelegt.
In den Dorfzonen wird eine Uberbauungsziffer festgelegt, von dieser kann aber bei guter Ein-
passung ins Ortsbild abgewichen werden.

Balkone / Auskragungen:

Bisher waren Balkone, Wintergdrten usw. nicht oder nur teilweise in die Ausniitzungsziffer (AZ)
mit einzurechnen. Mit der neuen Uberbauungsziffer zéhlen diese ab definierten Abmessungen
aber ebenfalls zur anrechenbaren Gebdudefldche. Davon ausgenommen sind Dachvorspriinge.
Insbesondere Terrassen und Balkone, aber auch Vorddcher sind davon betroffen. Um diesen
«Nachteil» in der Berechnung angemessen auszugleichen, wird das errechnete angestrebte
Mass der UZ jeweils so erhéht, damit auch angemessene Balkone realisiert werden kénnen,
ohne einen Verlust von Geschossfldchen. Die Erhéhung um 2 % ermdglicht bei einer Parzelle
von 600 m? einen Balkon von 12 m?. Fiir Wohngebdude mit drei und mehr Wohnungen gilt er-
gdnzend Art. 3 Abs. 5 BZR, der zusdtzlich angemessenen Aussengeschossfldchen (z. B. Balkone
und Terrassen) sowie Umgebungsflédichen verlangt. Auskragungen wie Balkone diirfen § 112a
Abs. 2h PBG max. 1/3 der Lénge des zugehérigen Fassadenabschnittes belegen und eine Aus-
kragung von max. 1.50 m aufweisen, ohne dass sie zur UZ gerechnet werden miissen. Diese
Betrachtung erfolgt geschossweise und nicht als Projektion aller Geschosse.

Kiinftig 4 Uberbauungsziffern:

Mit der bisherigen Ausniitzungsziffer mussten Bauten, die nicht zu den Hauptbauten gehdérten,
insbesondere aber die Pflichtparkpldtze, nicht oder nur teilweise angerechnet werden. Die
Uberbauungsziffer unterscheidet nicht mehr zwischen anrechenbaren und nicht anrechenbaren
Nutzungen. Grundsdtzlich zéhlen alle Gebdude zur anrechenbaren Gebdudefldche. Gebdude
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sind dazu in § 112a Abs. 2b PBG wie folgt definiert: «Gebdude sind ortsfeste Bauten, die zum
Schutz von Menschen, Tieren oder Sachen eine feste Uberdachung und in der Regel weitere
Abschliisse aufweisen.» Gestlitzt auf diese Definition generiert — vereinfacht gesagt — alles, was
ein Dach hat, hat eine anrechenbare Gebdudefliche und muss daher zur Uberbauungsziffer
gerechnet werden. Damit Garagen, Carports, Gartensitzpldtze, Pergolen, Gartenpavillons und
dergleichen nicht die Nutzung der Hauptbauten einschréinken, werden diese mit einer separa-
ten UZ-4 geregelt. Die Anordnung der Geschosse hatte bei der AZ keinen Einfluss auf die Ziffer,
bei der UZ allerdings schon. Um einen gewissen Anordnungsspielraum zu ermdéglichen, werden
neu die UZ-2 und UZ-3 eingefiihrt. Weitergehende Flexibilisierungen sind aufgrund der ein-
schrinkenden Definition der UZ nicht méglich. Die vier neuen UZ werden im Folgenden be-
schrieben und skizziert:

Absatz 1, Uberbauungsziffer 1, UZ-1: Mit der Uberbauungsziffer 1 wird in Kombination mit den
zuldissigen Héhen gemdss Art. 13 BZR das maximale Bauvolumen geregelt.

Absatz 2, Uberbauungsziffer 2, UZ-2 — Verzicht auf ein Geschoss.

Gemdss § 13 lit. a PBV kann die Gemeinde fiir Bauten mit einer geringeren als der zuldssigen
Gesamthéhe eine zusétzliche, nur fiir diese Bauten verwendbare Uberbauungsziffer festlegen.
Dies soll fiir Bauten in den bisherigen 2-geschossigen Wohnzonen (neu Wohnzonen B und C)
der Fall sein, die mindestens 3.0 m geringere Héhe als die zonenmdissig zuldssigen talseitigen
Fassadenhéhen und Gesamthéhen aufweisen In der «h6herwertigen» Wohnzone A, die neu vier
voll nutzbare Geschosse zuldsst, soll entsprechend dicht gebaut werden. Die UZ-2 kann darum
hier nicht angewendet werden.

Bisher war es durch die AZ méglich, mit dem Verzicht auf ein Geschoss die zusdtzlich gewon-
nene Fléche in die Lédnge- und Breite des Gebdudes zu ,investieren”. Mit der neuen UZ-Regelung
wdre dies nicht mehr méglich, da die maximale anrechenbare Gebdudefldche unabhdngig von
der Héhe gilt. Zu diesem Zweck wird fiir die bisherigen 2-geschossigen Zonen (neu Wohnzonen
B und C) eine zweite UZ gemdss § 13 lit. a PBV eingefiihrt, die bei einem Verzicht auf ein Ge-
schoss zum Tragen kommt. Werden anstelle von 3 Geschossen neu nur deren 2 gebaut, so er-
hoht sich der Fussabdruck um rund 50%. Die UZ-2 ist insbesondere mit Augenmerk fiir Lagen
am Hang (Aussicht) sowie fiir altersgerechtes Wohnen (weniger Treppen innerhalb des Hauses)
entwickelt worden. Innerhalb des Quartiers sind so verschiedene Kérnigkeiten und Héhen még-
lich — was wiederum etwas mehr architektonische Freiheit erméglicht.

Absatz 3, Uberbauungsziffer 3, UZ-3 — Dachterrasse/Riickversatz

Gemdiss § 13 lit. a PBV kann die Gemeinde fiir Bauten mit einer geringeren als der zuldssigen
Gesamthéhe eine zusdtzliche, nur fiir diese Bauten verwendbare Uberbauungsziffer festlegen.
Mit der UZ-3 wird erméglicht, dass bei einem Riickversatz des obersten Geschosses (Terrasse)
der Verlust dieses Volumens mit einem leicht grésseren Fussabdruck ausgeglichen wird.
Dadurch entsteht kein Verlust der nutzbaren Wohnfléichen, auch wenn das oberste Geschoss
als Attika ausgestaltet wird. Der Riickversatz kann nicht auf andere Geschosse angewendet
werden.

Absatz 4, Uberbauungsziffer 4, (UZ-4) — Bauten und Bauteile bis 4.50 m Gesamthéhe

Gemdiss § 13 lit. a PBV kann die Gemeinde fiir Bauten mit einer geringeren als der zuldssigen
Gesamthéhe eine zusdtzliche, nur fiir diese Bauten verwendbare Uberbauungsziffer festlegen.
Bauten und Bauteile wie zum Beispiel Garagen, Carports Gartensitzpldtze, Pergolen, Gartenpa-
villons und dergleichen werden bei der Uberbauungsziffer mitgerechnet. Um den Bau dieser
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Bauten und Bauteile zu ermdglichen, ohne dass dabei nutzbare Wohn- oder Gewerbefléichen
verloren gehen, wird fiir sie eine separate Uberbauungsziffer geschaffen. Die UZ-4 betrigt — wo
vorhanden — fiir alle Wohnzonen 0.08 (= 8.0 % der anrechenbaren Grundstiicksfldche). Damit
kleine Parzellen z. B. bei Nachverdichtung geniigend solcher Bauten und Bauteile realisieren
kénnen, diirfen pro Parzelle mindestens solche Bauten und Bauteile von insgesamt 50 m? reali-
siert werden. Fiir Einstellhallen gilt zusétzlich § 13a PBV.

Weitere Regelungen:

Absatz 5: Fldchen die nicht fiir den Hauptbau verwendet werden, diirfen auch fiir Nebenbauten
gemdiss Absatz 4 verwendet werden. Der Umkehrschluss gilt nicht.

Absatz 6: Reihen und Doppelhduser werden oft erst nach deren Erstellung parzelliert. Dabei
werden oft unterschiedlich grosse Parzellen festgelegt, obwohl! die Einheiten gleich gross sind
(Eckparzellen, Mittelparzellen). Damit kénnten bei einem Ersatz oft die einzelnen Einheiten
nicht mehr im selben Umfang ersetzt werden. Damit Reihen- und Doppelhduser nicht per se
unter die Bestandesgarantie fallen, bei der ein aktiver Ersatz nicht méglich ist, regelt Abs. 6
deren Fortbestand und Erneuerung in allen Zonen.

Uberbauungsziffer 1 Uberbauungsziffer 2

Fur Gebaude ohne Sonderregelungen gemass UZ 2-4, tritt Uz-2 gilt, wenn Gebaude die zuldssige Gesamthéhe um
UZ-1 in Kraft. Mit der Uberbauungsziffer 1 wird das ma- mind. 3.00 m unterschreiten. Dies ist der Fall, wenn auf ein
ximale Bauvolumen geregelt, bei dem alle realisierbaren Geschoss verzichtet wird. Das wegfallende Geschoss wird

Geschosse im Rahmen der maximalen H6henmasse erstellt durch einen grésseren Fussabdruck kompensiert.
werden. Sie ist der Standardtyp unter den Ziffern.

Uberbauungsziffer 3 Uberbauungsziffer 4

Uz-3 gilt, wenn das oberste Geschoss um mindestens Die UZz-4 gilt fur einstockige Nebengebaude wie Autoun-
20% zuruckversetzt wird. Beispiele dafur sind Gebaude derstande oder Gartenpavillons. Fur diese gilt die vom

mit Dachterasse (Attika). Das wegfallende Volumen wird Hauptgebaude unabhangige UZ-4. Diese ist notwendig, da
durch einen grésseren Fussabdruck kompensiert. sonst nutzbare Wohnflache verloren geht.

Abbildung: Skizze der Uberbauungsziffern Uz 1, Uz 2, UZ 3 und UZ 4

plan:team 19



Gemeinde Grosswangen, Bau- und Zonenreglement kommentiert, 12.03.2026

Art. 12 Griinflachen

In der Wohnzone A (W-A) und der Arbeits- und Wohnzone (Ar-W) diirfen 40 % der nicht zur
anrechenbaren Gebdudeflache zdahlenden Flache nicht oberirdisch bebaut werden. Diese Fla-
che ist als Griinflache zu gestalten. Es sind 6kologisch und lokal- und mikroklimatisch wertvolle
Flachen vorzusehen und hochstammige gross und mittelgross wachsende Baume zu pflanzen.
Die restliche Flache ist soweit moglich zu begriinen und mindestens wasserdurchlassig auszu-
gestalten, soweit dies bautechnisch maéglich ist.

Alternativ zu einer Griinflidchenziffer wird festgelegt, welche Fliche bei einer Uberbauung zu
begriinen sind. Nicht zur Anwendung kommt diese Bestimmung in den librigen Nutzungszonen.
Dies, da individuelle Anforderungen oder Rahmenbedingungen wie Parzellengrésse oder Nut-
zungsabsicht eine flexiblere, im Einzelfall zu priifende Handhabung erméglichen.

Art. 13 Zulassige Hohen

1 Fir die Festlegung der talseitigen Fassadenhdhe gilt die Definition der Hohenmasse geméss
§ 139 Abs. 3 PBG. Die Talseite orientiert sich am generellen Verlauf der Hohenkurven im
Quartier.

2 In Zonen, in denen eine talseitige Fassadenhéhe 1 oder 2 definiert ist, darf jeweils kein
Punkt der Dachkonstruktion tGber dem zulassigen héchsten Punkt der talseitigen Fassade
liegen.

3 Mit Ausnahme fiir Gebdude gemaiss Abs. 4 gelten die talseitige Fassadenhéhe 1 und die
Gesamthohe 1.

4 Fur Geb3ude mit beidseitig nach aussen geneigtem Schrigdach sind die Fassadenhéhe 2
und die Gesamthohe 2 zuldssig, wenn kumulativ folgende Anforderungen erfullt sind:

a. der First ist horizontal um mindestens 2.50 m von der Fassade abgesetzt,

b. der Schnittpunkt der Fassadenflucht mit der Oberkante der Dachkonstruktion liegt
mindestens 1.00 m unterhalb des hochsten Punktes der Dachkonstruktion,

c. mit den gewdhrten Mehrhéhen wird gegentliber den Bauten mit anderen Dachformen
kein zusatzliches Geschoss realisiert.

Oberhalb dieser so definierten Mantellinie sind Dachaufbauten (wie Lukarnen 0.3.) nicht
zulassig.

> Die zulassigen Héhen dirfen durch Dachvorspriinge bis zu 1.50 m in der Verldngerung der
Dachflache und durch technische Aufbauten gemass Art. 57 BZR Uiberschritten werden.

6 Bauten, die bei Inkrafttreten dieses BZR bereits bestanden haben, diirfen auf die zonenge-
mass mogliche Anzahl Geschosse aufgestockt werden, auch wenn damit die Fassaden- und
Gesamthohen 1 und 2 Gberschritten werden.

Generelles zu den neuen Héhenmassen:

Absatz 1: Bis anhin wurden die Gebdudehéhen in Grosswangen indirekt iiber die Vollgeschoss-
zahl festgelegt. Geschosshéhen und die Héhen von Untergeschossen waren im PBG geregelt.
Mit dem Verzicht des PBG auf die Definition von Geschossen muss eine neue Grdsse fiir die
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Gebdudehdhe definiert werden. Dazu werden die Gesamthéhe und die talseitige Fassadenhdhe
gemdss § 139 PBG eingefiihrt.

Die talseitige Fassadenhéhe definiert den gréssten Héhenunterschied zwischen den héchsten
Punkten der Dachkonstruktion und den lotrecht darunter liegenden Punkten auf dem massge-
benden Terrain an der Talseite des Gebdudes (§ 139 Abs. 3 PBG).

Die Gesamthédhe ist der grésste Hohenunterschied zwischen den héchsten Punkten der Dach-
konstruktion und den lotrecht darunterliegenden Punkten auf dem massgebenden Terrain
(§ 139 Abs. 1 PBG).

Die zusdtzliche Héhe bis zur Oberkante der Dachfléche ist in § 34 PBV definiert: Die Oberkante
der Dachfldche darf héchstens 50 cm iiber den fiir die Gesamth6he massgebenden héchsten
Punkten der Dachkonstruktion liegen. Bei Flachdédchern kommt diese Regelung nicht zur An-
wendung.

In den Zonenbestimmungen werden deshalb jeweils «Nettohéhen» festgelegt, die noch um bis
zu 50 cm (iberschritten werden diirfen.

Neu fiir die Héhe und das Volumen massgebend: Talseitige Fassadenhéhe

Absatz 2: Mit der talseitigen Fassadenhéhe wird diejenige Héhe des Gebdudes festgelegt, die
fiir die Erscheinung und die Eingliederung ins Quartier massgebend ist. Zusdtzlich wird geregelt,
dass kein Punkt der Dachkonstruktion liber dem zuldissigen héchsten Punkt der talseitigen Fas-
sade liegen darf. Damit wird festgelegt, dass die talseitige Fassadenhéhe die hichste Hohe ist,
die ein Gebdude kiinftig erreichen kann. Mit diesen beiden Regeln wird eine umhiillende Linie /
Fléche definiert, innerhalb derer ein Gebdude frei erstellt werden kann. Bergseitig sind damit
die Fassadenhdhen immer geringer als talseitig. Die bisherige Geschossigkeit mit Unterteilung
in Vollgeschosse, Dach- und Untergeschosse entfillt, was eine wesentliche Vereinfachung dar-
stellt.

Bei «unruhigem» Hangverlauf oder bei Parzellen, die innerhalb ihrer Grenzen sehr stark kupiert
sind (z. B. bei Bachtobel), kann sich die Frage stellen, wo die Talseite ist. Diese wird in Absprache
mit der Gemeinde festgelegt und orientiert sich am generellen Verlauf der Héhenkurve im Quar-
tier. Das heisst, dass die Talseite nicht parzellenweise wechseln kann und so in der direkten
Nachbarschaft nicht unterschiedliche Auslegungen vorkommen kénnen. Unterschiedliche
Quartiere hingegen kénnen je nach Geldndeverlauf auch unterschiedliche Talseiten aufweisen.

héchster Punkt der Dachkonstruktion
(nicht héher als talseitige Fassadenhdhe)

(§ 139 Abs. 3 PBG)

zulassige talseitige Fassadenhohe
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(inm 4.M.)

Héhenkote héchster

Abbildung: Skizze zur talseitigen Fassadenhéhe und Regelung zum héchsten Punkt der Dach-
konstruktion, der nicht héher als die talseitige Fassadenhdhe liegen darf.

" » @
Punkt des Gebhaudes -

max. 0.50 m (§ 34 PBV)

Schnittlinie Fassadenflucht

mit der Oberkante der
Dachkonstruktion

(Fassadenhohe § 139 Abs. 3 PBG)

O Hoéchste Punkte der Dachkonstruktion (Gesamthéhe § 139 Abs. 1 PBG)

Abbildung: Skizze zum massgebenden héchsten Punkt der Dachkonstruktion bei Schréigddichern
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[
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- Hochste Punkte der Dachkonstruktion (Gesamthdhe § 139 Abs. 1 PBG)

Abbildung: Skizze zum massgebenden hchsten Punkt der Dachkonstruktion bei Flachddchern

Oberkante

Dachflache
Schnittlinie Fassadenflucht
mit der Oberkante der

N

Dachkonstruktion
(Fassadenhohe § 139 Abs. 3 PBG)

Hohenkote hdchster
Punkt des Gebaudes
L 4 (inm G.M.)
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Wieso zusditzlich eine Gesamthohe?

Da das PBG die Grenzabstidnde neu an die zonenweise festzulegende Gesamthéhe koppelt,
muss zusdtzlich fiir alle Zonen mit Hohenbeschrdnkung noch eine Gesamthéhe festgelegt wer-
den. Die Gesamthéhe generiert per Definition eine parallele Fliche zum massgebenden (= ge-
wachsenen) Terrain. In allen Zonen wird im BZR das Mass der talseitigen Fassadenhdhe und der
Gesamthdéhe identisch festgelegt. Wird in der Skizze zur talseitigen Fassadenhéhe die Gesamt-
héhe (blau) gemdss Definition als Parallele zum Terrain eingetragen ergibt sich, dass die talsei-
tige Fassadenhéhe und die Gesamthdhe an der talseitigen Fassade identisch sind, dass aber
immer die talseitige Fassadenhéhe die massgebende Héhe sein wird. Fiir die Héhendefinition
gemdss Art. 13 BZR in Grosswangen wdre darum die Gesamthéhe nicht erforderlich, zur Be-
stimmung des Grenzabstandes aber notwendig.

hochster Punkt der Dachko ion (nicht héher
als talseiti assadenhdhe)

She

zulassige Talseitige Fassaden

Abbildung: Skizze zur talseitigen Fassadenhéhe und Regelung zum héchsten Punkt der Dach-
konstruktion, der nicht héher als die talseitige Fassadenhéhe liegen darf (parallel zum massge-
benden Terrain).

Freigabe der bisherigen Dachgeschosse

Fldchen von Dach- und Attikageschossen durften bisher nicht grésser sein als 2/3 der Fléchen
des darunterliegenden Vollgeschosses. Da die Geschosse nicht mehr definiert werden, sind die
Gemeinden frei, die Dachgeschosse (oder nach neuer Terminologie: die «obersten zuldssigen
Geschosse») nach ihren eigenen Entwicklungsabsichten zu definieren. Kiinftig wird in Gross-
wangen darauf verzichtet, die Nutzung des obersten Geschosses zu beschrdnken. Dies bedeu-
tet, dass das oberste Geschoss nun wie alle tibrigen Geschosse zu 100 % genutzt werden kann.
Dies stellt eine wichtige Mdglichkeit zur inneren Verdichtung dar, da der Vollausbau des Dach-
geschosses bei vielen Gebduden méglich und damit eine der ersten zu priifenden Massnahmen
zur Nachverdichtung von bestehenden Héusern ist. Entsprechend gilt diese Regelung auch bei
Neubauten. Damit kénnen insbesondere auch zusdtzliche Kleinwohnungen geschaffen werden.
In der Folge kénnen Hduser so im obersten Geschoss optisch massiver werden und erhalten so
auch héhere Fassaden.
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Zwei unterschiedliche Hohen fiir Bauten mit und ohne Schréiigdach

Absatz 4: Die neue Regelung mit UZ und talseitiger Fassadenhéhe bevorzugt Flachddcher und
flach geneigte Pultddicher, da mit diesen unter Einhaltung der Héhen das grésste Volumen rea-
lisiert werden kann. Damit werden Schrdgddcher wie Sattel- und Walmddéicher benachteiligt, da
deren First die maximale Héhe ebenfalls einhalten muss und damit durch die Dachneigungen
weniger Volumen resultiert. Da das BZR Grosswangen méglichst nicht architekturprdgend sein
soll, muss der neue Nachteil fiir Schréigddcher ausgeglichen werden. Dazu wird in Absatz 4 fiir
die dort definierten Schrégddcher ein «Nachteilsausgleich» (oder Bonus) festgelegt, in dem fiir
diese Dachformen die Fassadenhéhe 2 und die Gesamthéhe 2 gelten. In den Zonenbestimmun-
gen wird die Mehrhéhe dann bei 1 m festgelegt. Wird ein solches Schrégdach realisiert, darf
dies aufgrund der grésseren Héhe gegeniiber von Bauten mit anderen Dachformen aber nicht
zu einem zusditzlichen Geschoss fiihren, was eine erhebliche Mehrnutzung bedeuten wiirde. Ge-
nerell gilt in allen Gebieten eine freie Dachwahl. Dachaufbauten wie Lukarnen und dergleichen
sind innerhalb der mit den Héhen definierten «Mantellinien» frei, diirfen aber nicht dariiber
hinausragen (vgl. dazu auch die Skizze zu Art. 13. Abs. 4 im Anhang 4).

Was darf iiber die zuldssige Héhe hinausragen?

Absatz 5: Da die talseitige Fassadenhéhe an der Fassade gemessen wird und damit Dachvor-
spriinge nicht beriicksichtigt werden, muss geregelt werden, wie weit Dachvorspriinge (iber die
Héhe hinausragen diirfen. Dies ist primdr bei Pultdéichern der Fall, die talseitig ansteigen. Damit
solche Dachvorspriinge méglich bleiben, wird dies in Abs. 5 definiert. Ebenfalls (iber die Héhen
hinausragen diirfen technische Aufbauten, wie sie in Art. 48 BZR geregelt sind.
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Abbildung: Skizze Dachvorspriinge: Verldngerung der Dachfléche um 1.50 m

Absatz 6: Viele bestehende Bauten konnten aufgrund der bisherigen Dachgeschossregelung das
Dachgeschoss nur zu 66% nutzen. Neu kénnen in allen Zonen die obersten zuldssigen Geschosse
(= bisher Dachgeschosse) zu 100 % genutzt werden. Fiir Neubauten sind die Fassaden- und Ge-
samthdéhen im Mass entsprechend festgelegt. So kénnen in den Zonen folgende Anzahl zu 100%
nutzbare -Geschosse realisiert werden, wobei von rund 3.0 m Geschosshéhe ausgegangen wird:
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— Kernzone: 14.0 m entsprechen 4 zu 100% nutzbaren Geschossen

— Dorfzone: 14.0 m entsprechen 4 zu 100% nutzbaren Geschossen

— Wohnzone A: 13.0 m / 14.0 m entsprechen 4 zu 100 % nutzbaren Geschossen

— Wohnzonen B und C: 10.0 m / 11.0 m entsprechen 3 zu 100 % nutzbaren Geschossen

— Arbeits- und Wohnzone: 15.0 m entsprechen 4 zu 100 % nutzbaren Geschossen
(vgl. Art. 22 Abs. 3a BZR)

Um die Gleichbehandlung von bestehenden Bauten und Neubauten sicherzustellen, soll diese
Anzahl zu 100 % nutzbaren Geschossen auch bei schon bestehenden Bauten durch Dachaus-
bauten oder Aufstockungen méglich sein, auch wenn dadurch die zonengemdiss zuléissigen H6-
hen liberschritten werden.

