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Teilrevision Zonennutzungsplan, Bau- und Zonenreglement

Teilrevision Zonennutzungs- und Nutzungsplan und Bau- und Zonen-
reglement: Dorferweiterungszone, Wohn- und Geschiiftszone, Wohn- und

Gewerbezone

f. Einleitung

Die Gesamtrevision der Zonen- und Nutzungsplanung der Gemeinde Obergesteln mit
dem dazugehorigen Bau- und Zonenreglement wurde vom Staatsrat am 29. 09. 1993
homologiert. Ausserdem homologierte er mehrere Teilrevisionen, so am 29. Septem-
ber 1993, 28. Mai 1997, 17. Dezember 1997, 5. April 2000 und 20. September 2000.

Die vorliegende Teilrevision wurde den zustindigen kantonalen Dienststellen zur
Vormeinung unterbreitet. Deren Stellungnahmen und Antrige sowie die Ergebnisse
einer gemeinsamen Besprechung vom 06. Oktober 2004 sind im Antrag des Gemein-
derates beriicksichtigt.

2. Abidnderung gegeniiber bestehendem Zonennutzungsplan
2.1 Dorferweiterungszone / Wohn- und Geschiéiftszone Obergesteln West, "Matte"

Im homologierten Zonennutzungsplan der Gemeinde Obergesteln ist der nordliche
Teil des Baugebietes "Matte" als Wohn- und Geschiftszone, der siidliche Teil als
Dorferweiterungszone mit Gestaltungsplan bezeichnet. Auflage des Homologation-
sentscheides fiir die Dorferweiterungszone "Matte" war, dass hier erst nach Vorliegen
eines Gestaltungsplans gebaut werden kann. Die gleichlautende Bestimmung ist im
Bau- und Zonenreglement unter Art. 79, Dorferweiterunngszone DE aufgefiihrt.

Der Gemeinderat hat in den Jahren 1995, 1996 und 1997 einen Gestaltunsplan in
Auftrag gegeben und diesen — in Zusammenarbeit mit den betroffenen Eigentiimern —
erarbeiten lassen. Seit 1997 liegt ein entsprechender Gestaltungsplan vor, dieser wur-
de und wird jedoch von den Eigentiimern strikte abgelehnt, so dass keine Aussicht
auf Genehmigung im Rahmen des ordentlichen Bewilligungsverfahrens besteht.

Der vorliegende Gestaltungsplan legt folgende Elemente der Quartierplanung "Mat-
te" fest:

> FErschliessungsplan

> Baulinienplan

» Gestaltungsordnung.

Von den Eigentiimern wird vor allem die geplante Detailerschliessung abgelehnt —
insbesondere diejenige entlang bereits vorhandener Bauten iiber iiberbaute Parzellen.
Aufgrund der bestehenden Eigentumsverhiltnisse und der Parzellenstruktur, kann
tatsdchlich das Qurtier durch die beiden parallel in Ost-West-Richtung verlaufenden
Flurstrassen als hinreichend erschlossen betrachtet werden, d.h. jede der Bauparzellen
kann vom jeweiligen Eigentiimer iiber eigenen Grund und Boden von den bestehen-
den Strassen aus erreicht werden. Von daher werden zusitzliche Erschliessungsstra-
ssen als iiberfliissig erachtet.
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Die Ablehnung des Gestaltungsplan hat zur Folge, dass das gut geeignete Bauland
"Matte" mit relativ grossen Parzellen nicht iiberbaut werden kann, obwohl eine
Nachfrage nach Bauland durchaus vorhanden ist. Der Gemeinderat beantragt deshalb,
diesen Teil der Dorferweiterungszone der nordlich angrenzenden Zone gleichzustel-
len und sie ebenfalls in eine Wohn- und Geschiftszone umzuzonen, verbunden mit
der Aufhebung der Quartierplanpflicht. Baugesuche in dieser Zone werden jedoch
der Dienststelle fiir Hochbau, Denkmalpflege und Archéologie zur Vormeinung un-
terbreitet

