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Die Gemeinde Geuensee erldsst, gestitzt auf §§ 17 und 65 ff des kantonalen Planungs- und
Baugesetzes (PBG) und Art. 12 des Bau- und Zonenregiementes unter Vorbehalt eidgendssischen
und kantonaten Rechts, folgende

Bauvorschriften fiir den Bebauungsplan

»Mitteldorf — Unterdorf” (Teilplan 1)

und ,,Oberdorf* (Teilplan 2)

[. Geltungsbereich und Zweck

Geitungsbereich

Zweck

Art. 1

Die Vorschrifien gelien innerhalb des im Bebauungsplan ,Mitteldorf —
Unterdorf* (Teilplan 1) und ,Oberdorf’ (Teilplan 2) 1:1'000 be-
zeichneten Perimeters.

Der Bebauungsplan Dorfkern legt im Perimeter vier verschiedene
Nutzungsbereiche fest:

— Baubereich A:  Dorfkernbereich

— Baubereich B:  Unterdorfbereich

— Baubereich C:  Zone fiir dffentliche Zwecke (geméass BZR)

— Baubereich D: Grinzone (geméss BZR)

Art. 2

Der Bebauungsplan und die Bauvorschriften bezwecken die Erhai-
tung der rdumiichen und baulichen Eigenart sowie eine geordnete
Entwicklung und Aufwertung des Dorfkerns als attraktives Bau-
ensemble. Alle baulichen Verdnderungen soilen den vorhandenen
Qualitdten des Orisbildes, der Bausubstanz und der Aussenrdume
Rechnung tragen.
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Il. Allgemeine Bestimmungen zum Bebauungsplan

Bestandieile des
Bebauungsplanes

Verhélinis zum Bau- und
Zonenreglement

Baulinien

Art. 3

Als Bestandteile des Bebauungsplanes geiten:
— Bebauungsplan - Vorschriften
— Bebauungsplan 1:1'000 (Teilplan 1 und Teilplan 2)

Art. 4

Die Bestimmungen des Bau- und Zonenreglementes gelten ergén-
zend.

Art. 5

Die im Bebauungsplan eingetragenen Baulinien legen im Sinne von
§ 30 PBG die Bebaubarkeit der Grundstiicke und den Abstand zu
Strassen und Gewéssern fest.

Vorbauten dirfen die Baulinien im Sinne und nach Massgabe von
§ 30 PBG, § 120 Abs. 3 PBG und § 84 Abs. 3 StrG (vorspringende
Gebaudeteile wie Dachvorspriinge, Balkone, Erker usw.) Uiberragen.

Kleinbauten und Anlagen kdénnen Ausnahmsweise zur Gestaltung
und Belebung der Freirdume Uber die Baulinie ndher zur Sfrasse ge-
baut werden.

Der Gemeinderat kann die Stellung der Gebé&ude und inshesondere
das Bauen an die Baulinie veriangen. Dies gilt besonders bei erhal-
tenswerten Bauten und Bauten an wichtigen Standorten (Bauten der
Kategorie 1 und 2). Diese Bauten dirfen héchstens 2.00 m von den
Bauiinien zurickweichen.
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Bestandesbaulinie

Gestaltungsplan

Dachgestaliung, Knie-
stock- und Dachfirsthéhe

Art. 6

! Die Bestandesbaulinie umfasst bestehende Gebsudeteile, die im
Unterabstand zu Strassen und Gewésser stehen.

2 An bestehenden Bauten dirfen bauliche Anderungen (An-, Um- und
Aufbauten) innerhalb der Baulinie vorgenommen werden.

® Neubauten mussen im Hinblick auf eine gute Ortsbildwirkung und
bezliglich Gewésserabstand im Einzelfall mit der zusténdigen Dienst-
stelle geregelt werden.

Art. 7

' Wenn die zu Uberbauende Gestaltungsplanfliche mindestens
2500 m* umfasst und die Anforderungen geméss § 75 Abs. 3 PBG
erflllt sind, kénnen folgende Abweichungen gegentiber den Zonen-
vorschriften gewahrt werden:

— Ein zusétzliches Voilgeschoss, wenn keine Ortshildschutzgriinde
tangiert werden.

— Ein Ausniizungsbonus von max. 15 %, wenn gleichzeitig die
Uberbauungsziffer von 0.3 eingehalten wird.

2 Mit dem Gestaltungsplan sollen fur die Gebiete eine optimale Er-
schliessung, Parkierung und eine hohe Siedlungs- und Wohnqualitat
sichergestellt werden. Angrenzende Parzellen und Restflachen sind
nach Méglichkeit in das Gestaltungsplankonzept einzubeziehen.

Art. 8

' Die Dachgestaltung und Dachaufbauten haben sich nach den orts-
typischen Merkmalen zu richten oder sind bei Neubauten in qualitéts-
voller neuzeitlicher Architekiursprache zu gestaiten.

