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Gemeinde Wauwil 
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Sonderbauvorschriften 
 
GP-02 verbindlich 
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Gestützt auf § 74 ff des Planungs- und Baugesetzes des Kantons Luzern (PBG) vom 7. März 
1989 (Stand 1. Januar 2018) und auf das Bau- und Zonenreglement der Gemeinde Wauwil 
(BZR) vom 4. April 2011 wird der Gestaltungsplan Chrämerhus mit den folgenden Sonder-
bauvorschriften erlassen: 
 
 

 A  Allgemeine Bestimmungen 
 
 Art. 1 
Zweckbestimmungen Der Gestaltungsplan „Chrämerhus“ legt die wesentlichen Rahmen-

bedingungen für eine Bauentwicklung im Rahmen eines Gesamt-
konzeptes fest, welches eine hohe Siedlungs- und Wohnqualität 
anstrebt, ordnet die möglichen Nutzungen der Bauten und die 
Erschliessung. 

 
 Art. 2 
Perimeter Der Gestaltungsplan „Chrämerhus“ umfasst insgesamt 3'717 m2 

auf Parzelle Nr. 226. 

 
 Art. 3 
Bestandteile Der Gestaltungsplan „Chrämerhus“ setzt sich zusammen aus den 

folgenden Bestandteilen: 
 
 Verbindliche Bestandteile: 

- GP-01, Situationsplan M 1:200 
- GP-02, Sonderbauvorschriften 
- GP-04, Profilschnittpläne M 1:200 
- GP-05, Profilschnittpläne M 1:200 

 
Orientierende Bestandteile: 
- GP-03, Ver- / Entsorgung und Einstellhalle M 1:200 
- GP-06, Schemapläne Grundrisse M 1:200 
- GP-07, Volumenmodell M 1:500 

 
Art. 4 

Etappierung Der Gestaltungsplan „Chrämerhus“ wird voraussichtlich in zwei 
Etappen realisiert. Abweichungen aufgrund der Detailprojektierung 
sind zulässig. Erachtet der Gemeinderat die Abweichungen als 
bedeutend, kann er die Umsetzung des Projektes „Chrämerhus“ 
oder eine Gestaltungsplanänderung verlangen. 

 
 Art. 5 
Max. anrechenbare  1 Im Gestaltungsplangebiet ist die folgende max. anrechenbare 
Geschossfläche Geschossfläche (aGf) zulässig: 
 
 Parz. Nr. 226, Wohnzone W3:     3'717 m2 x 0.65 = 2'416 m2 aGf 
 
 2 Mögliche Nutzungen in den teilweise sichtbaren Unterge-

schossen (z. B. für Hobby oder stilles Gewerbe) sind erlaubt und 
soweit nicht an die aGf anrechenbar, wenn es sich nicht um ein 
Vollgeschoss im Sinne § A1-138 Abs. 1 PBG handelt. 
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3 Mögliche Abzüge an der aGf für behindertengerechtes Bauen 
bleiben vorbehalten gem. § A1-11 PBV. 

 
 Art. 6 
Verhältnis zur 1 Soweit im Gestaltungsplan nichts Abweichendes geregelt ist, gel- 
Grundordnung ten die Vorschriften des kommunalen Bau- und Zonenreglementes 

(BZR) der Gemeinde Wauwil und des kantonalen Planungs- und 
Baugesetzes (PBG). 

 
 2 Bis die neue Bau- und Zonenordnung Wauwil Rechtskraft erlangt, 

gelten weiterhin die Bestimmungen im Anhang dieser Sonderbau-
vorschriften. 

 
 
 

 B  Nutzung und Gestaltung 
 
 Art. 7 
Baubereiche 1 Hochbauten dürfen nur innerhalb der Baubereiche erstellt 

werden. 

 2 Ausserhalb der Baubereiche sind Kleinbauten und Anbauten     
(z. B. Gartenhäuser, gedeckte Veloabstellplätze usw.) im Baube-
willigungsverfahren erlaubt gem. § A1-124 PBG. 

 3 Die Baubegrenzungslinien der Baubereiche gehen den allge-
meinen Abstandsvorschriften innerhalb des Gestaltungsplanperi-
meters im Sinne von § 30 PBG vor. Gegenüber den Nachbar-
parzellen gelten die ordentlichen Grenz- und Gebäudeabstände. 
Vorbehalten bleiben privatrechtliche, beurkundete Näherbaurechte. 

 4 Gegenüber der Erschliessungsstrasse Hinterdorf (Gemeinde-
strasse) gelten die Abstände gem. § 84 Abs. 2 StrG (min. 5m für 
Neubauten). 

 

 Art. 8 
Nutzungsmasse Für die Baubereiche 1 bis 3 gelten die folgenden Nutzungsmasse: 

1 Nutzungsart gemäss BZR (Wohnen und nicht störende Dienst-
leistungsbetriebe). 
2 Geschosszahl: Baubereiche 1 + 3: Drei Vollgeschosse plus ein 
Attika- oder Dachgeschoss sind zulässig, bei Baubereich 2 nur 
zwei Vollgeschosse plus ein voll ausgebautes Dachgeschoss. 
Teilweise sichtbare Untergeschosse sind zulässig, soweit sie nicht 
als Vollgeschoss gelten gem. § A1-138 Abs. 1 PBG. 
3 Attika-Geschosse und deren Vordächer sind an den beiden 
seitlichen Fassaden zurückzuversetzen (gemäss 45°-Regel ab 
Brüstung). Tal- sowie bergseitig wird kein Rücksprung vorge-
schrieben. Die max. aGf eines Attika- oder Dachgeschoss beträgt 
max. 2/3 der aGf des darunter liegenden Vollgeschosses. 
4 Max. anrechenbare Geschossflächen gemäss Situationsplan. 
Verschiebungen von anrechenbaren Geschossflächen zwischen 
den Baubereichen 1 bis 3 sind gestattet. Dabei darf die 
Ausnützung eines Baubereichs um max. 100 m2 erhöht und die 
Gesamtausnützung von 2'416 m2 nicht überschritten werden. 
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5 Auskragende Bauteile wie z.B. Balkone, Vordächer dürfen die 
Baubereiche gemäss § 30 Abs. 5 PBG und § 112a, Abs. 2h PBG 
überschreiten. 
6 Dachform: Satteldach, Firsthöhe max. 5 m ab OK Boden Dach-
geschoss, Fassadenhöhe Attika max. 3 m. Dachneigungen sind 
zwischen 13° und 18° zulässig. 
7 Nicht begehbare Flachdachbereiche sind extensiv zu begrünen. 
8 Kote EG: Gemäss Situationsplan (+/- 0.5 m). 

 

 Art. 9 
Energie Die mit dem neuen kant. Energiegesetz seit 01.01.2019 bei Neu-

bauten verlangten Photovoltaikanlagen (allenfalls auch Sonnen-
kollektoren) sind sorgfältig auf den Dachflächen zu integrieren. 

 

 Art. 10 
Fassadengestaltung Die Fassaden der Hauptbauten sind über alle Baubereiche und 

Etappen einheitlich und so zu gestalten, dass sie keine Blend-
wirkungen erzeugen und zurückhaltend in Erscheinung treten. Die 
Gestaltung der Gebäude in den Baubereichen 1 bis 3 ist gestützt 
auf ein abgestimmtes Farb- und Materialkonzept umzusetzen. Das 
Konzept ist mit dem ersten Baugesuch einzureichen. 

 
 
 
 C  Erschliessung 

 

 Art. 11 
Zu- / Wegfahrt Die Zu- und Wegfahrt für das Gestaltungsplangebiet erfolgt via 

Hinterdorfstrasse (Parzelle 227). 
 
 Art. 12 
Erschliessungsbereich Die Erschliessung der Tiefgarage, die Zufahrt für Zügel- und 

Notfahrzeuge, Abfallentsorgung, die Erschliessung der Besucher-
parkplätze sowie die Fusswegverbindungen erfolgen via Hinter-
dorfstrasse. Das interne Fusswegnetz wird an den best. Fussweg 
entlang der östlichen Pazellengrenze angeschlossen. 

 

 Art. 13 
Ein- / Ausfahrt 1 Die Ein- / Ausfahrt zur Tiefgarage ist in dem im Gestaltungsplan  
Tiefgarage vorgesehenen Bereich zu realisieren.  

