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1. AUSGANGSLAGE

1.1.  Einleitung

Die Nutzungsplanung der Gemeinde Eschenbach wurde 2021 — 2025 einer Ge-
samtrevision unterzogen. Die Genehmigung durch den Regierungsrat erfolgte am
2. September 2025.

Abb. 1: Orthofoto des Kantons Luzern mit Planungsperimeter (blau gepunktet)

Die LIAG AG ist Eigentimerin der Grundstick-Nrn. 8, 96 und 535 in der Arbeitszone
lllb (Alllb) und den Grundstick-Nrm. 7 und 856 in der Kernzone B (KB). Die im Areal
Amstutz anséssige Firma Amstutz Produkte AG wurde zwischenzeitlich verkauft
und wird den Standort an der Luzernstrasse 11 (Parz. Nr. 8) verlassen. Die beste-
henden Industriegebdude sollen fachgemass zurlickgebaut und das Areal mittelfris-
tig neu Uberbaut werden. Damit das Areal neu Uberbaut werden kann, ist eine Um-
zonung des Areals von der heutigen Arbeitszone in die Kernzone B mit Gestaltungs-
planpflicht vorgesehen. Als Grundlage fur die Umzonung hat im Auftrag der LIAG
AG ein Planerteam unter der FederfUhrung von Cometti Truffer Hodel Architekten
die zweckméssige Uberbauung und Nutzung des Areals im Rahmen einer Mach-
barkeitsstudie untersucht (vgl. Dokument 301_Projektstudie). Die Projektstudie wird
unter der Leitung der consero ag aktuell in einem qualifizierten und qualitatssichern-
den Konkurrenz-Verfahren gepruft, vertieft und weiterbearbeitet werden. Das Pro-
jekt aus der Machbarkeitsstudie bildet dazu die Grundlage, das Projekt im Rahmen
des Studienauftrags kann sich aber in der Folge noch verdndern. Auf dem Areal
Amstutz sind neben Wohnungen auch Dienstleistungen des taglichen Bedarfs so-
wie BUros vorgesehen. Im Erdgeschoss an der Luzernstrasse sind Dienstleistungs-
flachen geplant. Mit der Kernzone B wird ein Wohnanteil von 80 % sowie ein Ar-
beits- und Dienstleistungsanteil von 20 % angestrebt. Aus dem heute industriell ge-
pragten Areal soll ein offener und zuganglicher Ort geschaffen werden.

Stand der
Ortsplanung

Ausgangslage
Firma Amstutz
Produkte AG
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Abb. 2: Ausschnitt Zonenplan in Genehmigung (2025) mit Planungsperimeter (blau gepunktet)

Ausgangslage Im Rahmen der erarbeiteten Gesamtrevision war das Areal der Firma Amstutz Pro-

Gemeinde dukte AG bei Mitwirkungen und Veranstaltungen ein Thema. Die Firma ist ein An-
bieter von chemisch-technischen Reinigungs- und Pflegeldsungen, inklusive eigen-
entwickelter Reinigungsgerate. Aufgrund der zentralen Lage innerhalb der Siedlung
empfinden verschiedene Anwohnende ein erhdhtes Risiko durch chemische, um-
welttechnische oder physikalische Gefahren. Die Firma mit Sitz in Eschenbach ist
seit 1950 am heutigen Standort. Der Konflikt zwischen der wachsenden Siedlung
von Eschenbach und der Unternehmung (rund 100 Mitarbeiter:innen) war bekannt
und sollte auf lange Sicht geldst werden. Bereits im Rahmen der Erarbeitung der
Gesamtrevision wurden Gesprache mit den Firmenbesitzern geflhrt, um die Koor-
dination zwischen der Gemeinde und dem Betrieb sicherzustellen. Zum damaligen
Zeitpunkt (2020/21) war die Entwicklung der Firma Amstutz Produkte AG noch nicht
klar. Aus diesem Grund erscheint im Siedlungsleitbild als direkte Massnahme nur
eine «Sicherung der Siedlungsvertraglichkeit».
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Neben den Grundstiicken der ehemaligen Firma Amstutz Produkte AG und dem
Bahngleis befinden sich noch weitere Grundstiicke im Planungsperimeter. Das
Grundstlck Nr. 97 ist im Privatbesitz und heute mit einem dreigeschossigen Wohn-
haus bebaut. Das Gebaude ohne Arbeitsnutzung ndrdlich der Kantonsstrasse allein
in der Arbeitszone zu belassen, kann raumplanerisch nicht begrindet werden. Aus
diesem Grund soll auch das Grundstick Nr. 97 von der Arbeitszone in die Kernzone
B umgezont werden. Angrenzend an das genannte Grundstlck schliesst noch das
Bahntrasse der SBB (Parzelle Nr. 4) mit einer Teilflache der Arbeitszone an den
Projektperimeter. Diese Flache soll von der Arbeitszone in die Verkehrsflache umge-
zont werden. Total sind also sieben Grundstiicke mit einer Flache von 7’619 m2
betroffen. Wobei die sich bereits heute in der Kernzone B befindlichen Grundsttck-
Nrn. 7 und 856 lediglich von der Gestaltungsplanpflicht betroffen sind.

