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1 AUSGANGSLAGE

1.1 Stand derOrtsplanung

Die letzte grossere Ortsplanungsrevision stammt aus dem Jahr 2008. An der Gemeindeversammlung vom 6.
September 2007 beschlossen die Stimmberechtigten Anderungen des Zonenplans Siedlung, das-neue Bau
und Zonenreglement (BZR) und eine Erganzung des Belsnlangs «MitteldodUnterdorf». Mit Entscheid

(RRE) Nr. 460 vom 22. April 2008 erfolgte deren Genehmigung durch den Regierungsrat.

In den folgenden Jahren wurden verschiedene Anliegen mit Teilrevisionen der Ortsplanung in der kommu-
nalen Nutzungsplanung umgesetzt. An der Gemeindeversammlung vom 23. Juni 2020 beschlossen die
Stimmberechtigten den Teilzonenplan Gewasserraum, Andemdgs Zonenplans in den Gebieten Sternen
und Heugarten sowie des Baund Zonenreglementes (BZR). Weiter wurde eine Anderung des Bebauungs-
plans Oberdorf beschlossen. Mit Entscheid (RRE) Nr. 1319 vom 24. November 2020 wurde die Teilrevision
der Ortsplanung vom Regierungsrat genehmigt.

1.2 Handlungsbedarf

Der Gemeinderat will dimstrumente der Ortsplanung an die aktuellen Anfardegen anpassen. Folgende
Themenschwerpunkte werden behandelt:

A UberarbeitungSiedlungsleitbi (SLB)

A Umsetzung des revidierten Planungsd Baugesetzes (PBG) und der neuen PlanumgsBauverord
nung (PBV) inet kommunalen Nutzungsplanung

Generelle Uberpriifung des Zonenkonzegtsviedes Bauund Zonenreglements

Behandlung voikinzonungsgsuchen

Aktualisierung des Bebauungsplans

Aktualisierung des Verkehishtplans

> v >y >

1.3 Absichten desGemeinderataund der OPK

Mit der Gesamtrevision der Ortsplanung wollen der Gemeinderat un@displanungskommission (OPK)
eine gute Grundlage mit Planungmd Rechtssicherheit fir zuklnftige Bauvorhaben und fiir die Gemeinde
entwicklung insgesamt schaffen.

Die Hauptanliegen sind ausserdem:

A Bauliche Entwicklung mit Qualitat und Riicksicht auf das Ortsbild

A Schaffung von attraktivem, zeitgemassem Wohnraum firr alle Bevélkerungsschichten dank gezielter
Nachverdichtung bereits Uberbauter Gebiete

A Siedlungsentwicklung nach innen an den dafiir geeigneten Orten

Erfullung der Verkehrsbedurfnisse der Einwohnerinnen und Einwohner

A Schaffung von guten Rahmenbedingungen fur die Wirtschaft

C >
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2 Bisheriger Verlauf der Ortsplanungsrevision

2.1 Siedlungsleitbild

EinenerstenEntwurf des Siedlungsleitbilds hat der Gemeindé&eieitsan seinen Klausuren vom 5. Novem-

ber 2010 und 10. Februar 2011 erarbeitet. Aufgrund des anschliessenden personellen Wechsels im Gemein:
derat, von Gesetzesrevisionen und verandemntRahmenbedingungen wurde der Entwurf des Siedlungsleit-
bilds damals nicht weiterbearbeitet.

Im Rahmen der Gesamtrevision der Ortsplanung wird das Siedlungsleitbild nun gemeinsam mit der Ortspla-
nungskommissiorfOPK)an die neuen Anforderungegemassrevidierten rechtlichen Grundlagen und die
veranderten Rahmenbedingungen angepasst. Dabei wird der Schwerpunkt insbesondere auf die Siedlungs:
entwicklung nach innen gelegt.

2.1.1 Mitwirkung Siedlungsleitbild

Im Jahr 2021 wurde das Siedlungsleitbild von der Ortsplanungskommission (OPK) und dem Gemeinderat
Uberarbeitet. Die Mitwirkung der Bevolkerung war urspringlich vom 25. November 2021 bis zum 10. Januar
2022 geplant und wurde aufgrund zahlreicher Rickmeldarigis zum 25. Januar 2022 verlangert. Am 1.
Dezember wurde an der Gemeindeversammlung tber das Siedlungsleitbild informiert.

Die zahlreich eingegangenen Eingaben wurden geprift und mit einem Brief beantwortet. Jeenaieti-

lung der OPK und des Gemeinderats wurde das Siedlungsleitbild aufgrund der Eingaben angepasst. Diverse
Eingaben zum Thema Erschliessung des Unterdorfs haben dazu gefiihrt, dass dazu ein separater Mitwir-
kungsprozess gestartet wurde.