 2 Die Zufahrt zu Baubereich 2 erfolgt für den motorisierten Verkehr 
ausschliesslich unterirdisch durch die Einstellhalle. 

 

 

 Art. 14 
Öffentliche Die im Situationsplan eingezeichneten öffentlichen Fusswege sind  
Fusswege spätestens mit der Realisierung von den Baubereichen 2 und 3 zu 

erstellen. 
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 Art. 15 
Hauszugänge Die Hauseingänge (Haupteingänge) für die Baubereiche 1 bis 3 

sind im Bereich gemäss Situationsplan zu erstellen.  
 
 
 

 D  Parkierung 
  

Art. 16 
Tiefgarage Die Tiefgarage kann im gesamten Gestaltungsplangebiet erstellt 

werden. Die minimalen Grenzabstände für Unterniveaubauten 
gemäss § A1-125 PBG sind einzuhalten. 

  

Art. 17 
Anzahl Parkplätze Die genaue Anzahl Parkplätze ist im Baubewilligungsverfahren 

aufzuzeigen. Generell gilt 2 Parkplätze pro Wohnung plus Be-
sucherparkplätze gemäss BZR der Gemeinde Wauwil. 

  

Art. 18 
Parkplätze Bewohner / Alle Parkplätze für Bewohner / Angestellte sind in der Tiefgarage 
Angestellte zu erstellen. 
 

Art. 19 
Parkplätze Besucher / Im Situationsplan bezeichneten Bereich sind min. 6 offene, ober- 
IV-Parkplatz irdische Besucherparkplätze sowie ein Behindertenparkplatz zu 

realisieren (je 1 oberirdischer Besucherparkplatz pro 3 Wohnungen 
/ Ateliers). 

 

Art. 20 
Einstellplätze Velos / Im Bereich der Hauseingänge sind ebenerdig genügend Abstell- 
Kinderwagen plätze für Velos und Kinderwagen (Richtgrösse ein Abstellplatz pro 

Zimmer) zu erstellen.  
 
 
 
 E  Umgebungsbereich, Grünfläche, Bäume_____ 
  

Art. 21 
Umgebungsbereich Der Umgebungsbereich ist als Mager- / Blumenwiese zu gestalten. 

Private Plätze (u.a. Sitzplätze) sind nicht zulässig, abgesehen von 
den allgemein zugänglichen Aufenthaltsflächen. 

 

Art. 22 
Kote Umgebungs- Die im Situationsplan eingetragenen Koten der Umgebungsgestal- 
gestaltung tung haben eine Toleranz von +/- 0.5 m. 
 

Art. 23 
Gestaltungsbereich Der Gestaltungsbereich ist so zu gestalten, dass er nebst der 

Nutzung als Erschliessung / Zugang auch als Spielplatz und Frei-
zeitanlage genutzt werden kann. Die Gesamtfläche muss mindes-
tens 15 m2 / Wohnung betragen. 
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Art. 24 
Kleinkinderspielplatz Auf dem im Situationsplan bezeichneten Bereich ist ein Klein-

kinderspielplatz (K) von min. 75 m2 zu realisieren. 
 

Art. 25 
Begrünung Die im Situationsplan dargestellten Bäume und Bepflanzungen  
orientierend gelten als orientierend. Das Begrünungskonzept ist mit dem Um-

gebungsplan bei der Baueingabe zu präzisieren. 
 

Art. 26 
Abgrabungen Abgrabungen und Aufschüttungen ab dem bestehenden Terrain 

sind auf ein Minimum zu beschränken. 
 

Art. 27 
Stützmauern Im Situationsplan bezeichneten Bereich dürfen Stützmauern er-

stellt werden. Die genaue Lage und Höhe ist im Bauprojekt 
aufzuzeigen. 

 

Art. 28 
Umgebungs- Mit der Baubewilligung für den ersten Baubereich ist ein Umge- 
gestaltungsplan  bungsplan über das gesamte Gestaltungsplangebiet einzureichen. 

Dieser Plan präzisiert die Frei-, Spiel- und Grünflächen, Ausge-
staltung der Fusswege und Beleuchtungen bzw. den Gestaltungs-
bereich sowie die Lage, Art und Anzahl der Bäume und 
Bepflanzungen. Es ist auf die Pflanzung standortgerechter Arten 
zu achten. 

 

Art. 29 
Container- Beim Baubereich 1 ist eine Containersammelstelle für die gesamte 
sammelstelle  Siedlung zu erstellen. 

 

Art. 30 
Unterhalt und Pflege Alle Flächen und Bepflanzungen des Freiraums werden gemein- 
Freiräume  schaftlich genutzt und im Rahmen einer Nutzungs- und Ver-

waltungsordnung gepflegt. Diese Ordnung ist durch die Bauherr-
schaft vor der Veräusserung der Wohnungen zu erstellen und als 
Bestandteil des Kaufvertrages zu erklären. 

 
Art. 31 

Retention / Die Erstellung einer Retention / Versickerung ist mit Hilfe eines 
Versickerung Sickerversuchs auf der Parzelle zu beurteilen. Wirkung, Lage, 

Grösse und Ausführung ist im Rahmen des ersten Baugesuchs zu 
aufzuzeigen. 
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 F  Schlussbestimmungen 
 
Art. 32 

Abweichungen Der Gemeinderat kann im Rahmen der Baubewilligungen Aus-
nahmen von den Bestimmungen des Gestaltungsplans gestatten, 
wenn diese geringfügig sind, keine Mehrnutzungen beinhalten, das 
Gesamtkonzept dadurch nicht beeinträchtigt wird und die Ände-
rungen gestalterisch zu einer mindestens gleichwertigen Lösung 
führen. 

 

Art. 33 
Inkrafttreten Der Gestaltungsplan tritt mit der Genehmigung durch den Gemein-

derat und mit der Publikation des Genehmigungsbeschlusses im 
Kantonsblatt in Kraft. 
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 G  Anhang orientierend 
 
Weiterhin geltende Artikel gemäss in Zukunft teilweise auf-
gehobenem Planungs- und Baugesetz PBG und Planungs- und 
Bauverordnung PBV (Ablösung Ausnützungsziffer durch Überbau-
ungsziffer). 
 
Diese gelten übergangsweise; bis zur Rechtsgültigkeit der neuen 
Zonenordnung gelten Art. 1 bis Art. 33 dieser Sonderbauvor-
schriften. 

Ab der Rechtsgültigkeit der neuen Zonenordnung in Wauwil (wenn 
die Gemeinde die entsprechenden PBG / PBV-Bestimmungen mit 
Genehmigung des Regierungsrates in Kraft gesetzt hat) orientieren 
die Artikel im Anhang.  
 
 
Art. A1 

Überbauungsziffer 1 Die erforderliche Überbauungsziffer gemäss §12 PBV im 
Gestaltungsplanperimeter beträgt ca. 0.24, um der heute zu-
lässigen Ausnützung zu entsprechen. Darin ist eine Fläche von 
max. 10% der Wohnungsflächen für gedeckte Veranden berück-
sichtigt. 

 
 2 Die Überbauungsziffer für Unterniveaubauten gemäss §125 PBG 

im Gestaltungsplanperimeter beträgt 0.50. 
 

3 Die Überbauungsziffer für Nebenbauten mit einer Gesamthöhe 
bis 4.50 m gemäss §13 lit. a) PBV im Gestaltungsplanperimeter 
beträgt 0.02 (74 m2 aGbF) und darf nur in den überlagerten 
Gestaltungsbereichen (hellgrün schraffiert) realisiert werden (z.B. 
gedeckter Aufenthaltsbereich, Gartenhaus o.ä.). 

 

Art. A2 
Max. Gesamthöhen Die zulässigen Bauvolumen der Hauptbauten (Baubereiche 1-3) 

sind im Situationsplan und den Profilschnitten 1 bis 4 im Massstab 
1:200 mit den zulässigen max. Fassaden- und Firstkoten definiert.  

Höchster Dachpunkt max. 553.50 m.ü.M. (Baubereiche 1 + 3) 

max. 553.50 m.ü.M. (Baubereich 2). 

Es werden keine Gesamthöhen festgelegt. 