Gleichzeitig drédngt sich fiir diese Wohn- und Geschéftszone eine Anpassung der zu-
lassigen Geschosszahl und der Gebdudehohe auf. Die Mehrzahl der in der Wohn- und
Geschiftszone bereits realisierten Bauten entspricht, gemaéss rechtsgiiltigen Bestim-
mungen des kantonalen Baugesetzes (8. Februar 1996) und der Bauverordnung (2.
Oktober 1996), insbesopndere was die Definition der Geschosszahl betrifft, nicht
mehr den Vorschriften der W3. Die zuldssige Geschosszahl wird in mehreren Fillen
iberschritten, weil das ausgebaute Dachgeschoss als Vollgeschoss berechnet werden
muss. Im Sinne einer Anpassung der Zonenvorschriften an den vorhandenen Baube-
stand, beantragt deshalb der Gemeinderat eine Erhthung der zuldssigen Geschosszahl
von 3 auf 4 Vollgeschosse. Die zuldssige Gebdudehohe wird auf maximal 12.50m,
diejenige der Fassaden auf maximal 10.50m begrenzt.

2.2 Wohn- und Gewerbezone

Die jetzige Wohn- und Gewerbezone W3 umfasst einerseits das Gebiet entlang der
Kantonsstrasse zwischen den grossvolumigen Stallbauten am Ortsausgang und einem
neu erbauten Gewerbebetrieb; andererseits ein Gebiet in "Lusse" entlang der MG-
Bahnlinie in Nidhe des Rhoneufers. Fiir diese Zone beantragt der Gemeinderat eine
Erhohung der zuldssigen Geschosszahl von 3 auf maximal 4 Vollgeschosse, um eine
dichtere Uberbauung mit Wohn- und Gewerbebauten zu ermoglichen; die maximale
Gebdudehohe wird auf 12.50m, die maximale Fassadenhthe auf 10.50m begrenzt.

2.3 Archéiologische Zone

Gemass Schreiben der Dienststelle fiir Hochbau, Denkmalpflege und Archéologie
vom (7. Mai 2004 ist im Gebiet Bode eine archiologische Zone vorzusehen. Der ein-
schlidgige Perimerter wird auf Plan iibertragen und ein entsprechender Artikel (Art.
86bis) wird ins Bau- und Zonenreglement aufgenommen.

3. Bau- und Zonenreglement

Der Gemeinderat hat die redaktionellen Anderungen des Bau- und Zonenreglemen-
tes, nach Massgabe des kantonalen Baugesetzes vom 8. Februar 1996 und der Bau-
verordnung vom 2. Oktober 1996 vorgenommen. Auf Antrag der Dienststelle fiir
Hochbau, Denkmalpflege und Archidologie hat er einen neuen Artikel, archdologische
Zone ins Reglement aufgenommen; dariiber hinaus beantragt er die materielle Abédn-
derung nachfolgender Artikel und Bestimmungen:
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Art. 38 Dachneigung, Dachaufbauten und Vordécher

Abs. |: Dachform ist das iibliche Walliserdach mit einer Dachneigung von 20 bis 25
Grad, bzw. 35% bis 45%.

» Prazisierung Dachneigung

Abs. 2: Dachaufbauten wie Lukarnen, Mansardenfenster, Liftaufbauten und dhnli-
ches sowie Dacheinschnitte fiir eingelassene Balkone sind erlaubt, sofern sie be-
scheidene Dimensionen aufweisen. lhre Gesamtldnge darf 30% der darunterliegen-
den Fassadenlinge nicht iiberschreiten; der seitliche Abstand zum Gebduderand

muss mindestens 2.0 m betragen.
Dachfenster bis zu einer maximalen Lichtweite von 70 x 100 cm sind erlaubt.

» Diese Bestimmung wurde prézisiert (06.10.04).

Art. 78 Dorfzone D

Abs. 2: Baugesuche fiir Neu-, An- und Umbauten innerhalb des Perimeters "Oberge-
steln 1868" werden der Dienststelle fiir Hochbau, Denkmalpflege und Archdologie
zur Vormeinung unterbreitet .