Parzel- Grundnutzung Grundnutzung Gestaltungs- Flache
len-Nr. heute neu planpflicht [m?q]
fegﬁ)”be' Arbeitszone lllb U\t;g?f:hi‘zzf; eA' Nein 327
7 Kernzone B Kernzone B Ja 770
8 Arbeitszone llib Kernzone B Ja 3’379
96 Arbeitszone llib Kernzone B Ja 828
97 Arbeitszone lllb Kernzone B Nein 703
535 Arbeitszone lllb Kernzone B Ja 1'375
856 Kernzone B Kernzone B Ja 237

Mit der vorliegenden Teilrevision soll das zentral gelegene, ehemalige Areal Amstutz
zu einem attraktiven Ortseingang von Eschenbach entwickelt werden. Dabei sollen
bestehende Risiken durch die Industrie behoben und attraktive Flachen fur Arbeits-
und Wohnnutzungen geschaffen werden. Mit dieser Strategie stellt die Gemeinde
sicher, dass der Ubergang von der Arbeitszone ins Zentrum sanft verlauft. Die Pro-
jektstudie setzt ihren Fokus im Erdgeschoss weiterhin auf Arbeitsnutzung, 6ffnet
aber in den oberen Geschossen den Spielraum fUr Wohnungen an zentraler Lage.

1.2. Projektstudie

Die Projektstudie wurde federfiihrend durch das Buro Cometti Truffer Hodel erar-
beitet. Begleitet und unterstitzt wurden sie flir den Bereich Aussenraum/Freiraum
durch Appert Zwahlen Partner und fir den Bereich Verkehr/Mobilitat durch TEAM-
verkehr. Die EigentUmerschaft wurde zusatzlich durch die Firma consero beraten
und begleitet. In einer ersten Sitzung wurde ein Variantenstudium mit vier unter-
schiedlichen Ansatzen diskutiert und beurteilt. In den weiteren Sitzungen wurden
die Erarbeitungsergebnisse prasentiert, besprochen und durch das Planerteam wei-
tervertieft. Am 28. November 2024 wurde das Projekt zusatzlich durch den Fach-
beirat von Eschenbach positiv beurteilt. Die Projektstudie dient als Grundlage fur die
Umzonung und das anschliessende qualitatssichernde Verfahren. Die Projektstudie
kann sich im Rahmen des Studienauftrags noch veréandern. Das Ergebnis des qua-
litatssichernden Verfahrens ist in ein Richtprojekt zu konkretisieren, welches in ei-
nem Gestaltungsplan rechtlich gesichert werden soll.

Definition Perimeter

Ziele

Allgemein
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Bebauung Der vorliegende Entwurf der Variante Eschenhof macht sich die raumlichen und
ortsbaulichen Pramissen zu Nutze und reagiert mit Bebauungsstruktur, Dichte und
der Ausformulierung der Freirdume entsprechend. Entlang der Luzernstrasse mar-
kieren zwei grossmassstabliche Gebaude den Eingang in die Gemeinde. Die Stel-
lung der Volumina zueinander definiert die Hangkante des stark abfallenden Terrain-
verlaufs und bildet mit einer raumlichen Ausklinkung eines strassenzugewandten
Platzbereiches den 6ffentlichsten Ort der Uberbauung. Sinngeméss schreibt diese
ortsbauliche Setzung den Charakter Eschenbachs entlang der Luzernstrasse wei-
ter. Eine Baumreihe mit standortgerechten Baumarten fuhrt die Reihe im Norden
gegen Suden weiter. Der Platzbereich hebt sich durch eine andere Materialisierung
klar vom Strassenraum ab und Pflanztuffs mit Baumen bieten einen schattigen Auf-
enthaltsort in direktem Bezug zur belebten Erdgeschossebene.

Abb. 4: Modellbilder von Cometti Truffer Hodel

Freiraum und Die zum Strassenraum hoherliegende Gartenebene gestaltet sich als durchgriinter

Durchwegung Binnenraum mit Bezug zur Wohnnutzung und zur Ubergeordneten Durchwegung
durch das Areal. Der sich durch die Stellung der Gebaudekorper an der Luzern-
strasse und deren zum Bahnhofsareal kegelférmig 6ffnende Freiraum stellt einen
direkten rdumlichen Bezug zum offenen Kulturland jenseits der Gleise her. Der Be-
zug zur Landschaft bleibt ablesbar und wird im Siedlungskorper splrbar. Weich
geschwungene Wege und Platze definieren Durchwegung und Aufenthalt. Pflanz-
flachen mit Solitarstrauchern formulieren den Schwellenraum zu den innenliegenden
Privatraumen der Wohnungen aus. Der durchgrinte Binnenraum zeigt sich teils
nicht unterbaut, was die Pflanzung grosser Gehdlze in einem natUrlichen Habitat
ermdglicht und einem natdrlichen Wasserkreislauf zugutekommt.