 

 Art. A3 
Nutzungsart Für die Baubereiche 1 bis 3 gelten die Nutzungsarten gemäss BZR 

(Wohnen und nicht störende Dienstleistungsbetriebe in den auf der 
Strassenseite sichtbaren Untergeschossen, Wohnen in den Erd- 
und Obergeschossen). 

 

 Art. A4 
Baubereiche 1 Die zulässigen Bauvolumen der Hauptbauten sind im Schema-

plan 1: 500 im Anhang für die Baubereiche 1 bis 3 mit den zu-
lässigen anrechenbaren Gebäudeflächen (aGbF) und dem höchs-
ten Punkt des Gebäudes in m.ü.M. definiert (vgl. Tabelle S. 10). 
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Baubereich Anrechenbare 
Gebäudefläche 
aGbF 

Anrechenbare 
Gebäudefläche 
für nicht beheizte 
Balkone / Loggien 

Max. 
anrechenbare 
Gebäudefläche 

Höchster Punkt des 
Gebäudes 

1 2 3 4 5 

1 300 m2 + 27 m2 327 m2 553.50 m.ü.M. 

2 190 m2 + 13 m2 203 m2 553.50 m.ü.M. 

3 300 m2 + 27 m2 327 m2 553.50 m.ü.M. 

Total (790 m2) (+ 67 m2) (857 m2)  

 
2 Der Gemeinderat kann gestatten, dass die anrechenbare Ge-
bäudefläche zwischen den Baubereichen verschoben wird, wobei 
die zulässige aGbF eines Baubereichs dabei um höchstens          
+/- 10% verändert werden darf. 

 
3 Die maximalen Gebäudelängen betragen: 

- Baubereiche 1 und 3:  26.70 m 

- Baubereich 2:  18.40 m 

 
4 Werden nicht beheizte Balkone / Loggien so realisiert, dass sie 
teilweise Bestandteile der anrechenbaren Gebäudeflächen sind, so 
erhöht sich die zulässige anrechenbare Gebäudefläche entsprech-
end der anrechenbaren Fläche, jedoch bis maximal der Fläche 
gemäss Abs. 1, Spalte 3. 

  
5 Auskragende Bauteile wie z.B. offene Balkone, Vordächer, Aus-
sentreppen usw. dürfen die Baubereiche gemäss § 30 Abs. 5 PBG 
und § 112a, Abs. 2h PBG überschreiten. 

 

 Art. A5 
Balkone / Loggien In den Balkon-/ Loggienbereichen, die den Baubereichen über-

lagert sind, dürfen ausschliesslich nicht beheizte Balkone / Loggien 
und gedeckte Hauseingänge realisiert werden. Weitere der 
Überbauungsziffer anrechenbare Nutzungen sind nicht zulässig. 

 

Art. A6 
Max. Kote Erdgesch. Koten EG: Gemäss Situationsplan (+/- 0.5 m). 

 

Art. A7 
Richtkoten Umgebungs- Die im Situationsplan eingetragenen Koten der Umgebungsgestal- 
gestaltung tung (Meereshöhen) haben eine Toleranz von +/- 0.5 m. Der 

Gemeinderat kann Abgrabungen bzw. Abweichungen von den 
Richtkoten der Umgebungsgestaltung im Einzelfall gestatten (z.B. 
für Aussentreppen). 
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Art. A8 
Dachgestaltung Technische Aufbauten (u.a. für Lifte) sowie Anlagen zur Energie-

gewinnung (wie z.B. Solar- oder Photovoltaikanlagen, Heizungs- / 
Klima- oder Lüftungsaufbauten) sind grundsätzlich gut in die 
Erscheinung der Bauten zu integrieren; sie dürfen die Kote 
„höchster Punkt des Gebäudes“ um max. 1 m überschreiten und 
sind von der Fassade zurückzuversetzen. 
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Leitbehörde Gemeinderat Wauwil

Leitverfahren Gestaltungsplanverfahren (§§ 74 ff. PBG)

Entscheidsgegenstand Geringfügige Gestaltungsplanänderung, Auflageverfahren (§ 77 PBG)

l. SACHVERHALT

l. Öffentliche Publikation
Am 31.01.2023 wurde dem Gemeinderat die l. geringfügige Gestaltungsplanänderung des bestehenden
Gestaltungsplanes „Chrämerhus" eingereicht.

Geringfügige Änderung (ohne Au ff age)
Nach § 77 Planungs- und Baugesetz (PBG) kann bei geringfügigen Änderungen eines Gestaltungsplanes, die
keine wesentlichen öffentlichen Interessen berühren und denen alle direkt betroffenen Grundeigentümer

unterschriftlich zugestimmt haben, auf deren öffentliche Bekanntmachung und Auflage verzichtet werden.

Im vorliegenden Fall sind die Voraussetzungen für eine geringfügige Änderung gegeben.

2. Gültiger Gestaltungsplan „Chrämerhus"
Für den restlichen Gestaltungsplanperimeter ist der bisherige Gestaltungsplan „Chrämerhus" weiterhin

gültig.

3. Stellungnahmen

Da durch die vorliegende Änderung keine weiteren öffentlichen Interessen tangiert werden und der

Gemeinderat Genehmigungsbehörde ist, wurde die l. geringfügige Gestaltungsplanänderung nicht zur
Stellungnahme der kantonalen Dienststelle Raum und Wirtschaft (rawi) zugestellt.

II. ERWÄGUNGEN

l. Gesetzliche Grundlagen
Dieser baurechtliche Entscheid stützt sich auf folgende einschlägige gesetzliche Normen, insbesondere (ohne
Bundesgesetze):

Planungs- und Baugesetz des Kantons Luzern (PBG) vom 07.03.1989 mit
Planungs- und Bauverordnung (PBV) vom 29.10.2013
Bau- und Zonenreglement der Gemeinde Wauwil vom 09. November 2010

Weitere kantonale und kommunale Gesetze und Reglemente

2. Prüfung der Unterlagen
Die Prüfung der Unterlagen erfolgte durch den Gemeinderat Wauwil.

3. Zonenzuteilung

Die Grundstücke Nrn. 226, 643, 644, 645, 646, (Grundbuch Wauwil) liegen in der 3-geschossigen
Wohnzone.

4. Planänderungen

Folgende Anpassungen sind vorgesehen:

Die genaue Wegführung der öffentlichen Fusswege (behindertengerechte Rampen zum
Aufenthaltsbereich angrenzend an Baubereich l) wurden im Baugesuch präzisiert (Art. 14 der
Sonderbauvorschriften).

Private Plätze (u.a. Sitzplätze) sind in den Baubereichen l +3 nicht zulässig, abgesehen von den allgemein
zugänglichen Aufenthaltsflächen wie der Terrassengarten, resp. dem gemeinschaftlichen Sitzplatz inkl.

Gartenpavillon (Nebenbaute) auf Parzelle Nr. 226. Im Baubereich 2 (seitlich der beiden Wohnungen im
Unter- und Erdgeschoss) sind private Sitzplätze innerhalb der Parzellengrenzen der Parzelle Nr. 643

zulässig (Art. 21 der Sonderbauvorschriften).
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III. RECHTSSPRUCH

l. Genehmigung
Die l. geringfügige Gestaltungsplanänderung "Chrämerhus" über die Grundstücke Nrn. 226, 643, 644,645,
646, (Grundbuch Wauwil), Gemeinde Wauwil, wird im Sinne des Sachverhaltes, der Erwägungen und mit
den darin aufgeführten Bedingungen, Auflagen und Vorbehalten genehmigt.

Der Gestaltungsplan "Chrämerhus", genehmigt am "l 9.06.2019", hat nach wie vor seine Gültigkeit und ist

verbindlich und einzuhalten.

2. Pläne und Unterlagen
Für die Änderung des Gestaltungsplanes sind, soweit nachstehend nichts anderes vermerkt ist, die

nachfolgend aufgeführten, dem Gemeinderat Wauwil vorgelegenen Pläne und Unterlagen, verbindlich:

Situationsplan 1:200 Plan Nr. G P-01 rev. 05.12.2022

Sonderbauvorschriften rev. 05.12.2022

Umgebungsplan l: 100 vom 05. l 2.2022
(Neubau drei Mehrfamilienhäuser)

3. Kosten

Die Kosten dieses Genehmigungsverfahrens gehen zu Lasten der Gesuchstellerin. Diese werden nach

Aufwand separat in Rechnung gestellt.

