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EINLEITUNG

Wieso braucht es eine Gesamtrevision?

— Letzte Gesamtrevision der Nutzungsplanung (Zonenplan und Bau- und
Zonenreglement) stammt aus dem Jahr 1995

— Im Jahr 2014 wurde das Raumplanungsgesetz des Bundes angepasst, mit den

Hauptzielen:
— Zersiedelung stoppen, den Landverschleiss verlangsamen

— Uberdimensionierte Bauzonen reduzieren
— Kompakte Siedlungen schaffen

— Im Anschluss Uberarbeitete der Kanton Luzern den kantonalen Richtplan und das
Planungs- und Baugesetz und flUhrte in diesem Zusammenhang neue Baubegriffe

ein



EINLEITUNG

1970 2020



Erarbeitung Siedlungsleitbild und Gesamtrevison
unter Begleitung der Ortsplanungskommission

ZEITPLAN

1. Dezember 2022 bis 31. Januar 2023
Mitwirkung Bevolkerung

«Freies» Verfahren

ohne Vorgaben @

10. Januar 2023, 19.30 Uhr, Lindenfeldsaal
Informationsveranstaltung

Frahling/Sommer 2023
Kantonale Vorprufung/Auswertung Mitwirkung

’ * Herbst/Winter 2023
\ , Offentliche Auflage (30 Tage)

Anschliessend

Offizielles Verfahren Einspracheverhandlung und Anpassung

mit Einsprache Anschliessend

Urnenabstimmung

Anschliessend
Genehmigung durch Regierungsrat

==t = == ==



ERARBEITUNG

Zusammensetzung Ortsplanungskommission:

Prasident:
Mitglieder:

Protokoll:

Ortsplaner:

David Niederberger

Daniel Allenbach, Hans Aregger, Karin Colombo (Leiterin
regionales Bauamt), Markus Kronenberg (Gemeindeammann),
Yves Portmann, Christoph Salzmann, Lorenz Schirmann und
Sandra Wagner-Zimmerhackel

Roland Studer (Gemeindeschreiber)

Reto Derungs und Elena Wiss (Burkhalter Derungs AG)



INHALT

Bestandteile der Gesamtrevision der Ortsplanung sind:

Zonenplan Siedlung und Landschaft
Bau- und Zonenreglement
Baulinienplan

Erschliessungs- und Verkehrsrichtplan
Bauminventar

Planungsbericht mit Beilagen und Herleitungen
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SYSTEMWECHSEL IN ALLEN BAUZONEN

AusnUtzungsziffer (alt) Uberbauungsziffer (neu)

Kniestock

Gesamt-
hohe
Geschossigkeit
Massgebendes

Terrain




SYSTEMWECHSEL IN ALLEN BAUZONEN

Systemunterschiede

uz:
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SYSTEMWECHSEL IN ALLEN BAUZONEN

Einfluss auf Gebaudetypologie/Form

Grundform: UZ x GH Variation bzgl. Form = Verlust an Hauptnutzflache

<
GH
L~ L”
= _~

Uz
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SYSTEMWECHSEL IN ALLEN BAUZONEN

Skizze zur Uberbauungsziffer (UZ) W2a

min. 3.0m
GHg=
9.0m
i 8

Uz-b = 0.24

2.0m - e
GHg=
9.0m
R
UZ-a = 0.21
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Uz-b = 0.24

FH=
9.0m

2.0m

1.5m

FH=  GH,,,,=| GHg=

7.5m gom |6.0m

Uz-c = 0.27



SYSTEMWECHSEL IN ALLEN BAUZONEN

Ubersicht Uber die Grundmasse

Zone Abk.  Lage/Typ UZ Hauptbauten " Uz Nebeg— GrﬂqﬂécEen Gesamthohe 9 FTaasj:ng: "Gebéude—s Lérrg—