6 | stadtlandplan AG
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Abb. 5: Freiraum, Durchwegung und Erschliessung von Cometti Truffer Hodel | Appert Zwahlen Partner

Die Fassaden der nordlichen Gebaudekdrper beziehen sich auf die Fusswegever-
bindung des Klostermattwegs und hin zum offenen Raum in Richtung Bahnhof und
zur historischer Klosteranlage. Grosszugige Vorbereiche definieren die Geb&audezu-
gange und grenzen sich mittels Bepflanzung gegenutber dem 6ffentlichen Raum so-
wie den Anlieferungsbereichen des mdglichen Grossverteilers ab. Eine Langsam-
verkehrsachse ermdglicht in Zukunft die Bewegung durch das Areal und schafft
eine direkte Verbindung zwischen der alten Kantonstrasse und dem Bahnhofsareal.
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Abb. 6: Dimensionen von Cometti Truffer Hodel

Das heute nicht zugéangliche Amstutz-Areal soll sich in der Zukunft dem Dorf 6ffnen.
Es soll eine zweite &ffentliche Torsituation als Eingang ins Dorfzentrum bilden und
sich Uber offentliche Erdgeschossnutzungen in die Dorfstruktur einfigen. In den
weiteren Geschossen entstehen zentrums- und bahnhofsnahe Wohnraume.

Die Projektstudie teilt das Areal in zwei unterschiedliche Bereiche auf. Die erste
Gruppierung liegt an der Luzernerstrasse und die zweite, héher gelegene Gruppie-
rung am Klostermattweg. Die Gruppierung an der Luzernstrasse schafft einen Vor-
raum, welcher angelehnt an die Vorplatzstruktur der Luzernstrasse ist. Eine Baum-
reihe als Griinraum begleitet die Strasse und flihrt so die bereits bestehende Reihe
weiter. Die Uberbauung fligt sich so am Dorfkern an und bindet sich in die &ffentli-
che Dorfstruktur mit ein. Durch das Parkhaus wird das Areal optimal erschlossen

Gebéudezugange
o
% 8%
& &
5 P
ad ¥
o
Nutzungen

Gruppierung in
zwei Bereiche
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Erschliessung
motorisierter
Individualverkehr

und fuhrt den Verkehr direkt in das Untergeschoss. So kann das — heute durch
Lieferverkehr besetzte — innere des Areals in Zukunft verkehrsfrei gestaltet werden.
Um auf den vorhandenen urspringlichen Héhenversprung zu reagieren, adressiert
sich die zweite Gruppierung am Klostermattweg und fugt sich so in die bestehende
Struktur ein.

Im Rahmen der Studie wurden verschiedene Erschliessungsvarianten Uberprift. Die
favorisierte Variante sieht eine Erschliessung des Areals Uber einen gebtindelten An-
schlusspunkt an der Luzernstrasse K16 vor. Gegenlber heute wird die flachige Er-
schliessung des Grundstiicks Nr. 8 direkt an die Kantonsstrasse mit dem kunftigen
Anschlusspunkt gebulndelt und bereinigt. Die Ein- und Ausfahrt in das Areal kommt
in der N&he der bestehenden Grundstlckszufahrt auf dem Grundstick Nr. 9 zu
liegen. Die genaue Lage des neuen Anschlusspunktes muss mit der bestehenden
Grundstlckszufahrt abgestimmt werden und ist im weiteren Projektverlauf festzule-
gen. Die Sichtweiten wurden fUr zwei mogliche Anschlusspunkte nachgewiesen.
Das Anlieferungsdock fur Dienstleistungsflachen befindet sich im nérdlichen Bereich
des Perimeters auf Niveau des Bahnhofs. Die Zu- und Wegfahrt erfolgt Gber die
Bahnhof-strasse. Die Waren gelangen vom Dock Uber einen Warenlift auf die tiefer-
liegende Verkaufsebene.

TEAMverkehr.zug

verkehrsingenieure

Objekt:  Eschbach, Machbarkeitsstudie Areal Amstutz

Plan: Neues Erschliessungskonz:

Mst: 1:750 Gez: fe Datum: 18.02.2025

Plan Nr: 24.109-2 Kontr: gg | Rev:

box@teamverkehr.ch
wnwteamverkehrch

eh-6330 cham
eh-6410 goldau

Zugenstasse 45 fon 0417838061
blackneg 3 fon 0418591020

Abb. 7: Erschliessungskonzept TEAMverkehr.zug

Parkfelder

8 | stadtlandplan AG

Die Parkfelder werden in einer Sammeltiefgarage untergebracht, welche Uber den
Anschlusspunkt an die Luzernstrasse angebunden ist. Aufgrund der eingeschrank-
ten Platzverhéltnisse und der Lage im Zentrum von Eschenbach direkt beim Bahn-
hof soll ein reduziertes Parkierungsangebot realisiert werden.