» Diese Bestimmung wurde prazisiert (06.10.04).
Art. 79 Dorferweiterungszone
Die Auflage, wonach in der Dorferweiterungszone West erst nach Vorlage eines Ge-
staltungsplans gebaut werden kann, miisste mit dem Umzonung in die Wohn- und

Geschaftszone aufgehoben werden, unter der Bedingung, dass Baugesuche der
Dienststelle fiir Hochbau, Denkmalpflege und Archédologie zur Vormeinung unter-

breitet werden.
Art. 80 Wohnzone W3

Dachaufbauten wie Mansardenfenster, sowie Dacheinschnitte fiir eingelassene Bal-
kone und dergleichen sind in der W3 gestattet

» Diese Bestimmung entfallt (vgl. Art. 38).

Art. 81 Wohn- und Geschiiftszone

Um eine zonenkonformen Anpassung an den vorhandenen Baubestand zu gewéhrlei-
sten, schldgt der Gemeinderat folgende Anderung vor:

Geschosszahl: max. 4 Vollgeschosse
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Gebdudehohe: max. 12.50m
Fassadenhohe: max. 10.50m (Trauffassade)

Baugesuche fiir Neu-, An- und Umbauten innerhalb der Wohn- und Geschdiftszone
werden der Dienststelle fiir Hochbau, Denkmalpflege und Archéologie zur Vormei-
nung unterbreitet

Dachaufbauten, Mansardenfenster, sowie Dacheinschnitte fiir eingelassene Balkone
und dergleichen sind gestattet

» Diese Bestimmung entfallt (vgl. Art. 38).
Art. 82 Wohn- und Gewerbezone

Um eine dichtere Uberbauung dieser Zone zu gewihrleisten, beantragt der Gemein-
derat eine Erh6hung der Geschosszahl und der Gebiudehohe, wie folgt:

Geschosszahl: max. 4 Vollgeschosse
Gebdudehohe: max. 12.50m
Fassadenhohe: max. 10.50m (Trauffassade)
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Art. 86bis  Archiiologische Zone

Auf Antrag der Dienststelle fiir Hochbau, Denkmalpflege und Archiologie wird die-
ser Artikel neu ins Bau- und Zonenreglement aufgenommen.

4. Schlussfolgerung

Die beantragte Teilrevision des Zonennutzungs- und Nutzungsplanes und des Bau-
und Zonenreglementes verfolgt primér die Zielsetzung, durch die Umzonung der
Dorferweiterungszone West in die Wohn- und Geschéftszone verbunden mit einer
Aufhebung der Qautierplanpflicht, die Uberbaubarkeit des Gebietes "Matte" zu ge-
wihrleisten. Des weiteren mochte die Gemeinde verschiedene Anpassungen der Zo-
nenvorschriften vornehmen, einerseits um die Zonenkonformitit des vorhandenen
Baubestandes (Wohn- und Geschiftszone) sicher zu stellen, andererseits um inskiin-
tig eine dichtere Uberbauung zu ermoglichen (Wohn- und Gewerbezone). Die vorlie-
gende Teilrevision entspricht dem Bedarf der Gemeinde Obergesteln, zumal die
Nachfrage nach Bauland durchaus vorhanden ist.

Der Gemeinderat hat die Teilrevision an seiner Sitzung vom 12. 10. 2004 genehmigt
und stellt den Stimmbiirgerinnen und Stimmbiirgern Antrag, der vorliegenden Teilre-
vision zuzustimmen.

Gemeinderverwaltung Obergesteln

Der Priasident: Der Schreiber:

Hans Hallenbarter Ambros Zehner
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BAU- UND ZONENREGLEMENT, ABGEANDERTE ARTIKEL

Art. 38 Dachmeigung, Dachaufbau und Vordidcher (Erganzung)

Dachform ist das ibliche Walliserdach mit einer Dachneigung
von 20 bis 25 Grad, bzw. 35% bis 45%. Ausnahmen bilden die in
der Dorf- und Dorferweiterungszone bestehenden Walmddcher. Filir
die Bedachung sind Naturstein, Schindeln, Schiefer oder schie-
ferdhnliche Materialien zu verwenden.