min. Uz-a UzZb UzZ-c Haen e min. Grundwert max. hohe SRS B
Kernzone A KA  Strukturerhalt | -- gem. Art. 12 und 13 -- -- gem. Art. 12 und 13 = - 1]
Kernzone B KB Entwicklung - gem. Art. 12 und 14 - 0.2 -- 13.0m 15.0m 13.0m - 1]
Wohnzone1 W1  Wohnzone1 | - 0.18 021 024 0.10 0.3 - 75m  95m 75m 25.0m I
W2a W2normal | -- 021 024 0.27 0.08 0.3 - 9.0m 11.0m| 90m 25.0m I
Wohnzone 2 W20 W2 dicht - 024 027 030 0.08 0.3 -- 9.0m 11.0m| 90m 25.0m I
W2-E E:;;I’;u;\?;— - gem. Art. 16 0.08 0.3 gem. Art. 16 - - [
W3-E E;ZE:;”{:\?SS - gem. Art. 16 0.06 0.3 gem. Art. 16 - - I
Wohnzone3 W3a Waniedrig | -- 021 024 0.27 0.06 0.3 -- 11.0m 130m| 11.0m 25.0m I
W3b W3normal | -- 0.24 027 0.30 0.06 0.3 -- 13.0m 150m| 130m 25.0m I
W3c W3 dicht - 027 030 033 0.06 0.3 -- 13.0m 150m| 130m 25.0m I
Wohnzone 4 W4 Wohnzone4 | - 0.21 024 027 0.06 0.3 90m 16.0m 180m| 160m - I
Wohn-und Typ 1 - 021 024 027 0.06 0.3 - 9.0m 11.0m| 9.0m - i
Arbeitszone Typ 2 - 009 012 015 0.06 0.3 -- 9.0m 11.0m| 9.0m -- I]
Allla  Alll Liebenfels | 0.20 -- - -- -- - - 9.0m 11.0m -- - 11
Alllb AllDorf | 020  -- - - - - BOm 13.0m 150m - -- I]
Arbeitszone ~ Allc  Alllnormal [ 0.20 - - - - - 60m 14.5m - 14.5m -- I]
Alld  Allhoch | 020  -- -- -- -- = 90m 18.0m -- 18.0m -- I
AV Arbeiltjzone BeY - = = - - 90m 180m - 18.0 m - v




SYSTEMWECHSEL IN ALLEN BAUZONEN

EinfUhrung Grunflachenziffer

90 m?

36 m2

2Bp
Parzelle 600 m? Parzelle 600 m?
Uberbauungsziffer Uberbauungsziffer
HB 0.24 > 144 m2 HB 0.24 > 144 m2
NB 0.06 > 36 m? NB 0.06 > 36 m?
Grunflachenziffer 0.30 > 180 m? Grinflachenziffer 0.35 >

180 m2 - 50 m?2 (Hochstammbaum
gem. Art 11 Abs. 3)

@ Hochstammbaum gem. Art 11 Abs. 3

[ Okologisch wertvolle Griinflichen gem. Art 11 Abs. 2
. Gruinflachen gem. Art 11 Abs, 1
| Parkplatz

[ Nebenbau

[ Hauptbau



SYSTEMWECHSEL IN ALLEN BAUZONEN

Grundsétze bei Festlegung der Uberbauungsziffer

Umsetzung Entwicklungsstrategie aus dem Siedlungsleitbild und der Mitwirkung

Quartierweises Zusammenfassen der Bauten mit ahnlichen Bauweisen,
80 % des heutigen Bestands sollen mit den festgelegten UZ-Werte abgebildet
werden konnen =2 «Richtwert»

Abdeckung von 100 % wiirde sowohl bzgl. Gebaudehdhe als auch bzgl. UZ zu
einer flachendeckenden, massiven Verdichtung fuhren

- Mdoglichst hohe Abdeckung des IST-Zustand vs. keine Verdichtung «mit der
Giesskanne»

Bestandesgarantie fUr Bauten, welche die neuen Baumasse Uberschreiten
(PBG § 178)
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SYSTEMWECHSEL IN ALLEN BAUZONEN

Beispiel Hubenfeld — Aufbau Analyse

Gesamthi_jhe__ - ’ Uberbauungsziffer
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SYSTEMWECHSEL IN ALLEN BAUZONEN