Art. 14 Abgrabungen am Gebaude

! Die zonengemass zuldssigen talseitigen Fassadenhéhen und Gesamthéhen reduzieren sich
um das Mass der grossten talseitigen Abgrabungen an der talseitigen Fassade.

2 Abgrabungen an den ubrigen Fassaden sind zulissig, soweit deren Niveau nicht unter das-
jenige der talseitigen Abgrabung bzw. unter das massgebende Terrain an der talseitigen
Fassade zu liegen kommt. Davon ausgenommen sind Ein- und Ausfahrten zu Einstellhal-
len/Garagen, erganzende Kellerzugange und Notausgange sowie Lichtschachte, wenn diese
auf das technisch erforderliche Minimum beschrankt sind.

3 Durch Abgrabungen freigelegte Bauten und Bauteile diirfen nicht Giber die zuldssige anre-
chenbare Gebaudeflache hinausragen. Davon ausgenommen sind Einstellhallen, Liftanla-
gen und Warmedammung gemass den §§ 13a und 14a PBV.

4 Die Reduktion der zulissigen Fassadenhdhe sowie der Gesamthéhe geméss Abs. 1 kommt
nicht zur Anwendung bei:

a) Lichtschachten und Notausgangen und

b) Abgrabungen fiir Hauseingdnge sowie fur Ein- und Ausfahrten zu Einstellhallen/Gara-
gen, wenn diese — an der talseitigen Fassade gemessen —insgesamt nicht breiter als
6.50 m sind.

Diese sind auf das technisch erforderliche Minimum zu beschranken.

Neuer Artikel.

Absatz 1: Als massgebendes Terrain gilt der natiirlich gewachsene Gelédndeverlauf. Kann dieser
infolge friiherer Abgrabungen und Aufschiittungen nicht mehr festgestellt werden, ist vom na-
tiirlichen Geldndeverlauf der Umgebung auszugehen. Fiir die Uberbauungsziffer ist nur dieje-
nige Gebdudeflidche massgebend, die liber dem gewachsenen Terrain liegt. Wird nun das Ter-
rain abgegraben, kénnen Gebdudeteile freigelegt oder realisiert werden, die nicht angerechnet
werden miissen. Abgrabungen wdren darum ein probates Mittel, um die Nutzung zu optimie-
ren. Dies soll verhindert werden. Das ist relativ einfach méglich, wenn die Fassadenhéhe wie
bisher ab dem tiefergelegten Terrain gemessen wiirde. Eine solche Regelung wiirde aber nicht
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der Definition der Fassadenh6he gemdiss PBG entsprechen, so dass der gewiinschte Effekt indi-
rekt definiert werden muss: Mit der Regelung, dass sich die zuldissige talseitige Fassadenhéhe
um das Mass der talseitigen Abgrabung reduziert, wird das Gleiche erreicht.
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Skizze Reduktion der talseitigen Fassadenhdhe bei Abgrabungen am Gebdude

Absatz 2: Fiir den Fall, dass das talseitige Terrain belassen wiirde, aber das dahinter liegende
Terrain abgegraben wiirde, kénnte die Bestimmung gemdss Abs. 1 umgangen und zusdtzliche
Geschosse freigelegt werden. Die vorliegende Regelung verhindert dies: da die Abgrabungen
an den lbrigen Fassaden nicht tiefer liegen diirfen als an der talseitigen Fassade, bestimmt die
talseitige Abgrabung das maximale Niveau aller Abgrabung. Mit dieser liberalen Regelung
kann theoretisch ein Gebdude allseitig freigelegt werden, was aber beziiglich Héhenlage des
Gebdudes keinen Vorteil ergibt. Zudem fiihrt das in steileren Lagen zu erheblichen Erdverschie-
bungen und Béschungen, die gemdss Art. 9 BZR (Terraingestaltung) durch die notwendige Staf-
felung von Stiitzmauern sehr viel Geléinde beanspruchen wiirde. Da es je nach Situation erfor-
derlich ist, dass Kellerabgéinge, Einfahrten in Tiefgaragen und auch Notausgdinge seitlich reali-
siert werden, miissen diese von der Regelung ausgenommen werden.

Absatz 3: Da nur diejenigen Bauteile zur Uberbauungsziffer gerechnet werden, die iiber das
massgebende Terrain hinausragen, wdre es bei Abgrabungen méglich, mit Anbauten unterhalb
des massgebenden Terrains Bauten und Bauteile zu realisieren, die nicht angerechnet werden
miissten. Damit kénnten unerwiinscht grosse Abgrabungen geférdert werden. Um diesen An-
reiz zu beseitigen, darf der realisierte Fussabdruck gemdss UZ 1 bis 4 auch unterhalb des mas-
sgebenden Terrains nicht grésser als der zuldssige sein. Davon ausgenommen sind Einstellhal-
len, Liftanlagen und Widrmeddmmung, die bereits gemdss der kantonalen Gesetzgebung (PBV)
liber die anrechenbaren Gebdudefldchen hinausragen diirfen.

Absatz 4: Je nach Héhenlage der Erschliessungsstrasse kann es notwendig sein, die Garagen-
einfahrt und den Hauseingang tiefer zu legen. Dabei soll die zuléissige Héhe aber nicht «ge-
straft» werden. Dazu wird definiert, dass die hier definierten Garageneinfahrten und Hauszu-
gdnge nicht zu einer Reduktion der talseitigen Fassadenhdhe fiihren.
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Art. 15 Verdichtete Bauweise in den Wohnzonen W-B und W-C

In den Wohnzonen W-B und W-C darf ausserhalb eines Gestaltungs- oder Bebauungsplans bei
bestehenden Bauten sowie bei Ersatz- oder Neubauten einmalig folgende zusatzliche anre-
chenbare Gebaudeflache realisiert werden, wenn damit mindestens eine zusatzliche, eigen-
standige Wohnung von mindestens 60 m? Hauptnutzfliche gemass Anhang 8 BZR gebaut wird:

a. Bei einer Gesamthoéhe von mehr als 7.50 m, unter der Einhaltung 30 m?
der zonengemass zuldssigen Hohenmasse
b. Bei einer Gesamthdhe bis 7.50 m 45 m?

Nachverdichtung entsteht dann, wenn auf der gleichen Fldche mehr Wohnungen geschaffen
werden. Grosswangen férdert dies mit dem vorliegenden Artikel. Mit der Méglichkeit, die zu-
ldssige anrechenbare Gebdudeflédche zu erhéhen, wenn eine zusdtzliche Wohnung von mindes-
tens 60 m? HNF (ca. 3-Zimmerwohnung) errichtet wird, wird die Nachverdichtung in der Wohn-
zone W-B und W-C (bisherige 2-geschossige Wohnzonen) geférdert. Die Anwendung dieser
Modglichkeit ist freiwillig. Dieser Artikel bezieht sich auf Wohnzonen, in welchen nicht im Rah-
men eines Gestaltungs- oder Bebauungsplanes gebaut wird. Dies gilt sowohl fiir bestehende
Bauten wie auch fiir Neubauten. Dabei ist unerheblich, wie viele Wohnungen in bestehenden
Bauten bereits bestehen. Es kann immer eine zusdtzliche Wohnung erstellt werden.

Art. 16 Mindestnutzungen

In den Arbeitszonen sind Neu- und Ersatzbauten mit mindestens zwei vollstandig oberirdisch
gewerblich genutzten Geschossen zu realisieren. Einstellhallen flir Personenwagen gelten
nicht als solches Geschoss. Die Gemeinde kann folgende Ausnahmen zulassen

a. fur betriebsbedingte Anforderungen, insbesondere, wenn durch benotigte Geschosshdhen
ansonsten die Gesamthohe gemass Art. 24 BZR Uberschritten wiirde oder statisch der Auf-
bau von weiteren Geschossen einen unverhaltnismassigen Aufwand bedeutet,

b. fir Lagernutzungen in Zusammenhang mit einem Betrieb am selben Standort,

c. fir zeitlich befristete Nutzungen sowie

d. fir Nutzungen im Rahmen von Bebauungs- und Gestaltungsplanen.

Die Festlegung von Mindestnutzungen in den Arbeitszonen zielt auf einen haushdlterischen Um-
gang mit dem Boden ab. Gerade in den Arbeitszonen, die aktuell kaum mehr vergréssert wer-
den kénnen, ist das ein Gebot der Stunde. Hier sind kiinftig bei Neubauten mindestens zwei
oberirdisch gewerblich genutzte Geschosse zu realisieren. Stark flichenverbrauchende, einge-
schossige Gewerbe- und Verkaufsgebdude sind damit neu nicht mehr méglich.

Art. 17 Nutzungen fiir das Sexgewerbe

Nutzungen fiir das Sexgewerbe sind nur in den Arbeitszonen erlaubt.
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Ein vollstdndiges Verbot von Nutzungen fiir das Sexgewerbe wdre nicht zulédssig, da damit die
Gewerbefreiheit verletzt wiirde. Zuldssig ist es aber, solche Nutzungen nur in Bauzonen vorzu-
sehen, in denen die faktischen und ideellen Beeintrdchtigungen weniger ins Gewicht fallen. In
Grosswangen sind dies die Arbeitszonen.

2. Bauzonen

Art. 18 Kernzone (Ke)

! Die Kernzone (Ke) dient dem Erhalt und der qualititsvollen Weiterentwicklung des dorfli-
chen Ortskerns. Alle baulichen Massnahmen sowie Umgebungsgestaltungen sind beson-
ders gut ins Ortsbild einzugliedern.

2 Es sind Bauten, Anlagen und Nutzungen zum Wohnen, fir nicht und massig storende
Dienstleistungs- und Gewerbebetriebe, flr Kultur und Freizeit und zur Erfillung 6ffentli-
cher Aufgaben zulassig.

3 Gebiude sind in erster Bautiefe ab Kantons- und Gemeindestrassen als markante, strassen-
orientierte Einzelgebdude zu realisieren und generell mit ihrer Umgebung, den Vorgarten-
und Vorplatzbereichen sowie den Einfriedungen besonders gut ins Ortsbild einzugliedern.
Zwischen Gebadude und dusserem Strassen- respektive Trottoirrand sind, mit Ausnahme
von Besucherparkplatzen fir Erdgeschossnutzungen, keine neuen Abstellflichen fir Mo-
torfahrzeuge zulassig.

4 Entlang der Dorfstrasse (Kantonsstrasse), Mihlestrasse und Feldstrasse (Gemeindestras-
sen) bilden Mauern ein zwingendes Gestaltungselement zum Strassenraum. Bei Neubau-
ten, neubaudhnliche Umbauten und baubewilligungspflichtigen Veranderungen der Umge-
bung gilt flir Mauern auf 80 % des Strassenanstosses (abzliglich der Ein- und Ausfahrten)
eine maximale Hohe von 0.60 m. Auf den Ubrigen 20 % des Strassenanstosses (abzliglich
der Ein- und Ausfahrten) gilt fur alle weiteren Einfriedungen (z. B. Hecken, Zdune usw.) eine
maximale Hohe von 1.50 m.

> Entlang der Kantons- und Gemeindestrasse gilt in erster Bautiefe das Niveau des angren-
zenden Trottoirs als massgebendes Terrain. Bei seitlichen und riickwartigen Abgrabungen
gemass Art. 14 BZR reduzieren sich die Fassadenh6he und die Gesamthdhe nicht.

Es gilt zusatzlich Folgendes:

a) Talseitige Fassadenhdhe 1 und 2 -

Gesamthohe 1 und 2, wobei max. 3 vollstandig oberirdisch sichtbare
Geschosse realisiert werden dirfen; fiir gewerblich genutzte Erdge-

) schosse erhéht sich die Gesamthéhe ums erforderliche Mass bis zu 11.00m
1.50 m.
Grenzabstand
<) (s 122 Abs. 2 PBG) 4.00 m
d) Uberbauungsziffer _

(Uz-1, Uz-2, 0Z-3, UZ-4)
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Larm-Empfindlichkeitsstufe;

Bei der Erstellung reiner Wohnbauten / von Wohnungen ist ein gemass

e) dem Stand der Technik optimierter Lirmschutz umzusetzen. Fiir Schlaf- I
raume ist dabei die Einhaltung der Grenzwerte der Larm-Empfindlich-
keitsstufe Il anzustreben.

7 In der Kernzone kann die Gemeinde bei einer besonders guten Eingliederung ins Quartier-
, Orts-, Strassen- und Landschaftsbild, bei ortsgerechter Umgebungsgestaltung und mog-
lichst platzsparender Erschliessung bis zu 3.00 m gréssere Hohen zulassen. In Bebauungs-
und Gestaltungsplanen sind grossere Hohen bis zu 6.00 m zulassig.

Der Neubau auf der Parzellen Nr. 1253 (Miili-Schwerrihof) hat sich sowohl horizontal als
auch in seiner Hohe klar vom Miihlegebdude abzugrenzen. In Bezug auf die Hohe ist der
Neubau niedriger als das Miihlegebdude auszufiihren. Er ist als eigenstandiger, langsorien-
tierter Holzbau mit Giebeldach zu realisieren.

In den Gestaltungsplan-Pflichtgebieten G1 «Dorfkern» erarbeitet die Gemeinde innert zwei
Jahren seit Inkrafttreten dieses BZR in Koordination mit den Grundeigentiimerschaften ei-
nen Masterplan. Der Masterplan dient als Grundlage fiir den einen Gestaltungsplan lGber
den gesamten Perimeter G1 oder Teil-Gestaltungsplane Gla, G1b oder G1c gemdass Zonen-
plan. Er zeigt insbesondere

a. eine ortsgerechte Bebauungsstruktur,

b. eine effiziente Verkehrserschliessung fiir den motorisierten Verkehr sowie den Fuss-
und Radverkehr,

c. die offentlichen Aussenrdume (Griin- und Freirdume) und deren Vernetzung sowie

d. die Zuganglichkeit zum Rot-Ufer auf.

Absatz 1: Die Kernzone umfasst den urspriinglichen Dorfkern von Grosswangen. Hier muss be-
sonders sorgfdltig gebaut werden.

Absatz 2: Es sind vielfdltige Mischnutzungen Wohnen / Arbeiten / Dienstleistungen aller Art
erlaubt und erwiinscht. Diese férdern einen belebten Dorfkern. Auf die Festlegung von Mindes-
tanteilen wird zur Wahrung der nétigen Flexibilitdt verzichtet.

Absatz 3: Der urspriingliche, dérfliche Charakter soll erhalten bleiben. Dies betrifft insbesondere
die Volumetrie der Bauten, deren Ausrichtung und optische Adressierung auf die Hauptstras-
sen, die offene Gestaltung der Freirdume zwischen Strasse und Fassade mit entsprechend zu-
riickhaltenden Einfriedungen. Parkpldtze sind — mit Ausnahme von betriebsnotwendigen Besu-
cherparkpldtzen - wenn immer maéglich abseits der Strasse anzuordnen.

Absatz 4: Wesentliches Gestaltungselement des Strassenraumes ist der optische Bezug zu den
Fassaden. Einfriedungen werden darum in ihrer Hohe so beschrénkt, dass die Transparenz ge-
wahrt wird.

Absatz 5: Damit Bauten beziiglich Héhenlage der Erdgeschosse optimal auf den Strassenraum
der Hauptstrassen ausgerichtet werden kénnen, wird das Niveau des angrenzenden Trottoirs
als massgebendes Terrain festgelegt. Damit diirfen — je nach bestehenden Terrain - seitliche
und riickwdrtige Fassaden auch gréssere Gesamthdhen aufweisen als die Strassenfassaden.
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Absatz 6: Auf die Festlegung von Fassadenhéhen wird zugunsten der optimalen Eingliederung
ins Ortsbild und der architektonischen Freiheit verzichtet. Alle Bauten miissen unabhdéngig ihrer
Dachform die Gesamthéhen einhalten. Die 11.0 m Gesamthéhe Idsst Bauten mit drei voll nutz-
baren Geschossen zu.

Auf die Festlegung von Uberbauungsziffern wird verzichtet, da aufgrund der unterschiedlich
grossen Parzellengrdssen keine dorfgerechte Volumetrie entstehen wiirde. Es soll im Einzelfall
entscheiden werden kénnen, welches Volumen dorfvertrdglich ist.

Mischzonen werden gemdiss eidg. Ldrmschutzverordnung der Ldrm-Empfindlichkeitsstufe Ill zu-
gewiesen. Damit liegen die «zu ertragenden» Ldrmimmissionen héher als in reinen Wohnzonen.
Um die Bewohnenden dennoch maéglichst gut vor Ldrmimmissionen zu schiitzen, wird verschdir-
fend festgehalten, dass bei reinen Wohnbauten resp. Wohnungen ein méglichst optimaler
Ldrmschutz umgesetzt wird. Dazu ist die Einhaltung der tieferen Grenzwerte der ES Il anzustre-
ben.

Absatz 7: In der Kernzone soll dorfgerecht dicht gebaut werden kénnen. Der Gemeinderat erhdilt
darum die Mdglichkeit, bei besonders ortsgerechter Bebauung die Héhen um 3.0 m (=1 Ge-
schoss) auf 14.0 m zu erhéhen. Es besteht kein Anspruch auf diese Erhéhung. In Bebauungs-
und Gestaltungspldnen kann die Gemeinde noch héher Bauten erlauben, wenn dies das Ortsbild
zuldisst.

Absatz 8: Das als schiitzenwert eingestufte Miihlegebdude soll als markanter Einzelbau erkenn-
bar bleiben. Fiir das Ersatzgebdude des alten Sdgewerks werden darum die Rahmenbedingun-
gen so formuliert, dass der Neubau einerseits den Charakter des ehemaligen, ldngsbetonten
Sdgewerkes iibernimmt und andererseits nicht mehr an das Miihlegebdude angebaut wird und
sich auch mit geringerer H6he davon optisch absetzt.

Absatz 9: Die Bestimmung schafft den rechtlichen Rahmen fiir die Entwicklung im Sinne der
Dorfkernplanung. Der Gemeinderat erarbeitet dazu innert nlitzlicher Frist mindestens im Peri-
meter der drei Gestaltungsplanpflichtgebiete gemeinsam mit den Grundeigentiimerschaften
einen Masterplan. Der Masterplan wird vom Gemeinderat abschliessend beschlossen und Be-
darf weder einen Beschluss der Stimmberechtigten noch eine Genehmigung des Regierungsra-
tes. Der Masterplan koordiniert neben der angestrebten Baustruktur insbesondere die verbin-
denden Elemente der Freiréiume und deren Gestaltung, die Durchwegung und auch den Zugang
zur Rot. Mit der Aufteilung des Gebietes in drei Gestaltungsplanpflichtgebiete wird eine etap-
pierte Entwicklung erméglicht, die aber auf einer Gesamtvorstellung iiber den gesamten Peri-
meter beruhen muss.

Art. 19 Dorfzone (Do)

! Die Dorfzone (Do) dient der qualitatsvollen Weiterentwicklung der dorflichen Bauten ent-
lang der Kantonsstrasse und im Dorfkern. Alle baulichen Massnahmen sowie Umgebungs-
gestaltungen sind besonders gut ins Ortsbild einzugliedern.

2 Es sind Bauten, Anlagen und Nutzungen zum Wohnen, fir nicht und massig stérende
Dienstleistungs- und Gewerbebetriebe, fir Kultur und Freizeit und zur Erfillung 6ffentli-
cher Aufgaben zulassig.

plan:team 30



Gemeinde Grosswangen, Bau- und Zonenreglement kommentiert, 12.03.2026

Gebaude sind in erster Bautiefe ab Kantonsstrasse als markante, strassenorientierte Einzel-
gebdude und generell mit ihrer Umgebung, den Vorgarten- und Vorplatzbereichen sowie
den Einfriedungen besonders gut ins Ortsbild einzugliedern. Zwischen Gebaude und dusse-
rem Strassen- respektive Trottoirrand sind, mit Ausnahme von Besucherparkpldtzen fir
Erdgeschossnutzungen, keine Abstellflachen fiir Motorfahrzeuge zulassig.

Entlang der Kantonsstrasse bilden Mauern ein zwingendes Gestaltungselement zum Stras-
senraum. Bei Neubauten, neubaudhnliche Umbauten und baubewilligungspflichtigen Ver-
anderungen der Umgebung gilt fir Mauern auf 80 % des Strassenanstosses (abzliglich der
Ein- und Ausfahrten) eine maximale Héhe von 0.60 m. Auf den Ubrigen 20 % des Strassen-
anstosses (abziglich der Ein- und Ausfahrten) gilt fur alle weiteren Einfriedungen (z. B. He-
cken, Zdune usw.) eine maximale Hohe von 1.50 m.

Entlang der Kantonsstrasse gilt in erster Bautiefe das Niveau des angrenzenden Trottoirs
als massgebendes Terrain. Bei Abgrabungen gemass Art. 7 BZR reduzieren sich die Fassa-
denhdhe und die Gesamthdhe nicht.

Es gilt zusatzlich Folgendes:
a) | Talseitige Fassadenhohe 1 und 2 -

Gesamthohe 1 und 2, wobei max. 3 vollstandig oberirdisch sichtbare
Geschosse realisiert werden dirfen; flir gewerblich genutzte Erdge-

b) schosse erhoht sich die Gesamthéhe ums erforderliche Mass bis zu 11.00m
1.50 m.

2 girzlzzaiztjgdpﬁae) 4.00m

d) Uberbauungsziffer 1 (Uz-1) 0.32
Uberbauungsziffer 2 (UZ-2) -
Uberbauungsziffer 3 (UZ-3) 0.34
Uberbauungsziffer 4 (Uz-4) 0.08

Larm-Empfindlichkeitsstufe;

Bei der Erstellung reiner Wohnbauten/von Wohnungen ist ein gemadss

e) dem Stand der Technik optimierter Lirmschutz umzusetzen. Fiir Schlaf- I
raume ist dabei die Einhaltung der Grenzwerte der Larm-Empfindlich-
keitsstufe Il anzustreben.