Far den Fuss- und Veloverkehr erfolgt der Zugang zu den neuen Nutzungen direkt
Uber den Gehweg an der Luzernstrasse und rickwartig dber den Bahnhofplatz. Fir
den Fussverkehr ist eine direkte Verbindung von der alten Kantonsstrasse durch
das Areal zum Bahnhof vorgesehen. Aufgrund der topografischen Gegebenheiten
(Uber 9 m Hohendifferenz zwischen Niveau Luzernstrasse und Bahnhof) benutzen
Velofahrende die Luzernstrasse und den Klostermattweg, um von der alten Kan-
tonsstrasse zum Bahnhof zu gelangen. Dazu ist der Ausbau des Klostermattwegs

von heute rund 2.0 m auf einen 3.5 m breiten Fuss- und Veloweg nétig.

1.3.  Ablauf

Fur die Ausarbeitung der Teilrevision ist folgender Ablauf vorgesehen:
Arbeitsphase Termine
Erarbeitung Projektstudie (Architekturbiro) Sommer 2024 -
Erarbeitung Nachweise Verkehr (Verkehrsplaner) Sommer 2025
Erarbeitung Teilrevision (stadtlandplan AG) Sommer 2025

Besprechung Ausschuss Ortsplanungskommission

18. August 2025

Kantonale Vorprifung

Start Studienauftrag Januar 2026
Start Mitwirkung an Gemeindeversammlung (30 Tage) 20. Mai 2026
Uberarbeitung Teilrevision Sommer 2026
Offentliche Auflage Teilrevision Septermber 2026

Erarbeitung Gestaltungsplan

Allféllige Einsprachebehandlung/Bereinigung

Okt./Nov. 2026

Beschlussfassung Urnenabstimmung

28. Februar 2027

Genehmigung Regierungsrat

Herbst 2027

Fuss- und
Veloverkehr

Verfahren
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Grundlagen

Gefahren

mittlere Gefahrdung
geringe Geféhrdung
Restgefahrdung

Altlasten

D keine schadlichen oder lastigen Einwirkungen zu erwarten

D weder Giberwachungs- noch
D Uberwachungsbediirftig
D sanierungsbediirftig

D untersuchungsbediirftig
D Untersuchungsbediirftigkeit
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2. GRUNDLAGEN UND
RAHMENBEDINGUNGEN

2.1.  Kantonale und regionale Planungen

Aus dem kantonalen Richtplan ergeben sich keine spezifischen Vorgaben fir das
Areal. Gemass dem regionalen Entwicklungsplan Seetal bildet Eschenbach ein re-
gionales Subzentrum mit Zentrumsfunktion. Hier sollen Versorgungs- und Infra-
struktureinrichtungen prioritér angeordnet werden.

Die Grundsttcke Nm. 7, 8 (Teilbereich im Nordosten) und 856 weisen eine Restge-
fahrdung Wasser auf. Die Oberflachenabflusskarte bestétigt die Gefahrenkarte und
zeigt in den gleichen Bereichen eine erhéhte Fliesstiefe auf. Die Sicherstellung des
Hochwasserschutzes erfolgt durch bauliche Massnahmen im Rahmen des Baupro-
jekts.

Abb. 8: Auszug aus der Gefahrenkarte des Kantons Luzern

Bei den technischen Gefahren ist der bestehende stationdre Betrieb auf dem
Grundstlck Nr. 96 eingezeichnet. Dieser fallt mit der vorliegenden Planung weg.
Weiter ist die Kantonsstrasse als Durchgangsstrasse gekennzeichnet. Es gibt kei-
nen Konsultationsbereich, welcher Massnahmen mit sich ziehen wiirde.

Das Grundstick Nr. 8 wird als belasteter Standort ausgewiesen, welcher unter-
suchungsbedurftig ist. Im Rahmen der laufenden Planung muss abgeklart werden
ob und wie weit der Boden belastet ist und welche allfélligen Massnahmen/Sanie-
rungsarbeiten unternommen werden mussen.

sanierungsbedurftig

Chlostert:

noch nicht definiert

Liebefe

Abb. 9: Auszug aus der Altlastenkarte des Kantons Luzern



Entlang der Hauptstrasse (20’500 Fahrzeuge pro Tag) sind bei den Bauten teilweise  Strassenlarm
die Alarm- resp. die Immissionsgrenzwerte Uberschritten. Im Rahmen des Gestal-
tungsplans/Baugesuchs muss aufgezeigt werden, wie damit umgegangen wird.
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Abb. 10: Auszug aus dem Strassenldrmkataster des Kantons Luzern