Quantilwerte:
Gesamthohe 60 / 80% =84/9.5m
UZ 60 / 80% =0.21/0.23
Grunflachenziffer 50 / 75% = 0.41 / 0.29
UZ Hauptbauten " UZ Neb Grinflach Gesamthohe ¥ bl Gebaud L&
Zone Abk. - P e e2n- rn acsen- Fassaden- | Gebau e-5 arrg-
bauten ? ziffer ¥ héhe lange max. ® ES®
min. TypA TypB TypC min.  Grundwert max.
Wohnzone 1 Wi Wohnzone 1 - 0.18 0.21 0.24 0.10 0.3 -- 7.5m 9.5m 7.5m 250m Il
W2a W2 normal 0.21 0.24 027 0.08 0.3 -- 9.0m 11.0m 9.0m 250m I
Wohnzone 2 W2b W2 dicht 0.24 027 0.30 0.08 0.3 9.0m 11.0m 9.0m 25.0m I
wo.g Erhaitungs- gem. Art. 16 0.08 0.3 gem. Art. 16 ~ I
zone W2
wa.g Cnatungs- | gem. Att. 16 0.06 0.3 gem. Art. 16 . I
zone W3
Wohnzone 3 W3a W3 niedrig 0.21 0.24 0.27 0.06 0.3 -- 11.0m 130m 11.0m 250m Il
W3b W3 normal 0.24 0.27 0.30 0.06 0.3 = 13.0m 15.0m 13.0m 250m Il
W3c W3 dicht 0.27 030 0.33 0.06 0.3 - 13.0m 15.0m 13.0m 250m Il
Wohnzone 4 W4  \Wohnzone 4 0.21 024 027 0.06 0.3 9.0m 16.0m 18.0m 16.0m Il

- |st-Zustand nach UZ-a, -b oder -¢ konform

- Entwicklung in Hohe und Breite moglich




SYSTEMWECHSEL IN ALLEN BAUZONEN
S T
[- M 0‘1! ! vog

- -0.18
0.21

: Hubenfeidq
' \E\\i 0«22

Quantilwerte:

GHmMax.:9m->9m
UZ-b:  0.23 > 0.24
GFZ: 0.30 - 0.30

mi om i o
[ T ; 1.5m ¢ 1 1.5m "
| \ GHpae= |—/"] 2.0m | =E ‘
GHg= ==|| FH=  11.0m | GH,= FH=  GH,..=| GH = I¥ FH=
9.0m | 7.5m 9.0m 7.5m  gom |6.0m | 6.0m
i | I b
0z-b =0.24 Uz-b =0.24 0z-c = 0.27
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SYSTEMWECHSEL IN ALLEN BAUZONEN

Quantilwerte:

GHmMax.:6m—=>8m

Uz-c:

0.25 > 0.27
0.41 - 0.30

GFZ:
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UM- UND EINZONUNGEN

€ Umzonung Bahnhofstrasse
(Zentrumszone)

@ Einzonung Rothli (Wohnzone)

@ Einzonung FC-Platz (Zone fur
Sport- und Freizeit/\WWohn- und
Arbeitszone)

@ Erweiterung Abbauzone
Pfannenstil

@ Bereinigung Sonderbauzone
Hondlen

| 21




UM- UND EINZONUNGEN

€ Umzonung Bahnhofstrasse
(Zentrumszone mit Gestaltungsplanpflicht)

Zonenplan neu Zonenplan heute

Die Gemeinde schliesst mit dem Kloster einen Infrastrukturvertrag ab.

| 22



UM- UND EINZONUNGEN

@ Einzonung Rothl
(Wohnzone 3 mit Gestaltungsplanpflicht)

Zonenplan neu /0

953

EEXS
| !,

Die Gemeinde schliesst mit dem Kloster einen Infrastrukturvertrag ab.
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UM- UND EINZONUNGEN

€@ Einzonung FC-Platz
(Zone fur Sport- und Freizeit/\AWohn- und Arbeitszone)

