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Objektspezifischer Kommentar 

Das Baulandgrundstück liegt im Gebiet Hinder Torbach der Gemeinde Flühli (LU) und liesse sich 

mit einer Neuüberbauung einer wesentlich besseren Nutzung zuführen. Es ist deshalb von einer 

Neuüberbauung der bestehenden Parzelle auszugehen. Zu berücksichtigen ist diesbezüglich, dass 

das Grundstück in einem Gestaltungsplangebiet liegt und die Nutzung sich an dieser Plangrund-

lage orientieren muss. 

Die Gemeinde Flühli unterliegt den Bestimmungen des Bundesgesetzes über Zweitwohnungen 

(Zweitwohnungsgesetz, ZWG). Gemäss Auskunft des Bauamtes Flühli ist der Bau eines Ferien-

hauses auf diesem Grundstück ausgeschlossen. Eine Neuüberbauung kann nur als Erstwohnung 

bewilligt werden (Wohnsitz in der Gemeinde Flühli). 

Positive Aspekte: 

- gefragtes Naherholungsgebiet 

- gute Lage (Ferienhausquartier) 

- neue Überbauungsmöglichkeit 

- Grundstück an leichter Hanglage mit guter Grundstückform 

- durch leicht erhöhte Lage bestehen schöne Sicht/Besonnung (Ausrichtung Südost) 

- keine Dienstbarkeiten und Grundlasten vorhanden 

 

Gemäss dem vorliegenden Gestaltungsplan aus dem Jahr 1977 ist von einer zweigeschossigen 

Baute (inkl. Untergeschoss) mit Satteldach (Firstrichtungsvorgabe) und einer Ausnützungsziffer 

von 0.20 sowie von diversen Grenz- und Waldabständen auszugehen. Inwiefern die maximale 

Nutzung auf der Parzelle einbezogen werden kann, muss im Einzelnen bei einem 

Überbauungsprojekt mit dem Bauamt Flühli abgeklärt werden. Es handelt sich um eine Annahme 

und eine Bestätigung des Bauamtes Flühli liegt nicht vor. 

 

Aufgrund der möglichen Neuüberbauung ergeben sich somit folgende Flächen: 

 

 

Gebäude zweigeschossig Fläche m2 

  

5.5-Zimmer-EFH EG mit Sitzplatz/Garten 134.0 

Doppelgarage UG 30.0 

Disponibelraum UG 20.0 

Total anrechenbare Flächen  184 
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Situation mit überbaubarer oberirdischer Fläche für Grundstück Nr. 2339 anhand Gestaltungsplan 
mit Grenz- und Waldabständen 
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Vorgesehenes Gebäude für Projektberechnung der Parzelle Nr. 2339  
(Neubau) 

Objekt / Zweck  
(Neubau) 

Einfamilienhaus mit Garagen (guter Standard) 

  

Baujahr Projekt 2024 

 

Grobes  
Raumprogramm  

Untergeschoss ca. 158.0 m² Nutzfläche (Geschosshöhe 
2.70 m), bestehend aus: 

- Disporaum ca. 20.0 m2 (evtl. ausbaubar) 
- Doppelgarage ca. 30.0 m2 
- Allgemeinräume wie Heizung/Technik, Keller, Waschen, 

etc. 
- Treppe ca. 10.0 m² 

 

  
Erdgeschoss ca. 150.0 m² Geschossfläche (Geschosshöhe 
2.75 m), bestehend aus: 

- Wohnfläche ca. 134.0 m² (Sitzplatz oder Loggiafläche  
ca. 22.0 m2) 

 

  
Total Wohnnutzfläche (aGF) ca.  
 

134.0 m² 

Aussenbereich  Umgebung mit Aussenparkplatz, Freiflächen und Gartenanla-
gen 

 

 

Komfortstufe 
- Grundrisskonzept 
- Gebäudestruktur 

Beim Wohngebäude handelt es sich um eine gute Grundrissdisposition 
mit einer klaren Gebäudestruktur. Die Geschossebenen sind mit einer 
guten Raumeinteilung gestaltet. Das Projekt besticht zudem durch seine 
Gradlinigkeit und die lichtdurchfluteten Räume. Die Wohngeschoss-
ebene besteht aus einer Wohnung. 

  

Konstruktion Die Gebäudekonstruktion beinhaltet die derzeitig üblichen Anforderun-
gen an heutige Gebäudebauweise in Minergiestandard und Ausstattung. 
Die Qualität und Dauerhaftigkeit der verwendeten Baumaterialien sind 
sehr gut. 

  

Energiestandard Dämmungen und Isolationen erfüllen die Ansprüche, insbesondere bei 
Erwartungen an den heutigen Baustandard im guten Wohnhausbau.  

  

Ausbaugrad /  
Technische Ausstat-
tung 

Ausbaugrad und -qualität sind sehr gut. Die Aktualität und der Ausbau 
der heutigen Ansprüche an Wohnräumlichkeiten im Einfamilienhausbau 
werden erfüllt.  
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Grundstückdaten (Auszug aus dem Grundbuch) 

Stammgrundstück-Nr. 2339 

Fläche m² 669 

Bauzone WB mit GP 

Ausnützungsziffer zul. 0.20 (gemäss Gestaltungsplan) 

aGF m² 134 

effektive aGF m2 134 

Region Kanton Luzern 
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Grundstückbeschrieb 

Art / Form Nichtüberbautes, vieleckiges Grundstück von mittelgrosser Flä-
che, 669 m². 