7 In der Dorfzone kann die Gemeinde bei einer besonders guten Eingliederung ins Quartier-,
Orts-, Strassen- und Landschaftsbild, bei ortsgerechter Umgebungsgestaltung und mog-
lichst platzsparender Erschliessung bis zu 3.00 m grossere Hohen zulassen und abwei-
chende Uberbauungsziffern gewahren. Es besteht kein Anspruch auf die Erhéhung der UZ.
Dies gilt auch fur Gestaltungs- und Bebauungsplane.

Neben dem Dorfkern ist auch die strassenbegleitende Bebauung und der engere Dorfkern siid-
lich der Kantonsstrasse ortsprdgend. Mit der neu geschaffenen Dorfzone wird eine entspre-
chende Bauweise eingefordert.
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Da die Bestimmungen der Dorfzone teilweise mit denjenigen der Kernzone identisch sind, wird
auf die Erlduterungen zur Kernzone, Art. 18 BZR verwiesen.

Absatz 6: Im Gegensatz zur Kernzone werden in der Dorfzone Uberbauungsziffern festgelegt.
Mischzonen werden gemdiss eidg. Ldrmschutzverordnung der Ldrm-Empfindlichkeitsstufe Ill zu-
gewiesen. Damit liegen die «zu ertragenden» Ldrmimmissionen héher als in reinen Wohnzonen.
Um die Bewohnenden dennoch méglichst gut vor Ldrmimmissionen zu schiitzen, wird verschdér-
fend festgehalten, dass bei reinen Wohnbauten resp. Wohnungen ein méglichst optimaler
Ldrmschutz umgesetzt wird. Dazu ist die Einhaltung der tieferen Grenzwerte der ES Il anzustre-
ben.

Absatz 7: Da hier eine Uberbauungsziffer festgelegt wird, kann die Gemeinde auch von dieser
abweichen. Die typische Bauweise entlang der Kantonsstrasse liegt heute bei 3 und 4 geschos-
sigen Bauten. Damit der heutige Charakter erhalten bleibt, sollen auch bei Bebauungs- und Ge-
staltungspldnen nicht zusdtzliche Hohen méglich sein.

Art. 20 Wohnzonen (W-A, W-B, W-C)

1 In den Wohnzonen sind Bauten, Anlagen und Nutzungen zum Wohnen und fir nicht sto-
rende Dienstleistungs- und Gewerbebetriebe zulassig, sofern sich diese baulich und mit ih-
ren Auswirkungen in die Wohnumgebung einfligen. Massgebend sind dabei die durch den
Charakter und die Qualitat des Wohnquartiers bestimmten 6rtlichen Verhaltnisse.

2 Es gilt zusatzlich Folgendes:

W-A W-B W-C

a) | Talseitige Fassadenhohe 1 13.00 m 10.00 m 10.00 m

Talseitige Fassadenhohe 2 14.00 m 11.00 m 11.00 m

b)  Gesamthoéhe 1 13.00 m 10.00 m 10.00 m

Gesamthohe 2 14.00 m 11.00 m 11.00 m

¢) | Grenzabstand 5.00 m 4.00m 4.00 m
d) Uberbauungsziffer 1 (Uz-1) 0.26 0.30 0.25
Uberbauungsziffer 2 (Uz-2) - 0.43 0.36
Uberbauungsziffer 3 (Uz-3) 0.28 0.32 0.27
Uberbauungsziffer 4 (UZ-4) 0.08 0.08 0.08

Larm-Empfindlichkeitsstufe,

! Aufstufung ES Ill siehe Zonenplan

3 In der im Zonenplan speziell bezeichneten Wohnzone C «Kalofenweid» gelten in Abwei-
chung zum Absatz 2 die Hohenkoten fiir den héchsten Punkt des Gebdudes gemass Anhang
1 BZR. Unterhalb der Strasse «Kalofenweid» gilt in Abweichung zu Abs. 2 eine UZ 1 bis 3
von 0.38. Der Gemeinderat kann bei guter Eingliederung ins Quartier Abweichungen von
der UZ 4 zulassen.
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4 Im Gestaltungsplanpflichtgebiet «Eichzelg Stid» gelten fiir den derzeit giiltigen Gestaltungs-
plan «Eichzelg Siid» vom 08.11.2022 in Abweichung zu Abs. 2 die Hohenkoten fiir den
hochsten Punkt des Gebdaudes gemass Anhang 2 BZR. Fir allfallige Anpassungen dieses Ge-
staltungsplans oder dessen Ersatz durch einen neuen Gestaltungsplan gelten die ordentli-
chen Bestimmungen dieses BZR.

Grundsédtzliches:

Bisher existierten in Grosswangen vier verschiedene Wohnzonen. Diese werden drei neuen
Wohnzonen zugefiihrt. Die Zonenabgrenzungen wurden nach raumplanerischen Kriterien, den
zuklinftigen Bediirfnissen und den Erkenntnissen aus dem Rdumlichen Entwicklungsleitbild REL
gezogen und mit den bestehenden Zonen abgeglichen. Uber alle Quartiere wurde gepriift, ob
sich diese noch in der «richtigen» Zone befinden oder ob sie umgezont werden kénnen, sollen
oder miissen. Allerdings finden grundsdtzlich keine Abzonungen statt. Fiir die Festlegung der
UZ wurden die bisherigen Nutzungsmdéglichkeiten als Massstab genommen. Es soll kiinftig min-
destens so viel gebaut werden kénnen wie bis anhin.

Absatz 1: Dieser Absatz regelt den Nutzungszweck.

Absatz 2: Neu werden drei verschiedene Wohnzonen ausgeschieden (Wohnzonen W-A, W-B
und A-C). Die Zuweisung der bisherigen Zonen wird wie folgt vorgenommen:

3-geschossige Wohnzone a (W3a) Wohnzone A (W-A), teilweise Dorfzone (Do)

3-geschossige Wohnzone b (W3b) Wohnzone B (W-B)

2-geschossige Wohnzone a (W2a) Wohnzone C (W-C), teilw. Wohnzone B
(W-B)

2-geschossige Wohnzone b (W2b), Kalofen- | Wohnzone C (W-C) mit spezieller Bestim-

weid mung gemdss Anhang 1 BZR

Die Masse ergeben sich aus der heute realisierbaren Héhe (Geschossigkeit) und Dichte (Ausniit-
zungsziffer und wurden fiir die neue Baumasse umgerechnet (talseitige Fassadenhéhe, Ge-
samthéhe, Uberbauungsziffer). Dabei wurden die folgenden Grundsétze verfolgt:

In der «klassischen» Einfamilienhauszone W-C (ehemalige W2a) wird eine Wohnbaute mit der
Méglichkeit von drei voll nutzbaren Geschossen als zukiinftige Regelbauweise definiert (soge-
nannter Grundtyp). Fiir diesen wird eine Gesamthéhe von 10.0 m festgelegt. Diese Héhe er-
mdéglicht drei Geschosse und enthdlt bei Geschosshéhen von 3.0 m eine Reserve von 1.0 m,
welche insbesondere in leichten Hanglagen als Sockel eingesetzt werden kann, um das unterste
Geschoss bezliglich Belichtung nicht zu benachteiligen, oder zur Ausgestaltung des Daches (z.
B. Pultdach) gebraucht werden kann. Das gleiche System wird fiir die weiteren Zonen W-A und
W-B sinngemdss angewendet.

In der bisherigen 3-geschossigen Wohnzone (W3b), durften drei Vollgeschosse ohne zusditzli-
ches Dachgeschoss realisiert werden. Damit wurde eine Bauweise festgelegt, wie sie kiinftig
auch in der neuen Wohnzone C gelten soll: drei voll nutzbare Geschosse, die wie in der W-C 10.0
m Héhe bendétigen. In der W3b durfte bisher mit einer Ausnliitzungsziffer von 0.45 gebaut wer-
den, in der bisherigen W2a mit einer solchen von 0.35. Es ist darum folgerichtig, dass sich die
neuen Wohnzonen B und C — bei gleichen H6hen — im Mass der Uberbauungsziffer unterschei-
den.
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In der bisherigen 3-geschossigen Wohnzone W3a, durften drei Vollgeschosse und ein zusdtzli-
ches Dach- oder Attikageschoss realisiert werden. Neu soll in der entsprechenden Wohnzone A
auch hier das oberste zuldssige Geschoss zu 100 % genutzt werden kénnen. Es gelten darum
eine Gesamthéhe/talseitige Fassadenhdéhe 1 von 13.0 m. Diese Héhe erméglicht vier Geschosse
und enthdlt bei Geschosshéhen von 3.0 m ebenfalls eine Reserve von 1.0 m fiir Sockelgeschosse
oder Pultddcher.

In der bisherigen 2-geschossigen Wohnzone (W2b) im Gebiet «Kalofenweid» konnte nur ge-
stiitzt auf einen Gestaltungsplan gebaut werden. Der Gestaltungsplan regelte parzellenweise
individuell die zuldssigen Héhen und Nutzungsmasse. Da der Gestaltungsplan aufgehoben
wird, miissen die wesentlichen Rahmenbedingungen ins verbindliche BZR (ibernommen wer-
den. Dies erfolgt im Absatz 3 und im Anhang 1 des BZR.

Im Gestaltungsplanpflichtgebiet «Eichzelg» besteht der rechtsgiiltiger Gestaltungsplan «Eich-
zelg Siid» aus dem Jahr 2022, der auch weiterhin gliltig bleibt. Dieser ist so formuliert, dass
sowohl nach dem bisherigen BZR wie auch nach neuem BZR gebaut werden kann. Der Gestal-
tungsplan regelt unterschiedlichste Gebdudehéhen und ldsst Bauweisen zwischen 2 und 4 Ge-
schossen zu. Um die Realisierung des Gestaltungsplans im darin vorgesehenen und genehmig-
ten Mass weiterhin zu erméglichen, miissen fiir die Héhenregelungen spezielle Bestimmungen
festgelegt werden. Dies erfolgt im Absatz 4 und im Anhang 2 des BZR.

Schrégddcher sollen nicht benachteiligt werden. Deshalb wird fiir Schrégddcher eine zusétzli-
che, um 1.0 m héhere Gesamthéhe/talseitige Fassadenhéhe 2 definiert. Die Definition Schrdg-
dach findet sich im Art. 13 Abs. 4 BZR.

Vergleich der H6hen bisher (ohne Beriicksichtigung Untergeschosse) und neu:

Zone Héhe gemdiss heutigem BZR Héhe gemdss neuem BZR
ohne (H6he 1) / mit (H6he 2)
Schrégdach

Gesamthéhe 1 neu =13.0 m

3-geschossige Wohn-
zone a, W3a
Neue Wohnzone A, W-A

3 Vollgeschosse = 9.0 m
1 Dachgeschoss =3.0m /5.0 m
Gesamte Héhe =12.0m / 14.0 m

Gesamthéhe 2 neu = 14.0 m

3-geschossige Wohn-
zone b, W3b
Neue Wohnzone B, W-B

2 Vollgeschosse = 6.0 m

1 voll ausgebautes Dachgeschoss
=3.0m/50m

Gesamte Héhe =9.0m /11.0 m

Gesamthéhe 1 neu =10.0 m
Gesamthéhe 2 neu =11.0 m

2-geschossige Wohn-
zone a, W2a
Neue Wohnzone C, W-C

2 Vollgeschosse = 6.0 m
1 Dachgeschoss =3.0m /5.0 m
Gesamte Héhe =9.0m /11.0 m

Gesamthéhe 1 neu =10.0 m
Gesamthéhe 2 neu=11.0 m

Neue Sonderregelung
Wohnzone C, W-C «Kal-
ofenweid»

Parzellenweise gemdss Gestal-
tungsplan «Kalofenweid»

Abs. 3:
Parzellenweise  Sonderrege-
lung gemdss Anhang 1 BZR

Neue Sonderregelung
Wohnzone C, W-C
«Eichzelg Siid»

Parzellenweise gemdss Gestal-
tungsplan «Eichzelg Siid vom
08.11.2022»

Abs. 4:

Bestehender Gestaltungsplan
Sonderregelung gemdss An-
hang 2 BZR;
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Angepasster oder neuer Ge-
staltungsplan: gemdss Vorga-
ben neues BZR, insb. Gebiet 6
(G6) Anhang 3 BZR

Mit der neuen Uberbauungsziffer werden angemessene Mehrnutzungen ermdéglicht. Die Defi-
nitionen der Uberbauungsziffern findet sich in Art. 11 BZR.

Absdtze 3 und 4: Die Absdtze 3 (Kalofenweid) und 4 (Eichzelg Siid) regeln jeweils die spezifischen
Anforderungen an diese Gebiete.

Art. 21 Erhaltungszone (Er)

L In der Erhaltungszone (Er) sind Bauten, Anlagen und Nutzungen zum Wohnen und fiir nicht
storende Dienstleistungs- und Gewerbebetriebe zuldssig. Wo die Larmempfindlichkeits-
stufe Il gilt, sind auch massig stérende Dienstleistungs- und Gewerbebetriebe zulassig.

2 Die Erhaltungszone dient dem Erhalt und der angemessenen Erneuerung der bestehenden
Bauten. Ersatzneubauten sind im Ausmass der bewilligten und realisierten anrechenbaren
Gebaudeflachen sowie Gesamthdhen zuldssig. Dazu gilt Folgendes:

a. Fur Liftanlagen und Warmedammungen gilt sinngemass § 14a PBV.

b. Die Gemeinde kann zusatzliche An- und Kleinbauten sowie Aussengeschossflachen zu-
lassen.

c. Allfallige Ersatzneubauten haben sich optimal in den ortsbaulichen Kontext der Bebau-
ung einzuordnen.

d. Die Frei- und Aussenrdume weisen sehr hohe Qualitaten auf. Sie sind mindestens in der
heutigen Qualitat beizubehalten.

3 Fir Neuausrichtungen und Neuentwicklungen stehen die entsprechenden Planungsmittel
(Bebauungsplan, Zonenplananderung) offen.

4 Es gilt die Larm-Empfindlichkeitsstufe Il resp. lll, wo im Zonenplan dargestellt.

Die Erhaltungszone wird in denjenigen Gebieten eingesetzt, wo mit der Aufhebung von Gestal-
tungspldnen wegen der stark heterogenen Bauweise eine Zuweisung zu einer der weiteren
Wohnzonen nicht zweckmdissig ist. In Grosswangen ist das in den Gebieten der beiden aufge-
hobenen Gestaltungspléne «<Am Heubdchli» und «Pintenmatte» der Fall. Durch die Einteilung
in die Erhaltungszone sollen eine zweckmdssige Sanierung und / oder Ersatzneubauten ermég-
licht werden. Die exakte Lage sowie die Grundrissform kénnen bei Ersatzneubauten leicht ver-
dndert werden (z. B. quadratische anstatt rechteckige Grundrissfléiche, wobei die Fléche gleich-
bleibt), wenn der ortsbauliche Ansatz insgesamt erhalten bleibt.

Absatz 2: Die Erhaltungszone dient dem Erhalt und der angemessenen Erneuerung von beste-
henden Bauvolumen. Werden Ersatzneubauten realisiert, diirfen diese die realisierten Gesamt-
héhen sowie die anrechenbaren Gebdudeflédichen nicht (ibersteigen, neue Gebdude sind nicht
zuléissig. Mdgliche Erweiterungen sind in den lit. a und b formuliert. Insbesondere das «Nach-
riisten» von Balkonen wie auch von Kleinbauten (z. B. zur Gartengestaltung oder als Velounter-
stédnde) muss méglich bleiben.
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Absatz 3: Hinweis, dass gréssere Anderungen in den Héhen oder Volumen mit eine Anpassung
der Nutzungsplanung oder einem Sondernutzungsplan méglich sind.

Art. 22 Arbeits- und Wohnzone (Ar-W)

1 In der Arbeits- und Wohnzone (Ar-W) sind nicht und méssig stérende Gewerbe-, Geschéfts-
und Dienstleistungsbetriebe und Wohnungen zulassig.

2 In der Arbeits- und Wohnzone miissen mindestens 65 % der realisierten Hauptnutzfliche
gemass Anhang 8 BZR fiir Arbeitszwecke verwendet werden. Reine Wohnbauten sind nicht
zuldssig.

3 Es gilt zusatzlich Folgendes:

a) | Talseitige Fassadenhohe 1 und 2 -

Gesamthohe 1 und 2, wobei max. 4 vollstandig oberirdisch sichtbare
Geschosse realisiert werden dirfen; fir gewerblichen Nutzungen im Erd-

b) geschoss erhdht sich die Gesamthohe ums erforderliche Mass bis zu 15.00m
1.50 m.

c) | Grenzabstand 6.50 m

d) Uberbauungsziffer 1 (Uz-1) 0.32
Uberbauungsziffer 2 (Uz-2) -
Uberbauungsziffer 3 (Uz-3) 0.34
Uberbauungsziffer 4 (Uz-4) 0.08

e) Larm-Empfindlichkeitsstufe I

Die heutige 3-geschossige Arbeits- und Wohnzone (AW3) war so ausgestaltet, dass die gewerb-
lichen Nutzungen geférdert wurden, indem zusétzliche Ausniitzung méglich waren, wenn ge-
werbliche Nutzungen erstellt wurden (fiir Wohnen AZ 0,35 mit Gewerbe 0.70). Damit konnten
Bauten mit Gewerbeanteil bis zu 50 % grdésser sein als reine Wohnbauten. Reine Wohnbauten
waren nur mit einer geringeren Dichte mdglich. Neu sollen die ortsbaulich richtige Dichte in der
Arbeits- und Wohnzone unabhdngig von deren Nutzungen gelten. Die erforderliche Gewerbe-
nutzung wird darum neu mit einem Mindestanteil von 65 % der realisierten Hauptnutzfiéiche
festgelegt. Reine Wohnbauten sind damit nicht mehr méglich, reine Gewerbebauten hingegen
schon.

Die heutige 2-geschossige Arbeits- und Wohnzone war fiir das Betriebsareal der Meytec AG
vorgesehen. Dieses Areal wird neu zur Arbeitszone, so dass es diesen Zonentyp nicht mehr be-
nétigt.
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Art. 23 Arbeitszonen (Ar-1, Ar-2)

L In den Arbeitszonen (Ar) sind Bauten, Anlagen und Nutzungen fiir nicht oder méssig sto-
rende Dienstleistungs-, Gewerbe- und Industriebetriebe gemass § 46 PBG zulassig. Fir be-
stehende und rechtmassig bewilligte Wohnungen gilt die Bestandesgarantie gemass § 178
PBG. Neue Wohnungen sind nicht zulassig.

Der Verkauf von Waren des taglichen und haufigen periodischen Bedarfs ist bis zu einer
Nettofldche gemass § 169 PBG von 300 m? und der Verkauf von am Ort produzierten Gu-
tern bis zu einer Nettofliche geméss § 169 PBG von 500 m? zulassig. Verkaufs- und Freizeit-
nutzungen von Uberregionalem Bedarf sind nicht zulassig.

Soweit dies die betrieblichen Erfordernisse zulassen, sind die Aussenrdume gemass Art. 8
BZR zu begriinen. Fir Mitarbeitende sind ausreichend dimensionierte und natirlich be-
schattete Aussen- und Freiflachen (Aufenthaltsbereiche) zu schaffen.

Es gilt zusatzlich Folgendes:
a) Talseitige Fassadenhohe 1 und 2 -

Gesamthohe 1 und 2

17.00 m*

b) = * Fiir betriebsbedingte Anforderungen kann die Gemeinde Héhen bis

20.0 m gewahren.

Grenzabstande gemadss § 122 Abs. 2 PBG

) - Bauten bis 11.00 m Gesamthohe 4.00 m

c

- Bauten bis 14.00 m Gesamthdéhe 5.00 m

- Bauten bis 17.00 m Gesamthohe 6.50 m
d) Uberbauungsziffer

(Uz-1, Uz-2, Uz-3, Uz-4)
e)  Larm-Empfindlichkeitsstufe Il

In der Arbeitszone 2 gelten in Abweichung zu Absatz 4b) folgende maximalen Gesamthéhen
ohne Ausnahmemaoglichkeit durch die Gemeinde:

a. Feld Nord (Teilparzelle Nr. 699): 17.0m
b. Ubrige Arbeitszone 2 14.0 m

6 Zusatzlich gilt in der Arbeitszone 2 fur die Teilparzellen Nrn. 699 und 1484:

— In der Arbeitszone Feld Nord gilt in einem Bereich von 25.0 m ab Grenze der Parzellen
Nrn. 1290, 1299 und 1300 eine Hohenbeschrankung von 11.0 m Gesamthohe.

— Baubewilligungen diirfen nur erteilt werden, wenn mit gut in die Umgebungsgestaltung
integrierten Larmschutzmassnahmen sowie reflexionsarmen Fassaden sichergestellt
wird, dass die Wohnbauten an der Feldstrasse bestmdoglich vor Immissionen geschiitzt
sind.

— Essind nur betriebsinterne Freizeitaktivitaten und -anldsse zulassig.

— Die Mitbenutzung der arealinternen Parkierungsanlagen fiir die Heimspiele des FC
Grosswangen und fiir maximal funf zusatzliche 6ffentliche Anldsse sind von der Ge-
meinde freizugegeben.
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— Im Bereich der Gewasser gilt der 6kologisch gestaltete Gewasserraum als Siedlungs-
rand gemadss Art. 8 BZR.

— Mit jedem Baugesuch ist ein Umgebungsplan einzureichen, der gestiitzt auf das Umge-
bungskonzept der LAND SCHAFFT GmbH, Sursee vom 28. Marz 2024 die konkrete Aus-
sen- und Freiraumgestaltung insbesondere beziiglich der Lage und des Verlaufs des
massgebenden und auszufiihrenden Terrains, der Bepflanzung und der Materialisie-
rung aufzeigt. Die Gemeinde kann im Baubewilligungsverfahren zusatzliche Auflagen
erlassen.

7 Abstellflichen fir Motorfahrzeuge sind, mit Ausnahme von Kunden- und Kurzzeitparkplat-
zen, in Einstellhallen oder im Gebaude zu realisieren.

8 Fir Lager- und Abstellflichen sind versiegelte Beldge untersagt. Die Gemeinde kann fiir be-
triebsbedingte Anforderungen Ausnahmen zulassen.

Absatz 1: Die Zweckbestimmung verschdrft die Vorgaben von § 46 PBG. Da Wohnungen in rei-
nen Arbeitszonen oft zu Konflikten mit der Arbeitsnutzung fiihren (Emissionen), sollen sie neu
nicht mehr zulédssig sein. Betriebsnotwendiges Personal muss mit den heutigen technischen
Modglichkeiten der Betriebs- und Prozessiiberwachung nicht mehr am Standort wohnen. Fiir Be-
triebsinhaber besteht auch in den (ibrigen Zonen die Méglichkeit, eine Wohnung zu bauen oder
zu erwerben. Damit entfdllt auch das Problem, dass frei gewordene Wohnungen in den Arbeits-
zonen in Anwendung von § 46 PBG nicht an Fremdpersonen vermietet oder verkauft werden
kénnen.

