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Allgemeine Bestimmungen

Art. 1 Geltungsbereich und Bestandteile

' Der Bebauungsplan Zentrum umfasst die folgenden, rechtsverbindlichen Bestandteile:
- Bebauungsplan, M 1:1'000
- Vorschriften

2 Die vorliegenden Vorschriften gelten flr den im Bebauungsplan eingezeichneten Perimeter. Dieser deckt
die Kernzone sowie einen Teilbereich der Zone fir 6ffentliche Zwecke gemass rechtskraftigem Zonenplan
Schupfheim ab.

Art. 2 Verhéltnis zum Ubergeordneten Recht
Soweit der Bebauungsplan nichts anderes vorschreibt, gelten die Bestimmungen des Bau- und Zonenreg-
lements der Gemeinde Schipfheim.

Art. 3 Zweck

Der Bebauungsplan bezweckt:

a. die Erhaltung des Ortskermns von regionaler Bedeutung in seinem Charakter (Ortsbildschutz),

b. die Weiterentwicklung der Bebauung in guter Gestaltung,

c. die Férderung der Kernzone als lebendiges und regionales Geschafts- und Dienstleistungszentrum,
d. Die Starkung des Ortskerns als Begegnungsort fir die Bevolkerung,

e. die Aufwertung der dffentlichen Freirdume und Strassenrdume sowie ihrer Aufenthaltsqualitat.

Art. 4 Unterteilung der Kerzone

' Die Kernzone wird in vier Zonen unterschiedlicher Erhaltungs- und Entwicklungsprioritaten unterteilt:
a. Kernzone A: Schutz und Erhalt des historischen Ortskerns und seiner Substanz

b. Kernzone B: Erhalt der Bebauungsstruktur und Aufwertung des Strassenraums

c. Kemzone C: Weiterentwicklung des Ortskerns in zentrumsgemasser Dichte

d. Kemzone D: Weiterentwicklung und gute Anbindung der zentrumsnahen Wohnzonen am Hang.

2 Die Abgrenzung der Kernzonen erfolgt in den speziell bezeichneten Bereichen projektbezogen durch die
zustandige Stelle. Die Abweichung gegentber dem Plan darf maximal wenige Meter betragen.

Art. 5 Qualitat
Bauten, Anlagen und Freiraume sind im Ganzen und in ihren Teilen so zu gestalten, dass eine hohe orts-
bauliche und architektonische Qualitat sowie eine gute Eingliederung ins Ortsbild erreicht wird.

Art. 8 Planungskoordination

Bei Bauvorhaben in der Kernzone ist zu Beginn der Planungs- und Projektierungsarbeiten eine Voranfrage
an die zusténdige Stelle zu machen, um die ortsbaulichen Anforderungen und Rahmenbedingungen zu
kldren.

Art. 7 Qualitatssicherung, Beurteilung durch Fachgremium
" In den Kemzonen A und B sind Neu- und Ersatzbauten sowie Umbauten mit erheblichen Auswirkungen
auf das Ortsbild durch ein von der Gemeinde eingesetztes Fachgremium zu begleiten und zu beurteilen.

2 Das Fachgremium kann bei Bedarf auch flir Bauvorhaben in den Kernzonen C und D eingesetzt werden.
Dies insbesondere bei grésseren Bauvorhaben oder wenn massgebende Auswirkungen auf den Dorfkern
oder das Ortsbild zu erwarten sind.

% Bei Bauvorhaben mit erheblichen Auswirkungen auf das Ortsbild kann die Gemeinde zudem die Durch-
fuhrung eines Studienauftrags oder eines Wettbewerbsverfahrens verlangen.
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4 Baugesuche sind auf Verlangen der Baubewilligungsbehdérde durch Modelle, Visualisierungen, Fotomon-
tagen und Plane im Massstab 1:50 zu erganzen.

Bau- und Nutzungsvorschriften

Art. 8 Erdgeschoss-Nutzung in den Kernzonen A und B

' In der Kernzone A sind die Erdgeschosse gegen die Hauptstrasse hin fur Arbeits- und Dienstleistungs-
nutzungen (wie Laden, Restaurants, Ateliers, Biros und dergleichen) baulich vorzusehen und zu nutzen.
Dabei ist ein méglichst hoher Anteil an publikumsorientierter Nutzung anzustreben.