Zonenplan neu Zonenplan heute

Die Gemeinde hat ein Kaufangebot unterbreitet und wartet die Antwort noch ab.
Falls ein Kauf nicht moglich ist, soll der Baurechtsvertrag verlangert werden.

| 24



MEHRWERTABGABE

— Mehrwerte Uber 50’000 CHF sind bei Einzonungen mit einem Prozentsatz von
20 % abzuschopfen

— Mehrwerte Uber 100’000 CHF sind bei Umzonungen mit
Sondernutzungsplanpflicht mit einem Prozentsatz von 20 % abzuschdpfen

Von dieser Regelung sind voraussichtlich folgende Ein- und Umzonungen betroffen:
— Umzonung Bahnhofstrasse

— Einzonung Rothli

— Einzonung Weierhus/FC-Platz (Wohn- und Arbeitszone im Privatbesitz)

| 25



UM- UND EINZONUNGEN

@ Erweiterung Abbauzone Pfannenstil

Zonenplan neu Zonenplan heute
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Gesuch der Gemeinde Ballwil fur Erweiterung Kiesabbau und Deponie Kieswerk Ballwil.
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UM- UND EINZONUNGEN

@ Bereinigung Sonderbauzone Hondlen

Zonenplan neu Zonenplan heute
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1/-

B ‘
P
/
7o Ry
/

\

Vereinbarung Uber Rickbau und qualitative Aufwertung auf dem Grundstuck Nr. 167
zwischen Eigentumerschaft und Gemeinde vorliegend.
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UNTERTEILUNG KERNZONE

Zonenplan neu

e s
i

st

Zonenplan heute

Kernzone A

Kernzone B




UNTERTEILUNG KERNZONE

Zonenplan neu

& T

- KA Kernzone A

Kernzone B

AAAAA

Bauprojekte mussen sich in den Bestand
eingliedern

- Qualitative Vorgaben entscheidend

. Talseitige
1) i o ” “ 4) o -
Zone Abk. Lage/Typ UZ Hauptbauten uz Nebeg- Grunlflacr;en Gesamthdhe S "Gebaude- Larrg-
. . . bauten ? -ziffer héhe lange max. 9 ES®
min. UZ-a UZb UZ-c min.  Grundwert max.
Kernzone A KA  Strukturerhalt | -- gem. Art, 12 und 13 - - gem. Art. 12 und 13 - - Il
Kernzone B KB  Entwicklung - gem. Art. 12 und 14 - 0.2 - 1830m 150m| 130m -- 1]




UNTERTEILUNG ARBEITSZONE

— Arbeitszonen sind Uber das ganze Gemeindegebiet verteilt

— Aufgrund ihrer Lage und Nutzung ergeben sich unterschiedliche Anforderungen an:

— Larmempfindlichkeitsstufen

Baumasse

— Nutzungen

— Alle Zonen besitzen keine UZ-Werte

— Grenzabstande werden auf ein Minimum von 4.0 m festgelegt (unabhangig von der

Gesamthdhe)

— Die Hohen entlang der Bauzonen orientieren sich am Bestand

— In allen Zonen werden Mindesthdhen und/oder Mindest-UZ-Werte vorgegeben

- ) Talseitige
UZ Hauptbauten ™ i ‘. infla Gesamthohe 4 sude- Arm-
Zone Abk. Lage/Typ p uz Nebeg GrurTﬂacgen Fassaden- “Gebaude ] Larrr;
. . . bauten ? -ziffer ¥ hsha lange max. ¥ ES®
min. UZ-a UZ-b UZ-c min.  Grundwert max.