Die Klimaanalysekarte in der Nacht zeigt, dass das Areal heute eine erhdhte Luft-  Klima
temperatur und wenige Windfelder, im Gegensatz zu umliegenden Gebieten, auf- ~ ‘ufitemperatur Nacht ()

weist. Das Areal ist stark befestigt und soll im Rahmen der vorliegenden Planung :z:
entsiegelt werden. 1516
' 1 AR T T W\ \7 ) 1617
NN\ AN >17-18
NN N\ \/1\ * 0 o>18-19
: O M -19-20
MR BEASLN \ \ W >20-21
\ N\ \ \ W2
: ;\‘ \ * H 2
‘\ * Kaltluftentstehungsgebiet
\
\
!

l—IEA—A—A—III

* * * % Kaltlufteinwirkbereich
\
) * * * Windfeld (Richtung und Geschwindigkeit)
77 0.1
! 27 / 27 : A/ <01mss
+ 01-02
N e e //;* A\ N = v v L = m/s
4 02-03m/s
Abb. 11: Auszug aus der Klimaanalysekarte Nacht des Kantons Luzern b 03-05m
.5 - 0o m/s

Entlang der Luzernstrasse befinden sich im Abstand von 4.0 m zur Strassenparzelle  Baulinien
seit 1988 kantonale Normalbaulinien geméss Strassengesetz. Bei den Gebauden

mit der Assekoranznummern 112 und 174 fuhren zusétzlich Bestandesbaulinien um

die Bauten und unterschreiten den 4.0 m Abstand zur Strasse.
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Rechtsstatus, Zustand (Baulinien, kantonal)

— in Kraft

Abb. 12: Auszug aus dem Baulinienplan des Kantons Luzern

2.2. Kommunale Planungen

Verkehrsrichtplan Der kommunale Verkehrsrichtplan zeigt im Planungsperimeter verschiedene Mass-
nahmen auf. Die beiden Massnahmen F2 und F3 beziehen sich beide auf Langsam-
verkehrsverbindungen. F2: «Sicherstellung und Ausbau der Fusswegverbindung
vom Bahnhof Richtung Luzernstrasse Uber den Klostermattweg.» F3: «Bei bauli-
chen Verdnderungen auf den betroffenen Grundstlcken langfristige Erstellung einer
direkten Fusswegverbindung zwischen dem Bahnhof und der Alten Kantons-
strasse.» Bei beiden Massnahmen stehen die zu Fuss gehenden im Vordergrund.
Die Verbindungen fur die Velofahrenden gilt es aber auch aufzuzeigen. Auf der Kan-
tonsstrasse ist ein siedlungsorientierter Strassenraum anzustreben. Die Portalsitua-
tion ist einhergehend mit dem Anfang des siedlungsorientierten Strassenraums.

12 | stadtlandplan AG
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Abb. 13: Auszug aus dem Verkehrsrichtplan der Gemeinde Eschenbach (Stand in Genehmigung)

Das Areal Amstutz liegt innerhalb des im kommunalen Energierichtplan definierten
Versorgungsperimeters des Fernwérmeverbunds Eschenbach (Gebiet P3 — Kern-
zone). Aufgrund der hohen Warmebedarfsdichte, der zentralen Lage sowie der be-
stehenden fossilen Heizsysteme wird ein Anschluss an das bestehende Fernwér-
menetz als prioritdre Warmeversorgungsform vorgesehen. Die Fernwarmeversor-
gung erfolgt Uber die Energieverbund Eschenbach AG, welche erneuerbare Energie
in Form von regionalen Holzschnitzeln nutzt. Gemass revidiertem Bau- und Zonen-
reglement (Art. 75) ist bei Neubauten und Sanierungen in diesem Gebiet ein An-
schluss an den Warmeverbund in erster Prioritédt zu prifen. Die Gemeinde kann
zudem eine Anschlusspflicht verfligen, sofern die technischen und wirtschaftlichen

Voraussetzungen erflillt sind.
E2 \x

e

Energierichtplan

FESTLEGUNGEN

O Verbundgebiete: Bei Neubauten und Sanierungen in den
umrandeten Gebieten sowie angrenzend ist ein Anschluss
an den Warmeverbund in 1. Prioritét zu priifen.

| : Priorisierung durch ortsgebundene, niederwertige Energietrager

INFORMATION
. Wérmeverbund

- Waérmeverbundzentrale

Versorgungsgebiet des Warmeverbundes

:I Erdwéarmenutzung maoglich

:’ Erdwarmenutzung nicht méglich

A

N
Abb. 14: Auszug aus dem Energierichtplan der Gemeinde Eschenbach (2025)
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3. ANDERUNGEN

3.1.  Anpassung Zonenplan

Anpassung Am Zonenplan sind folgende Anderungen vorgesehen:
Zonenplan - Umzonung von 6'282 m?2 von der Arbeitszone Illb in die Kernzone B.
- Auszonung von 327 m2 von der Arbeitszone lllb in die Zone Ubriges Gebiet
A-Verkehrsflache.
- Festlegung von 6’589 m? als Gestaltungsplanpflicht.