Abs. 2: Dachaufbauten wie Lukarnen, Mansardenfenster, Lift-
aufbauten und &dhnliches sowie Dacheinschnitte fiir eingelassene
Balkone sind erlaubt, sofern sie bescheidene Dimensionen auf-
weisen. Ihre Gesamtldnge darf 30% der darunterliegenden Fassa-
denldnge nicht liberschreiten; der seitliche Abstand zum Gebdu-
derand muss mindestens 2.0 m betragen.

Dachfenster bis zu einer maximalen Lichtweite von 70 x 100 cm

sind erlaubt.

Art. 78 Dorfzone D

Nutzungsart: Die Dorfzone umfasst das engere Dorfgebiet. Sie
ist fir die Erhaltung und Erstellung von Wohn-
und Geschaftsbauten vorgesehen und dient zur Wah-
rung der erhaltenswerten Eigenart des Dorfbildes
und zur FOrderung einer zweckmdssigen Sanierung.

Bauweise: geschlossen und offen

Geschosszahl: den bestehenden oder umliegenden Gebduden ent-
sprechend, jedoch max. 4 Vollgeschosse

Gebdudehdhe: den bestehenden oder umliegenden Gebduden ent-
sprechend, jedoch max. 4 Stockwerke

Grenzabstand: 1/3 der Fassadenhbhe, aber mind. 3.00 m

Larmempfindlichkeitstufe: II

Neu-, An- und Umbauten haben sich in Stellung, H6he, Dachform,
Proportionen, Material, Fassade und Farben den umliegenden

Bauten anzupassen.

Baugesuche fiir Neu-, An- und Umbauten innerhalb des Perimeters
"Obergesteln 1868" werden der Dienststelle filir Hochbau, Denk-
malpflege und Archdologie zur Vormeinung unterbreitet

Bei Neu-~ und Umbauten diirfen keine hygienisch unzumutbaren
Verhdltnisse entstehen, dies auch bei schon bestehenden Nach-~
bargebduden. Neue Stallbauten sind verboten.
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Der Wiederaufbau eines Gebdudes auf dem alten Grundriss kann
vom Gemeinderat gestattet werden, auch wenn das Bauvorhaben
den obigen Vorschriften nicht entspricht, sofern dies zu einer
Verbesserung gegeniiber der reglementarischen Bauweise bei-
tragt. Es diirfen dabei jedoch keine nachbarrechtlichen und
keine wesentlichen Offentlichen Interessen verletzt werden.

Larmempfindlichkeitsstufe: II

Art. 79 Dorferweiterungszone
Nutzungsart: FOrderung einer zweckmdssigen Erweiterung des
Dorfkerns mit Wohnhdusern und Gewerbebetrieben,

sowie der Sanierung oder Zweckanderung der land-
wirtschaftlichen Gebaude.

Bauweise: offen. Bei Vorlage eines Quartierplanes oder bei
bestehender geschlossener Bauweise der landwirt-

schaftlichen Gebadude kann die geschlossene Bau-
weise angewendet werden.

Geschosszahl: max. 3 Vollgeschosse, inkl. Erdgeschoss

Gebaudehbhe: max. 11.50 m

Grenzabstand: 1/3 der Fassadenhéhe, mind. aber 3.00 m

Larmempfindlichkeitsstufe: II

Mdssig storende Gewerbebetriebe sind zuldssig.

i c . Host ] | ] 14 .

nes—Gestaltungsplanes—gebaut—werden—

Art. 80 Wohnzone W3

Nutzungsart: Flir Wohnhduser und touristische Betriebe

Bauweise: offen und geschlossen

Geschosszahl: max. 3 Vollgeschosse

GebdudehShe: max. 11.50 m

Grenzabstand: kleiner Grenzabstand 1/3 der FassadenhShe, mind.
aber 3 m von jedem Punkt der Fassade aus gemes-

sen; grosser Grenzabstand 70% der Fassadenhdbhe
mind. jedoch 6.00 m

Ausniitzung: AZ = 0,8
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Larmempfindlichkeitsstufe: II

Art. 81 Wohn- und Geschéftszone WG4

Nutzungsart: Flir Wohn- und Geschdftshiuser sowie fiir nicht
stOrende Gewerbebetriebe.