Absatz 2: Verkaufsfldchen in den Arbeitszonen sollen das Dorfzentrum nicht konkurrenzieren.
Der Verkauf von Waren des tédglichen und héufigen periodischen Bedarfs (= mehrheitlich Le-
bensmittel und Kosmetikprodukte) wird mit 300 m? auf eine Mass beschrénkt, das z. B. einen
Tankstellenshop zuldsst, aber fiir die Detailhédndler bewusst zu klein ist. Werden an Ort Lebens-
mittel produziert (z. B. Backwaren, Schokolade) soll ein Fabrikshop bis 500 m? méglich sein.
Grossere Fachmdrkte und Freizeitangebote mit einem klar (iberregionalen Einzugsgebiet sollen
raumplanerisch in den Zentrumsgemeinden und der Agglomeration Luzern angesiedelt werden.
Aufgrund der grossen Verkehrserzeugung und dem benétigten Platz ist Grosswangen dafiir
nicht geeignet.

Absatz 3: Qualitéitsvolle Arbeitsplitze verfiigen auch liber gut gestaltete Aussenrdume. Da je-
der Betrieb anders gelagert ist, muss jeweils im Einzelfall entscheiden werden, was als «ange-
messen» und «ausreichend» gilt. Betriebsareale ganz ohne Begriinung sollen aber kiinftig nicht
mehr méglich sein. Auch in den Arbeitszonen werden Fragen der Biodiversitiit, der Entsiegelung
und der Beschattung angesichts des Klimawandels immer wichtiger.

Gerade auch Aufenthaltsflichen im Freien gehéren heute zu einem attraktiven Arbeitsplatz.
Darum soll kiinftig fiir die Mehrzahl der vor Ort anwesenden Mitarbeitenden entsprechender
Aussenraum mit je Sitzgelegenheit und natiirlicher Beschattung durch entsprechende Bepflan-
zung verlangt werden. Reine Dachterrassenlésungen vermégen dem nicht mehr zu geniigen,
ausser sie werden entsprechend aufwdndig schattenspendend bepflanzt.

Absatz 4: In den Arbeitszonen in den Gebieten «Schutzmatte» und «Mooshof» waren bisher die
zuldissigen Héhen in m (. M. beschrénkt. In allen anderen Arbeitszonen galten Firsthéhen von
bis zu 14.0 m. Héhenkoten sind zwar einfach zu berechnen, kénnen aber Geldndeneigungen
und unterschiedliche Terrainverléufe in einem Quartier nicht ausgleichen. Je nach spezifischer
Lage konnte nicht auf allen Parzellen gleich hoch gebaut werden. Zudem waren die festgelegten
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Koten angesichts der heutigen Anforderungen an dicht bebaute Arbeitsgebiete eher zu tief an-
gesetzt. Neu wird darum in allen Arbeitsgebieten eine Gesamthéhe 1 und 2 von 17.0 m festge-
legt. Da je nach Betrieb unterschiedliche Raumhéhen erforderlich sind, lassen 17.0 m Gesamt-
héhen Gewerbegebdude von drei bis fiinf Geschossen zu, was einer angemessenen Flexibilitdt
entspricht. Zusdtzlich erhdlt die Gemeinde die Mdglichkeit, zusditzliche Héhen auf bis zu 20.0 m
Gesamthéhe zu gewdhren, wenn dies die betrieblichen Anforderungen aber auch das Gebot der
Verdichtung am Ort es erfordern. Da mit Ausnahme fiir die Erweiterung von bestehenden Be-
trieben aktuell keine Neueinzonungen geprlift werden kénnen, gilt es, die bestehenden Arbeits-
zonen optimal zu nutzen. Dies wird auch schon mit den Mindestnutzungen gemdss Art. 16 BZR
stipuliert, die hier mindestens zwei oberirdisch gewerblich genutzte Geschosse verlangen.

Auf eine Nutzungsziffer wird auch kiinftig verzichtet. Der Gemeinderat legt diese im Einzelfall
fest. Er berlicksichtigt dabei, dass die optimale Nutzung einer Parzelle in den Arbeitszonen auch
sdmtliche Verkehrsbediirfnisse inkl. Parkierung auf der eigenen Parzelle abdecken muss und
dass die Begriinung und Freiraumgestaltung gemdss Abs. 3 ebenfalls entsprechende Fléiche be-
nétigt.

Absatz 5: Die maximalen Gesamthéhen fiir die Teilparzellen Nr. 699 (17.0 m) und Nr. 1484 (14.0
m) wurden in einer separaten Teilrevision beschlossen. Fiir den restlichen Bereich der Arbeits-
zone 2 jst eine maximale Gesamthéhe von 14.0 m vorgesehen.

Absatz 6: Die Bestimmungen fiir die Teilparzellen Nr. 699 und Nr. 1484 wurden in einer separa-
ten Teilrevision beschlossen. Sie setzen die Anliegen der Nachbarschaft und des Quartiers um.

Absatz 7: Damit geniligend Aussenraum fiir die Gestaltung gemdss Abs. 3 zur Verfligung steht,
ist die Parkierung fiir die Arbeitnehmenden im Gebdiude oder in der separaten, mehrgeschossi-
gen Einstellhalle sicher zu stellen. Davon ausgenommen sind neben Kunden- und Kurzzeitpark-
plétzen auch Abstellfldchen fiir Betriebsfahrzeuge.

Absatz 8: Lager- und Abstellfldchen sollen nicht mehr versiegelt werden, ausser z. B. verkehrs-
technische Anforderungen (schwere Lasten / Fahrzeuge) oder Umweltauflagen verlangen dies.

Art. 24 Arbeitszone Gishubel (Ar-G)

! Die Arbeitszone Gishubel (Ar-G) ist fuir die Kiesverarbeitung und die Betonaufbereitung be-
stimmt. Wohnnutzungen sind nicht zulassig.

2 Essind nur diesem Zwecke dienende Bauten und Anlagen zuldssig. Ausser der Lagerung von
Rohmaterialien sind keine weiteren Warenlager gestattet.

3 Die Abmessungen und Farbgebung der Bauten und Anlagen sind von der Gemeinde zu ge-
nehmigen.

4 Es gilt die Larm-Empfindlichkeitsstufe IV.

Die spezielle Arbeitszone Gishubel ist auf die Bed!irfnisse des Kiesabbaus an der Grenze zur Ge-
meinde Ettiswil zugeschnitten.
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Art. 25 Sonderbauzone Winkel (So-W)

! Die Sonderbauzone Winkel dient der Erhaltung des bestehenden Gewerbebetriebes und
allfalliger Nachfolgebetriebe.

2 Zulassig sind der Handel mit und die Vermietung von Land- und Baumaschinen, Ersatzteilen
und Zubehor, die Ausflihrung von Montage-, Reparatur, Revisions- und Unterhaltsarbeiten
an solchen Maschinen, deren Lagerung sowie landwirtschaftliche und landwirtschaftsnahe
Tatigkeiten wie die nachhaltige Energieproduktion und die Verarbeitung und Lagerung von
landwirtschaftlichen Produkten. Abgesehen vom bestehenden Wohnhaus sind keine
Wohnbauten zulassig.

Neubauten, Erweiterungen und Erneuerungen sind nur im Rahmen eines bewilligten Ge-
staltungsplanes gestattet. Die Gemeinde legt nach Anhdren der Bauherrschaft die massge-
benden Gestaltungs- und Bebauungskriterien sowie die Randbedingungen fiir die Ver-
kehrserschliessung fest. Die Gebdaudedimensionen werden unter Beachtung der bestehen-
den Bauten und der Eingliederung in das Landschaftsbild (Geotopschutz) festgelegt.

4 Es gilt die Lirm-Empfindlichkeitsstufe IlI.

Die bisherige Bestimmung wird weitgehend libernommen.

Die peripher gelegene Sonderbauzone Winkel ist eine spezielle Bauzone, die den heutigen Be-
stand sichert und einzig dem im Abs. 1 und 2 genannten Betrieb und einem allfélligen Nachfol-
gebetrieb gleicher Art dient. Andere Nutzungen sind ausgeschlossen. Der gemdss Abs. 3 erfor-
derliche Gestaltungsplan ist rechtskrdftig und wird mit der laufenden Revision der Ortsplanung
nicht aufgehoben.

Da es raumplanerisch unerwiinscht ist und Grosswangen zudem eine Kompensationsgemeinde
ist (neue Bauzonen miissen durch entsprechende Auszonungen kompensiert werden), wird die
bisherige Ergédnzung einer méglichen Umzonung in eine Wohnzone gestrichen («Alternativ
kann eine Umzonung in eine Wohnzone gepriift werden, sofern der Bedarf nachgewiesen und
dem Geotopschutz genligend Beachtung geschenkt wird. »).

Gestrichen wird auch der bisherige Abs. 4 der festlegte, dass bei einer allfdllig teilweisen oder
ganzen Betriebsaufgabe die entsprechenden Fldchen wieder der Landwirtschaftszone (Nicht-
bauzone) zugewiesen werden miissen. Dies wird momentan als nicht verhdéltnismdssig betrach-
tet. Falls dieser Fall eintreten wiirde, stiinde dieser Weg der Gemeinde trotzdem weiterhin of-

fen.

Art. 26 Zone fiir 6ffentliche Zwecke (OeZ)

L In der Zone fir 6ffentliche Zwecke sind Bauten, Anlagen und Nutzungen zul3ssig, die Gber-
wiegend zur Erfillung 6ffentlicher Aufgaben bendétigt werden und dem nachfolgend be-
schriebenen Zonenzweck mit zugehorigen Infrastruktureinrichtungen entsprechen:

a. Gebiet «Kalofen»: Bildungseinrichtungen, Freizeit- und Erholungseinrich-
tungen, Sport- und Spieleinrichtungen, Zivilschutzbauten,
Vereinsnutzungen, Kinder- und Jugendeinrichtungen, Kul-
tur
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b. Gebiet «Linde»: Betreuungseinrichtungen (insbesondere Alterswohn-
ungen, Betagtenzentrum), Verwaltung, Kultur
c. Gebiet «Kirche»: Kirchliche Einrichtungen, Kinder- und Jugendeinricht-

ungen Tagesstrukturen (Kindergarten, Kindertages-
statte), Vereinsnutzungen, Bildungseinrichtungen, Kultur
d. Gebiet «Gewerbe Badhus»: Regenklarbecken, Ara-Nutzungen

2 Die Gemeinde legt Nutzung und Baumasse im Einzelfall unter Beriicksichtigung 6ffentlicher
und privater Interessen fest.

3 Es gilt die Lirm-Empfindlichkeitsstufe II.

Gemdiss § 48 PBG muss der konkrete Zonenzweck im Bau- und Zonenreglement bestimmt wer-
den. Gegenliber bisher werden weitere, am Standort bereits vorhandene oder kiinftig mégliche
Nutzungen ergdénzt.

Art. 27 Zone fiir Sport- und Freizeitanlagen (SpFr)

L In der Zone fiir Sport- und Freizeitanlagen (SpFr) sind Bauten, Anlagen und Nutzungen fir
Sport-, Spiel-, Freizeit- und Vereinsbediirfnisse sowie Kultur (mit den jeweils zugehdorigen
Infrastruktureinrichtungen) zulassig.

2 Die Gemeinde legt Nutzung und Baumasse im Einzelfall unter Beriicksichtigung 6ffentlicher
und privater Interessen fest.

3 Es gilt die Lirm-Empfindlichkeitsstufe II.

Gemdiss § 49 PBG muss der konkrete Zonenzweck im Bau- und Zonenreglement bestimmt wer-
den. Gegenliber bisher wird zusdtzlich «Kultur» ergénzt.

Art. 28 Griinzone Allgemein (Gr-A)

! Die Griinzone Allgemein (Gr-A) bezweckt innerhalb des Siedlungsgebiets:

a. die Sicherung der Grundwasserschutzzone «Trautheim»
b. in den lbrigen Zonen die Freihaltung und Schaffung von Spiel- und Freiflachen (z. B.
Friedhof und Parkanlagen)

2 In der Griinzone Allgemein (Gr-A) «Trautheim» gilt ergdnzend die extensive landwirtschaft-
liche Nutzung gemass dem Schutzzonenreglement. Es sind nur fiir die Grundwasserfassung
zweckgebundene Bauten und Anlagen zulassig.

3 Es gilt die Lirm-Empfindlichkeitsstufe II.

Gemdiss § 50 PBG muss der konkrete Zonenzweck im Bau- und Zonenreglement bestimmt wer-
den. Gegendliber bisher wird zusdtzlich lit. b ergénzt. Neu werden damit der «Dorfpark» (Parzel-
len Nr. 1239) beim Friedhof und der Spielplatz auf der Parz. Nr. 1743 im Gebiet «Hauelen» be-
legt.
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Da die Gewdsserrdume innerhalb der Bauzonen ebenfalls der Griinzone zuzuweisen sind, wird
die Griinzone neu unterteilt. Die allgemeinen Griinzonen des bestehenden Zonenplans werden
grundsdtzlich in den vorliegenden Zonenplan libernommen.

Art. 29 Griinzone Gewadsserraum (Gr-G)

! Die Griinzone Gewésserraum (Gr-G) bezweckt die Freihaltung des Gewé&sserraums entlang
der Gewdsser innerhalb der Bauzonen.

Die Griinzone Gewadsserraum des Moosbachs hat temporaren Charakter. Er entfallt bei all-
falliger Verlegung mit Wasserbauprojekt.

3 Die Griinzone Gewasserraum ist anderen Zonen (iberlagert. Die tiberlagerte Flache zahlt zu
der anrechenbaren Grundstlicksflache.

Die Nutzung richtet sich nach Art. 41c der Gewasserschutzverordnung (GSchV) des Bundes.

> Die Gewasserraume werden in einem separaten «Teilzonenplan Gewé&sserraum» darge-
stellt.

Neu wird die Griinzone Gewdsserraum eingefiihrt. Diese dient der Sicherung des Gewdsser-
raums innerhalb der Bauzonen und ist eine der Grundnutzung liberlagerte Zone. Sie richtet sich
nach Art. 41c der Gewdsserschutzverordnung des Bundes. Die Griinzone Gewdsserraum wird
im Zonenplan sowie in einem separaten Teilzonenplan Gewdsserraum dargestellt. Da der
Moosbach innerhalb der Bauzone allenfalls noch verlegt werden kénnte, wird gemdss Abs. 2
und speziellem Eintrag im Zonenplan ein tempordéirer Gewdisserraum vorgesehen.

Art. 30 Verkehrszone (Ve)

! Die Verkehrszone (Ve) umfasst Flachen fiir den Strassenverkehr.
2 Es gelten die bundesrechtlichen und kantonalen Bestimmungen der Strassengesetzgebung.

3 Die Strassenrdume sind qualitatsvoll, orts- und quartiervertraglich zu gestalten. Sie haben
den ortlichen Dorf- und Quartiercharakter zu bericksichtigen.

4 Es gilt die Larm-Empfindlichkeitsstufe III.

Die Verkehrsanlagen wurden bisher als Ubriges Gebiet A (UeG-A) erfasst. Damit gehérten sie
formell zu den Nichtbauzonen. Das Planungs- und Baugesetz (PBG) und das neue Datenmodell
des Bundes sehen nun vor, dass diese Fldchen innerhalb der Bauzonen der Verkehrszone und
ausserhalb der Bauzonen der Verkehrsfliiche zugewiesen werden. Diesem Auftrag kommt die
Ortsplanung Grosswangen nach. Massgebend fiir die Verkehrszonen (= Bauzonen) ist § 52 PBG.
Die Verkehrsanlagen ausserhalb der Bauzonen sind im Zonenplan als «Verkehrsflichen» dar-
gestellt, welche rechtlich dem Ubrigen Gebiet A gemdss § 56 Abs. 1 lit a. PBG zugewiesen sind.

Ergdnzend zum PBG wird im Absatz 3 festgehalten, dass Strassen aller Kategorien auch gestal-
terischen Anforderungen geniigen miissen.
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3. Nichtbauzonen

Art. 31 Landwirtschaftszone (Lw)

1 In der Landwirtschaftszone gelten die kantonalen und die bundesrechtlichen Vorschriften.

2 Standort, Dimension, Gestaltung und Materialien von Bauten und Anlagen sind so zu wih-

len, dass diese sich ins Landschaftsbild und in die bestehende Bebauung gut einordnen.
Neue landwirtschaftliche Bauten sind in Hofndhe zu erstellen.

Wertvolle Lebensraume von Tier- und Pflanzenarten sind soweit moglich zu erhalten und
untereinander zu vernetzen.

4 Es gilt die Lirm-Empfindlichkeitsstufe Il1.

Der Artikel wurde vom Musterreglement des Kantons Luzern iibernommen. Um die Zersiedlung
im Landschaftsraum zu verhindern wird ergénzt, dass neue landwirtschaftliche Bauten im Kon-
text der bestehenden Bauten als zusammenwirkendes Ensemble zu erstellen sind (Abs. 2).

Art. 32 Weilerzone (We)

1 Die Weilerzone dient der Erhaltung der Weiler «Hueben», «Innerdorf-Breiten», «Breiten-
Oberdorf» und «Roth» unter Wahrung der bestehenden Bausubstanz und des Weilerbildes
sowohl hinsichtlich des Charakters des ganzen Weilers als auch der Erscheinung der einzel-
nen Gebdude und Aussenrdaume. Es sind Bauten, Anlagen und Nutzungen fir die Land- und
Forstwirtschaft, fiir hochstens massig storende Gewerbebetriebe sowie fiir Wohnzwecke
zulassig.

Neubauten sind nur fiir die Landwirtschaft sowie fiir das landwirtschaftliche Wohnen, im
Sinne von Art. 34 Abs. 3 der Raumplanungsverordnung, zuldssig. Neue Klein- und Anbauten
sind gestattet, sofern sie sich dem Hauptgebadude unterordnen.

Ersatzneubauten mit oder ohne Umnutzung (gemass Abs. 4) sind im Umfang des bestehen-
den Volumens zulassig.

Die Umnutzung bestehender Bauten fiir hochstens massig storende Gewerbebetriebe ist
zulassig, wenn die Bauten fiir die landwirtschaftliche Nutzung nicht mehr bendétigt werden.
Bisher nicht fir Wohnnutzungen verwendete Gebaude diirfen nicht zu Wohnen umgenutzt
werden, das nicht fir die Landwirtschaft erforderlich ist.

> Erweiterungen bestehender Bauten sind zul3ssig

a. fir landwirtschaftliche Zwecke

b. fiir die Gbrigen zuldssigen Zwecke (inklusive des nicht-landwirtschaftlichen Wohnens)
sind Erweiterungen bis zu 30 % des Gebdudevolumens oder maximal 100 m? Geschoss-
flache gemass Anhang 8 BZR pro bestehendem Gebdude gestattet. Die Erweiterung
fiir nicht-landwirtschaftliches Wohnen kann in mehreren Schritten bis zum festgeleg-
ten Mass erfolgen.

6 Alle baulichen Massnahmen mussen sich ins Orts- und Landschaftsbild einfligen. Dies gilt
insbesondere beziiglich der:
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Lage und Stellung der Baute,
kubischen Erscheinung,

Dach- und Fassadengestaltung,
Material- und Farbwahl sowie
Umgebungsgestaltung.

©ao oo

7 Bei der Berechnung der FAT-Abstdnde gilt der gewichtete Mindestabstand fiir die Landwirt-
schaftszone von 50 %.

8 Es gilt die Lirm-Empfindlichkeitsstufe IlI.

Die neu formulierte Weilerzone ersetzt die bisherige Zonenbestimmung vollsténdig. Dies ist da-
rin begriindet, dass die bisherige Weilerzone im Kanton Luzern systematisch zu den Bauzonen
gehérte. Dies war nicht konform mit dem Raumplanungsgesetz. Der Bund hat darum den Kan-
ton Luzern angehalten, die Weilerzonen neu zu regeln und sie formell den Nicht-Bauzonen zu-
zuweisen. Dies ist mit der PBG-Revision 2014 erfolgt.

Damit mussten die zuldssigen Nutzungen stark eingeschrinkt werden. Waren bisher noch
nichtlandwirtschaftliche Neubauten méglich, ist dies neu nicht mehr zuldssig. Die neue Weiler-
zone dient dazu, bestehende Bauten erleichtert umzunutzen — und dies auch nur im bisherigen
Verwendungszweck. So diirfen z. B. nicht mehr landwirtschaftlich genutzte Okonomiegebéude
nicht mehr in Wohngebdude umgenutzt werden. Wie in den (ibrigen Nicht-Bauzonen ist der
Kanton zustdndig fiir die zuldssigen Nutzungen. Diese orientieren sich stdrker als bisher an der
Landwirtschaftszone. Neubauten fiir die Land- und Forstwirtschaft bleiben weiterhin im glei-
chen Umfang wie in der Landwirtschaftszone zuldssig.

Art. 33 Ubriges Gebiet C (UG-C)

1 Im Ubrigen Gebiet C (UG-C) gelten die Bestimmungen der Verordnung zum Schutz der Wei-
herlandschaft Ostergau nach der Natur- und Landschaftsschutzgesetzgebung.

2 Es gilt die Lirm-Empfindlichkeitsstufe II.

Die Formulierung des Artikels entspricht den Vorgaben des kantonalen Musterreglements. Da
in diesem Gebiet ausschliesslich die kantonale Schutzverordnung « Weiherlandschaft Ostergau»
gilt, besteht flir die Gemeinde keine Regelungskompetenz.

Art. 34 Reservezone (Re)

Die Reservezone (Re) umfasst Land, dessen Nutzung noch nicht bestimmt ist.
In dieser Zone gelten die Bestimmungen der Landwirtschaftszone.

3 Bei ausgewiesenem Bedarf kann in der Reservezone langfristig die Bauzone erweitert wer-
den.

IS

Es gilt die Larm-Empfindlichkeitsstufe IlI.
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Die Formulierung des Artikels entspricht den Vorgaben des kantonalen Musterreglements. Mit
der Reservezone werden im Gebiet «Eichzelg» zwei vollstdndig innerhalb der Bauzone liegende,
bisherige «Ubrigen Gebiete B», belegt. Zusétzlich wird im Gebiet der alten Sagi die Option fiir
die Zonenerweiterung fiir 6ffentliche Nutzungen freigehalten. Gebaut werden kann dort erst,
wenn das Gebiet im ordentlichen Ortsplanungsverfahren mit Auflage, Gemeindeversammlung
und Genehmigung Regierungsrat in eine Bauzone eingezont wird.

Art. 35 Abbauzone (Ab)

! Die Abbauzone ist fuir den Abbau von nachgewiesenen mineralischen Rohstoffen sowie fir
die Ablagerung bewilligter Materialien bestimmt. Das Bewilligungsverfahren richtet sich
nach der Gesetzgebung des Bundes und des Kantons.

2 Die Bedingungen fiir den Abbau, die Rekultivierung und den 6kologischen Ausgleich im Um-
fang von mindestens 15 % des Gesamtperimeters sind in der Abbaubewilligung geregelt.
Sowohl wahrend des Abbaus als auch bei der Rekultivierung sind die Erfordernisse des Na-
turschutzes zu bericksichtigen. Es ist auf eine gute Vernetzung der naturnahen Landschaft-
selemente zu achten.

3 Die Betreiber der Abbaustelle und die Grundeigentiimer vereinbaren ein Vorgehenskon-
zept zur Rekultivierung und Wiederaufnahme der Bewirtschaftung.