4. Anmerkung des Gestaltungsplans im Grundbuch
Nach Rechtskraftbeschreitung dieses Entscheides ist der Gestaltungsplan im Sinne von § 77 Abs. 3 PBG auf
den Grundstücken Nrn. 226, 643, 644, 645, 646, Grundbuch Wauwil als öffentlich-rechtliche
Eigentumsbeschränkung nach PBG im Grundbuch einzutragen.

Die Anmeldung erfolgt durch den Gemeinderat zu Lasten der Gesuchstellerin / Grundeigentümerin. Im

Grundbuch ist einzutragen:

Anmerkung: Offentlich-rechtliche Eigentumsbeschränkung gemäss § 77 PBG:
l. geringfügige Gestaltungsplanänderung „Chrämerhus".

5. Bewilligungsgebühren
Die Bauherrschaft hat die Gebühren für die Behandlung der Gestaltungsplanänderung inkl. Spruchgebühr
des Gemeinderates und Auslagen sowie die Kosten der Baukontrollen, der Gemeinde Wauwil zu tragen.

Baubewilligungs-Spruchgebühr
Verwaltungsinterne Aufwendungen

Baugesuchsbegutachtung (Kost + Partner AG)

Fr.

Fr.

Fr.

100.00
452.00
769.40

Total Fr. l'3 21.40

Dieser Betrag ist durch die Bauherrschaft mittels beiliegenden Einzahlungsscheins innert 30 Tagen an das
Gemeindeammannamt Wauwil, PC 60-6889-2, einzuzahlen.

6. Publikation des Inkrafttretens
Das Inkrafttreten dieses Entscheides ist im Sinn von § 21 PBG im Kantonsblatt zu publizieren.

7. Geoinformation und Vermessung

• Nach der Genehmigung der l. geringfügigen Gestaltungsplanänderung hat der Planverfasser innerhalb
von 30 Tagen die Daten und die dazugehörenden Dokumente an den von der Gemeinde beauftragten

GIS-Koordinator zu überweisen (GIS-Koordinator: Kost + Partner AG, Sursee).

• Nach der Datenabgabe an den GIS-Koordinator hat dieser dafür zu sorgen, dass die Daten und die

dazugehörenden Dokumente innerhalb von 30 Tagen auf die zentrale Raumdatenbank transferiert

werden (Richtlinien „Datenaustausch Gestaltungsplan" siehe: www.raumdatenpool.ch/downloads.shtml).

8. Rechtsmittel
Gegen diesen Entscheid kann innert 20 Tagen seit Zustellung beim Kantonsgericht Luzern, 4. Abteilung,

Obergrundstrasse 46, Postfach 3569, 6002 Luzern, Verwaltungsgerichtsbeschwerde geführt werden. Die
Beschwerdeschrift hat einen Antrag und dessen Begründung zu enthalten. Der angefochtene Entscheid ist

beizulegen.
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Beilagen:

l. Genehmigte Pläne
2. Gebührenrechnung samt Einzahlungsschein

Zustellung an:
Hunkeler + Hunkeler AG, Hinterberg l l, 6243 Egolzwil (als Gesuchstellerin und Grundeigentümerin Parzelle

Nr. 226, 643, 644, 645), mit allen Beilagen (A-Post Plus)

Agner Thomas, Sackmatt 21, 6242 Wauwil (Grundeigentümer Parzelle Nr. 226, 643 und 645)
Dias Da Silva Andre und Jennifer, Hinterdorf 3, 6242 Wauwil (Grundeigentümer Parzelle Nr. 226, 643 und 645)
BR.PS Invest AG, Kantonsstrasse 3, 6246 Altishofen (Grundeigentümerin Parzelle Nr. 226, 643 und 645)
Hunkeler Anton und Margrit, Hinterdorf 3, 6242 Wauwil (Grundeigentümer Parzelle Nr. 226, 643 und 645)
Körner Isabella, Ober-Sagenmatt, 6133 Hergiswil b. Willisau (Grundeigentümerin Parzelle Nr. 226, 645 und 646)
Häfliger Pascal, Hinterdorf l, 6242 Wauwil (Grundeigentümer Parzelle Nr. 226, 645 und 646)
Menting Vincent und Rackl Monica, Hinterdorf l, 6242 Wauwil (Grundeigentümer Parzelle Nr. 226, 645 und 646)
Hummel Patrick, Hinterdorf l, 6242 Wauwil (Grundeigentümer Parzelle Nr. 226, 645 und 646)
Schilter Markus und Heynen Schilter Angela, Hinterdorf l, 6242 Wauwil (Grundeigentümer Parzelle Nr. 226,
645 und 646)
Mangold Zora und Bombeli Heidi, Hinterdorf l, 6242 Wauwil (Grundeigentümer Parzelle Nr. 226, 645 und 646)
Häfliger Tobias und Marfurt Yvonne, Hinterdorf l, 6242 Wauwil (Grundeigentümer Parzelle Nr. 226, 645 und 646)
Huber Christian, dipl. Architekt FH, Schlossblick, 6208 Oberkirch (als Planverfasser)
Raum und Wirtschaft (rawi), Baubewilligungen, Murbacherstrasse 21, 6002 Luzern (ebage)
Grundbuchamt Luzern West, Bahnhofstrasse 5, Postfach 266, 6170 Schüpfheim, (2-fach nach R.echtskraftbeschreitung)
Ingenieurbüro Kost + Partner AG, Bauberatung, Industriestrasse 14, 6210 Sursee

Gemeinderat Ressort Finanzen und Bau

Versanddatum: •; ; ^'[, ^HA,?

Seite 4 von 4



Gestaltungsplan „Chrämerhus“, Wauwil 1 

Gemeinde Wauwil 
 
 

Gestaltungsplan „Chrämerhus“ 
Sonderbauvorschriften 
 
GP-02 verbindlich 
 
rev. 05.12.2022 
 
 
 
 
 
 

 
Öffentliche Auflage vom: …………………………bis:……………………………………………… 
 

 
 
Vom Gemeinderat beschlossen am …………………………………………………………………. 
 
 
Die Gemeindepräsidentin:   Der Gemeindeschreiber: 
 
 
…………………………………….  …………………………………… 
Annelies Gassmann - Wechsler  Beat Rölli 
 

 
__________________________________________________________________________ 
 
Unterschriften Planer und Grundeigentümer 
 

 
Planverfasser     Huber Christian 
      dipl. Architekt FH 
      Schlossblick 1 
      6208 Oberkirch 
 
…………………………………….. 
 

 
Grundeigentümerschaft   Hunkeler + Hunkeler AG 
Grundstück GB 226, Wauwil   Hinterberg 11 
      6243 Egolzwil 
 
…………………………………….. 
 
 
…………………………………….. 
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Gestützt auf § 74 ff des Planungs- und Baugesetzes des Kantons Luzern (PBG) vom 7. März 
1989 (Stand 1. Januar 2018) und auf das Bau- und Zonenreglement der Gemeinde Wauwil 
(BZR) vom 4. April 2011 wird der Gestaltungsplan Chrämerhus mit den folgenden Sonder-
bauvorschriften erlassen: 
 
 

 A  Allgemeine Bestimmungen 
 
 Art. 1 
Zweckbestimmungen Der Gestaltungsplan „Chrämerhus“ legt die wesentlichen Rahmen-

bedingungen für eine Bauentwicklung im Rahmen eines Gesamt-
konzeptes fest, welches eine hohe Siedlungs- und Wohnqualität 
anstrebt, ordnet die möglichen Nutzungen der Bauten und die 
Erschliessung. 

 
 Art. 2 
Perimeter Der Gestaltungsplan „Chrämerhus“ umfasst insgesamt 3'717 m2 

auf Stammparzelle Nr. 226, vor dem Verkauf abparzelliert in Parz. 
Nr. 643, 644, 645, 646. 