Bauweise:s offen. Bei Vorlage eines Quartierplanes ist die
geschlossene Bauweise zuldssig.

Geschosszahl: max. 4 Vollgeschosse

GebdudehShe: max. 12.50 m

Fassadenhéhe: max. 10.50m (Trauffassade)

Grenzabstand: kleiner Grenzabstand 1/3 der Fassadenhdhe, mind.
aber 3 m von jedem Punkt der Fassade aus gemes-

sen; grosser Grenzabstand 70% der Fassadenhdhe,
mind. jedoch 6.00 m

[4 [ i i i =
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Ausniitzung: AZ = 0,8
Larmempfindlichkeitsstufe: II

Baugesuche fiir Neu-, An- und Umbauten in der Wohn- und Ge-
schédftszone WG4 werden der Dienststelle fiir Hochbau, Denkmal-
pflege und Archédologie zur Vormeinung unterbreitet
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Art. 82 Wohn- und Gewerbezone 4

Nutzungsart: Diese Zone ist filir Wohn- und Gewerbebauten vorge-
sehen.

Bauweise: offen. Beili Vorlage eines Quartierplanes ist die
geschlossene Bauweise zuldssig.

Geschosszahl: max. 4 Vollgeschosse
Geb&dudehShe: max. 12.50 m
Fassadenhbhe: max. 10.50m (Trauffassade)

Grenzabstand: kleiner Grenzabstand 1/3 der FassadenhShe, mind.
aber 3 m von jedem Punkt der Fassade aus gemes-
sen; grosser Grenzabstand 70% der Fassadenhéhe,
mind. jedoch 6.00 m

Ausniitzung: AZ = 0,8

Hohe, Lédnge, Art und Weise der gewerblichen Bebauung werden
vom Gemeinderat unter gebilihrender Berilicksichtigung des O6ffent-
lichen und privaten Interesses sowie der nachbarlichen Wohnzo-
ne und der gewerblichen Erfordernisse von Fall zu Fall festge-

setzt.

Als Grenzabstand gilt 1/3 der jeweiligen Fassadenhdhe, minde-
stens aber 3 m.

Die Umgebung und Bepflanzung ist Bestandteil jeder gewerbli-
chen Baute und Anlage; der Gemeinderat kann entsprechende An-

ordnungen erteilen.

Larmempfindlichkeitsstufe: III
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Art. 86bis Archdologische Zomen (neu)

In der archédologischen Zone sind vor den Aushubarbeiten Son-
dierungen erforderlich; falls diese positiv ausfallen, sind
Ausgrabungen durchzufiihren.

Baugesuche in dieser Zone miissen vorgdngiqg der Dienststelle
fiir Hochbau, Denkmalpflege und Archdologie zur Stellungnahme
unterbreitet werden.

Die Dienststelle entscheidet innert der gesetzlichen Auflage-
frist, nach Riicksprache mit dem Gemeinderat, ob und in welchem
Umfang Sondierungen bzw. Ausgrabungen angeordnet werden.

Mehrkosten infolge der durch Sondierungen und Ausgrabungen be-
dingten Mehrarbeiten gehen zu Lasten der Dienststelle.

Die Gemeinde ist verpflichtet, die Dienststelle iiber alle in
den erwdhnten Schutzgebieten vorgesehenen Arbeiten zu infor-
mieren (Leitungsbau, Terrainbearbeitung, Meliorationen etc.).
Allfdllige archdologische und &hnliche Funde sind der Dienst-
stelle zu melden.

Gemeinderverwaltung Obergesteln

Der P rdasident:

Vom Staatsrate genchmigl

21 Flov ? 20¢
In der Sitzung vom...‘..f.-../.%‘.?:./(’ o

Siegelaehithir: Fr. ”/5 .

Bestitigl:
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