 

 Situation 

Topografie Geneigte Lage, gegen Norden und Osten leicht abfallend. 

Baugrund Keine wesentlichen Nachteile bekannt, Baugrundklasse C: 
Ablagerungen von normal konsolidiertem und unzementiertem 
Kies und Sand und / oder Moränenmaterial mit einer Mächtig-
keit über 30 m. 

Zonen- und Bauvorschriften Gemäss heutigem Bau- und Zonenordnung der Gemeinde 
Flühli liegt das Grundstück in der Wohnzone B (WB 0.45). 

 

 
 

 Wobei zu beachten ist, dass in vielen Gemeinden die Bauord-
nung gegenwärtig neu überarbeitet wird, so auch in Flühli. 
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 Im Weiteren besteht über das Gebiet ein Gestaltungsplan, wel-

cher die Nutzung im Einzelnen regelt, so auch für das betreffen-
de Grundstück. So kann dieses nur eingeschossig, mit einer AZ 
von 0.20 und diversen Grenzabstanden überbaut werden. 
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 Zonenplan 

 
 Aus dem Planungs- und Baugesetz: 

 
 
Erschliessung/Werkleitungen Das Grundstück ist mit allen wichtigen Werk- und Medienleitun-

gen erschlossen (Wasser, Kanalisation, Elektrisch, Telefon, 
TV). 

Altlastenverdachtsflächen Die Parzelle ist im Kataster der belasteten Standorte im Kanton 
Luzern nicht verzeichnet. Aufgrund der momentanen Nutzung 
des Grundstückes ist anzunehmen, dass es sich nicht um einen 
belasteten Standort (Altlasten oder Abfälle) handelt bzw. keine 
Altlasten oder Abfälle vorhanden sind. Dieser Punkt wurde nicht 
näher geprüft resp. war nicht bekannt.  

Gefahrenkataster Die Liegenschaft ist im Gefahrenkataster des Kantons Luzern 
nicht verzeichnet. 

Bebauungsplan Gestaltungsplan über das Gebiet «Hinder Torbach» von 1977 
vorhanden.  



 
 

 
  Seite 10 von 13 

Lage 

Makrolage 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
Mikrolage 

 

 
Übersichtsplan 

 
Die Gemeinde Flühli ist eine eher ländliche Gemeinde und zählt 
1'785 Einwohner (Veränderung 2019 bis 2022: -7.5%). 

 
Ortsplan 
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Nachbarschaftsqualität  

 
Luftbild 

   
Besonnung/Sicht  Die Besonnung ist durch die leichte Hanglage gut (südöstliche 

Ausrichtung eines neuen Gebäudes). Die Lage bietet Fernsicht 
auf die umliegenden Hügel und Berge. 

   
Immissionen  Das Grundstück befindet sich an einer ruhigen Wohnlage. 
   
Zufahrt  Die individuelle Zufahrt ab dem Zentrum Flühli erfolgt über die 

Dorf- und Thorbachstrasse direkt zum Grundstück. 
   
Distanzen  Grössere Distanzlage (grössere Entfernung zum Dorfzentrum 

und zu den wichtigen Infrastrukturanlagen). 

- Schule  Die Primarstufe kann in Flühli, die Oberstufe und das Gymna-
sium in Schüpfheim besucht werden. 

 
- Einkaufen  Im Zentrum von Flühli stehen Läden für den täglichen Bedarf zur 

Verfügung, der Grosseinkauf kann in der weiter entfernten Ge-
meinde Schüpfheim vorgenommen werden. 

 
- Verkehrsmittel  Flühli ist für den Individualverkehr gut, mit dem öffentlichen Ver-

kehr mässig erschlossen. Die Bushaltestelle Bus Nr. 241 liegt an 
der Hauptstrasse im Ortszentrum. Der Bahnhof Schüpfheim in 
weiterer Entfernung. 
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- Erholung / Freizeit  Flühli bietet umfangreiche Naherholungsgebiete und hat umfas-
sende Angebote an Freizeit- und Sportanlagen sowie mit dem na-
hen Sörenberg sind weitere Sommer- und Wintererlebnisse ga-
rantiert. 

   
Aussenanlagen  Das Grundstück befindet sich in leichter Hanglage. Die Aussen-

anlagen bestehen heute aus Wiesland. 
Mit einer Neuüberbauung sind die Aussenanlagen neu zu ge-
stalten. 
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Zusammenfassung 

Stammgrundstücknummer 2339 

Parzellenfläche m2 669 

Ort / GB Flühli LU 

Adresse Hinder Torbach 

Liegenschaftsart/-nutzung unüberbautes Grundstück 

aGF eff. 134 

Volumen m3 885 
 

Bewertungsdaten 

Zone WB mit GP 

Ausnützungsziffer 0.20 (gemäss Gestaltungsplan) 
 
 
 
 

 

Diese Dokumentation ist für den Verkauf erstellt. Obwohl die Verkäuferschaft all ihre Sorgfalt da-

rauf verwendet hat, dass die Informationen zum Zeitpunkt der Veröffentlichung korrekt sind, kann 

die Verkäuferschaft keine Gewährleistung hinsichtlich der Genauigkeit und Vollständigkeit machen. 

Jede Haftung aufgrund dieser vorliegenden Verkaufsdokumentation wird ausgeschlossen.  

 

 

Luzern, 7. Februar 2024 / BU 