 
 Art. 3 
Bestandteile Der Gestaltungsplan „Chrämerhus“ setzt sich zusammen aus den 

folgenden Bestandteilen: 
 
 Verbindliche Bestandteile: 

- GP-01, Situationsplan M 1:200 
- GP-02, Sonderbauvorschriften 
- GP-04, Profilschnittpläne M 1:200 
- GP-05, Profilschnittpläne M 1:200 

 
Orientierende Bestandteile: 
- GP-03, Ver- / Entsorgung und Einstellhalle M 1:200 
- GP-06, Schemapläne Grundrisse M 1:200 
- GP-07, Volumenmodell M 1:500 

 
Art. 4 

Etappierung Der Gestaltungsplan „Chrämerhus“ wird voraussichtlich in zwei 
Etappen realisiert. Abweichungen aufgrund der Detailprojektierung 
sind zulässig. Erachtet der Gemeinderat die Abweichungen als 
bedeutend, kann er die Umsetzung des Projektes „Chrämerhus“ 
oder eine Gestaltungsplanänderung verlangen. 

 
 Art. 5 
Max. anrechenbare  1 Im Gestaltungsplangebiet ist die folgende max. anrechenbare 
Geschossfläche Geschossfläche (aGf) zulässig: 
 
 Parz. Nr. 226, Wohnzone W3:     3'717 m2 x 0.65 = 2'416 m2 aGf 
 
 2 Mögliche Nutzungen in den teilweise sichtbaren Unterge-

schossen (z. B. für Hobby oder stilles Gewerbe) sind erlaubt und 
soweit nicht an die aGf anrechenbar, wenn es sich nicht um ein 
Vollgeschoss im Sinne § A1-138 Abs. 1 PBG handelt. 
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3 Mögliche Abzüge an der aGf für behindertengerechtes Bauen 
bleiben vorbehalten gem. § A1-11 PBV. 

 
 Art. 6 
Verhältnis zur 1 Soweit im Gestaltungsplan nichts Abweichendes geregelt ist, gel- 
Grundordnung ten die Vorschriften des kommunalen Bau- und Zonenreglementes 

(BZR) der Gemeinde Wauwil und des kantonalen Planungs- und 
Baugesetzes (PBG). 

 
 2 Bis die neue Bau- und Zonenordnung Wauwil Rechtskraft erlangt, 

gelten weiterhin die Bestimmungen im Anhang dieser Sonderbau-
vorschriften. 

 
 
 

 B  Nutzung und Gestaltung 

 
 Art. 7 
Baubereiche 1 Hochbauten dürfen nur innerhalb der Baubereiche erstellt 

werden. 

 2 Ausserhalb der Baubereiche sind Kleinbauten und Anbauten     
(z. B. Gartenhäuser, gedeckte Veloabstellplätze usw.) im Baube-
willigungsverfahren erlaubt gem. § A1-124 PBG. 

 3 Die Baubegrenzungslinien der Baubereiche gehen den allge-
meinen Abstandsvorschriften innerhalb des Gestaltungsplanperi-
meters im Sinne von § 30 PBG vor. Gegenüber den Nachbar-
parzellen gelten die ordentlichen Grenz- und Gebäudeabstände. 
Vorbehalten bleiben privatrechtliche, beurkundete Näherbaurechte. 

 4 Gegenüber der Erschliessungsstrasse Hinterdorf (Gemeinde-
strasse) gelten die Abstände gem. § 84 Abs. 2 StrG (min. 5m für 
Neubauten). 

 

 Art. 8 
Nutzungsmasse Für die Baubereiche 1 bis 3 gelten die folgenden Nutzungsmasse: 

1 Nutzungsart gemäss BZR (Wohnen und nicht störende Dienst-
leistungsbetriebe). 

2 Geschosszahl: Baubereiche 1 + 3: Drei Vollgeschosse plus ein 
Attika- oder Dachgeschoss sind zulässig, bei Baubereich 2 nur 
zwei Vollgeschosse plus ein voll ausgebautes Dachgeschoss. 
Teilweise sichtbare Untergeschosse sind zulässig, soweit sie nicht 
als Vollgeschoss gelten gem. § A1-138 Abs. 1 PBG. 

3 Attika-Geschosse und deren Vordächer sind an den beiden 
seitlichen Fassaden zurückzuversetzen (gemäss 45°-Regel ab 
Brüstung). Tal- sowie bergseitig wird kein Rücksprung vorge-
schrieben. Die max. aGf eines Attika- oder Dachgeschoss beträgt 
max. 2/3 der aGf des darunter liegenden Vollgeschosses. 

4 Max. anrechenbare Geschossflächen gemäss Situationsplan. 
Verschiebungen von anrechenbaren Geschossflächen zwischen 
den Baubereichen 1 bis 3 sind gestattet. Dabei darf die 
Ausnützung eines Baubereichs um max. 100 m2 erhöht und die 
Gesamtausnützung von 2'416 m2 nicht überschritten werden. 
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5 Auskragende Bauteile wie z.B. Balkone, Vordächer dürfen die 
Baubereiche gemäss § 30 Abs. 5 PBG und § 112a, Abs. 2h PBG 
überschreiten. 

6 Dachform: Satteldach, Firsthöhe max. 5 m ab OK Boden Dach-
geschoss, Fassadenhöhe Attika max. 3 m. Dachneigungen sind 
zwischen 13° und 18° zulässig. 

7 Nicht begehbare Flachdachbereiche sind extensiv zu begrünen. 

8 Kote EG: Gemäss Situationsplan (+/- 0.5 m). 

 

 Art. 9 
Energie Die mit dem neuen kant. Energiegesetz seit 01.01.2019 bei Neu-

bauten verlangten Photovoltaikanlagen (allenfalls auch Sonnen-
kollektoren) sind sorgfältig auf den Dachflächen zu integrieren. 

 

 Art. 10 
Fassadengestaltung Die Fassaden der Hauptbauten sind über alle Baubereiche und 

Etappen einheitlich und so zu gestalten, dass sie keine Blend-
wirkungen erzeugen und zurückhaltend in Erscheinung treten. Die 
Gestaltung der Gebäude in den Baubereichen 1 bis 3 ist gestützt 
auf ein abgestimmtes Farb- und Materialkonzept umzusetzen. Das 
Konzept ist mit dem ersten Baugesuch einzureichen. 

 
 
 

 C  Erschliessung 
 

 Art. 11 
Zu- / Wegfahrt Die Zu- und Wegfahrt für das Gestaltungsplangebiet erfolgt via 

Hinterdorfstrasse (Parzelle 227). 
 
 Art. 12 
Erschliessungsbereich Die Erschliessung der Tiefgarage, die Zufahrt für Zügel- und 

Notfahrzeuge, Abfallentsorgung, die Erschliessung der Besucher-
parkplätze sowie die Fusswegverbindungen erfolgen via Hinter-
dorfstrasse. Das interne Fusswegnetz wird an den best. Fussweg 
entlang der östlichen Pazellengrenze angeschlossen. 

 

 Art. 13 
Ein- / Ausfahrt 1 Die Ein- / Ausfahrt zur Tiefgarage ist in dem im Gestaltungsplan  
Tiefgarage vorgesehenen Bereich zu realisieren.  

 2 Die Zufahrt zu Baubereich 2 erfolgt für den motorisierten Verkehr 
ausschliesslich unterirdisch durch die Einstellhalle. 

 

 Art. 14 
Öffentliche Die im Situationsplan eingezeichneten öffentlichen Fusswege sind  
Fusswege spätestens mit der Realisierung von den Baubereichen 2 und 3 zu 

erstellen. Die genaue Wegführung (behindertengerechte Rampen 
zum Aufenthaltsbereich angrenzend an Baubereich 1) wurden im 
Baugesuch präzisiert. 
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 Art. 15 
Hauszugänge Die Hauseingänge (Haupteingänge) für die Baubereiche 1 bis 3 

sind im Bereich gemäss Situationsplan zu erstellen.  
 
 
 

 D  Parkierung 
  

Art. 16 
Tiefgarage Die Tiefgarage kann im gesamten Gestaltungsplangebiet erstellt 

werden. Die minimalen Grenzabstände für Unterniveaubauten 
gemäss § A1-125 PBG sind einzuhalten. 

  

Art. 17 
Anzahl Parkplätze Die genaue Anzahl Parkplätze ist im Baubewilligungsverfahren 

aufzuzeigen. Generell gilt 2 Parkplätze pro Wohnung plus Be-
sucherparkplätze gemäss BZR der Gemeinde Wauwil. 