2.1.2 VorabklarungSiedlungsleitbild

Am 29. Oktober 202vurde dasSiedlungsleitbildur Vorabklarung bei den kantonalen Dienststellen einge-
reicht. Die Stellungnahme der Dienststelle Raum und Wirtschaft (rawi) zum SLB ist am 13. Januar 2022 bei
der Gemeindesingetroffen. Gemass Stellungnahresiillt das SLB die Mindestinhalgemass Kantonalem
Richtplanund der Arbeitshilfe «<Kommunales Siedgsteitbild». Bé&irwortet wird, dass die Gemeinde die
Siedlungsentwicklung konsequent nach innen lenken will und zumindest kurzfristig keine Einzormmgen
sieht. Es wird darauf hingewiesen, dass die Erschliessung des Gewerbegebiets Allmend / Unterdorf integral
zu planen ist.

Die Antrage, Empfehlungen und Hinweise der Stellungnahme wurde von der Kerngruppe geprift. Wo sinn-
voll wurden Ergénzungen und Anpassungen vorgenommen. Einige Hinweise in der Stellungnahme betreffen
auch die vorliegende Gesamtrevision der Ortsplanung undieredort beriicksichtigt.

2.1.3 Beschlussiedlungsleitbild

Nach der Verarbeitung der Eingaben aus der Mitwirkung und der kantoSéé#inngnahmevurde das
Siedlungsleitbild im Sommer 2022 mit dem Vorbehalt betreffend Unterdorfstrasse vom Gemeinderat be-
schlossen. Zum Thema Unterdorfstrasse wurde im SonrWieter 2022 eine separate Mitwirkung durchge-
fuhrt, vgl. Ausfiihrungen in Kap. 2.2. Die Erkenntnisse darawden im Siedlungsleitbild verarbeit&tas
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erganzte Siedlungsleitbild wurde vom Gemeinderat schliesslich am 12. Januar 2023 beschlossen und kann
auf der Website der Gemeinde eingesehen werden.

2.2 ProzesdJnterdorfstrasse

Im Rahmen der 6ffentlichen Mitwirkung zum Siedlungsleitbild haben zahlreiche Eingaben zum Thema Un-
terdorfstrasse gezeigt, dass kontroverse Meinungen zur Problematik und zur angedachten Losung mit einer
Verlangerung der Schéaracherstrasse als neue Strasdsengeng bestehen.

Aufgrund der zahlreichen Rickmeldungen haben der Gemeinderat und die Ortsplanungskommission ent-
schieden eine separate breit abgestitzte Mitwirkung mit externer Begleitung zu diesem Thema durchzufih-
ren. Der Prozess war transparent und fiir alle Beteiligteitigberechtigt ausgestaltet. An der Informations-
versammlung vom 5. Juli 2022 wurde aufgezeigt, wie durch die Zusammenarbeit zwischen der Gemeinde
und der Bevélkerung eine mehrheitsfahige Losung fur die Unterdorfstrasse gefunden werden kann. Das Ziel
der Mitwirkung war es, die Bevolkerung direkt in den Variantenprozess zu involvieren, bevor die Optionen
fachlich geprift werden. Entsprechend wurden sie nicht auf ihre technische und finanzielle Machbarkeit ge-
pruft.

Mit den zwei hauptsachlich schwerverkehrsverursachenden Betrieben wurden mehrere Gesprache gefihrt
und alle Optionen diskutiert. Auch die zustandige Dienststelle des Kantons Luzern und die umliegenden Ge-
meinden wurden in die Mitwirkung involviert. Es faaach ein Austausch mit der Wirtschaftsforderung,

dem Zentrumsentwickler des Zentrums Sursee Plus und der StresgenBahn statt.

Im Sommer 2022 konnten samtliche Argumente, Fragen, Inputs zu den verschiedenen Optionen online ein-
gegeben werdenin der Zeit vom 10. Juli bis zum 4. September 2022 wurde alle moglichen Argumente (Pro,
Kontra, Fragen und Risiken) zu den Optionen gesammelt. Insgesamt sind zu den neu 13 Optionen 540 Argu-
mente gesammelt worden.

Vor der definitiven Auswertung durch die Bevolkerung wurde im Rahmen einer wissenschattlichen Beglei-
tung ein Ubungsworkshop mit Fachpersonen aus den Bereichen Entscheidungsfindung, Demokratie, Mode-
ration, Partizipationstools und Personen aus der der OPK durchgefiihrt.