4 Gebiete, die noch nicht abgebaut oder bereits wieder fir die landwirtschaftliche Nutzung
rekultiviert sind, unterstehen den Vorschriften der Landwirtschaftszone.

> Es gilt die Lirm-Empfindlichkeitsstufe IV.

Die Abbauzone «Gishubel» bleibt bestehen und entspricht den kantonalen VVorgaben. Der bis-
herige Artikel wird integral libernommen. Mit der kantonalen PBG-Revision wurden Abbauzo-
nen neu den Nichtbauzonen zugewiesen.

Art. 36 Deponie- und Abbauzone Acherlig (De-Ab-A)

1 Die Deponie- und Abbauzone Acherlig (De-Ab-A) ist ausschliesslich fiir die Deponierung von
unverschmutztem Aushub- und Ausbruchmaterial (Deponietyp A gemass der Verordnung
Uber die Vermeidung und die Entsorgung von Abfallen VVEA) sowie den Abbau von im De-
ponieperimeter vorhandenem Kies und Sand bestimmt.

2 Die fiir den Betrieb der Deponie und den Abbau erforderlichen Bauten und Anlagen, die
Erschliessung, die Endgestaltung sowie die etappierte Rekultivierung werden im Depo-
nieprojekt festgelegt, das vom Regierungsrat und durch die Gemeinde zu bewilligen ist.

3 Zuldssig sind bis zum Abschluss der Deponie Bauten und Anlagen fiir artverwandte Tatig-
keiten wie die Aufbereitung von zugefiihrtem unverschmutztem Aushub- und Ausbruch-
material oder vor Ort gewonnenem Kies und Sand (Abbau) zur Wiederverwendung. Andere
Bauten und Anlagen, die nicht im direkten Zusammenhang mit der Deponie oder dem Ab-
bau stehen, sind nicht zulassig.

4 Nach Abschluss der Deponie wird die Deponie- und Abbauzone wieder der Landwirtschafts-
zone (Lw) zugefiihrt. Boden mit Fruchtfolgequalitat ist mindestens im gleichen Umfang vom
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Deponiebetreiber zu schaffen und allenfalls zu kompensieren, wie bestehende Fruchtfol-
geflache durch das Deponieprojekt beansprucht wird. Die bodenrelevanten Arbeiten inklu-
sive Folgebewirtschaftung sind durch eine bodenkundliche Fachperson (BBB) — zu Lasten
des Deponiebetreibers — zu begleiten.

Mit der Deponie sind 6kologische Ausgleichsflachen im Umfang von mindestens 15 % der
Deponieflache zu schaffen. Sie sind langfristig zu unterhalten und zu sichern. Fiir den Ver-
lust bestehender naturnaher Landschaftselemente ist zusatzlich vom Deponiebetreiber
okologischer Ersatz zu leisten. Die Massnahmen zur dkologischen Aufwertung sind durch
Fachpersonen — zu Lasten des Deponiebetreibers — zu begleiten.

® Es gilt die Lirm-Empfindlichkeitsstufe IlI.

Die Deponie- und Abbauzone «Acherlig» bleibt bestehen und entspricht den kantonalen Vorga-
ben. Der bisherige Artikel wird integral ibernommen. Mit der kantonalen PBG-Revision wurden
Deponie- und Abbauzonen neu den Nichtbauzonen zugewiesen.

Art. 37 Freihaltezone Acherlig (Fr-A)

1 Die Freihaltezone Acherlig (Fr-A) dient der Freihaltung des Waldrands im Gebiet Acherlig.
2 Es sind keine Bauten und Anlagen zul3ssig.

3 Es gilt die Lirm-Empfindlichkeitsstufe II.

Mit der Deponie- und Abbauzone Acherlig wurde damals eine Griinzone als Puffer zum Wald
geschaffen. Diese Festlegung wird sinngemdss libernommen. Da die Deponie- und Abbauzone
mittlerweile zu den Nichtbauzonen gehért, macht die Festlegung einer Griinzone (= Bauzone)
nicht mehr Sinn. Als Ersatz wird bei gleicher Ausdehnung und Wirkung neu die Freihaltezone
Acherlig geschaffen.

4. Schutzzonen

Art. 38 Freihaltezone Gewasserraum (Fr-G)

! Die Freihaltezone Gewésserraum (Fr-G) bezweckt die Freihaltung des Gewdasserraums ent-
lang der Gewasser ausserhalb der Bauzonen.

Die Freihaltezone Gewdsserraum ist anderen Zonen Uberlagert.

Die Nutzung richtet sich nach Art. 41c der Gewasserschutzverordnung (GSchV) des Bundes
und § 11e der Kantonalen Gewasserschutzverordnung (KGSchV).

In den im Teilzonenplan Gewdsserraum speziell bezeichneten Flachen innerhalb der Frei-
haltezone Gewasserraum gelten die Nutzungseinschrankungen von Art. 41c Abs. 3 und Abs.
4 GSchV nicht.

Die Gewadsserrdume werden in einem separaten «Teilzonenplan Gewasserraum» darge-
stellt.
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Die Freihaltezone Gewdsserraum (Fr-G) dient der Freihaltung der Gewdsserrdume ausserhalb
der Bauzone und ist eine der Grundnutzung (iberlagerte Zone. Die Nutzung richtet sich nach
Art. 41 ¢ der Gewdisserschutzverordnung des Bundes (GSchV). Sie wird im Zonenplan sowie in
einem separaten Teilzonenplan Gewdsserraum dargestellt.

Art. 39 Freihaltezone Wildtierkorridor (Fr-W)

! Die Freihaltezone Wildtierkorridor (Fr-W) ist eine tberlagernde Zone. Sie bezweckt die
Durchgangigkeit der Landschaft flr Wildtiere zu erhalten oder gegebenenfalls wiederher-
zustellen.

Die Nutzung richtet sich nach den gesetzlichen Bestimmungen der Gberlagerten Zone. Die
land- und forstwirtschaftliche Bewirtschaftung ist zulassig, soweit die Durchgangigkeit der
Landschaft fur Wildtiere gewahrleistet ist.

Die Errichtung von neuen Bauten und Anlagen ist nicht zuldssig. Als Bauten und Anlagen
gelten insbesondere wildtierundurchlassige Zaunungen, Schutznetze, Schutzfolien, Einfrie-
dungen und Mauern sowie Bauten und Anlagen, welche die Durchgangigkeit der Landschaft
flir Wildtiere beeintrachtigen.

Ausnahmen kénnen bewilligt werden, wenn die Beeintrachtigung durch Massnahmen kom-
pensiert werden kann und die Durchgangigkeit der Landschaft fiir Wildtiere funktional un-
geschmalert erhalten bleibt, insbesondere fir:

— Massnahmen zur Verbesserung der Wildlebensraume,

— land- und forstwirtschaftliche Bewirtschaftungs- oder Fusswege,

— Erweiterungen von bestehenden Bauten und Anlagen sowie

— zonenkonforme Neubauten und Neuanlagen, wenn die Durchgangigkeit fiir Wildtiere
verbessert oder zumindest nicht verschlechtert wird.

Eine Freihaltezone Wildtierkorridor (Fr-W) wurde in der Gemeinde Grosswangen bislang noch
keine ausgeschieden. Vom Kanton Luzern wird neu verlangt, die Wildtierkorridore in der Orts-
planung zu sichern. Die im Zonenplan festzulegenden Korridore haben sich an denen im kanto-
nalen Richtplan festgelegten Korridore zu orientieren.

plan:team 47




Gemeinde Grosswangen, Bau- und Zonenreglement kommentiert, 12.03.2026

(> JEIEY

v ) },
o » Hintergrung 1€
_ 4 S

Alberswil Ettiswil

Grosswangen

Willisau

Buttisholz

1:25000
0m

Abbildung: Wildtierkorridore (orange) und Freihaltezonen
wangen | Quelle: www.geoportal.lu.ch (Download am 01.07.2023)

Gross-

In der Gemeinde Grosswangen werden im Zonenplan die Freihaltezonen Wildtierkorridor (Fr-
W) als liberlagernde Zone ausgeschieden. Die Ausdehnung der Zone wird von der zusténdigen
kantonalen Dienststelle (Landwirtschaft und Wald, lawa) ermittelt. Sie wurde gegeniiber der
Ausdehnung aus dem kantonalen Richtplan nicht verdndert. Der BZR-Artikel wurde aus dem
Musterreglement des Kantons Luzern iibernommen. Die Freihaltezone Wildtierkorridor (Fr-W)

umfasst die roten Fldchen gemdss Karte und bezweckt die Durchgdngigkeit der Landschaft fiir
Wildtiere.

Art. 40 Kommunale Naturschutzzone (Ns / Ns-Wa)

! Die Naturschutzzone (Ns) bezweckt den Schutz und die Aufwertung 6kologisch besonders
wertvoller und schutzwiirdiger Lebensraume fiir Pflanzen und Tiere sowie Naturstandorte.

Neue Bauten und Anlagen sowie die Erweiterung, die Anderung und der Wiederaufbau be-
stehender Bauten und Anlagen sind in den Naturschutzzonen nicht zuldssig. Der Unterhalt
bestehender Bauten und Anlagen ist im Rahmen der Bestandesgarantie gewahrleistet.

Nicht zuldssig sind insbesondere:

— das Aufstellen von Zelten, Wohnwagen, Kleinbauten und dergleichen,

— Terrainveranderungen,

— das Entfernen von Kleinstrukturen und besonderen Lebensraumnischen,

— Entwasserungen oder andere Veranderungen des Wasserhaushaltes,

— das Ausgraben, Entfernen und Zerstoren von standortgerechten einheimischen Pflan-
zen und Pflanzenbestanden sowie das Aufforsten oder Anlegen neuer Baumbesténde,
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— das Storen, Fangen oder Téten von Tieren, vorbehaltlich der Bestimmungen Uber die
Jagd und Fischerei,

— Sportveranstaltungen,

— der private und gewerbliche Gartenbau sowie

— das Betreten der Gebiete abseits der vorhandenen Wege.

Die Naturschutzzone Wald (Ns-Wa) ist dem Wald (iberlagert. Es ist eine naturnahe, stand-
ortgerechte und Boden schonende Holznutzung und Pflege zu gewahrleisten. Die Verjin-
gung der Walder erfolgt grundsatzlich Gber eine standortgerechte Naturverjlingung. Struk-
tur- und Artenvielfalt, Erhaltung von Spezialstandorten und Naturobjekten sowie die Schaf-
fung von Biotopen (Biodiversitat) werden gefordert. Neuanpflanzungen miissen sich nach
der pflanzensoziologischen Standortkartierung richten.

Ausnahmen von den Zonenvorschriften konnen bewilligt werden,

— im Interesse der Schutzziele oder

— wenn ausserordentliche Verhiltnisse vorliegen und die Anwendung der Schutzvor-
schriften nicht zumutbar ist; die Schutzziele diirfen nicht wesentlich beeintrachtigt wer-
den.

Wo eine landwirtschaftliche Nutzung oder Pflege vorgesehen ist, muss die Vegetation ein-
mal pro Jahr geschnitten werden. Das Schnittgut ist abzufiihren. Die Feuchtgebiete diirfen
friihestens Mitte September, die Trockengebiete friihestens Mitte Juli geschnitten werden.
Diingung, Beweidung und Verwendung von Pflanzenschutzmitteln sind verboten. Abwei-
chende Bestimmungen sind in Vereinbarungen zwischen dem Kanton und den Bewirtschaf-
terinnen und Bewirtschaftern oder in Verfligung festzulegen. Sie diirfen dem Schutzzweck
nicht widersprechen.

7 Es gilt die Lirm-Empfindlichkeitsstufe Il1.

Dieser Artikel wurde vom Musterreglement des Kantons Luzern libernommen. Die Naturschutz-
zonen (Ns) sind im Zonenplan dargestellt.

In Grosswangen handelt es sich um die nachfolgenden Naturschutzzonen:

Nr. Ort Typ

1 Sommerhaldenmoos Feuchtwiese am Waldrand

2 Weiherweid Weiherumgebung

3 Kalofenkrete Trockenstandort

4 Kleinkaliberstand Buhen Magerwiese, trockene Kiesbdschung

Tabelle: Kommunale Naturschutzzonen in der Gemeinde Grosswangen

Art. 41 Naturobjekte (Einzelbdume, Hecken, Feldgehdlze, Uferbestockungen)

! Die im Zonenplan verbindlich bezeichneten Einzelbdume sind zu erhalten und zu pflegen.
Bei ihrem natirlichen Abgang sind sie durch die Eigentiimerschaft zu ersetzen.
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2 Fir die im Zonenplan orientierend dargestellten Hecken, Feldgehélze und Uferbestockun-
gen gilt die kantonale Verordnung zum Schutz der Hecken, Feldgehdlze und Uferbestockun-
gen bzw. das Wasserbaugesetz (WBG). Die land- und forstwirtschaftliche Nutzung und
Pflege bleiben im Ubrigen gewihrleistet.

3 Von den Naturobjekten (inkl. Hecken, Feldgehdélze und Uferbestockungen) ist ein Abstand
von mindestens 6.00 m einzuhalten (ab Verbindungslinie der dussersten Stamm- resp.
Stockgrenze). Bei Kleinbauten im Sinne von § 124 PBG legt der Gemeinderat den einzuhal-
tenden Mindestabstand fest. Fiir Terrainveranderungen und Anlagen muss der Abstand so
gewahlt werden, dass der Bestand der Naturobjekte nicht gefahrdet wird.

4 Wird ein Uberwiegendes Interesse an der Veranderung oder Beseitigung eines Naturobjek-
tes nachgewiesen, kann die Gemeinde eine entsprechende Bewilligung mit der Auflage er-
teilen, dass in der unmittelbaren Umgebung gleichwertiger Ersatz geschaffen wird.

> Fir als Naturobjekte bezeichnete Kleingewésser gelten sinngemiss die Bestimmungen der
kommunalen Naturschutzzone (Ns) gemass Art. 40 BZR.

Die markanten Einzelbdume sind verbindliche Inhalte des Zonenplans. Deren Bestand gemdss
bisherigem Zonenplan wurde liberpriift und bei Bedarf angepasst.

Im rechtskrdftigen Zonenplan wurden bereits Hecken, Feldgehdlze, Uferbestockungen sowie
markante Einzelbdume geschiitzt. Die Naturobjekte wurden in der Ortsplanungsrevision gene-
rell Gberpriift und gegebenenfalls ergénzt. Hecken, Feldgehédlze und/oder Uferbestockungen
werden im Zonenplan nur orientierend dargestellt. Sie unterliegen der kantonalen Hecken-
schutzverordnung bzw. dem kantonalen Wasserbaugesetz (WBG). Wie die Naturobjekte wur-
den auch die Hecken, Feldgehélze und Uferbestockungen liberpriift und an den tatsdchlichen
Bestand angepasst.

Bei der Heckenschutzverordnunag ist das Luftbild von 1987 massgebend, da die Verordnung aus
diesem Jahr stammt. Es ist rechtlich nicht relevant, was im Zonenplan abgebildet ist, daher sind
Hecken im Zonenplan auch nur orientierend dargestellt.

Absatz 5: Der Zonenplan bezeichnet verschiedene Weiher im Landschaftsraum als «Naturobjekt
Gewdisser». Flir diese gilt Abs. 5.

Art. 42 Ortsbildperimeter (Ob)

! Der Ortsbildperimeter (Ob) bezweckt die Erhaltung und die Aufwertung des Dorf- bzw.
Quartierbildes. Alle Bauvorhaben (Neu-, Um- und Anbauten) innerhalb des Perimeters ha-
ben sich besonders gut in das Quartier-, Orts- und Landschaftsbild einzufligen.

2 Die Gemeinde stiitzt ihren Entscheid Uber Bauvorhaben und Abbriiche auf die Stellung-
nahme der Bauberatung ab.

Der Ortsbildperimeter wird weitgehend angelehnt an den bisherigen Dorfbild- und Weilerperi-
meter (DWP) gemdss Art. 26 bisheriges BZR festgelegt. Innerhalb der Bauzone passt sich der
Perimeter der Kernzone (Ke) und der neuen Dorfzone (Do) an. Ausserhalb der Bauzonen umfasst
sie auch alle Weilerzonen sowie die Siedlungen Stettenbach und Wiischiswil.
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Art. 43 Geotopschutz

1 Schutzwiirdige geologische und geomorphologische Elemente (Geotope) sind in ihrer ganz-
heitlichen Erscheinung zu erhalten. Sie sind im kantonalen Inventar der Naturobjekte von
regionaler Bedeutung (INR Teil 2) erfasst. Das Inventar ist im kantonalen Geoportal einseh-
bar.

2 Bauten und Anlagen sind unter Beachtung des Geotopschutzes zu planen, zu erstellen, zu
gestalten und zu unterhalten und auf das Minimum zu beschranken. Landschaftspragende
Gelandeveranderungen sind nicht zulassig. Aus wichtigen Griinden kdnnen Ausnahmen be-
willigt werden.

3 Die landwirtschaftliche Nutzung im Rahmen des Bundesrechts wird nicht tangiert.

Dieser Artikel wird teilweise gemdiss kantonalem Musterreglement in das BZR aufgenommen.

Die geologischen und geomorphologischen Elemente, welche von regionaler Bedeutung sind,
sind in einem kantonalen Inventar erfasst. Der Artikel verweist auf dieses Inventar. Auf diese
Elemente ist grosstméglich Riicksicht zu nehmen, weshalb Absatz 2 entsprechende Vorgaben
macht. Die landwirtschaftliche Nutzung wird dadurch nicht beeintréichtigt.

Art.44 Archdologische Fundstellen (AFS)

! Der Kanton erfasst die archdologischen Fundstellen in einem kantonalen Fundstelleninven-
tar. Die Wirkungen der Aufnahme einer archadologischen Fundstelle im kantonalen
Fundstelleninventar richten sich nach den kantonalen Bestimmungen. Im Zonenplan sind
die inventarisierten Fundstellen orientierend dargestellt.

2 Eingriffe in eingetragene Fundstellen bedirfen einer Bewilligung der zustidndigen kantona-
len Dienststelle.

Der Kanton fiihrt ein Inventar der archédologischen Fundstellen und verlangt dazu, dass die Ge-
meinden den vorliegenden Artikel ins BZR aufnehmen. Wesentlich ist Absatz 2, der eine Melde-
pflicht an die Kantonsarchéologie verlangt.

Art. 45 Aussichtspunkt (AP)

Die im Zonenplan und im Anhang 6 BZR verbindlich eingetragenen Aussichtspunkte sind zu
erhalten und dirfen durch bauliche Anlagen und Bepflanzungen nicht beeintrachtigt wer-
den. Der Zugang ist jederzeit zu gewahrleisten.

Um die Aussichtslagen und -punkte fiir die Offentlichkeit zu sichern, diirfen die heute schon
im Zonenplan eingetragenen Aussichtspunkte durch bauliche Anlagen und Bepflanzungen in
ihrer Aussicht nicht beeintréichtigt werden. Der Zugang muss gewdhrleistet sein. Der heute
bestehende Aussichtspunkt «Bruff» wird aufgehoben.

In Grosswangen handelt es sich um die Aussichtspunkte gemdss Anhang 6 BZR.
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Art. 46 Gefdhrdete Gebiete (G)

1 Gefidhrdete Gebiete (G) gemass § 146 PBG sind in einer kommunalen Gefahrenkarte ver-
merkt. Sie bezeichnet insbesondere Gebiete, welche potenziell durch Uberschwemmung,
Ubersarung, Erosion, Steinschlag oder andere Naturgefahren gefihrdet sind.

2 Die Gefahrenkarte kann bei der Gemeindeverwaltung eingesehen werden. Die gestiitzt auf
die Gefahrenkarte festgelegten Gefahrengebiete sind im Zonenplan orientierend darge-
stellt.

Die Gemeinde beriicksichtigt die entsprechenden Gefahrdungssituationen im Rahmen des
Baubewilligungsverfahrens. Uber die massgebenden Einwirk- bzw. Schutzhdhen geben die
Intensitatskarten fir 300-jahrliche Ereignisse Auskunft.

4 Die Gefahrengebiete mit erheblicher Gefahrdung bezwecken den Schutz von Leib und Le-
ben sowie von Sachwerten. Neu- und Erweiterungsbauten, die dem dauernden Aufenthalt
von Menschen oder Tieren dienen, sind verboten.

> Die Gefahrengebiete mit mittlerer und geringer Gefdhrdung bezwecken den Schutz von
Sachwerten bei Gefdhrdung durch Wasser-, Sturz- und Rutschprozessen. Die Gemeinde legt
die notwendigen Auflagen und Massnahmen aufgrund von durch die Bauherrschaft zu er-
bringenden Nachweisen und Berechnungen fest. Mit dem Baugesuch ist der Nachweis zu
erbringen, dass mit der vorgesehenen Bauweise auf dem Baugrundstiick selbst eine ange-
messene Verringerung des Risikos erreicht wird und dass sich nicht auf anderen Grundstu-
cken eine Erhohung der Gefahr ergibt.

6 Bezlglich Wassergefahren sind bei Neubauten und baulichen Verdnderungen, einschliess-
lich Terrainveranderungen, insbesondere folgende Massnahmen zu berticksichtigen:

— Lichtschachte sind iber die massgebenden Einwirkhéhen zu ziehen.

— Gefahrdete Gebaudeoffnungen sowie undichte Teile der Gebaudehdille sind konstruk-
tiv so zu gestalten, dass sie gegen eindringendes Wasser und Geschiebe abgedichtet
sind.

— Einfahrten und Eingange sind so anzuordnen, dass sie gegen einstromendes Wasser
und Geschiebe gesichert sind.

— Wo im Gefahrenfall das Wasser auf Strassen und Wege fliesst, ist mit entsprechender
Gestaltung des angrenzenden Gelandes zu verhindern, dass Wasser in zu schiitzende
Bereiche fliessen kann.

— Gelandeveranderungen sind so zu gestalten, dass das Wasser moglichst ungehindert
abfliessen kann.

— Die Gebaude sind zum Schutz vor Unterkolkung ausreichend zu fundieren.

In der Gemeinde Grosswangen werden gemdss der kantonalen Gefahrenkarte die Gefahren
Wasser (Wa) und Rutschung (Ru) ausgewiesen. Je nach Gefahrenpotenzial wird zwischen ge-
ringen (gelb), mittleren (blau) und erheblichen (rot) Gefdhrdungen unterschieden. Innerhalb
des Perimeters der Gefahrenkarte, der sich im Wesentlichen auf die Bauzonen und deren nahen
Umgebung beschréinkt, sind aufgrund der Ausscheidungskriterien nur die eigentlichen Bach-
ldufe der erheblichen Geféhrdung (rot) zugeteilt. Ausserhalb dem Perimeter der Gefahrenkarte
ist die Gefahrenhinweiskarte zu konsultieren.
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Die Formulierung des Artikels richtet sich nach den Vorgaben des kantonalen Musterregle-
ments. Er regelt zusammenfassend die Gefahrengebiete und Gefahrenstufen. Im Zonenplan
werden in einer separaten Darstellung die Gefahrengebiete nach ihrem Grad der Gefdhrdung
und unterschieden in den Gefahrenprozess orientierend dargestellt. Sie entsprechen der Gefah-
renkarte. Mit dieser Art der Bestimmung wird das sogenannte «Hinweismodell» umgesetzt. Die
Gefahrengebiete sind demnach nicht Gegenstand der Ortsplanungsrevision und unterliegen
nicht dem Beschluss der Stimmberechtigten. Dies hat den Vorteil, dass bei Aktualisierung der
Gefahrenkarte der Zonenplan nicht materiell im ordentlichen Verfahren angepasst werden
muss.