W\\H
W
|

|

Bauzone

- KB Kernzone B

Nichtbauzone

E UGA-V  Ubriges Gebiet A-Verkehrsflache

Weitere Festlegung

G

Gestaltungsplanpflicht

14 | stadtlandplan AG



3.2.  Anpassung Bau- und Zonenreglement

Durch die Neudefinition der Gestaltungsplanpflicht werden die Bestimmungen im
Anhang 5: Gestaltungsplanvorgaben (Art. 52) mit der Nummer 3 «Eschenbach-

Dorf» ergénzt.

ANHANG 5: GESTALTUNGSPLANVORGABEN (ART. 52)

Vorgaben fUr den Gestaltungsplan

Nr Gebietsbe-
" zeichnung
3 Eschen- -
bach-Dorf

Architektonisch qualitatsvolle Bebauung mit zeitgemésser Dichte, welche sich an
der Projektstudie «Transformation Areal Amstutz» vom 11. Juli 2025 orientiert. Die
Bebauung und Aussenraumgestaltung entlang der Luzernstrasse sowie am Bahn-
hof bilden einen stimmigen Auftakt zum Dorf und tragen zur Adressbildung und
Starkung des o6ffentlichen Raums bei.

Es ist ein Mindestanteil an publikumsorientierten Erdgeschossnutzungen vorzuse-
hen, welche vorzugsweise entlang der Luzernstrasse und beim Bahnhof angeord-
net werden. 20 % der Hauptnutzflachen nach SIA 416 sind als Arbeits- und Dienst-
leistungsflachen zu realisieren.

Gesamtheitliche, verkehrsfreie Freiraumgestaltung innerhalb der Siedlung mit vielen
Okologisch wertvollen Grin- und attraktiven, gemeinschaftlich nutzbaren Spiel- und
Erholungsflachen.

Anbindung und Infrastruktur fir Velos und Fussganger (Griinelemente entlang Lu-
zernstrasse, Sicherstellung und Optimierung Fuss- und Veloanschluss Klostermatt-
weg und Verbindung Bahnhof — Alte Kantonsstrasse). Realisierung eines fussgéan-
gerfreundlichen und velotauglichen Quartiers mit direkten Verbindungen.
Einstellhalle fur die gesamte Bebauung. Die Erschliessung und Parkierung des
Grundsticks Nr. 759 sowie kunftige Erschliessungsldsungen fur das Grundstick
Nr. 97 sind zu klaren. Die gemeinsame Erschliessung mit der Einstellhalle auf dem
Grundstlck Nr. 9 ist aufzuzeigen.

Im Rahmen der Erarbeitung des Gestaltungsplan ist mit der Gemeinde zu prUfen
ob und inwieweit ein Raumbedarf flr 6ffentliche Mobilitatsbedurfnisse beim Bahn-
hof besteht.

Prafung 1. Prioritdt Anschluss Fernwéarmenetz. Ergibt sich aufgrund technischer
und wirtschaftlicher Entwicklung ein 6kologisch und wirtschaftlich vorteilhafteres
System, muss dies begriindet und nachgewiesen werden.

Der Gestaltungsplan ist auf Basis eines qualitatssichernden Konkurrenzverfahrens
zu erarbeiten.
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3.3. Beurteilung

Von der vorliegenden Planung sind folgende Sachthemen betroffen:

Sachthemen nicht relevant relevant Kapitel
Haushélterische Bodennutzung X
Eingliederung in die Landschaft/Ortsbild X 3.8
Landwirtschaft und Fruchtfolgeflachen X!
Schutzobjekte Denkmalpflege x?
Verkehrsaufkommen, Erschliessung und Parkierung
Larmschutz (Emissionen und Immissionen) 832
Wald und bestockte Flachen x3
Wildtierkorridore x4
Gewésserraumfreihaltung x?
Grundwasserschutz und Siedlungsentwasserung X9
Schutz vor Naturgefahren (Gefahrenkarte und Massnahmen) X7
NIS-Verordnung X8
Storfallverordnung x9
Energie X0
Altlasten X 3.3.3
Mehrwertausgleich X 3.3.4
" Es sind keine Landwirtschaftszone oder Fruchtfolgeflache betroffen.
2 Esist kein Schutzobjekt betroffen.
9 Es sind kein Wald oder bestockte Flachen betroffen.
4 Esist kein Wildtierkorridor betroffen.
9  Es sind kein Gewasser oder Gewéasserraum betroffen.
9  Der Grundwasserschutz oder die Siedlungsentwasserung sind nicht betroffen.
7 Es erfolgt keine Anderung in Bezug auf den Schutz vor Naturgefahren.
8  Die NIS-Verordnung ist nicht betroffen.
9 Die Stérfallverordnung ist nicht betroffen.
19 Es erfolgt keine Anderung in Bezug auf das Thema Energie.
3.3.1. Bodennutzung und Eingliederung
Haushalterische Mit der Kernzone B kann erganzend zum historischen Ortskern und dem Oberhof
Bodennutzung ein gemischtes Angebot an Gewerbe-, Dienstleistungs- und Wohnflachen an zent-

Eingliederung in die
Landschaft/Ortsbild
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raler Lage geschaffen werden. Das Areal kann in zeitgemésser Dichte bebaut und
damit eine raumplanerisch gut gelegene Innenentwicklung realisiert werden.