2 In der Kernzone B gelten die Vorgaben von Abs. 1 sinngeméss fur die Bauten entlang der Bahnhofstrasse.
3 Der Fortbestand bestehender Nutzungen ist gewahrleistet.

Art. 9 Baumasse in den Kernzonen A und B

' Die Baumasse und Gebaudevolumen sind auf eine gute Eingliederung und die Weiterflihrung des vorhan-
denen Siedlungscharakters abzustimmen. Massgebend ist insbesondere der Bestand in der Kernzone A.
Die Gesamt- und Fassadenh&hen haben sich am Bestand zu orientieren. Die definitiven Gebaudedimensi-
onen legt die zustandige Stelle unter gebUhrender Berlcksichtigung des Ortsbildes, aller raumrelevanten
Aspekte wie Aussenrdume, Verkehr, Erschliessung und Schutzanspriiche sowie sonstiger &ffentlicher und
privater Interessen von Fall zu Fall fest.

2 In den Bereichen, welche mit "Abweichung zulassig" bezeichnet sind, kann die zusténdige Stelle im Rah-
men eines qualitatssichemnden Verfahrens Mehrhéhen gegentiber dem Bestand gewahren, wenn die Vo-
raussetzungen von Art. 5 grundsétzlich erflllt sind und das Vorhaben zu einer Stéarkung des Siedlungs-
raums beitragt.

Art. 10 Baumasse in den Kernzonen C und D
" In den Kernzonen C und D gelten folgende Hochstmasse:

Kernzone C Kernzone D Kemzone D

(Feldgass, Turmatte)  (Chlosterweg)

- Gesamthohe: 16.0m® 13.0 m™ 11.0 m®
- Traufseitige Fassadenhohe: 13.0m 11.0m 9.0m

() Bei Flachddchern entspricht die max. Gesamthdhe der max. traufseitigen Fassadenhohe.

2 Die zustandige Stelle kann im Rahmen des Baugesuchs eine Erhdhung der talseitigen Fassadenhdhe um
max. 1.0 m gewahren, wenn dies aus Griinden der topographischen Einbettung notwendig ist und zu einer
guten Bebauungsstruktur beitragt. Im Rahmen eines Gestaltungsplans gem. Art. 46 BZR kann eine Erho-
hung bis max. 3.0 m in dem Masse gewahrt werden, wie die Voraussetzungen von §75 Abs. 3 PBG erfilllt
werden und dies zur Erreichung der Ziele und Anforderungen gemass Art. 3 und 5 beitragt.

Art. 11 Lage und Stellung
In den Kernzonen A und B orientieren sich Neu- und Ersatzbauten in Lage und Stellung an den bestehen-
den Bauten und sind auf den &ffentlichen Raum ausgerichtet.

Art. 12 Baulinien

' Die im Bebauungsplan eingetragenen Baulinien legen den minimalen Strassenabstand der Hauptbauten
fest. Aussentreppen bis hdchstens 1.80 m Breite bzw. Tiefe sind so zu erstellen, dass das angrenzende
Trottoir auf einer Breite von mindestens 1.50 m begehbar bleibt. Fiir die Ubrigen vorspringenden Teile gilt
§ 30 PBG.

2 Entlang der Pflichtbaulinien ist im Falle eines Neubaus die strassenseitige Fassade innerhalb eines Strei-
fens von 0.50 m hinter der Baulinie zu erstellen.



3 Liegt ein wichtiges Gffentliches Interesse vor, oder sind die Voraussetzungen von § 88 StrG erflllt, kann
die zustandige Behdrde bei den Normalbaulinien im Sinne von § 30 Abs. 6 b. PBG ausnahmsweise ein
Uberschreiten der Baulinie gestatten.

Art. 13 Grenz- und Gebaudeabstande

Die Grenz- und Gebaudeabsténde legt die zustandige Stelle unter gebiihrender Berlicksichtigung des Orts-
bildes, aller raumrelevanten Aspekte wie Aussenrdume, Verkehr, Erschliessung und Schutzanspriiche so-
wie sonstiger offentlicher und privater Interessen von Fall zu Fall fest.