Allla  Alll Liebenfels | 0.20 -- -- 9.0m 11.0m Il

Alllb Alll Dorf 0.20 -- 6.0m 13.0m 150m Il

Arbeitszone Alllc Alll normal 0.20 -- -- 6.0m 14.5m 14.5m I

Allld Alll hoch 0.20 -- - 90m 18.0m 18.0m I

py  PSISZONS | oon 90m 18.0m 18.0m v

v




UNTERTEILUNG
ARBEITSZONE

Allla Arbeitszone Ill a

Alllb Arbeitszone Il b

Alllc Arbeitszone lll ¢

Allld Arbeitszone Il d

]
L]
L]
]
]

AlV Arbeitszone IV




AUFHEBUNG GESTALTUNGSPLANE

Problematik:

Mit dem Systemwechsel sind bestehende Gestaltungsplane nicht mehr anwendbar

LOsung:
— Aufhebung von 15 Gestaltungsplanen (aktuell 17 bestehend)

— Im Offentlichen Interesse liegende Themen werden im Zonenplan gesichert
(bspw. Spielflachen)
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AUFHEBUNG GESTALTUNGSPLANE

Am Beispiel Rothli-Park

Zonenplan neu
'\:r'o_:g@' | 7‘ / O

7

." ‘-j_:
’ Vit ‘.—'!\
is)
'1.16
1007(MS

E
—

———~—

Gestaltungsplan bestehend, Aufhebung im Rahmen der Gesamtrevision

GrF Grunzone Freiraum (Uberlagert)
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NEUE ZONENTYPEN

Mit der Gesamtrevision werden in der ganzen Gemeinde folgende neuen Zonen
eingefuhrt:

Freihaltezone
Wildtierkorridor

o

rkehrszone un
" Verkehrsflache

= Ve

Grun- und Freihaltezone

Gewasserraum
- Ko M\W‘“ -




VERKEHRSZONE UND VERKEHRSFLACHE

Am Beispiel Ruchligrain und Lindenbrunnenstrasse

Zonenplan neu Zonenplan heute
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GEWASSERRAUME

Gewiasserraum

natiurliche
Sohlenbreite

| 36



GEWASSERRAUME

Berechnung Gewasserraumbreite flr Fliessgewasser mit nattrlicher

Gerinnesohlenbreite:
Gerinnesohlenbreite Gewasserraumbreite
@ 0-2m 11m
@ 2-15m 2.5-fache Breite der Gerinnesohle plus 7 m

Der Gewasserraum ausserhalb der Bauzone kann nicht reduziert werden.

Reduktion innerhalb der Bauzone maoglich sofern

Kein Ubergeordnetes oOffentliches Interesse entgegensteht
Hochwasserschutz gewahrleistet ist
Gebiet dicht Uberbaut ist
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GEWASSERRAUME

Gewésserraum muss nicht ausgeschieden werden:

— Bei eingedolten Gewassern, sofern sie hochwassersicher sind und keine hdheren
Interessen (beispielsweise Naturschutz) dagegensprechen oder

— Bei Rinnsalen oder

— Bei klnstlichen Gewéassern oder

— In Wéldern und am Waldrand sofern keine Uberschreitung von 3.0 m oder
— Bei stehenden Gewassern < 0.5 ha

Gewasserraum ohne Bewirtschaftungseinschrankung:

— Bei eingedolten Gewéssern
— Bei Randstreifen < 3 m entlang von Verkehrsanlagen
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WILDTIERKORRIDOR

Kurz erklart

Wildtierkorridore sind Teilstucke in den Bewegungsachsen von Wildtieren

Sie sind seitlich durch naturliche/menschgemachte Strukturen oder intensiv
genutzte Areale begrenzt

Sie dienen der grossraumigen Vernetzung abgegrenzter und isolierter
Lebensraume

Sie ermdglichen genetischen Austausch und

Unterstltzen die aktive Ausbereitung zur Erschliessung von neuen oder
Wiederbesiedlungen von enemaligen Lebensraumen
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WILDTIERKORRIDOR
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Rothenburgstrasse

BEREINIGUNG HECKE




BEREINIGUNG HECKE
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BAUMINVENTAR

Uberarbeitung Bauminventar:
— Die bestehenden schutzenswerten Baume bleiben erhalten

— Baume an wichtigen Lagen werden innerhalb des Baugebiets je nach Beurteilung
als schutzenswert oder erhaltenswert neu erfasst

— Einige wenige Baume wurden in der Landschaft als erhaltenswert eingestuft und
werden im Plan hinzugefugt

Unterschied schutzenswert und erhaltenswert:

- Wenn ein erhaltenswerter Baum gefallt werden muss, ist dies moglich. Es soll aber
in der Nahe eine Ersatzpflanzung vorgenommen werden.