  

Art. 18 
Parkplätze Bewohner / Alle Parkplätze für Bewohner / Angestellte sind in der Tiefgarage 
Angestellte zu erstellen. 
 

Art. 19 
Parkplätze Besucher / Im Situationsplan bezeichneten Bereich sind min. 6 offene, ober- 
IV-Parkplatz irdische Besucherparkplätze sowie ein Behindertenparkplatz zu 

realisieren (je 1 oberirdischer Besucherparkplatz pro 3 Wohnungen 
/ Ateliers). 

 

Art. 20 
Einstellplätze Velos / Im Bereich der Hauseingänge sind ebenerdig genügend Abstell- 
Kinderwagen plätze für Velos und Kinderwagen (Richtgrösse ein Abstellplatz pro 

Zimmer) zu erstellen.  
 
 
 

 E  Umgebungsbereich, Grünfläche, Bäume_____ 
  

Art. 21 
Umgebungsbereich Der Umgebungsbereich ist als Mager- / Blumenwiese zu gestalten. 

Private Plätze (u.a. Sitzplätze) sind in den Baubereichen 1 + 3 
nicht zulässig, abgesehen von den allgemein zugänglichen Auf-
enthaltsflächen wie der Terrassengarten resp. dem gemeinschaft-
lichen Sitzplatz inkl. Gartenpavillon (Nebenbaute) auf Parz. 226. Im 
Baubereich 2 seitlich der beiden Wohnungen im Unter- und Erd-
geschoss sind private Sitzplätze innerhalb der Parzellengrenzen 
der Parzelle Nr. 643 zulässig. 

 

Art. 22 
Kote Umgebungs- Die im Situationsplan eingetragenen Koten der Umgebungsgestal- 
gestaltung tung haben eine Toleranz von +/- 0.5 m. 
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Art. 23 
Gestaltungsbereich Der Gestaltungsbereich ist so zu gestalten, dass er nebst der 

Nutzung als Erschliessung / Zugang auch als Spielplatz und Frei-
zeitanlage genutzt werden kann. Die Gesamtfläche muss mindes-
tens 15 m2 / Wohnung betragen. 
 

Art. 24 
Kleinkinderspielplatz Auf dem im Situationsplan bezeichneten Bereich ist ein Klein-

kinderspielplatz (K) von min. 75 m2 zu realisieren. 
 

Art. 25 
Begrünung Die im Situationsplan dargestellten Bäume und Bepflanzungen  
orientierend gelten als orientierend. Das Begrünungskonzept ist mit dem Um-

gebungsplan bei der Baueingabe zu präzisieren. 
 

Art. 26 
Abgrabungen Abgrabungen und Aufschüttungen ab dem bestehenden Terrain 

sind auf ein Minimum zu beschränken. 
 

Art. 27 
Stützmauern Im Situationsplan bezeichneten Bereich dürfen Stützmauern er-

stellt werden. Die genaue Lage und Höhe ist im Bauprojekt 
aufzuzeigen. 

 

Art. 28 
Umgebungs- Mit der Baubewilligung für den ersten Baubereich ist ein Umge- 
gestaltungsplan  bungsplan über das gesamte Gestaltungsplangebiet einzureichen. 

Dieser Plan präzisiert die Frei-, Spiel- und Grünflächen, Ausge-
staltung der Fusswege und Beleuchtungen bzw. den Gestaltungs-
bereich sowie die Lage, Art und Anzahl der Bäume und 
Bepflanzungen. Es ist auf die Pflanzung standortgerechter Arten 
zu achten. 

 

Art. 29 
Container- Beim Baubereich 1 ist eine Containersammelstelle für die gesamte 
sammelstelle  Siedlung zu erstellen. 

 

Art. 30 
Unterhalt und Pflege Alle Flächen und Bepflanzungen des Freiraums werden gemein- 
Freiräume  schaftlich genutzt und im Rahmen einer Nutzungs- und Ver-

waltungsordnung gepflegt. Diese Ordnung ist durch die Bauherr-
schaft vor der Veräusserung der Wohnungen zu erstellen und als 
Bestandteil des Kaufvertrages zu erklären. 

 
Art. 31 

Retention / Die Erstellung einer Retention / Versickerung ist mit Hilfe eines 
Versickerung Sickerversuchs auf der Parzelle zu beurteilen. Wirkung, Lage, 

Grösse und Ausführung ist im Rahmen des ersten Baugesuchs zu 
aufzuzeigen. 
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 F  Schlussbestimmungen 
 
Art. 32 

Abweichungen Der Gemeinderat kann im Rahmen der Baubewilligungen Aus-
nahmen von den Bestimmungen des Gestaltungsplans gestatten, 
wenn diese geringfügig sind, keine Mehrnutzungen beinhalten, das 
Gesamtkonzept dadurch nicht beeinträchtigt wird und die Ände-
rungen gestalterisch zu einer mindestens gleichwertigen Lösung 
führen. 

 

Art. 33 
Inkrafttreten Der Gestaltungsplan tritt mit der Genehmigung durch den Gemein-

derat und mit der Publikation des Genehmigungsbeschlusses im 
Kantonsblatt in Kraft. 
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 G  Anhang orientierend 
 
Weiterhin geltende Artikel gemäss in Zukunft teilweise auf-
gehobenem Planungs- und Baugesetz PBG und Planungs- und 
Bauverordnung PBV (Ablösung Ausnützungsziffer durch Überbau-
ungsziffer). 
 
Diese gelten übergangsweise; bis zur Rechtsgültigkeit der neuen 
Zonenordnung gelten Art. 1 bis Art. 33 dieser Sonderbauvor-
schriften. 

Ab der Rechtsgültigkeit der neuen Zonenordnung in Wauwil (wenn 
die Gemeinde die entsprechenden PBG / PBV-Bestimmungen mit 
Genehmigung des Regierungsrates in Kraft gesetzt hat) orientieren 
die Artikel im Anhang.  
 
 
Art. A1 

Überbauungsziffer 1 Die erforderliche Überbauungsziffer gemäss §12 PBV im 
Gestaltungsplanperimeter beträgt ca. 0.24, um der heute zu-
lässigen Ausnützung zu entsprechen. Darin ist eine Fläche von 
max. 10% der Wohnungsflächen für gedeckte Veranden berück-
sichtigt. 

 
 2 Die Überbauungsziffer für Unterniveaubauten gemäss §125 PBG 

im Gestaltungsplanperimeter beträgt 0.50. 
 

3 Die Überbauungsziffer für Nebenbauten mit einer Gesamthöhe 
bis 4.50 m gemäss §13 lit. a) PBV im Gestaltungsplanperimeter 
beträgt 0.02 (74 m2 aGbF) und darf nur in den überlagerten 
Gestaltungsbereichen (hellgrün schraffiert) realisiert werden (z.B. 
gedeckter Aufenthaltsbereich, Gartenhaus o.ä.). 

 

Art. A2 
Max. Gesamthöhen Die zulässigen Bauvolumen der Hauptbauten (Baubereiche 1-3) 

sind im Situationsplan und den Profilschnitten 1 bis 4 im Massstab 
1:200 mit den zulässigen max. Fassaden- und Firstkoten definiert.  

Höchster Dachpunkt max. 553.50 m.ü.M. (Baubereiche 1 + 3) 

max. 553.50 m.ü.M. (Baubereich 2). 

Es werden keine Gesamthöhen festgelegt. 

 

 Art. A3 
Nutzungsart Für die Baubereiche 1 bis 3 gelten die Nutzungsarten gemäss BZR 

(Wohnen und nicht störende Dienstleistungsbetriebe in den auf der 
Strassenseite sichtbaren Untergeschossen, Wohnen in den Erd- 
und Obergeschossen). 

 

 Art. A4 
Baubereiche 1 Die zulässigen Bauvolumen der Hauptbauten sind im Schema-

plan 1: 500 im Anhang für die Baubereiche 1 bis 3 mit den zu-
lässigen anrechenbaren Gebäudeflächen (aGbF) und dem höchs-
ten Punkt des Gebäudes in m.ü.M. definiert (vgl. Tabelle S. 10). 
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Baubereich Anrechenbare 
Gebäudefläche 
aGbF 

Anrechenbare 
Gebäudefläche 
für nicht beheizte 
Balkone / Loggien 

Max. 
anrechenbare 
Gebäudefläche 

Höchster Punkt des 
Gebäudes 

1 2 3 4 5 

1 300 m2 + 27 m2 327 m2 553.50 m.ü.M. 