Durch die beiden Planungsebenen an der Luzernstrasse und am Bahnhof wird die
bestehende Topografie gut aufgenommen. Das heute stark versiegelte Areal kann
durch die Neubebauung gedffnet und begriint werden. Die Idee die Landschaft 6st-
lich des Bahngleises in das Dorfzentrum fliessen zu lassen, gelingt mit der leicht
abgeneigten und zweiteiligen Baukorpersetzung. Neben dem Einbezug der Land-
schaft kdnnen auch die beiden unterschiedlichen Adressen am Bahnhof und an der
Luzernstrasse mit der Neubebauung ersichtlich erganzt werden. Ankommende mit
dem OV haben eine neue Eingangssituation beim Bahnhof, alle anderen Verkehrs-
teiinehmenden, die via Hauptstrasse oder alte Kantonsstrasse kommmen, haben die
neue Torsituation im Stden. Mit der Aufwertung der Grinraume entlang der Haupt-
strasse und im Bereich der Wohngeb&ude entsteht ein neues begriintes Quartier
an zentraler Lage. Im Schnitt bzw. in den Ansichten kann gut aufgezeigt werden,



dass die bestehenden Firsthdhen aus der Umgebung aufgenommen werden und
am Zentrum von Eschenbach weitergebaut wird. Mit der Erdgeschossnutzung der
Dienstleistungsflachen wird eine Nutzung an der Hauptachse erstellt, die vom gros-
sen Kundenstrom profitieren kann und das Dorf von Eschenbach weiter belebt.

3.3.2. Mobilitdt und L&rm

Die Luzernstrasse, welche das Areal erschliesst, ist bereits heute stark frequentiert
und weist in der Abendspitzenstunde Uber 1’800 Fahrten auf. Trotz dieser hohen
Grundbelastung zeigt die verkehrstechnische Analyse, dass das durch das Projekt
zusétzlich erzeugte Verkehrsaufkommen vergleichsweise gering ist. In der Abend-
spitze wird mit je rund 30 zusétzlichen Zu- und Wegfahrten gerechnet, wahrend in
der Morgenspitze lediglich etwa je 10 Fahrten erwartet werden. Diese Zahlen lassen
darauf schliessen, dass der Mehrverkehr keine signifikanten Auswirkungen auf die
bestehende Verkehrsqualitét haben wird. Die Leistungsbeurteilung der neuen An-
schlusspunkte an die Luzernstrasse weisen alle eine Verkehrsqualitatsstufe D auf,
was als ausreichend gilt. Besonders positiv féllt auf, dass der Linksabbiegende von
der Luzernstrasse auf das Areal mit der sehr guten Stufe A bewertet wird. Eine
separate Linksabbiegespur ist daher nicht erforderlich.

Die Erschliessung des Areals erfolgt Uber einen neuen, geblndelten Anschluss-
punkt an die Luzernstrasse (K16). Die Anlieferung fUr die geplanten Dienstleistungs-
flachen wird hingegen ruckseitig Uber die Bahnhofstrasse abgewickelt. Diese Tren-
nung von Kunden- und Lieferverkehr tragt zur Entlastung des inneren Areals bei.
FUr den Fuss- und Veloverkehr ist eine direkte Anbindung Uber den Gehweg an der
Luzernstrasse sowie Uber den Bahnhofplatz vorgesehen. Zusatzlich wird eine neue
Langsamverkehrsachse geschaffen, die eine Verbindung zwischen der alten Kan-
tonsstrasse und dem Bahnhofsareal ermdglicht. Aufgrund der topografischen Ge-
gebenheiten, insbesondere der Hohendifferenz von Uber neun Metern zwischen Lu-
zernstrasse und Bahnhof, ist eine direkte Veloverbindung durch das Areal jedoch
nicht praktikabel. Die Velofuhrung soll daher auf bestehenden Routen wie die Lu-
zernstrasse und den Klostermattweg optimiert werden.

Die Parkierung wird in einer unterirdischen Sammeltiefgarage organisiert, die Gber
die Luzernstrasse erschlossen wird. Insgesamt entstehen 27 Parkplatze fur die
Wohnungen am Klostermattweg sowie 22 Parkplatze fur die Wohnungen an der
Luzernstrasse. Zusétzlich sind 37 Besucherparkplatze fur das Gewerbe vorgese-
hen. Angesichts der zentralen Lage des Areals und der unmittelbaren Néahe zum
Bahnhof wird bewusst ein reduziertes Parkierungsangebot angestrebt, um den mo-
torisierten Individualverkehr zu minimieren und nachhaltige Mobilitatsformen zu for-
dern.