- Schutzenswerte Baume sollen wenn immer moglich erhalten bleiben.
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BAUMINVENTAR

Einzelbaum schiitzenswert (gem. Inventar)

Einzelbaum/Baumreihe erhaltenswert
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Aufzuhebende Baulinien

e Normalbaulinie,
Strassengeset:

7 gem. RRB Nr. 354 wird aufgenoben

, Baulinie Gewasserraum nach

Informationsinhalt

Bauzone

Grlinzone

| Verkehrszone /-fiiche

I

L5 cGewasserraum

ANPASSUNG
BAULINIEN




ANPASSUNG
BAULINIEN

Neue Baulinien

_ Normalbaulinie, nach Planungs- und Baugesetz im
Nutzungsplanverfahren neu

Aufhebung Baulinien

Normalbaulinie, Baulinie Strasse nach Strassengesetz
gem. RRB Nr. 1214 vom 13.05.1988 wird aufgehoben

Bestandesbaulinie, Baulinie Strasse nach Strassengesetz

™7 gem. RRB Nr. 1214 vom 13.05.1988 wird aufgehoben ‘\\ 1145

Informationsgehalt
Normalbaulinie, Baulinie Strasse nach Strassengesetz
gem. RRB Nr. 1214 vom 13.05.1988

Bestandesbaulinie Baulinie Strasse nach Strassengesetz
" gem. RRB Nr. 1214 vom 13.05.1988

- 3 m ab Strassenparzelle
---- 6 mab Strassenparzelle

[ Verkehrszone/-fldche




ERSCHLIESSUNGS- UND VERKEHRSRICHTPLAN
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KOMMUNALER ENERGIERICHTPLAN

|dee:

— Einfaches Papier mit Ubersichtsplan der Eignungsgebiete und der
Massnahmendefinition

Problematik:
— Grundlagedaten sind nicht aktualisiert vorhanden
— Energietrager der einzelnen Gebaude stimmen noch nicht

Vorgehen:
— Gemeinde ist auf Mithilfe der Bevolkerung angewiesen

— Information und Unterstutzungsaufruf wird folgen
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KOMPENSATION FRUCHTFOLGEFLACHE (FFF)

— Tangieren Einzonungen Flachen mit Fruchtfolge-Qualitdt mussen sie an einem
anderen Ort aufgewertet oder wiederhergestellt werden

Von dieser Regelung sind folgende Ein- und Umzonungen betroffen:

— Einzonung Rothli
— Einzonung Weierhus/FC-Platz
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WIRKEN SIE MIT!

«Freies» Verfahren
ohne Vorgaben

Offizielles Verfahren
mit Einsprache

<+ -=l F== ==+ ==

Erarbeitung Siedlungsleitbild und Gesamtrevison

unter Begleitung der Ortsplanungskommission

1. Dezember 2022 bis 31. Januar 2023
Mitwirkung Bevoélkerung

10. Januar 2023, 19.30 Uhr, Lindenfeldsaal
Informationsveranstaltung

Frahling/Sommer 2023
Kantonale Vorprufung/Auswertung Mitwirkung

Herbst/Winter 2023
Offentliche Auflage (30 Tage)

Anschliessend
Einspracheverhandlung und Anpassung

Anschliessend
Urnenabstimmung

Anschliessend
Genehmigung durch Regierungsrat
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WIRKEN SIE MIT

EINSICHT UNTERLAGEN

E Die detaillierten, vollstandigen Unterlagen konnen auf der Webseite: https://www.eschenbach-luzern.ch/
politik/ortsplanung.html/457 oder auf der Gemeindekanzlei eingesehen werden.

Bei Fragen steht Ihnen David Niederberger zur Verflgung
(Ortsplanungskommissionsprasident, david.niederberger@bluewin.ch, 079 688 83 30).
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