2 190 m2 + 13 m2 203 m2 553.50 m.ü.M. 

3 300 m2 + 27 m2 327 m2 553.50 m.ü.M. 

Total (790 m2) (+ 67 m2) (857 m2)  

 

2 Der Gemeinderat kann gestatten, dass die anrechenbare Ge-
bäudefläche zwischen den Baubereichen verschoben wird, wobei 
die zulässige aGbF eines Baubereichs dabei um höchstens          
+/- 10% verändert werden darf. 

 

3 Die maximalen Gebäudelängen betragen: 

- Baubereiche 1 und 3:  26.70 m 

- Baubereich 2:  18.40 m 

 

4 Werden nicht beheizte Balkone / Loggien so realisiert, dass sie 
teilweise Bestandteile der anrechenbaren Gebäudeflächen sind, so 
erhöht sich die zulässige anrechenbare Gebäudefläche entsprech-
end der anrechenbaren Fläche, jedoch bis maximal der Fläche 
gemäss Abs. 1, Spalte 3. 

  

5 Auskragende Bauteile wie z.B. offene Balkone, Vordächer, Aus-
sentreppen usw. dürfen die Baubereiche gemäss § 30 Abs. 5 PBG 
und § 112a, Abs. 2h PBG überschreiten. 

 

 Art. A5 
Balkone / Loggien In den Balkon-/ Loggienbereichen, die den Baubereichen über-

lagert sind, dürfen ausschliesslich nicht beheizte Balkone / Loggien 
und gedeckte Hauseingänge realisiert werden. Weitere der 
Überbauungsziffer anrechenbare Nutzungen sind nicht zulässig. 

 

Art. A6 
Max. Kote Erdgesch. Koten EG: Gemäss Situationsplan (+/- 0.5 m). 

 

Art. A7 
Richtkoten Umgebungs- Die im Situationsplan eingetragenen Koten der Umgebungsgestal- 
gestaltung tung (Meereshöhen) haben eine Toleranz von +/- 0.5 m. Der 

Gemeinderat kann Abgrabungen bzw. Abweichungen von den 
Richtkoten der Umgebungsgestaltung im Einzelfall gestatten (z.B. 
für Aussentreppen). 
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Art. A8 
Dachgestaltung Technische Aufbauten (u.a. für Lifte) sowie Anlagen zur Energie-

gewinnung (wie z.B. Solar- oder Photovoltaikanlagen, Heizungs- / 
Klima- oder Lüftungsaufbauten) sind grundsätzlich gut in die 
Erscheinung der Bauten zu integrieren; sie dürfen die Kote 
„höchster Punkt des Gebäudes“ um max. 1 m überschreiten und 
sind von der Fassade zurückzuversetzen. 
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Profil 3
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ss
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9.
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En
tlü

ftu
ng

 E
SH

Gehwege
(Verbundsteine sickerfähig)

Gehwege Carena 25 x 25 x 6, grau
(Verbundsteine sickerfähig)

Abflusskorridor

Abflusskorridor

Rundkies 4/8

Umgebung (Wiese)

best. Fussweg (Asphalt)

best. Fussweg (Asphalt)

best. Blocksteine

w
iederverw

enden

best. Stützm
auer Beton

Pinus Sylvestris
(Kiefer)

Parrotia persica
(Eisenbaum) Schirmform

Gartenpavillon
Fäche 40 m2

Sandkasten

Schaukel

Turm
Treppe

R
utschbahn

W
ippe

Poller­
leuchte

Poller­
leuchte

Kandelaber
best.

Kandelaber
best.

Poller­
leuchte

Poller­
leuchte

Poller­
leuchte

Poller­
leuchte

Poller­
leuchte

Kandelaber
best.

KW
2.5 m2

Veloständer

13 Plätze
PE90

537.00

1.5 m

3.
0 

m

D

Sichtweite 20 m

1.5 m

1.5 m

3.0 m

D

Sichtweite 20 m

Sichtweite 20 m

1.5 m

3.0 m

D

Sich
tweite 20 m

Sichtweite 20 m

BPP 3

BPP 5
IV

BPP 8

Unterflur­
container

BPP 4

M
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H

L

R
AF

M

M
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H

L

R
AF

M

M
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H

L

R
AF

M

MFB / HL RAF
M

MFB RAF
M

M

M

RAF
M
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M

M
FB / H

L
R

AF
M

M
FB / H

L
R
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M

M
FB / H

L
R

AF
M

M

RAFM

M

2.31

2.31

2.54

1.
75

1.
75

1.
75

1.75
1.30

1.75
2.12

Rinne Acodrain

B 7.5
f.Bo. +/­ 0.00
r.Bo. ­0.12

B 11.7
f.Bo. +/­ 0.00
r.Bo. ­0.12

B 12.2
f.Bo. +/­ 0.00
r.Bo. ­0.12

2.04
2.04

B 3.3
f.Bo. +/­ 0.00
r.Bo. ­0.12

B 3.9
f.Bo. +/­ 0.00
r.Bo. ­0.12

B 4.2
f.Bo. +/­ 0.00
r.Bo. ­0.12

B 8.9
f.Bo. +/­ 0.00
r.Bo. ­0.12

B 4.9
f.Bo. +/­ 0.00
r.Bo. ­0.12

B 10.2
f.Bo. +/­ 0.00
r.Bo. ­0.12

B 14.8
f.Bo. +/­ 0.00
r.Bo. ­0.12

B 12.5
f.Bo. +/­ 0.00
r.Bo. ­0.12

B 50.5
f.Bo. +/­ 0.00
r.Bo. ­0.12

B 50.7
f.Bo. +/­ 0.00
r.Bo. ­0.12

B 27.6
f.Bo. ­0.02
r.Bo. ­0.12

B 27.6
f.Bo. ­0.02
r.Bo. ­0.12

2.54

1.75

1.75
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ok
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r. 
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.2
0 

= 
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B 26.2
f.Bo.+0.03
r.Bo. ­0.12

2.04

C
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m
o

Podest
f.Bo. +1.43
r.Bo. +1.28

EI
30
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MFB / HL

Speier

Sp
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Speier

Speier

DW

DW
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El
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p 
1

Elementtyp 2a

Elementtyp 2b

Elementtyp 4

Elem
enttyp 1

Elementtyp 2a

Elementtyp 2c

Elementtyp 3

Lift

10

Treppenhaus

Podest
f.Bo. ­1.595

r.Bo. ­1.745

Hauswart /

Technik

Keller 1

Keller 2

Keller 3

Keller 4

Mergelfläche mit Hochbeeten

Brunnen
(Quellwasser)

10

10

R
AF

M

M

2.31

M
FB

1.
75

RAF
M

MFB

MFB

1.08

3

2.10

EI30

Thermische Trennung Decke

1.08

Veloständer 6 Plätze

PE90

2.04

2.10

3

2.10

EI30

3 2.10

EI30 / TS
EI30 / TS

2.04

2.04

2.04

3

EI30 / TS

3

EI30

Gang

B 35.4
f.Bo. +0.03

r.Bo. ­0.12

B 6.5
f.Bo. +/­ 0.00

r.Bo. ­0.30

B 6.8
f.Bo. +/­ 0.00

r.Bo. ­0.30

B 6.8
f.Bo. +/­ 0.00

r.Bo. ­0.30

B 4.6
f.Bo. +/­ 0.00

r.Bo. ­0.30

B 19.4
f.Bo. +/­ 0.00

r.Bo. ­0.30

B 5.3
f.Bo. +/­ 0.00

r.Bo. ­0.30

B 7.3
f.Bo. +/­ 0.00

r.Bo. ­0.30

Thermische Trennung Decke

B 17.0
f.Bo. +/­ 0.00

r.Bo. ­0.30

B 17.0
f.Bo. ­ 0.02

r.Bo. var.

Sitzplatz
B 36.5
f.Bo. ­ 0.02

r.Bo. var.