Gestaltung der Bauten

Art. 14 Dachgestaltung

' In den Kernzonen A, B und D sind die Dachform und die Dachneigung der traditionellen Bauweise anzu-
passen. Auf den Hauptbauten sind mdglichst Kriippelwalm und Satteldacher oder auch Walm- und Kreuz-
firstdAcher mit beidseitig gleicher Neigung von 28 bis 45° vorzusehen. Flachdacher sind nur auf Anbauten
(Garagen usw.) zuldssig. In den Bereichen, welche mit "Abweichung zuldssig" bezeichnet sind, kann die
zustandige Stelle Flachdécher auch auf Hauptbauten gewéhren, wenn die Voraussetzungen von Art. 5
erfullt sind.

2 In den Kermzonen A und B ist das Dach im ortsiblichen Sinne allseitig vorspringend auszubilden. Als
Bedachungsmaterial sind die tUblichen Ziegel zu verwenden.

3 Dachaufbauten haben sich harmonisch ins Gesamtbild einzufligen. Ihre Lange darf insgesamt nicht mehr
als die Halfte, die Lange der einzelnen Aufbauten nicht mehr als einen Drittel der Dachlange betragen. Sie
sind in Form von Gibellukarnen und Schleppgauben gestattet. Anstelle von Dachflachenfenstern dirfen
zusatzlich auch kleinere Ochsenaugen, Rund- oder Spitzgauben erstellt werden. Reine Dacheinschnitte
sind nicht zulassig.

* Flachdéacher und flachgeneigte Dacher bis 5 Grad Neigung, die nicht als Terrassen oder zur solaren Ener-
giegewinnung genutzt werden, sind unter Beachtung der gangigen Richtlinien der Schweizerischen Fach-
vereinigung Gebaudebegrinung (SFG) und unter Verwendung von einheimischem, standorttypischem
Saatgut extensiv zu begrinen.

Art. 15 Fassade

' Die Fassaden sind in Unterteilung, Materialisierung und Farbe auf eine gute Eingliederung in den Bestand
zu gestalten.

2 In den Kernzonen A und B muss die Gestaltung der Lage im offentlichen Raum gerecht werden. Die
Frontfassaden und die Erdgeschosse sind in ihrer Gestaltung auf den &ffentlichen Raum auszurichten.

3 In den Kernzonen C und D durfen die von der Hauptstrasse her sichtbaren Fassaden keine abweisende
Gestaltung aufweisen. Sie verfligen (iber einen angemessen grossen Offnungs-/Fensterflachenanteil. Grés-
sere Fassadenflachen sind zu gliedern.

Freiraum

Art. 16 Gebdudeumgebung

! Aussen- und Freirdume sind gualitatsvoll und mit einem angemessenen Griinanteil zu gestalten. Sie haben
sich raumlich und gestalterisch gut in die Umgebung einzufigen und sollen Bezug zum 6ffentlichen Raum
nehmen. Die Gebaudeumgebung ist ausreichend mit einheimischen und standortgerechten Pflanzen zu
begrinen. Samtliche Aufflllungen und Abgrabungen sind bewilligungspflichtig.

2 Dem Baugesuch ist ein Umgebungsplan beizulegen. Bei kleineren Bauvorhaben kann die zustandige
Stelle davon absehen.



Art. 17 Platzgestaltungen

' Bei den im Bebauungsplan bezeichneten Platzen ist im Rahmen von Detailprojekten eine Aufwertung der
Freiraumgestaltung anzustreben. Auf dem Grundstlck Nr. 107 (Kreuzplatz) ist alternativ die Erstellung einer
Hochbaute zulédssig.

2 Bei der Platzgestaltung sind die folgenden Punkte zu berlicksichtigen:
- Die Gestaltung ist auf eine gute Aufenthaltsqualitat auszurichten.
- Esist ein angemessener Grinanteil aus einheimischen und standortgerechten Pflanzen vorzusehen.
- Zum Schutz der Fussgénger ist der motorisierte Verkehr klar zu flihren und von den Fussgangerbe-
reichen abzutrennen.
- Parkplatze sind sinnvoll anzuordnen.

Art. 18 Bepflanzung

' Die im Bebauungsplan bezeichneten bestehenden Bepflanzungen und Baume sind zu erhalten und im
Falle ihres Abganges zu ersetzen.