2 Fur das im Dach integrierte dritte Vollgeschoss betragt die Knie-
stockhéhe max. 1.50 m und die Dachfirsthohe ab dem dritten Vollge-
schossboden max. 6.50 m.

® Dachaufbauten dirfen in ihrer gesamten Lange (ohne Dachvor-
spriinge) max. '/; als zusammenhingende und % als aufgeteilte Auf-
bauten der zugeordneten Fassadenlénge nicht (ibersteigen und sind
nur zuldssig, wenn sich eine &sthetisch und architektonisch gute
Ldsung ergibt.
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lIl. Bestimmungen zu den Bauten, Standorten und Baubereichen

Bauten und Standorte
(Kategorie der Bauten)

Baubereich A

Bauvorschriften

Art. 8

! Erhaltenswerte Bauten (Eigenwert): Die erhaltenswerten Bauten
sind zum Schuiz des Ortsbildes an ihrem Standort zu belassen.
Erneuerungen sowie geringfiigige Verdnderungen kdnnen bewilligt
werden, wenn dies dem Ortsbildschutz, der Wohnhygiene oder an-
deren wichtigen Gesichispunkten dient.

2 Bauten an wichtigem Standort (Situationswert): Die Erhaltung dieser
Gebdudestandorte und Bauvolumen ist aus der Sicht des Ortsbildes
erwiinscht.

Bei Um- und Ersatzbauten ist der Stellung, dem Gebéudeprofil und
dem Erscheinungsbild besondere Beachtung zu schenken.

¥ Ubrige Bauten: Ein allfélliger Um- und Ersatzbau dieser Gebaude ist
in Stellung, Gebadudeprofit und Erscheinungsbild gut in das be-
stehende Orishild einzufiigen.

* Neubauten, Um- und Anbauten: Neubauten, Um- und Anbauten sind
in einer sinnvollen Verbindung von ortstypischen Eigenarten und
gualitdtsvoller architektonischer Gestaltung zu ersteillen.

® Abbruch: Der Abbruch von Gebauden und Bauteilen, sowie von
baulichen Bestandteilen der Umgebung (Brunnen, Treppen, Vorgar-
ten usw.) ist bewilligungspflichtig. Eine Abbruchbewilligung flr
Hauptbauten (Bauten der Kategorie 1 und 2) darf nur erteilt werden,
wenn fir die entstehende Baullicke ein rechtskriftig genehmigtes
Projekt vorliegt.

Art. 10

Dorfkernbereich

Die Gebdudemasse (z.B. Firsthdhe, Fassadenldnge, Ausn(izung)
werden vom Gemeinderat von Fall und Fall festgelegt. Der Gemein-
derat kann die Gebaudestellung (z.B. Bauen auf die Baulinie) sowie
das Erscheinungsbild und die Gestaliung des Aussenraumes zum
Strassenraum vorschreiben.
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Geschosszahl

Ausn(tzungsziffer

Bereich B

Bauvorschriften

Geschosszahl

Ausnitzungsziffer

Baubereich C

Hachstens 3 Vollgeschosse, wobei das dritte Vollgeschoss im Dach-
geschoss integriert werden muss.

Bei bestehenden Bauten und voll iberbauten Parzellen sind mass-
volle Volumenerweiterungen {z.B. Aussenisolation, Dachaufbauten
und wohnhygienisch und sicherheitstechnisch bedingte Erweiterun-
gen) gestattet.

Bei Ersatz- und Neubauten darf die Gesamtausniitzungsziffer héch-
stens 0.65, wovon maximal 0.55 fiir Wohnen betragen.*

Art. 11

Unterdorfbereich

Die Gebdudemasse (z.B. Firsthéhe, Fassadenlange, Ausniitzung)
werden vom Gemeinderat von Fall zu Fall festgelegt. Der Gemeinde-
rat kann die Gebdudestellung (z.B. Bauen auf die Baulinie) sowie das
Erscheinungshild und die Gestaltung des Aussenraumes zum
Strassenraum vorschreiben.

Hdochstens drei Vollgeschosse, wobei das dritte Voilgeschoss im
Dachgeschoss integriert sein muss.

Bei bestehenden Bauten und voll Gberbauten Parzelien sind mass-
volle Volumenerweiterungen (z.B. Aussenisolation, Dachaufbauten
und wohnhygienisch und sicherheitstechnisch bedingte Erwsiterun-
gen) gestattet.

Bei Ersatz- und Neubauten darf die Gesamtausnitzungsziffer hdch-
stens 0.60, wovon maximal 0.50 f(ir Wohnen bhetragen.*

Art. 12

Zone fir éffentliche Zwecke

Hier gelten die Bestimmungen von Art. 9 Ziffer 11 BZR.

in diesem Bereich kénnen bei Bedarf Ersatzparkpldtze geméss Art.
14 BZR realisiert werden.