B 27.3
f.Bo. +/­ 0.00

r.Bo. ­0.04

B 6.9
f.Bo. +/­ 0.00

r.Bo. ­0.04

B 23.9
f.Bo. +/­ 0.00

r.Bo. ­0.30

Deckendämmung 80 mm
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g 8

0 m
m
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ke
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g 1

40
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m

539.80

540.60

540.60
542.55

542.20
542.55

Böschung 2:3

Abflusskorridor

542.55

540.60

540.60

541.50
540.90

542.55

Böschung 2:3

B 5.1
f.Bo. +/­ 0.00

r.Bo. ­0.30

Einleitung in

Technikraum
 1.UG

+1.70 = 541.50

Zuleitung CKW PE80Zuleitung EBL PE55
Zuleitung Swisscom PE55

Zuleitung EBL PE55
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20
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2.54
2.54

U
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g
H

öh
e 
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m
U
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+2

.1
0

2.22

2.10

2.10

2.54

KS 100/60 neu
D +1.60 = 541.40
E ­2.25 = 537.55
S ­2.40 = 537.40
Sickerbölli
Schachtleiter

DW

DW

WT

Arbeitsfuge Etappe 2

f.Bo. +0.03

r.Bo. ­0.30

18

Absatz

Beton roh

539.80

539.75
539.75

539.75

539.65

539.75

539.75

539.75

539.75

539.75

539.75

0.6%0.6
%

Aussenhahn

536.00
ESH

2.7%

1.0%
535.50

536.20

536.20

535.55

536.00

536.00

536.20

536.10 535.95
3.0%

13.0%

535.95

12
.0

%

16.6%

536.20

535.95

3.0%

Veloständer 10 Plätze PE90

3.3%
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Uk +2.28
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Blumenwiese
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W
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hö
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e
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m
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ch

e 
W
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lz

e

Parrotia persica
(Eisenbaum) Schirmform

Eibenhecke

Rasenliner begrünt
Rasenliner begrünt

Rasenliner begrünt

Blumenwiese

Bepflanzung

Findlinge

538.55

2.0%

Rasenliner begrünt

Rasenliner begrünt
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lz

e
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m
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Blumenwiese

Hecke Eisenbaum
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a
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 x
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x 
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u
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Sitzplatz EG
 Carena

25 x 25 x 6, grau

(Verbundsteine sickerfähig)

Ei
be

nh
ec

ke

Eibenhecke

Pinus Sylvestris
(Kiefer)

Container­
unterstand
G

rüngut

Rasen

Pinus Sylvestris
(Kiefer)

Pinus Sylvestris
(Kiefer)

543.50

Blumenwiese

Parrotia persica
(Eisenbaum) Schirmform

535.15Anschlagstein 2 cm

Anschlagstein 2 cm

535.00

Einfahrt Carena 25 x 25 x 6, grau

(Verbundsteine sickerfähig)

Blumenwiese

Blumenwiese

Pinus Sylvestris
(Kiefer)

Anschlagstein 2 cm

Betonstellplatten

540.60

541.40

540.60

541.40

539.80

Blumenwiese

Mergelweg mit Natursteinstufen

Blockwurfmauer (Granit)80 cm hoch

Blockwurfmauer (Granit)80 cm hoch

Blockwurfmauer (Granit)80 cm hoch

541.40

541.40

542.20

Findlinge
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539.75

B 14.8

f.Bo. +/­ 0.00

r.Bo. ­0.12

B 12.0

f.Bo. +/­0.00

r.Bo. ­0.12

WT

Zimmer 1

Bad

Reduit

WC/DU

Gang

Eltern

Zimmer 2

Lift

Treppenhaus

Ko/Es/Wo

Balkon

Zimmer 1

Eltern

Balkon

Ko/Es/Wo

Gang

Arbeiten

Bad

WC/DU

Ebene 1

539.80
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M

M
FB / H
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M
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RAF

M
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RAF

M

M

M
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RAF

M

M
FB / HL

RAF
M

M
FB / HL

RAF
M

M
FB / HL

RAF
M

M

RAF

M

M

2.31

2.31

2.54

1.75

1.75

1.75

1.75

1.30

1.75

2.12

Rinne Acodrain

B 7.5

f.Bo. +/­ 0.00

r.Bo. ­0.12

B 11.7

f.Bo. +/­ 0.00

r.Bo. ­0.12

B 12.2

f.Bo. +/­ 0.00

r.Bo. ­0.12

2.04

2.04

B 3.3

f.Bo. +/­ 0.00

r.Bo. ­0.12

B 3.9

f.Bo. +/­ 0.00

r.Bo. ­0.12

B 4.2

f.Bo. +/­ 0.00

r.Bo. ­0.12

B 8.9

f.Bo. +/­ 0.00

r.Bo. ­0.12

B 4.9

f.Bo. +/­ 0.00

r.Bo. ­0.12

B 10.2

f.Bo. +/­ 0.00

r.Bo. ­0.12

B 14.8

f.Bo. +/­ 0.00

r.Bo. ­0.12

B 12.5

f.Bo. +/­ 0.00

r.Bo. ­0.12

B 50.5

f.Bo. +/­ 0.00

r.Bo. ­0.12

B 50.7

f.Bo. +/­ 0.00

r.Bo. ­0.12

B 27.6

f.Bo. ­0.02

r.Bo. ­0.12

B 27.6

f.Bo. ­0.02

r.Bo. ­0.12

2.54

1.75

1.75

1.75

B 26.2

f.Bo.+0.03

r.Bo. ­0.12

2.04

Calm
o

Podest

f.Bo. +1.43

r.Bo. +1.28

EI30

EI30

2.22

20 20

20
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20

MFB / HL

Speier

Speier

Speier

Speier

DW

DW

DW

DW

Elem
enttyp 1 Elementtyp 2

Elementtyp 2

Elementtyp 4

Elem
enttyp 1

Elementtyp 2

Elementtyp 2

Elementtyp 3

539.80

Einheim
ische W

ildgehölze

539.40

Parrotia persica
(Eisenbaum) Schirmform

536.60536.60

7.0%

539.65

Entlüftung ESH

Ab
flu

ss
ko

rri
do

r

ok. Br. +0.20 = 540.00

Abflusskorridor

Abflusskorridor

Brüstung nach­

träglich aufm
auern!

Brüstung nach­

träglich aufm
auern!

Drahtzaun

Einheim
ische W

ildgehölze

Einheim
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ildgehölze

Ei
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m

is
ch

e 
W

ild
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hö
lz

e

Blumenwiese

Blumenwiese

Rasen

Rasen

Blumenwiese

Verteilkabine neu
Grösse l x t x h
ca. 200 x 60 x 120 cm

Gartenpavillon

Flachdach Kies

Blockwurfmauer (Granit)

100 ­ 135 cm hoch

Böschung 2:3

Rasenliner begrünt

Rasenliner begrünt

Anschlagstein 2 cm

534.00

KS60

KS 17

D ­0.40 = 539.40

KS 16
D ­6.00 = 533.65

KS 14
D ­6.04 = 533.76

KS 5407
D ­6.19 = 533.61

KS 5201
D ­6.20 = 533.60

KS 5200
D ­4.48 = 535.32

KS 5199
D +1.37 = 541.17

KS 80/60 neu
D ­3.60 = 536.20

KS 100/60 neu
D ­3.40 = 536.40

Drahtzaun

Poller­
leuchte

Velostä
nder 10 Plätze PE90

Baubereich 3
(Hinterdorfstrasse 5)
3 Vollgeschosse
1 Dachgeschoss
aGF 960 m2

Kote Dachfirst 553.40
EG Kote = 539.80

4.5 Zi­Whg. 1.101BGF 121 m2 4.5 Zi­Whg. 1.102BGF 110 m2

2.5 Zi­Whg. 2.1

BGF 51 m2

4.5 Zi­Whg. 3.101

BGF 121 m
2

4.5 Zi­Whg. 3.102

BGF 110 m
2

r.St. +2.42
f.St. +2.10
f.Br. +0.03
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6%
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ok. Br. +0.10 = 539.90

A

3

3

ok. Br. +2.90

ok. Br. +2.90

Brüstung im Gefälle

Brüstu
ng im

 Gefälle

ok. Br. +0.80
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r. +

0.80

ok. Br. +0.10

ok. Br. +0.10

BPP 6

BPP 7

3

ok. Br. +0.10

KS 606
D +1.37 = 541.17
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