5. Sondernutzungsplane

Art. 47 Gestaltungsplanpflichtgebiete

L Als Gestaltungsplan-Pflichtgebiete gelten Gebiete, die im Zonenplan als solche eingetragen
sind.

Die Gemeinde kann bauliche Anderungen sowie angemessene Erweiterungen bestehender
Bauten von der Gestaltungsplanpflicht befreien, wenn die baulichen Massnahmen von un-
tergeordneter Bedeutung sind und kein Prajudiz fur allfallige spatere Gestaltungsplane ge-
schaffen wird.

Innerhalb des Perimeters von Gestaltungsplan-Pflichtgebieten diirfen nicht mehrere Ge-
staltungsplane erstellt werden. Die Gemeinde kann von diesem Grundsatz abweichen,
wenn ein Gesamtkonzept mit Aussagen zu Hohe, Dichte, Erschliessung und Freiraumquali-
taten Uber den gesamten Perimeter vorliegt, an dem sich die Teilgestaltungsplane orien-
tieren.

4 Im Weiteren gelten die gebietsspezifischen Anforderungen gemass Anhang 3 BZR.

Fiir Gestaltungspldne mit Pflicht im Zonenplan muss gemdiss § 105 Abs. 3bis PBG eine Mehr-
wertabgabe gepriift werden.

Absatz 1: Gestaltungspléne sind wichtige Instrumente, um qualitétsvolle Entwicklungen fiir
grossere Areale rechtlich zu sichern. Wo noch gréssere unbebaute Areale vorhanden sind oder
wo in bereits ganz oder teilweise iiberbauten Arealen die gesamtheitliche Koordination der Ent-
wicklung notwendig ist, wird im Zonenplan die Pflicht fiir die Erarbeitung eines Gestaltungs-
plans festgelegt. Das Verfahren und die Anforderungen dazu ist in den §§ 65 bis 80 PBG gere-
gelt.

Absatz 2: Da in den Pflichtgebieten Baubewilligungen erst erteilt werden kénnen, wenn ein
rechtskriiftiger Gestaltungsplan vorliegt, erhdlt der Gemeinderat die Méglichkeit, bauliche
Massnahmen von der Pflicht auszunehmen, wenn sie fiir den spdteren Gestaltungsplan kein
Préjudiz schaffen. Dies kénnen z. B. Erneuerungsmassnahmen an bestehenden Gebduden, Mas-
snahmen an Nebengebduden wie auch Massnahmen in der Umgebungsgestaltung sein.

Absatz 3: Im Grundsatz gilt: Gestaltungspléne miissen mindestens liber den gesamten im Zo-
nenplan festgelegten Perimeter erstellt werden. Ausnahmen kédnnen fiir gréssere Gebiete be-

plan:team 53



Gemeinde Grosswangen, Bau- und Zonenreglement kommentiert, 12.03.2026

antragt werden, wenn fiir die Gebietsentwicklung ein qualitiitsvolles Gesamtkonzept mit Aus-
sagen zu Héhe, Dichte, Erschliessung und Freiraumaqualititen (ber den gesamten Perimeter
vorliegt und die etappierte Umsetzung im Sinne des Gesamtkonzeptes auch einzelnen Gestal-
tungsplédnen sinnvoll umgesetzt werden kann.

Absatz 4: Im Anhang 3 BZR werden in Ergdnzung zu § 75 Abs. 3 PBG fiir die Gestaltungsplan-
pflichtgebiete gebietsspezifische Anforderungen beschrieben sowie VVorgaben zum Verfahren
gemacht. Dabei werden Qualitéiten, einzuhaltende Regeln und der Umgang mit allfélligen Ab-
weichungen zur Regelbauweise definiert.

Art. 48 Erganzende Gestaltungsplanbestimmungen

L Fir einen Gestaltungsplan, der die zonengeméassen Vorschriften einhélt, ist keine Mindest-
flache vorgeschrieben.

2 Wo keine Gestaltungsplanpflicht besteht, betragt die Mindestfliche von Gestaltungspla-
nen, mit denen von der Bau- und Zonenordnung abgewichen werden kann, 2'000 m? in der
Kernzone bzw. 3'000 m? in allen (ibrigen Zonen.

3 Maximal zuldssige Abweichung zu den Uberbauungsziffern 1 bis 3, zur talseitigen Fassaden-
héhe (Fh) und zur Gesamthohe (Gh), sofern in Anhang 2 BZR nichts Anderweitiges geregelt:

Verfahren Uz Fh Gh
Gestaltungsplan ausserhalb Begleitetes Verfah- | +10% | - =
Pflichtgebiet ren nach Art. 6 BZR
Gestaltungsplan ausserhalb Variantenverfahren | +10% |+10% +10%
Pflichtgebiet nach Art. 7 BZR

Gestaltungsplanpflichtgebiet Begleitetes Verfah- | +20% | - -
gemadss Zonenplan (Art. 45 ren nach Art. 6 BZR
BZR), blau umrandet

Gestaltungsplanpflichtgebiet Variantenverfahren
gemass Zonenplan (Art. 45 nach Art. 7 BZR +20% +3.00m |+3.00m
BZR), blau umrandet

Die maximal zuldssige Abweichung zu den Uberbauungsziffern 1 bis 3, zur talseitigen Fas-
sadenhohe (Fh) und zur Gesamthdhe (Gh) ist nicht geschuldet.

4 Gestaltungsplane haben die Qualitatsanforderungen geméss § 75 Abs. 3 PBG sowie Art. 3
und Art. 8 BZR zu erfiillen. Die Abweichungen werden in dem Mass gewahrt, wie die Qua-
litdtsanforderungen erfillt werden.

> Die Gemeinde kann im Gestaltungsplan verlangen:

a. Bestimmungen zur Art der zu realisierenden Wohnungen (z. B. Anteil Eigentum / Miete;
zielgruppenspezifisches Wohnen),
b. Realisierungsetappen,
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c. Mobilitatskonzepte.

® In einem Gestaltungsplan haben neue Gebiude die Anforderungen zum Energiebonus ge-
mass § 14 PBV einzuhalten. Die Gemeinde kann erhohte Energiestandards verlangen.

Gestaltungspldne sind das Instrument der privaten Grundeigentiimerschaften. Das Verfahren
und die Anforderungen dazu sind in den §§ 74 bis 80 PBG geregelt. Gestaltungsplédne werden
vom Gemeinderat abschliessend genehmigt. Ein Beschluss durch die Stimmberechtigten wie
auch eine Genehmigung durch den Regierungsrat ist nicht vorgesehen und auch nicht méglich.

Gestaltungspldne diirfen gemdss § 75 PBG in klar festgelegten Grenzen (vgl. Abs. 3) von der
Grundnutzung abweichen. Im BZR muss die Gemeinde dazu festlegen, ab welcher Arealgrésse
dies zuldssig ist (vgl. Abs. 2).

Absatz 1: Es kann jederzeit ein Gestaltungsplan erstellt werden, der die Mindestfléichen gemdiss
Abs. 2 nicht einhiilt. Allerdings sind dann keine Abweichungen zur Grundnutzung maéglich. Aus
der Praxis sind solche Gestaltungsplédne kaum bekannt. Denkbar wedire ein solcher Gestaltungs-
plan allenfalls, wenn mehrere Grundeigentiimer gegenseitige Rechte in einer verbindlichen Pla-
nung sichern méchten.

Absatz 2: Da Abweichungen wie héhere Dichten oder gréssere Héhen im ortsbaulichen Gesamt-
kontext beurteilt werden miissen, kénnen diese nur ab einer Arealgrésse zugelassen werden,
die eine ortsbauliche Beurteilung auch erméglichen. Die vorgeschlagenen Mindestfléichen von
2'000 m? in den Kernzonen und 3’000 m? in den (ibrigen Zonen stellen dies sicher.

Absatz 3: Die maximal zuldssigen Abweichungen (oft auch als «Boni» bezeichnet) sind in § 75
PBG festgelegt. Der Kanton macht dabei das Mass der Abweichung davon abhdéngig, ob im Zo-
nenplan oder einem Bebauungsplan eine Gestaltungsplanpflicht explizit vorgesehen ist oder ob
es sich um einen freiwilligen Gestaltungsplan ohne Pflicht im Zonenplan handelt. Die Abwei-
chungen fiir Gestaltungspléne in Pflichtgebieten (§ 75 Abs. 1 PBG) kénnen dabei grésser sein
als diejenigen fiir die librigen Gestaltungspldne (§ 75 Abs. 2 PBG).

Je grésser eine Abweichung von der Grundnutzung sein soll, desto héhere Anforderungen wer-
den an das Planungsverfahren gestellt. Die Gemeinde differenziert darum die Abweichungen je
nachdem, ob ein begleitetes Verfahren gemdss Art. 6 BZR oder ein Variantenverfahren gemdss
Art. 7 BZR durchgefiihrt wird. Nur bei einem Pflichtgebiet und mit Variantenverfahren kann die
Gemeinde die maximalen Abweichungen gemdss PBG mit +20 % UZ und bis zu 3.00 m Mehr-
héhe zulassen, was einem zusdtzlichen Geschoss entspricht. Dies bedeutet eine erhebliche
Mehrnutzung gegeniiber anderen Verfahren, womit das Variantenverfahren finanziell kein
Nachteil ist.

Die Qualitédtsanforderungen und Vorgaben zum Verfahren werden im Anhang 3 BZR pro Ge-
staltungsplanpflichtgebiet festgelegt.

Absatz 4: Alle Gestaltungspldne — mit oder ohne Abweichungen — haben die Qualitdtsanforde-
rungen gemdss PBG und Art. 3 BZR einzuhalten. Die maximalen Abweichungen sind aber nicht
«geschuldet». Die Gemeinde kann die Abweichungen in Abhdngigkeit der Qualitéit des Gestal-
tungsplans auch geringer festlegen.

Absatz 5: Da mit Gestaltungspldnen gegeniiber der Normalbauweise Mehrnutzungen realisiert
werden kénnen, kann die Gemeinde bei Bedarf «als Gegenleistung» zusdtzliche Anforderungen
stellen. Da Gestaltungspléne gréssere Areale umfassen, haben sie Einfluss auf die Bevélke-
rungsstruktur von Grosswangen. Die Gemeinde erhdlt darum in lit. a die Mdglichkeit, Einfluss
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auf die Art der Wohnungen zu nehmen.

Fiir grosse Areale kann es sinnvoll sein, die Bebauung zeitlich oder auch aus anderen Griinden
zu etappieren. Die Gemeinde erhdlt in lit. b die Méglichkeit, dies entsprechend zu verlangen.
Eine zeitliche Etappierung darf gemdss Bundesgerichtsentscheiden aber nicht dazu fiihren, dass
die Bebauung nicht innert niitzlicher Frist (gemdss RPG spdtestens innert 15 Jahren) realisiert
werden kann. In der Praxis wird eine zeitliche Etappierung bis zu 7 Jahren als zuldssig erachtet.

Je nach Lage kénnen gréssere Uberbauungen Einfluss aufs Verkehrsgeschehen haben. Bei Be-
darf kann darum die Gemeinde ein Mobilititskonzept verlangen das aufzeigt, wie allfilligen
Verkehrsproblemen entgegnet werden kann.

Absatz 6: Gestaltungspldne miissen erhéhten Anforderungen geniigen. So auch im Bereich der
Energie. Die PBV erméglicht im § 14 fiir alle Bauten einen Bonus, wenn nach dort definierten
erhéhten Energiestandards gebaut wird. Grosswangen macht diese Bauweise bei Gestaltungs-
plinen zur generellen Pflicht, wobei § 14 Abs. 2 PBV festhiilt, dass die Abweichung zur Uber-
bauungsziffer gemdss Abs. 3 dieses BZR-Artikels nicht noch zusdtzliche (iberschritten werden
darf. Diese Anforderungen gelten fiir Neubauten. Umbauten von bestehenden Bauten sind da-
von ausgenommen. An daflir geeigneten Lagen kann die Gemeinde auch noch héhere Energie-
standards verlangen.

Teil C Bauvorschriften

lll. Erschliessung

Art. 49 Abstellfléchen fiir Fahrzeuge

! Die Erstellung von Abstellflichen fur Fahrzeuge sowie eine allfillige Ersatzabgabe richtet
sich nach den §§ 93 — 97 des kantonalen Strassengesetzes (StrG).

2 Bei Neubauten, Nutzungsanderungen und grésseren Umbauten hat die Bauherrschaft auf
privatem Grund ausreichend Ein- und Abstellflachen (fiir Autos, Mopeds, Velos usw.) zu
schaffen.

3 Die Gemeinde setzt die Mindestzahl der Abstellflichen im Zusammenhang mit der Ertei-
lung der Baubewilligung gemass folgendem Normbedarf fest (Zahl jeweils aufgerundet).

a. Wohnnutzungen:
- Mindestens 2 Abstellflachen pro Haus oder 1.5 Abstellplatz pro Wohnung
- Inder Kernzone (Ke) und Dorfzone (Do) pro Wohnung 1 Abstellflache
- Bei Mehrfamilienhdusern ab 3 Wohnungen sind zusatzlich 0.30 Abstellflachen pro
Wohnung fir Besuchende erforderlich. Die Abstellflachen fiir Besucher diirfen
nicht zweckentfremdet werden.
b. Ubrige Nutzungen:
- Die Gemeinde legt die erforderlichen Abstellflachen gestiitzt auf die VSS-Normen
fest.
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4 Bei Geb3duden mit mehr als zwei Wohnungen zahlt der Garagenvorplatz nicht als Abstellfl&-
che.

> Sofern besondere Griinde es rechtfertigen, kann die Gemeinde eine gréssere Anzahl Ab-
stellflachen verlangen oder eine etappenweise Schaffung bewilligen.

6 Die Gemeinde kann die Anzahl der zu erstellenden Abstellflichen herabsetzen oder deren
Erstellung ganz untersagen. Es gilt § 94 StrG.

7 Die Ersatzabgabe pro fehlende Abstellfliche betragt Fr. 10'000.-. Der Ansatz wird alle finf
Jahre nach dem Zentralschweizer Baupreisindex angepasst (Stand Ende 2023). Die Ersatz-
abgabe ist innert 30 Tagen nach Eintritt der Rechtskraft der Baubewilligung zu bezahlen.
Wo die Gemeinde die Erstellung von Abstellflichen gemass Abs. 6 verbietet, ist keine Er-
satzabgabe geschuldet.

Viele Grundsdtze zur Parkierung sind bereits im kantonalen Strassengesetz StrG geregelt. Sie
werden hier im BZR zur einfacheren Anwendung zitiert oder wiederholt. Die Abséitze 3, 4 und 7
sind ergénzende kommunale Regelungen.

Absatz 3: Die mindestens geforderten Abstellfléichen fiir Wohnungen werden gegeniiber heute
reduziert. Anstelle der bisherigen 2 Abstellfliichen werden noch 1.5 Abstellflichen gefordert. Es
bleibt aber weiterhin moéglich, mehr Abstellfldchen als die geforderten zu realisieren. Bei allen
tibrigen Nutzungen, insbesondere aber bei gewerblichen Nutzungen legt die Gemeinde die er-
forderlichen Abstellfldchen situations- und nutzergerecht im Einzelfall fest. Da kaum ein Betrieb
identisch mit einem anderen ist, wird eine allzu starre verbindliche Festlegung im BZR als nicht
zielfiihrend erachtet.

Absatz 4: Bei Einfamilienhdusern bis 2 Wohnungen wird es der Eigentiimerschaft (iberlassen,
ob sie die Garagenvorpldtze als Abstellfliichen anrechnen will und mit der allfélligen Doppelbe-
legung dieser Flichen auskommt. Bei Mehrfamilienhéusern wiirde das nicht mehr funktionie-
ren.

Absatz 7: Die bisherige Ersatzabgabe von Fr. 5'000.- wird zeitgemdss auf Fr. 10'000.- erhéht.

Art. 50 Abstellflachen fiir leichte Zweirader

L Fir leichte Zweirdder sind an geeigneten Stellen Abstellpldtze bereitzustellen. Das Ausmass
der Abstellplatze richtet sich nach der Nutzungsart der Baute oder Anlage. Die Bemessung
und Ausgestaltung der Abstellflachen fiir leichte Zweirader erfolgt gestiitzt auf die einschla-
gigen Normen.

2 Kurz- und Langzeitabstellplatze fiir leichte Zweirdder miissen folgende Anforderungen zu
Ausstattung und Gestaltung erfillen:

a. Die Kurzzeitabstellplatze sind ebenerdig in der Nahe des Gebdudeeinganges zu erstel-
len. Sie diirfen nicht in einem abschliessbaren Raum angeordnet werden.

b. Die Langzeitabstellplatze sind in einem abschliessbaren, ebenerdig zuganglichen Raum
zu erstellen. Diese sind fur jede Wohnung mit einer entsprechend zugewiesenen
Stromversorgung auszustatten. Bei guter Anbindung Uber eine zweckdienlich nutzbare
Rampe oder durch einen geniigend grossen Lift, konnen die Abstellplatze auch in den
Untergeschossen angeordnet werden.
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Zu Absatz 1: Die Bemessung der Abstellfléichen ist in den einschldgigen Normen festgelegt. Im
Bau- und Zonenreglement werden die Qualititen, die solche Abstellplétze zu erfiillen haben,
definiert.

Zu Absatz 2: Dieser Absatz wurde ergénzt, um die Anforderungen an Kurz- und Langzeitabstell-
plétze zu definieren. Dies ist eine Konkretisierung gegeniiber dem kantonalen Strassengesetz.
Der Absatz entspricht den Anforderungen gemdss VSS-Norm. Die unterschiedlichen Anforde-
rungen an Kurzzeit- und Langzeitabstellplitze haben sich in der Praxis bewdhrt.

IV. Energie, Ausstattung

Art. 51 Energieversorgung

L Fir die Kalte- und Warmeversorgung bewilligungspflichtiger Bauprojekte und beim Hei-
zungsersatz ist die jeweils aktuelle kommunale Energieplanung massgebend.

2 Innerhalb der Verbund- und Eignungsgebiete ist der fiir das Gebiet prioritar festgelegte
Energietrager zu nutzen (vgl. Karte im Anhang 7). Sofern die Nutzung des prioritar festge-
legten Energietragers technisch nicht moglich oder wirtschaftlich nicht vertretbar sein
sollte, sind die alternativ moglichen Energietrager gemass Prioritaten zu prifen.

3 Abweichungen von den Priorititen sind gegeniiber der Baubewilligungsbehérde zu begriin-
den.

Die Gemeinde hat die vom Kanton geforderte Energieplanung gemdss kantonalem Energiege-
setz erstellt. Darin werden Prioritdtsgebietet der Kdlte- und Wérmeversorgung festgelegt. Der
entsprechende Plan, auf den sich der Absatz 2 bezieht, ist im Anhang 7 BZR dargestellt. Der
vorliegende Artikel regelt eigentiimerverbindlich den Umgang mit diesen Prioritéitsgebieten.

Art. 52 Gebaudetechnik

1 Anlagen der Energieerzeugung und der Kilteversorgung haben sich besonders gut in die
Gesamtwirkung des Gebaudes einzugliedern.

2 Die Gemeinde kann im Baubewilligungsverfahren technische Vorinstallationen fiir eine
zeitgemadsse Energieversorgung verlangen.

Absatz 1: Der Artikel regelt die Anordnung von Anlagen zur Energieversorgung an Gebduden.
Anlagen zur Energieerzeugung und der Kélteversorgung sollen nicht freistehend und gut als
solche zu erkennen sein, sondern in die Gestaltung eines Gebdudes / einer Uberbauung einbe-
zogen werden und sich so in die Gesamtwirkung eingliedern.

Absatz 2: Technische Vorinstallationen kénnen z. B. sein: Ausreichende Stromversorgung fiir
Ladestationen, ausreichende Dimensionierung von Steigleitungen im Gebdude, um allenfalls
kiinftig technisch mégliche Energiespeicherung im Untergeschoss zu ermdéglichen. Es kann sich
auch um eine Anschlussméglichkeit an ein Fernwdrmenetz handeln.
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Art. 53 Nebenrdaume

1 In Gebduden mit drei und mehr Wohnungen sind nebst Wasch- und Trockenrdumen genu-
gend grosse nutzbare Nebenrdume (z. B. Keller, Estriche, Reduits) zu erstellen.

2 F{ir Neubauten und neubauihnliche Umbauten werden die Flichen fiir Nebenrdume be-
messen mit

a. mindestens 7 m? Fliche pro Wohnung fir Wohnungen mit weniger als drei Zimmern
respektive bis und mit 80 m? Hauptnutzfliche gemass Anhang 8 BZR,

b. mindestens 10 m? Fliche pro Wohnung fiir Wohnungen mit drei bis vier Zimmern res-
pektive grosser 80 m? bis und mit 120 m? Hauptnutzfliche geméss Anhang 8 BZR und

c. mindestens 14 m? Fliche pro Wohnung fir Wohnungen mit mehr als 4 Zimmern zu
erstellen respektive grosser 120 m? Hauptnutzfliche gemass Anhang 8 BZR.

3 In Gebiduden mit mehr als einer Wohnung sind ohne Treppen zugangliche und geniigend
grosse Gemeinschaftsraume fiir Kinderwagen, Spielgerate, fahrzeugahnliche Gerate (F3G)
und dergleichen zu erstellen. Sie sind in der Nahe der Hauszugange anzuordnen. Deren Fla-
chen sind mit mindestens 0.50 m? Nutzflache pro Zimmer zu realisieren.

Vorgaben zu Nebenrdumen sind bereits heute im Art. 53 BZR enthalten. Mit dem Wechsel von
der Ausniitzungsziffer zur Uberbauungsziffer wird der Artikel noch bedeutsamer, da die Uber-
bauungsziffer keinen Unterschied mehr nach tatscichlicher Nutzung eines Raumes macht. Mit
der bisherigen Ausniitzungsziffer wurden verschiedene Nutzungen durch Ausnahme von der
Anrechnung geférdert. Vor allem in Objekten, die rein renditeorientiert erstellt werden, ist es
wichtig, dass die Minimalausstattung durch Nebenrdume eingefordert wird. Dies dient der
Wohnqualitit. Werden mit der neuen Uberbauungsziffer Flichen nicht explizit vorgeschrieben,
besteht die Gefahr, dass sie nicht realisiert werden.

Absatz 1: Der Artikel gilt fiir Gebédude mit drei und mehr Wohnungen. Neben Wasch- und Tro-
ckenrdumen sowie Gemeinschaftsréumen fiir Kinderwagen, Spielgerdte, fahrzeugdhnliche Ge-
rdte (FGG) und Fahrrdder sind auch geniigend grosse Nebenrdume wie Keller, Estrichs und Re-
duits zu erstellen.