2 Bei den im Plan bezeichneten Abschnitten, wo noch keine Bepflanzung besteht, ist deren Erstellung im
Rahmen von grésseren Bauprojekten zu prifen. Ihre Gestaltung tragt zur Strukturierung und Aufwertung
des offentlichen Freiraums bei. Nach Mdglichkeit sind Baumreihen aus standortgerechten, einheimischen
Arten zu pflanzen.

Art. 19 Reklamen

Reklamen, Beschriftungen, Automaten und Schaukasten ausserhalb der Gebaude sind bewilligungspflich-
tig. Sie sind nicht zuldssig, wenn sie durch ihre Grdsse, Gestaltung oder Massstablichkeit das Ortsbild
storen.

Art. 20 Beleuchtung
' Beleuchtungsanlagen, die Aussenbereiche erhellen, sind so einzurichten, dass sie keine stérenden Im-
missionen ausserhalb inres Bestimmungsbereichs verursachen.

2 Festinstallierte Beleuchtungsanlagen im Freien, insbesondere Areal- und Fassadenbeleuchtungen,
Leuchtreklamen und Reklamebeleuchtungen sowie himmelwarts gerichtete Lichtquellen sind bewilligungs-
pflichtig. FUr gréssere Anlagen ist ein Beleuchtungskonzept zu erstellen.

3 Sie werden bewilligt, wenn sie den Empfehlungen des BAFU entsprechen und wenn sie insbesondere der
5-Punkte-Checkliste des Merkblattes , Lichtverschmutzung” der Zentralschweizer Umweltdirektorenkonfe-
renz gentigen. Bestehende Anlagen sind bei Bedarf nachtraglich zu priifen und gegebenenfalls anzupassen
und zu sanieren.

Verkehr und Mobilitat

Art. 21 Erschliessung
Die im Plan eingetragenen Erschliessungswege sind freizuhalten. Im Rahmen von Bauprojekten ist eine
Erschliessung Uber diese Wege fur den motorisierten Verkehr sowie den Langsamverkehr zu prifen.

Art. 22 Offentliche Fusswege

' Die im Bebauungsplan eingetragenen Fusswege dienen der internen Vernetzung und der Anbindung des
Bebauungsplangebietes an die Umgebung oder sind daflir langfristig vorgesehen.

2 Die bestehenden offentlichen Fusswege sind klar zu kennzeichnen und attraktiv zu gestalten. Abgesehen
von steileren Hanglagen sollen sie méglichst hindernisfrei begehbar sein.

3 Bei den als neu eingezeichneten Fusswegen ist im Rahmen von zukunftigen, grésseren Bauprojekten die
Erstellung eines 6ffentlichen Fussweges zu prifen.



Sameinde Schupfheim: Bebauungsplan Zentrum Varschrifter

Art. 23 Offentliche Parkierung

Auf den bezeichneten Flachen im &ffentlichen Eigentum sind éffentliche Parkplatze in ausreichender Anzahl
zu sichern. Auf den bezeichneten privaten Grundsticken ist im Falle einer Umnutzung oder baulichen Ent-
wicklung die Erstellung von &ffentlichen Parkplatzen zu priifen. Auf den im Plan als Privat bezeichneten
Parkierungsflachen bleibt das Recht zur Parkplatz-Nutzung im bestehenden Umfang gewéhrleistet, auch
wenn eine Platzgestaltung gem. Art. 17 realisiert wird.

Schlussbestimmungen

Art. 24 Ausnahmen

Die zustandige Stelle kann in begriindeten Fallen Ausnahmen von den Vorschriften des Bebauungsplans
bewilligen, wenn die Grundsétze von Art. 5 nicht beeintrachtigt werden und die Anderungen ortsbaulich zu
einer mindestens gleichwertigen Lésung flhren.

Art, 25 GebUhren
' Die Gebuhren richten sich nach Art. 66 BZR.

2 Die zustéandige Stelle kann die Ausarbeitung von Bebauungsstudien und Gestaltungspléanen sowie die
Durchfiihrung von Architekturwettbewerben férdern und unterstitzen.

Art. 26 Inkrafttreten
Diese Bestimmungen treten mit der Genehmigung durch den Regierungsrat in Kraft. Alle zur Zeit des In-
krafttretens noch nicht entschiedenen Baugesuche sind nach diesen Vorschriften zu beurteilen.
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