* Der Berechnungsfaktor betrégt im Sinne von § 9 Abs. 2 PBV 1.0.
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Baubereich D

Art. 12a

Griunzone

Hier geiten die Bestimmungen von Art. 9 Ziffer 12 BZR.

IV. Bestimmungen zu Verkehr, Parkierung und Umgebungsgestaltung

Gestaltung der
Verkehrsflachen

Trottoirfiachen, Fuss-
wege und Platze

Art. 13

Alle Strassen sind nach Méglichkeit als Mischverkehrsflaichen zu
gestalten (Ben(itzung durch alle Verkehrsteilnehmer und Fussgénger
mdglich).

Art. 14

' Der Bebauungsplan zeigt die bestehenden und geplanten Fussweg-
verbindungen auf, welche im Zusammenhang mit den Bauvorhaben
aufrechterhalten werden miissen.

2 Wo bestehende Fusswege durch die Bautatigkeit wegfallen, ist fiir
zweckmaéssigen Ersatz zu sorgen. Bei Neubauprojekten kann der
Gemeinderat einen Anschluss ans Fusswegnetz verlangen.

¥ Die Rechte und Pflichten der betroffenen Grundeigentiimer fur die
im Plan festgelegten Fusswege und Plétze regelt der Gemeinderat
durch Grundbucheintrag im Baubewilligungsverfahren.
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Parkierungsflachen

Umgebungsgestaitung

Naturobjekte

Art. 15

Fir Kurzparkierer sind in Geschaftsndhe, wenn mdglich, zusam-
mengefasst und nur in geringer Zahl Parkplatze gestattet, wenn sie
das Orisbild und die Freiflachen nicht stéren. Die weiteren erforderli-
chen Parkpldtze sind geméss Art. 14 BZR abzugelten und zusam-
mengefasst an geeigneten Standorten zu erstellen.

Die erforderlichen privaten Parkplédtze sind soweit méglich zusam-
mengefasst zu realisieren. Unterirdische Parkgeschosse sind so zu
projektieren, dass die Parkierungsflichen zusammengefasst, resp.
etappenweise mit angrenzenden Grundstiicken erweitert werden
konnen. Dem Hochwasserschutz ist geblihrend Rechnung zu tragen.

Art. 16

Die privaten Freifiachen entlang den Strassen sind vorwiegend als
Grinflaichen und Vorgéarten zu gestalten oder mit den offentlichen
Freiflachen (Trottoir und Platze) zusammenzufassen.

Grinflachen und Vorgéarten sind in genauer Abgrenzung zu den of-
fentlichen Flachen sowie in der Gestaitung im Rahmen der Baube-
willigung festzulegen.

An geeigneter Lage sind, im Idealfall zusammengefasste, Kinder-
spielplatze zu gestalten.

Art. 17

' Die im Plan dargestellten Hecken und Uferbestockungen sind ge-
mass den kantonalen Vorschriften geschitzt (kant. Verordnung zum
Schuiz der Hecken, Feldgehélze und Uferbestockungen, § 10
Wasserbaugesetz).

? Die im Bebauungsplan eingetragenen markanten Baume und Alleen
sind geschitzt. Bei einer Beseitigung aus zwingenden Grinden
(Krankheit, Alter, Gefahrdung u.a.) regelt der Gemeinderat die Er-
satzpflanzung.

* Im Bebauungsplan sind Bereiche bezeichnet, wo im Zusammen-
hang mit Umgestaltungen Baume zu pflanzen sind. Der Gemeinderat
regelt die Details im Baubswilligungsverfahren.
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V. Ausfiithrungs- und Schlussbestimmungen

Art. 18
Vorprifung und Far Neubauten und markante bauliche Veranderungen ist gemass
Begutachtung Art. 11 Ziffer 1 Abs. 3 BZR (Orisbildschutzzone, Beurteilung) eine

Vorprifung durchzufihren.

Der Gemeinderat kann geméss Art. 28 BZR neutrale Fachleute als
Gutachter zur Beratung beiziehen.

Art. 19

Inkraftireten Diese Bestimmungen freten mit der regierungsratlichen Genehmi-
gung in Kraft.

Alle zur Zeit des Inkrafitretens noch nicht entschiedenen Baugesuche
sind nach den neuen Vorschriften zu beurteilen.

Von der Gemeindeversammlung beschlossen am 26. September 1997 (Mitteldorf — Unterdorf,
Teilplan 1) und am 6. September 2007 (Oberdorf, Teilpan 2).

Gemeindeprasident: er Gemeindeschreiber:
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Othmar iV
H 5 1

VVom Regierungsrat genehmigt am:
8. Mai 1998, Protokoll-Nr. 706 (Mitteldorf — Unterdorf, Teilplan 1)
und am 22. Aprii 2008, Protokoll-Nr. 460 (Oberdorf, Teilplan 2)