Im Rahmen der geplanten Transformation wurde eine larmrechtliche Grobbeurtei-
lung durchgefuhrt. Das Areal ist sowohl durch die Luzernstrasse als auch durch die
nahegelegene Bahnlinie larmbelastet. Wahrend die Eisenbahnlarmbelastung unter-
halb der gesetzlichen Grenzwerte liegt, Uberschreitet der Strassenlarm in einigen
Fassadenbereichen, insbesondere entlang der Luzernstrasse, die zuldssigen Werte
fur Wohnraume. Um dennoch eine vertragliche Wohnnutzung zu ermdéglichen, sind
bauliche Massnahmen vorgesehen. Dazu zdhlen unter anderem larmschitzende
Grundrissldsungen, schallgeddmmte Fenster sowie Balkone und Loggien als Puf-
ferzonen. Die larmtechnischen Anforderungen kdnnen so eingehalten werden,

Verkehrsaufkom-
men

Erschliessung

Parkierung

Larmschutz
(Emissionen und
Immissionen)
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Innenentwicklung
und Eingliederung

Mobilitat

Larmschutz

Altlasten

Zusammenfassung
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sodass das Areal trotz der bestehenden Belastung sinnvoll und gesetzeskonform
entwickelt werden kann.

3.3.3. Altlasten

Ein Teil des Areals Amstutz ist im Kataster der belasteten Standorte eingetragen
und gilt als untersuchungsbedurftig. Im Jahre 2024 wurde eine erste Untersuchung
gemass der Altlastenverordnung durchgefihrt (vgl. Bericht 302_Altlastenuntersu-
chung). Es wurden keine Hinweise auf PFAS gefunden. Allerdings kam es in der
Vergangenheit zu Gewasserverschmutzungen. Es besteht der Verdacht, dass
Schadstoffe in den Boden gelangt sein kénnten, insbesondere bei alten Tanks, La-
gerplatzen und der Kanalisation. Deshalb ist eine technische Altlastenuntersuchung
nétig, um zu kléaren, ob eine Gefahr fir das Grundwasser oder die Umwelt besteht.
Diese Untersuchung wird in mehreren Schritten durchgefiihrt und kostet voraus-
sichtlich rund 50'000 Franken.

3.3.4. Mehrwertausgleich

Die Umzonung mit Gestaltungsplanpflicht ist mehrwertabgabepflichtig. Der Mehr-
wert gemass § 105 Planungs- und Baugesetz (PBG) von 20 % geht an die Ge-
meinde.

3.4. Fazit

Die geplante Umnutzung des Areals Amstutz stellt eine sinnvolle Verdichtung im
bestehenden Siedlungsgebiet dar und entspricht damit dem Prinzip der haushélte-
rischen Bodennutzung. Durch die Umzonung von einer Arbeits- in eine Kernzone
wird das Areal fUr eine gemischte Nutzung mit Wohnen, Dienstleistungen und Ge-
werbe getffnet, was die innerdrtliche Entwicklung stéarkt und neue Qualitaten
schafft. Stadtebaulich flgt sich das Projekt sensibel in das bestehende Ortsbild ein.
Die Bebauungsstruktur nimmt Bezug auf die Luzernstrasse und den Klostermatt-
weg/Bahnhof und schafft durch differenzierte Freirdume und Grinstrukturen eine
harmonische Verbindung zwischen Dorfkern, Bahnhof und Kulturlandschaft.

Im Bereich Mobilitat Uberzeugt das Projekt durch eine klare Erschliessung: Der mo-
torisierte Verkehr wird gebundelt Uber die Luzernstrasse erschlossen, wéhrend die
Anlieferung fUr die geplanten Dienstleistungsflachen rlckseitig Uber die Bahn-
hofstrasse abgewickelt wird. Eine neue Fussverkehrsachse verbessert die Anbin-
dung fur Fussganger:innen. Die VelofUhrung via Luzernstrasse und den Klostermatt-
weg ist noch zu optimieren. Die Parkierung erfolgt in einer unterirdischen Garage
mit reduziertem Angebot.

Hinsichtlich Larmschutz zeigt die Studie, dass die Immissionsgrenzwerte flir Bahn-
larm eingehalten werden. Beim Strassenldrm sind in einzelnen Bereichen Uber-
schreitungen feststellbar, die jedoch durch bauliche Massnahmen wie Loggien,
Grundrissgestaltung und Schallschutzfenster kompensiert werden kdnnen.

Ein Teil des Areals ist im Kataster der belasteten Standorte eingetragen und gilt als
untersuchungsbedurftig. Weitere Abklarungen sollen gemass dem Bericht zur Alt-
lastenuntersuchung aus dem Jahr 2024 erfolgen.

Insgesamt gelingt mit dem Projekt eine ausgewogene Abwéagung zwischen Sied-
lungsentwicklung, Ortsbildpflege, Mobilitdétsanforderungen und Umweltvertraglich-
keit.
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