Absatz 2: Die Bestimmunag gilt fiir Neubauten und neubaudhnliche Umbauten. Die Mindestfld-
che wird nach Wohnungsgrésse differenziert festgelegt, da in der Regel in grésseren Wohnun-
gen auch mehr Personen wohnen oder wohnen kénnten und damit der Fldchenbedarf zunimmt.

Absatz 3: Bei den hier genannten Fléichen geht es um Abstellfléichen fiir Kinderwagen, Spiel-
zeugfahrzeuge, Anhéinger und dergleichen. Diese Fliichen kénnen in einem separaten Raum
oder auch als Erweiterung eines Veloabstellraumes realisiert werden.

Art. 54 Abstellflachen fiir Kehrichtgebinde und Container

! Bei Bebauungs- und Gestaltungsplianen und im Baubewilligungsverfahren sind der Ge-
meinde geeignete Angaben zur Bereitstellung von Siedlungsabfallen, insbesondere ortli-
cher, baulicher und technischer Art, zu machen.
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2 Bei Bebauungs- und Gestaltungsplanen ist die Bereitstellung von Siedlungsabfillen in der
Regel innerhalb des Perimeters vorzusehen. Die dafiir erforderliche Erschliessung ist sicher-
zustellen. Die Bereitstellung ausserhalb des Perimeters ist zuldssig, wenn damit eine si-
chere, 6kologische oder effiziente Sammlung ermdglicht wird und sie rechtlich gesichert
ist.

Die Gemeinde kann Auflagen Uber die Eingliederung ins Quartier, die Dimensionierung und
technische Ausgestaltung von Kehricht-, Sammelstellen oder Sammelpunkten fir Abfalle
anordnen. Sie berucksichtigt dabei die Anliegen des zustandigen Abfallverbandes und sorgt
im Baubewilligungsverfahren fiir dessen friihzeitigen Einbezug in das Verfahren.

Neuer Artikel auf Wunsch von Kanton und den GALL und dem REAL. Wesentliches Anliegen:
Friihzeitig in der Planungsphase die notwendigen Abklérungen treffen.

Art. 55 Ersatzabgabe fiir Spielpldtze und Freizeitanlagen

Die Ersatzabgabe fiir Spielplatze und Freizeitanlagen gemass § 159 PBG betragt einmalig Fr.
400.- pro m? «nicht realisierte Spielfliche» (Stand Ende 2023). Der Ansatz wird alle fiinf Jahre
gestltzt auf den Zentralschweizer Baupreisindex angepasst.

Die Ermittlung und die Zweckbindung dieser Ersatzabgabe ist im § 159 PBG geregelt. Wesent-
lich ist dabei, dass keine Wahiméglichkeit besteht. Eine Ersatzabgabe darf nur geleistet werden,
wenn die értlichen Verhdltnisse die Erstellung solcher Fléichen auch tatsdchlich verhindern. Dies
kann allenfalls in dichten Kernzonen der Fall sein, kaum aber in den Wohnzonen. Ein «Loskauf»
von der Pflicht ist daher nicht méglich. Die Gemeinde legt nur die Héhe der Abgabe fest. Eine
solche Abgabe war schon bisher geschuldet. Die Bemessungsgrésse wird hingegen neu defi-
niert, so dass auch Teillbsungen méglich sind.

Die Bemessung der Abgabe von Fr. 400.- ergibt sich aus einem realistischen m?-Preis fiir die
Erstellung eines Spielplatzes oder einer Freizeitanlage.

V. Schutz des Orts- und Landschaftsbildes

Art. 56 Kulturdenkmiler

! Der Kanton erfasst die Kulturdenkmaler in einem kantonalen Bauinventar. Die darin ent-
haltenen Kulturdenkmaler unterstehen dem kantonalen Gesetz tiber den Schutz der Kul-
turdenkmaler und sind im Zonenplan orientierend dargestellt. Sie werden in die folgenden
Kategorien eingeteilt:

a. schiitzenswert,
b. erhaltenswert und
c. Baugruppen.

2 Bauliche und gestalterische Massnahmen an den im kantonalen Denkmalverzeichnis auf-
gelisteten Objekten und an den Kulturdenkmalern der Kategorie «schiitzenswert» oder in
deren Umgebung bedirfen einer Bewilligung der zustandigen kantonalen Dienststelle. Sie
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konnen fir eine zeitgemasse Nutzung und unter Berlicksichtigung ihres Wertes qualitats-
voll verandert werden.

Die Kulturdenkmaler der Kategorie «erhaltenswert» sind von kommunaler Bedeutung. Sie
konnen fir eine zeitgemasse Nutzung und unter Berlicksichtigung ihres Wertes qualitats-
voll verdandert werden. Ein Abbruch ist zulassig, wenn die Erhaltung des Kulturdenkmals
unverhaltnismassig ist. Ein Ersatzneubau muss in Bezug auf Gestaltung, Volumen, und auf
die Stellung im Orts- oder Landschaftsbild mindestens gleichwertige Qualitat aufweisen.
Flr diese Kulturdenkmaler gilt folgendes Verfahren:

a. Verlangt die Grundeigentiimerschaft einen Entscheid oder beabsichtigt sie, ein solches
Kulturdenkmal zu verandern oder zu beseitigen, kiindigt sie dies der Gemeinde an.

b. Die Gemeinde entscheidet, wieweit Schutzmassnahmen gerechtfertigt und verhaltnis-
massig sind. Sie kann bei einem ,erhaltenswerten” Kulturdenkmal auf den Schutz auch
ganz oder teilweise verzichten. Die Gemeinde stiitzt ihren Entscheid auf ein Fachgut-
achten und auf die Anhorung der Grundeigentiimerschaft.

c. Die Gemeinde entscheidet liber allfallige Schutzmassnahmen und allfallige finanzielle
Beitrage im Rahmen von Vertragen mit der Grundeigentliimerschaft oder mit Verfiigun-
gen.

Die ndahere Umgebung der ,schiitzenswerten” und , erhaltenswerten” Kulturdenkmaler ist
so zu gestalten, dass diese in ihrem Situationswert nicht wesentlich beeintrachtigt werden.

Innerhalb der Baugruppen sind bauliche Massnahmen und die Umgebungsgestaltung be-
sonders gut ins Ensemble und ins Ortsbild einzupassen. Innerhalb der Baugruppen bediir-
fen bauliche Massnahmen einer Stellungnahme der zustandigen kantonalen Dienststelle.

Absatz 1: Die kantonale Denkmalpflege erfasst die Kulturdenkmdler (friiher oft auch als «Kul-
turobjekte» bezeichnet) in seinem Bauinventar nach einheitlichen Kriterien fiir den gesamten
Kanton. Das Inventar hat den Stellenwert eines Fachgutachtens und hat noch keine verbindliche
Schutzwirkung oder verbindliche Auswirkungen fiir die Eigentiimerschaft des Objekts. Die Ob-
jekte werden im Zonenplan orientierend dargestellt und werden darum an der Gemeindever-
sammlung nicht durch die Stimmberechtigten mit der Ortsplanung beschlossen. Das Verfahren
zur allfdlligen Unterschutzstellung der Kulturdenkmdler ist im kantonalen Gesetz liber den
Schutz der Kulturdenkmdler (DSchG, SRL 595) geregelt. Die Absditze 2 und 3 des BZR-Artikels
erléutern das im DSchG bestimmte Verfahren néher.

Je nach Bedeutung eines Objektes, die sowohl kulturhistorisch, architekturgeschichtlich wie
auch historisch begriindet sein kann, sieht der Kanton zwei Kategorien vor: «schiitzenswerte»
Objekte (héhere Bedeutung, Zustindigkeit beim Kanton) und «erhaltenswerte» Objekte (gerin-
gere Bedeutung, Zustdndigkeit bei der Gemeinde). Zusdtzlich bezeichnet das Inventar auch
«Baugruppen»: verschiedene Objekte, die ein wichtiges Ensemble bilden, werden darin zusam-
mengefasst. Baugruppen kénnen alle Arten von Gebduden umfassen (auch nicht inventari-
sierte). Ziel der Baugruppen ist es, bei baulichen Verdénderungen den Gesamtcharakter des En-
sembles zu erhalten. Dazu gehéren insbesondere auch der Aussenraum und die Stellung der
Bauten zueinander. Fiir alle baulichen Verdnderungen innerhalb von Baugruppen ist die kanto-
nale Denkmalpflege anzuhéren. Der Gemeinderat entscheidet abschliessend.

Das Inventar wurde der Eigentiimerschaft der Objekte erdffnet. Da es sich erst um ein Fachgut-
achten handelt, besteht kein Rechtsmittel gegen die Aufnahme des Objektes ins Inventar.
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Absatz 2: Zusténdig fiir den Schutz von «schiitzenswerten» Objekten ist der Kanton. Geschlitzt
sind solche Objekte erst, wenn der Regierungsrat sie in kantonale Denkmalverzeichnis auf-
nimmt. Gegen diesen «Rechtsakt» kann Einsprache erhoben und der Instanzenweg beschritten
werden. Nicht alle «schiitzenswerten» Objekte werden auch tatsdchlich ins Denkmalverzeichnis
aufgenommen. Der Kanton kann auch auf den Schutz des Objektes verzichten, wenn der Erhalt
unverhdltnismdssig wdre oder andere Griinde dagegensprechen. Diejenigen «schlitzenswer-
ten» Objekte, die der Kanton bereits ins Denkmalverzeichnis aufgenommen hat, werden im Zo-
nenplan speziell gekennzeichnet.

Der Begriff «Umgebung» ist juristisch schwer zu definieren. Allerdings folgen die Gerichte in
den meisten Fdllen weitestgehend den Erwdgungen der Gemeinde. Bei der Definition der Um-
gebung wiirde in jedem Fall eine fallspezifische, fachlich basierte Beurteilung durch die Ge-
meinde vorgenommen werden miissen. Darin ist zu definieren, welches der Umgebungsbereich
eines Objektes ist. Dies kann, je nach Lage, Sichtbeziigen und Art des Objektes, ganz unter-
schiedlich sein. Der Umgebungsbereich einer Kirche ist grundsdtzlich relativ gross, wihrend der
Umgebungsbereich eines Wegkreuzes oder eines Brunnens wesentlich kleiner sein kann.

Absatz 3: Zustdndig fiir den Schutz von «erhaltenswerten» Objekten ist der Gemeinderat. Ge-
schiitzt sind solche Objekte erst, wenn der Gemeinderat sie mittels Verfiigung oder im gegen-
seitigen Einvernehmen in Vertrégen schiitzt. Gegen die Verfiigung kann Einsprache erhoben
und der Instanzenweg beschritten werden. Nicht alle «erhaltenswerten» Objekte werden auch
tatsdichlich geschiitzt. Auch die Gemeinde kann auf den Schutz des Objektes verzichten, wenn
der Erhalt unverhdiltnismdssig wére oder andere Griinde dagegensprechen. In den lit. a bis c
wird das Verfahren konkretisiert.

Absatz 4: Der Wert eines Kulturdenkmals besteht wesentlich auch in seinem Bezug zur Umge-
bung. Objekte in dessen ndheren Umgebung miissen darum auf die spezifischen Qualitéiten des
Kulturdenkmals Riicksicht nehmen. Die «ndhre Umgebung» ist abhdngig vom Kulturdenkmal
und kann nicht in einer Masseinheit (z. B. in Metern) ausgedriickt werden. Die Dorfkirche hat
eine weitreichendere Priisenz als etwa ein Speicher in einer Hofgruppe.

Absatz 5: Die gute Eingliederung ins Ensemble ist wichtig. Dies kann jedenfalls auch mit moder-
ner und zeitgerechter Architektur erfolgen. Die zusténdige kantonale Dienststelle (aktuell die
kantonale Denkmalpflege) ist bei Bauvorhaben innerhalb von Baugruppen gemdss Denkmalge-
setz ins Verfahren einzubeziehen. Dies erfolgt bei erhaltenswerten und bei nicht inventarisier-
ten Objekten mit einer Stellungnahme zu Handen des Gemeinderates. Der Entscheid liegt dabei
abschliessend beim Gemeinderat.

Art. 57 Dachgestaltung

! Dicher auf Hauptbauten bis 10° Neigung sind retentionswirksam auszugestalten. Ab einer
Fliche von mehr als 25 m? sind sie zudem extensiv mit standorttypischem Saatgut zu be-
griinen, sofern die Flachen nicht als Terrasse oder zur Gewinnung von Sonnenenergie ge-
nutzt werden.

2 Technische Anlagen und Bauten diirfen nur dann bis maximal 1.50 m {ber die realisierte
Gesamthohe hinausragen, wenn sie technisch nicht anderweitig realisiert werden kénnen.
Abweichungen sind moglich, sofern dies die Umweltgesetzgebung erfordert.
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3 Anlagen furr die Gewinnung von Sonnenenergie diirfen maximal 0.80 m Gber die realisierten
und zuldssigen Hohen gemass Art. 13 BZR hinausragen.

Technisch Anlagen und Bauten sowie Anlagen fiir die Gewinnung von Sonnenenergie sind
von der Fassade um mindestens das Mass ihrer Hohe zurtickzuversetzen und so in die Ge-
baudegestaltung zu integrieren, dass eine gute Gesamtwirkung erreicht wird. Die Ge-
meinde kann in der Arbeitszone sowie bei Umbauten im Sinne der Verhaltnismassigkeit
Ausnahmen zulassen.

Die Nutzung von Dachflachen als Dachterrassen ist moglich, wenn deren Oberkante Boden
mind. 2.00 m unter den zulassigen Hohenmassen liegen.

Ddcher sollen als fiinfte Fassade sorgféltig gestaltet werden, einen ékologischen Ausgleich
schaffen, zur Retention und Gewinnung von Sonnenenergie dienen und insgesamt eine ruhige
Gesamtwirkung erzielen.

Absatz 1: Flachddcher und flachgeneigte Déicher (z. B. Pultddcher) auf Hauptbauten miissen
kiinftig begriint und retentionswirksam ausgestaltet werden, wenn sie nicht als Terrasse oder
zur Energiegewinnung genutzt werden.

Absatz 2 bis 4: Weil mit der Uberbauungsziffer alle Réume unabhéngig von deren Verwendung
zur Nutzung zdhlen, besteht die Gefahr, dass z. B. die Haustechnik und Wérmepumpen ausge-
lagert werden und auch auf das Dach gesetzt werden. Der Abs. 2 verhindert dies. Im Sinne einer
ruhigen Dachlandschaft, die insbesondere in Hanglagen mit Aufsicht von Bedeutung ist, diirfen
nur noch diejenigen Aufbauten (iber das Dach hinausragen, fiir die das technisch erforderlich
ist. Namentlich sind dies z. B. Kamine und Entliiftungen. Technische Aufbauten, die anderweitig
realisierbar sind, z. B. Liftiiberfahrten und nicht ortsgebundene Technikanlagen, diirfen nicht
liber das realisierte Dach hinausragen. Davon ausgenommen sind Anlagen zur Gewinnung von
Sonnenenergie, die bis zu maximal 0.80 m (iber die realisierten und zuldssigen Héhen hinaus-
ragen diirfen.

Absatz 5: Dachterrassen diirfen dann realisiert und genutzt werden, wenn das Gebdude nicht
die maximalen Héhen ausschépft. Mit dieser Bestimmung wird im Sinne einer ruhigen Dach-
landschaft und des Nachbarschaftsschutzes verhindert, dass durch nicht baubewilligungspflich-
tige Installationen (Beschattung, Sichtschutz usw.) das Gebdude visuell (iber die zuldssige Hohe
hinausragt.

Art. 58 Reklamen

! Permanente Reklameanschlagstellen und digitale Folgel6sungen (z. B. Display) sowie ver-
gleichbar mobile Losungen werden nur aufgrund eines vom Gemeinderat fiir das ganze Ge-
meindegebiet genehmigten Reklamekonzepts bewilligt. Dieses bestimmt die Anzahl,
Grosse und Standorte der Anschlagstellen.

Sie missen sich so ins Quartier-, Orts- und Landschaftsbild sowie ins architektonische und
ortsbauliche Gebdaudeensemble einfligen, dass eine harmonische Gesamtwirkung entsteht.

Fiir die Beurteilung von Reklamen sind folgende Kriterien massgebend: Art, Inhalt, Platzie-
rung, Ausrichtung, Verkehrssicherheit, Ausgestaltung, Standort, Umgebung, Gesamtwir-
kung von bewegten Bildern und Haufigkeit der Reklame.
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Der Artikel regelt die Bewilligung von permanenten, gewerblich betriebenen Plakatwdnden und
elektronischen Anzeigen (z. B. der APG) sowie vergleichbar mobilen Lésungen. Je nach Standort
kénnen diese unerwiinschten Einfluss auf das Strassen- und Ortsbild haben. Die Gemeinde er-
stellt dazu ein Reklamekonzept. Gestiitzt darauf kann die Gemeinde insbesondere uner-
wiinschte Standorte ausschliessen. Insbesondere fiir Firmenschilder und nicht permanente Re-
klamen (z. B. Wahlplakate, Veranstaltungsplakate) gelten die kantonale Reklameverordnung
sowie die Signalisationsverordnung (SSV).

Art. 59 Antennenanlagen

L Als Antennenanlagen gelten Mobilfunkanlagen, die dem draht- und kabellosen Empfang
sowie der draht- und kabellosen Ubermittlung (Mobilfunk usw.) dienen. Als visuell wahr-
nehmbare Antennenanlagen gelten Anlagen, die nicht bzw. nicht hinreichend kaschiert
sind und aufgrund ihres Erscheinungsbildes als Antennenanlage erkennbar sind.

2 Fur die Erteilung einer Baubewilligung firr eine Mobilfunkanlage ist folgendes Vorverfahren
erforderlich:

a. Der Mobilfunkbetreiber teilt der Gemeinde mit, in welchem Umkreis der Bau einer Mo-
bilfunkanlage beabsichtigt ist.

b. Der Mobilfunkbetreiber legt einen Standortvorschlag vor und begriindet diesen unter
Berlicksichtigung des Kaskadenmodells gemass nachfolgenden Absatzen.

c. Die Behorde prift den Standort und kann alternative Standorte vorschlagen.

3 Nach Ablauf des Vorverfahrens geméss Abs. 2, spatestens aber nach einer Frist von drei
Monaten, kann der Betreiber das Baubewilligungsverfahren einleiten. Ist der von der Ge-
meinde vorgeschlagene Standort gemass Priifung des Betreibers realisierbar (technisch,
wirtschaftlich, privat- und planungsrechtlich), hat der Betreiber diesen Standort zu Uber-
nehmen.

4 Fir die Standortevaluation visuell wahrnehmbarer Mobilfunkanlagen gelten folgende Pri-
oritaten (1 = hochste Prioritat):

— Prioritat 1: Arbeitszonen: Visuell wahrnehmbare Mobilfunkanlagen haben gegeniiber
anderen Bauzonen, die ganz oder teilweise eine Wohnnutzung erlauben, in der Regel
einen Mindestabstand von 100 m aufzuweisen.

— Prioritdt 2: Zonen fir Sport- und Freizeitanlagen, Zonen fiir 6ffentliche Zwecke: Visuell
wahrnehmbare Mobilfunkanlagen haben gegeniiber anderen Bauzonen, die ganz oder
teilweise eine Wohnnutzung erlauben, in der Regel einen Mindestabstand von 100 m
aufzuweisen.

— Prioritat 3: In den Uibrigen Bauzonen sind visuell wahrnehmbare Mobilfunkanlagen nur
zulassig, wenn kein Standort in einem der Prioritat 1 oder 2 zugeordneten Gebiet mog-
lich ist.

Der Standort einer visuell wahrnehmbaren Mobilfunkanlagen in einem Gebiet unterge-
ordneter Prioritat ist nur dann zuldssig, wenn sie sich nicht in einem Gebiet Gibergeordne-
ter Prioritat aufstellen lasst. In jedem Fall ist eine Koordination mit bestehenden Mobil-
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funkanlagen zu prifen. Falls die Prifung ergibt, dass eine Koordination aufgrund der an-
wendbaren Vorschriften moglich ist, ist die neue Mobilfunkanlage am bestehenden Stand-
ort zu erstellen.

> In Wohnzonen (W-A, W-B und W-C), in der Kernzone (Ke), in der Dorfzone (Do) und in der
Arbeits- und Wohnzone (Ar-W) sind visuell wahrnehmbare Mobilfunkanlagen nur zulassig,
wenn sie notwendig sind und lberdies einen funktionalen Bezug (die Mobilfunkanlage hat
von ihren Dimensionen und ihrer Leistungsfahigkeit her der in den genannten Zonen (bli-
chen Ausstattung zu entsprechen) zu diesen Zonen aufweisen. Sie sind insbesondere be-
zuglich Einsehbarkeit, Farbgestaltung und Kontrast zur baulichen und landschaftlichen Um-
gebung unauffallig zu gestalten.

Mit der Vergabe der Mobilfunkkonzessionen hat der Bund der Raumplanung keine aktive Rolle
zugedacht. Viele Gemeinden haben schweizweit daraufhin versucht, die Mobilfunkanlagen auf
ihrem Gemeindegebiet zu regeln. Dazu gibt es bereits viele Gerichtsentscheide. Der vorliegende
Artikel entspricht der aktuellen Praxis des Bundesgerichts und regelt das rechtlich Mdgliche.

Mit diesem Artikel kénnen keine Antennen verhindert werden. Diese miissen grundsdtzlich be-
willigt werden, wenn eine Grundeigentiimerschaft einen Standort zuldsst und wenn dort die
Grenzwerte der NIS-Verordnung des Bundes eingehalten sind.

Was der Artikel aber erreicht, ist eine hohe Sorgfaltspflicht der Mobilfunkbetreiber bei der Su-
che nach einem Standort. Die Beweispflicht fiir die Einhaltung des Artikels liegt dabei bei den
Betreibern. Zweck des Artikels ist es, das (kooperative) Verfahren zwischen dem Mobilfunkan-
bieter und der Gemeinde fiir die Erteilung einer Baubewilligung festzulegen. Fiir den Standort
der Mobilfunkantennen ist eine Standortevaluation vorgeschrieben.

Der Artikel beinhaltet das sogenannte «Konsultationsmodell» und das «Kaskadenmodell».

Im «Konsultationsmodell» wird in Abs. 2 und 3 festgelegt, dass die Gemeinde Alternativstand-
orte vorschlagen kann.

Im «Kaskadenmodell» wird in Abs. 4 und 5 die Standortevaluation nach Stufen vorgeschrieben.
Die Betreiber miissen jeweils darlegen, wieso nicht ein Standort in einer weniger empfindlichen
Zone mdglich ist. Wesentlich ist dabei, dass Abs. 4 und 5 nur fiir «visuell wahrnehmbare» An-
tennenanlagen gilt. Demnach miissen Antennenanlagen, die optisch z. B. in einem Dachstock
platziert werden oder die durch Integration in eine Anlage nicht als solche erkennbar sind, das
«Kaskadenmodell» nicht durchlaufen miissen.

VI. Schutz der Gesundheit

Art. 60 Beleuchtung / Lichtimmissionen

1 Samtliche Lichtemissionen sind mdglichst durch Massnahmen an der Quelle auf das objek-
tiv Notwendige zu beschrdanken und sind energieeffizient und umweltschonend zu betrei-
ben. Durch eine optimale Wahl und Ausrichtung der Beleuchtung sowie im Bedarfsfall
durch Abschirmungen ist Licht nur dorthin strahlen zu lassen, wo es dem Beleuchtungs-
zweck dient. Himmelwarts strahlende stationdre oder mobile Beleuchtungsanlagen, wie
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z. B. Skybeamer, sind nicht zuldssig. Die Beleuchtungsstarke und die Zeitdauer der Beleuch-
tung sind soweit wie moglich zu reduzieren (durch Zeitschaltung, Bewegungsmelder, etc.).

Festinstallierte Beleuchtungsanlagen im Freien mit potenziell storenden Auswirkungen,
insbesondere Reklamebeleuchtungen, Areal- und Fassadenbeleuchtungen sind bewilli-
gungspflichtig.

3 Die Gemeinde erl3sst mit der Bewilligung Auflagen zur Art, Leuchtdauer, Lichtstarke usw.
der Anlage.

4 Der Betrieb von festinstallierten Beleuchtungsanlagen und beleuchteten Reklamen (innen-
liegende Schaufensterbeleuchtungen sind zu dimmen) ist, mit Ausnahme der Sicherheit
dienenden Anlagen wie Strassen-, Weg- oder Platzbeleuchtungen sowie saisonalen Fest-
und Sportbeleuchtungen, in der Zeit von 22.00 Uhr bis 06.00 Uhr nicht gestattet. Davon
ausgenommen sind Betriebe wahrend der bewilligten Betriebszeit, sofern ein ausreichen-
des Interesse geltend gemacht werden kann.

Dass Lichtverschmutzung aus verschiedenen Griinden vermieden werden soll, ist allgemein an-
erkannt. Dieser Artikel regelt in Ergéinzung zu den (ibergeordneten Gesetzen die spezifischen
Regelungen fiir die Gemeinde Grosswangen.

Absatz 4: Mit Ausnahme von Schaufenstern handelt es sich hier um Aussenbeleuchtungen und
nicht etwa um nach aussen dringendes Licht aus Gebduden und Anlagen. Der zeitliche Einsatz
soll auf die Zeit von 22.00 Uhr bis 06.00 Uhr beschriinkt werden, wobei in begriindeten Fdllen,
wie beispielsweise fiir die Gastronomie (Bar, Restaurant), Verkaufsgeschdifte oder das Gewerbe
mit und ohne Schichtbetrieb, Ausnahmen erteilt werden kénnen.

Art. 61 Schutz vor Hitzeeinwirkung

Aussen- und Freirdume sind so zu gestalten, dass die Bevolkerung im Sommerhalbjahr vor
Ubermassiger Hitzeeinwirkung geschitzt ist. Dazu gehoren z. B.:

a. eine ausreichende Beschattung durch Baume,

b. die Begriinung von Fassaden
die Forderung der Wasserverdunstung durch unversiegelte Flachen, Pflanzenbewuchs
und offene Wasserflachen sowie

d. Oberflachen und Beldge, welche wenig Warme absorbieren.

Bei diesem Artikel geht es um das Mikroklima im Quartier. Die entsprechenden Massnahmen,
die situationsgerecht und nicht kumulativ umgesetzt werden miissen, dienen dem Schutz der
Gesundheit und der Aufenthaltsqualitit im Freien wie auch im Gebdude. Bei gutem Wérmeaus-
gleich sind zudem weniger technische Massnahmen zur Klimaregulierung im Gebédude und da-
mit ein geringerer Energieaufwand erforderlich.

Art. 62 Baubewilligungen in lirmbelasteten Gebieten

L In larmbelasteten Gebieten gelten Art. 29 bis 31 der Eidgendssischen Larmschutzverord-
nung (LSV). Eine Gestaltungsplan- oder Baubewilligung fiir Gebdude mit larmempfindlicher
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Nutzung kann erst nach Vorliegen eines entsprechenden Nachweises, dass der massgebli-
che Grenzwert eingehalten wird, erteilt werden.

2 Kann der Grenzwert trotz Lirmschutzmassnahmen nicht eingehalten werden, so ist das
Uberwiegende Interesse auszuweisen und der Dienststelle Umwelt und Energie ein Gesuch,
um eine Ausnahmebewilligung gemass Art. 30 LSV bzw. eine Zustimmung gemass Art. 31
LSV einzureichen.

3 Bei Parzellen, die nach 1985 in eine Bauzone eingezont wurden, gilt Art. 29 LSV und es be-
steht keine Moglichkeit von Ausnahmen.

4 Die larmbelasteten Aussenrdume missen so gestaltet werden, dass sie eine gute Aufent-
haltsqualitat gewahren.

Dieser Artikel wird vom Kanton gefordert und entspricht der Musterbestimmung des Kantons.
Wesentlich ist dabei, dass fiir Gebiete, die erst nach Inkrafttreten der Ldrmschutzverordnung
im Dezember 1986 eingezont wurden, nach wie vor der tiefste Planungswert als Grenzwert an-
genommen werden muss.

Art. 63 Technische Gefahren

1 Bei Anderung der Bau- und Zonenordnung und bei Sondernutzungsplanungen in techni-
schen Gefahrenbereichen gemass Konsultationskarte , Technische Gefahren®, die eine
deutliche Erhéhung des Risikos fiir die Bevolkerung zur Folge haben, sind raumplanerische
Massnahmen, Schutzmassnahmen am geplanten Objekt oder Sicherheitsmassnahmen bei
Anlagen oder Betrieben mit storfallrelevanten Gefahren zu priifen und festzulegen.

2 |n eingezonten Gebieten mit einem hinterlegten Risikobericht ist zu priifen, ob die darin
getroffenen Annahmen weiterhin aktuell sind. Andern sich die Annahmen wesentlich, ins-
besondere die vorgesehenen Nutzungen, ist der Risikobericht zu aktualisieren.

3 In eingezonten Gebieten mit einer Auflage fir Schutzmassnahmen (z. B. Personenzahlbe-
schrankung, ausreichende Abstande zur Risikoquelle, Anordnung der Raumaufteilung,
technische Massnahmen an den Fassaden und Liftungstechnik) sind bei Bauvorhaben
diese Schutzmassnahmen der Dienststelle Umwelt und Energie zur Beurteilung einzu-
reichen. In eingezonten Gebieten ohne Auflage fiir Schutzmassnahmen sind Schutzmass-
nahmen bei Bauvorhaben freiwillig zu realisieren.

4 Schutzmassnahmen und raumplanerische Massnahmen sind im Baubewilligungsverfahren
umzusetzen.

Dieser Artikel wird vom Kanton gefordert und entspricht der Musterbestimmung des Kantons.

Nutzungsplanungen in technischen Gefahrenbereichen erfordern raumplanerische (Schutz-)
Massnahmen. Diese sind im Baubewilligungsverfahren umzusetzen. Als technische Gefahren
gelten insbesondere Ereignisse / Umfdlle mit stationdren Anlagen oder Transportfahrzeugen,
namentlich z. B. Gasaustritte, Brand von geféhrlichen Glitern, Explosionen und dergleichen.
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VIl.  Aufsicht, Vollzug, Strafen

Art. 64 Gebiihren

! Die Gebuhren fir die amtlichen Kosten von Entscheiden und die tbrigen Aufwendungen
bei der Erfiillung planungs- und baurechtlicher Aufgaben werden nach Aufwand in Rech-
nung gestellt. Zudem hat die Gemeinde Anspruch auf Ersatz von Auslagen fiir den Beizug
von Fachpersonen, die Durchfiihrung von Expertisen und die Baukontrolle.

2 Die Gemeinde legt in einer Verordnung den massgebenden Stundenansatz zwischen Fr.
60.- und Fr. 200.- fest.

3 Gebiihren und Auslagen hat zu tragen, wer die entsprechenden Handlungen veranlasst.

4 Die Gemeinde kann zur Sicherstellung von Gebihren und Ersatzabgaben Kostenvorschiisse
verlangen.

In Grosswangen sind die Gebiihren mit einer separaten Verordnung geregelt. Im Bau- und Zo-
nenreglement wird darauf verwiesen (Abs. 2). Dabei sind die Mindestanforderungen, némlich
das System der Gebliihrenverrechnung, im Bau- und Zonenreglement festzusetzen.

Art. 65 Strafbestimmungen

1 Wer vorsatzlich und ohne Berechtigung ein Naturschutzobjekt zerstért oder schwer be-
schadigt, wird gemass § 53 Abs. 1 NLG mit Freiheitsstrafe bis zu einem Jahr oder Geldstrafe
bestraft. In leichten Fallen, oder wenn der Tater fahrlassig handelt, ist die Strafe eine Busse
bis zu Fr. 40°000.-.

2 Wer die Vorschriften in den Art. 40 Abs. 2, 3 und 4 und Art. 41 dieses Bau- und Zonenreg-
lements verletzt, wird gemass § 53 Abs. 2b NLG mit einer Busse bis zu Fr. 20°000.-, in leich-
ten Fallen bis zu Fr. 5’000.- bestraft.

Der Artikel wird vom Kanton verlangt und wurde dem Muster-BZR des Kantons Luzern entnom-
men. Er betrifft die Naturschutzzonen und die Naturobjekte.

TeilD  Schlussbestimmungen

Art. 66 Schlussbestimmung

! Die vorliegende Bau- und Zonenordnung tritt mit der Genehmigung durch den Regierungs-
rat in Kraft.

2 Das Bau- und Zonenreglement vom 7. April 2014 und all ihre allfallig spateren Anpassungen
werden aufgehoben.

3 Der Plan «Arrondierte Gefahrengebiete gemass Art. 42 BZR» vom 21. September 2016 mit
zugehoriger Verordnung wird aufgehoben.
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4 Folgende Gestaltungsplane und all ihre allféllig spateren Anpassungen werden aufgehoben:

Gestaltungsplan «Am Heubachli» vom 06.07.2020
Gestaltungsplan «Badhus (Parzellen Nr. 1470)» vom 02.06.1993
Gestaltungsplan «Badhus Gewerbe» vom 04.07.2001
Gestaltungsplan «Badhus (Parzellen Nr. 1497)» vom 15.12.2003
Gestaltungsplan «Badhus (Parzellen Nrn. 557 und 1761)» vom 18.04.2018
Gestaltungsplan «Ed.-Huberstrasse 18» vom 28.03.2018
Gestaltungsplan «Eichzelg West» vom 03.10.2007
Gestaltungsplan «Eichzelg» vom 19.08.2009
Gestaltungsplan «Hauelen» vom 09.06.1999
Gestaltungsplan «Kalofenweid» vom 12.10.2008
Gestaltungsplan «Pintenmatte» vom 07.09.1988
Gestaltungsplan «Pintenmatte II» vom 04.07.2007

. Gestaltungsplan «Schénau» vom 02.05.2018
Gestaltungsplan «Winkel (Parzellen Nr. 1540)» vom 05.12.2001
Gestaltungsplan «Winkel (Parzellen Nrn. 708 und 1476» vom 14.05.1997
Gestaltungsplan «Ziegelmatte» vom 29.01.1997
Gestaltungsplan «Ziegelmatte I1» vom 31.01.1980
Gestaltungsplan «Ziegelmatte Ill» vom 10.07.2014

"eTOS3ITATISE N0 Q0 T

> Infolge der Aufhebung der Gestaltungspliane gemass Abs. 3 sind notwendige, nachbarrecht-
liche Regelungen dinglicher Rechte privatrechtlich und zu Lasten der betroffenen Grundei-
gentlimer zu regeln.

Der Artikel entspricht der Mustervorlage des Kantons Luzern und regelt die Inkraftsetzung der
neuen Bau- und Zonenordnung. Gestaltungspldne, die iiber das Ortsplanungsverfahren aufge-
hoben werden, sind hier aufgefiihrt.

Absatz 5: Der Absatz weist darauf hin, dass die Grundeigentiimer die notwendigen Rechte zu
regeln haben. So soll verhindert werden, dass in aufzuhebenden Gestaltungspléinen geregelte
nachbarschaftliche Themen wie z. B. Néherbaurechte nach Aufhebung nicht mehr giiltig sind.
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Bau- und Zonenreglement der Gemeinde Grosswangen Anhang 1

Wohnzone C, «Kalofenweid», Art. 20 Abs. 3 BZR, spezielle Bestimmungen -

zu den Hohenkoten hochster Punkt des Gebaudes verbindlich

Parz. Nr. Hohenkote m.ii.M. Hochster Parz. Nr. Hoéhenkote m.ii.M. Hochster
Punkt des Gebaudes Punkt des Gebaudes

1658 556.00 1678 555.75

1659 561.50 1679 555.75

1660 564.50 1680 555.50

1661 564.25 1681 555.00

1662 564.00 1682 554.00

1663 559.50 1683 552.75

1664 560.00 1684 551.50

1665 559.50 1685 551.50

1666 558.25 1686 552.00

1667 558.00 1687 552.25

1668 558.00 1688 552.50

1669 555.30 1689 553.00

1670 555.75 1690 553.25

1671 555.75 1691 553.25

1672 555.75 1692 553.00

1673 553.25 1693 552.25

1674 554.00 1694 551.25

1675 554.50 1695 550.00

1676 555.00 1696 548.75

1677 555.50
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Bau- und Zonenreglement der Gemeinde Grosswangen

Gestaltungsplanpflichtgebiet «Eichzelg Siid», Art. 20 Abs. 4 BZR, spezielle
Bestimmungen zu den Héhenkoten héchster Punkt des Gebaudes fiir den
Gestaltungsplan «Eichzelg Siid» vom 08.11.2022

Anhang 2
verbindlich
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Bau- und Zonenreglement der Gemeinde Grosswangen

Erganzende Anforderungen fiir Gebiete mit Gestaltungsplanpflicht nach C:rrl:)ai:jliih
Art. 47 Abs. 4 BZR
Nr. | Gebiet Kriterien
- Umsetzung Masterplan gemass Art. 18 Abs. 9 BZR
Gla - Pflicht Qualitatssicherndes Verfahren gemass Art. 6 je fiir die
Gestaltungspldne Gla, G1b und Glc
G1p | Dorfkern - Erhalt durchgehender Metzger-Weg, moglichst ohne Er-
Glc schliessung MIV
- Offentlicher Zugang zur Rot
G2 | Schutz - Uberbauung mit gemeinsamer Erschliessung
- Neubauten sind vorsorglich so zu konzipieren, dass sie mog-
lichst vor Larmemissionen aus dem angrenzenden Arbeitsge-
G3 | Badhus | biet geschiitzt sind
- Offentliche Wegverbindung entlang Rot
- naturnahe Gestaltung zum Gewasserraum
G4 | Badhus Il - ﬁinbezgg Offnung He.ubéichli in Umgebung§ge§taltung
- Offentliche Wegverbindung entlang Heubachli
- Mit der Eigentlimerschaft der Parzelle Nr. 717 sind folgende
Kriterien zu prifen und bei gegenseitigem Interesse umzuset-
G5 | Schulhausstrasse zen: Gemeinsames Erschliessungskonzept, Arrondierung der
Parzellengrenze, Integration in gemeinsamen Gestaltungs-
planperimeter.
- Umsetzung bestehender Gestaltungsplan «Eichzelg Stid» vom
08.11.2022: gemass Gestaltungsplan und Anhang 2 BZR
- Fir angepassten oder neuen Gestaltungsplan: Variantenver-
fahren gemass Art. 7 BZR; Wohniiberbauung mit vielfdltigen
Wohnformen, nutzer- und klimagerechten Aussenrdaumen
und gemeinsamen Freiraumen sowie effizienter und platzspa-
render Erschliessung
- Maximale talseitige Fassadenhoéhe 11.0 m und Gesamthohe
G6 | Eichzelg Siid 11.0 m im Abstand von 20.0 m zur stidlichen Arealgrenze

- Erschliessung:
= Auf Kosten der Bauherrschaft ist zwischen Kalofenweid
und der Schulanlage auf der Parz. Nr. 1787 separat oder in
Kombination eine Zufahrt ausschliesslich zur Anlieferung,
zum Unterhalt und fir Blaulichtorganisationen sowie ein
normgerechter Fuss- und Radweg fir Fussganger, Velos, E-
Scooter und E-Bikes sicherzustellen. Diese sind spadtestens
mit der Erstellung der Schulanlage auf Parz. Nr. 1787 zu re-
alisieren. Die Verbindung ist im Grundbuch einzutragen
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und mit einem o6ffentlichen Fahr-, Fuss- und Radwegrecht
zu belegen.

= Die Erschliessungsstrassen Kalofenweid und Eichzelg sind
mit einem offentlichen Fuss- und Radwegrecht zu belegen.

G7 | Ed.-Huberstrasse | Keine ergdnzenden Anforderungen

68 | Ed-Huberstrasse || Uberbauung mit gemeinsamer Erschliessung
Hochwasserschutz

G9 | Winkel Gemass Art. 25 BZR
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Bau- und Zonenreglement der Gemeinde Grosswangen

Hochster Punkt der Dachkonstruktion Schragdach gemass § 139 PBG und
§ 34 PBV

Anhang 4
orientierend

Héhenkote hochster N
Punkt des Gebdudes A i max. 0.50 m (§ 34 PBV)
(in'm G.M.) Oberkante
- Dachflache
| Schnittlinie Fassadenflucht
mit der Oberkante der
Dachkonstruktion

(Fassadenhohe § 139 Abs. 3 PBG)

O Héchste Punkte der Dachkonstruktion (Gesamthhe § 139 Abs. 1 PBG)

Bau- und Zonenreglement der Gemeinde Grosswangen

Hoéchster Punkt der Dachkonstruktion Flachdach gemadss § 139 PBG und
§ 34 PBV

Anhang 4
orientierend

Schnittlinie Fassadenflucht
mit der Oberkante der

Dachkonstruktion ~ Hohenkote hdchster
(Fassadenhohe § 139 Abs. 3 PBG) I Punkt des Gebaudes
= o (inm 4.M.)
—= 5 P— =
[(——friw S}
—

- Hochste Punkte der Dachkonstruktion (Gesamthohe § 139 Abs. 1 PBG)
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Bau- und Zonenreglement der Gemeinde Grosswangen Anhang 4
Art. 13 Abs. 3 BZR: Ubersicht Hshenmasse orientierend

héchster Punkt der Dachkonstruktion
(nicht hoher als talseitige Fassadenhdhe)

=

(§ 139 Abs. 3 PBG)

zuladssige talseitige Fassadenhdhe

Bau- und Zonenreglement der Gemeinde Grosswangen Anhang 4
Art. 13 Abs. 4 BZR: Spezielle Regelung Schragdach orientierend
min. 2.50 m min. 2.50 m

First beidseitig horizontal

il T T mindestens 2.50 m von
der Fassade abgesetzt
% i & N
+1.00m min. 1.00 m

N ek S

Schnittpunkt der Fassade
mit der Oberkante der
Dachkonstruktion mind.
1.00 m unterhalb des
héchsten Punktes

der Dachkonstruktion

zulassige talseitige
Fassadenhohe 2 / Gesamthohe 2

zulassige talseitige
Fassadenhdhe 1 / Gesamthéhe 1

massgebendes Terrain
= gewachsenes Terrain
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Art. 14 BZR: Abgrabungen am Gebaude

Anhang 4
orientierend
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2 ou talseitige | assgebe“bs. )

© Fassadenlinie A28 po>- .

2 I G massgebendes Niveau
Ny fur Ubrige Abgrabungen

e /- _________ v
Abgrabung (a) realisiertes Terrain
Bau- und Zonenreglement der Gemeinde Grosswangen Anhang 4

Art. 9 BZR: Terraingestaltung

orientierend

Stitzmauer

max, 2.00 m

~1 " ah tiefer gelegtem Terrain
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Bau- und Zonenreglement der Gemeinde Grosswangen Anhang 5

Art. 40 BZR, Inventar kommunale Naturschutzzonen verbindlich

Ort Typ

Sommerhaldenmoos Feuchtwiese am Waldrand

Weiherweid Weiherumgebung

Kalofenkrete Trockenstandort

Kleinkaliberstand Buhen Magerwiese, trockene Kiesbdschung

Bau- und Zonenreglement der Gemeinde Grosswangen Anhang 6

Art. 45 BZR, Inventar Aussichtspunkte verbindlich

Ort Hoéhe m ii. M. Bemerkung

Bruff 720m i. M Rundsicht

Obere Hohe 747 mi. M Rundsicht; héchster Punkt der Gemeinde

Untere Hohe 690 m i. M Am Wanderweg, Aussicht Richtung Stiden

Bubental 560 mi. M Aussicht Richtung Norden / Nordwesten /
Westen / Stidwesten

Hubel 560 m U. M. Erreichbar (iber Karrweg, Sicht nach Nor-
den / Nordwesen / Westen

Ruedeli 580 m U. M. Ruhebank, Aussicht nach Nordwesten /
Westen / Studwesten / Stidosten

Oberklausenmatt 650 m 4. M. Aussicht Sidwesten / Stiden / Stidosten

Egg 665 m . M. Auf Karrweg Grosshus-Rotherwald, Rund-
sicht

Kalofen-Hohenweg 560 m . M. Rundsicht

Laupachhohe 700 m 4. M. Rundsicht

Waischiswilerhéhe 605 mi. M Rundsicht
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Anhang 7

orientierend

Bau- und Zonenreglement der Gemeinde Grosswangen

und Eignungsgebiete

Karte der Verbund-

Art. 51 BZR, Energieversorgung
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Anhang 8
orientierend

Bau- und Zonenreglement der Gemeinde Grosswangen
Definition Flachen gemdss Schweizer Norm SN 504 416 (Ausgabe 2003)

Bzlkon, Wor-
dach, Treppsen

Konstruktions-
flache KF
| | |
MNutzflache NF Verkehrsfidche Funktionsflache
VF FF
| |
Hauptnutz- MNebennutz-
fiache HMF fiache NMF
Hauptnutzfiiche | Nebennutzflache | Verkehrsfiache Funktionsflache Konstruktionsfiache
Flache welchs der | z.B. Flachen zur Er- Flachan fur haus- Innerhalo der GF
Dweckbestimmung, - Waschkiche schliessung der technische Anlagen, | liegends um-
und Mutzung des | - Estrich- und GF, ZB. ZB. schlieszends und
Gebaudes im kellerrsume - ¥orridore - R3urme fur Haus- innenliegends
engeren Sinn - Fahrzeug- - Eingangs- technikanlagen Konstruktions-
dient, z5. Woh- Einstellrdume hallen - Motorenraume von! bauteile:
nen, Arbeiten - Schutzriume - Treppen Aufzugs- und Fér- | - pyssenwinde
und Kehricht- - Rampen deranlzgen, Ver- | - |nnenwinde
raums - Aufzugs- und Entsorgungs- | - sigtzen und
schachte schachte, Installati- Brilstungen
onsgeschaosse, Ver-
und Entsorgungs-
kandle
- Tankriume
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