Fur die anschliessenden Auswertungsabende konnte man sich online anmelden; auch Teilnehmende ohne
Anmeldung waren willkommen. Das Ergebnis ist eine Rangliste nach logischer Verkntpfung von Widerstand
und Unterstiitzung als Resultat einer Abstimmung Uber B} Optionen. Die Grundprinzipien des Prozesses
und der gesamten Methodik sind Gleichberechtigung, Transparenz und dass es keine Plattform fur Einzel-
meinungen ist. Es gibt zudem kein richtig oder falsch. In einem der Abstimmung vorangehenden Schritt
wurde ein sogenannter GalleryWalk durchgefiihrt, an dem sich alle Teilnehmenden nochmals in Ruhe und in
Gruppen mit drei beliebigen Optionen inklusive zugehdrige Argumente befassen und diese bewerten konn-
ten. Zudem erhielten alle Personen Punkte, um die wictdigérgumente der Optionen zu markieren. Im
darauffolgenden digitalen Beurteilungsschritt wurden die 13 Optionen schliesslich beurteilt. Die Skalen zur
Beurteilung waren «Unterstitzung» und «Widerstand».

Insgesamt 88 Personen haben an den zwei Abenden teilgenommen. Alle Details zur Demographie und zu
den Abenden sind im 6ffentlichen Abschlussbericht zu finden. Die Ergebnisse wurden alle nach der Methode
einer unscharfen Logik beurteilt. Das sogenannte EonBrinzip, welches neben der Zustimmung auch
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einen minimalen Widerstand gewichtet, wurde angewendet. An der Gemeindeversammlung vom 12. De-
zember 2022 wurde die Rangliste schliesslich der Bevoélkerung prasentiert.

Die Bevdlkerung hat an den beiddnswertungsabenden die Option 3: Verkehr in Richtung Sursee als beste
Option beurteilt. Auf dem zweiten Rang steht die Option 8: Umsiedlung der Betrielggnmiteindeutigen
Zuordnung zum zweitbesten Zustand. Darauf folgen kombinierte Optionen an der Unterdorfstrasse mit Um-
AASRfdzy3d dzy R +SNJ] SKNEOSNHzZKAIdzyISyd LYy RSN wl y3af i
friher vorgeschlagene Schéaracheasiseln den statistischen Detaildaten sind die ersten funf Qeiokla-

rer beurteilt, was die Verteilung angeht. In den demographischen Detailauswertungen der Teilnehmenden
sind kaum klare Muster erkennbar.

Die Optionen sollen nun vom Gemeinderat entsprechend der Rangliste gepruft und weiterverfolgt werden.
Im Siedlungsleitbild wird die Rangliste bis zur Option Ausbau der Scharacherstrasse als Leitsatz aufgenom-
men. Die Optionen wurden auch als Massnahmen @mk&hrsrichtplan erfasst, vgl. Kap. 5.

Alle weiteren Details, Berichte, Anhange, Statistiken und Informationen sind onlimeraufunterdorfstr.ch
verfugbar.Der Gemeinderat legte grossen Wert auf Transparenz und eine offene Mitwirkung. Er hat mit die-
sem Projekt definitiv einen Meilenstein in Sachen Mitwirkung, digitale Partizipation und Involvierung aller
gesetzt.

2.3 Vorabklarung Sonderbauzonéihle

Beim Gemeinderat ist ein Gesuch betreffend Einzonung in eine Sonderbauzone eingegangen. Die Gesuch-
steller beantragen eine Bauzone bei der Mihle, um den weiteren Betrieb und die Entwicklung zu gewahr-
leisten. Der Gemeinderat unterstiitzt das Gesuch betreffSodderbauzone fur die Muhle bzw. den Verein
Molaris, da sie aus historischen Griinden eine Bedeutung hat und die beabsichtigte Nutzung einen Mehr-
wert fUr die Bevolkerung bietet. Aus diesem Grund wurde Anfang Februar 2023 eine Vorabklarung bei den
kantonalen Dienststellen gestartet.

Am 14. April 2023 hat die Gemeinde die Stellungnahme zur Vorabklarung erhalten. Grundsatzlich wird die
Einzonung in die Sonderbauzone als moglich beurteilt und kann weiterverfolgt werden. Vorbehalt fur eine
Genehmigung ist ein konkretes, bewilligungsfakigauprojekt, welches in Absprache mit der Denkmal-
schutzpflege auszuarbeiten ist. Weiter werden die Erschliessungsverhaltnisse bzw. die Nutzungsintensivie-
rung mit ganzjahrigem Betrieb und Bildurgsirsangebot kritisch beurteilt. Im Konzept sind Ergéanzange
betreffend Nutzungsintensivierung und Vertraglichkeit, in erster Linie betreffend Bildungsangebot und der
damit verbundenen Besucherlenkung vorzunehmen. Die Absichten betreffend Umnutzung und bauliche
Verédnderungen sind mit der Denkmalpflege zu Uberpniifad abzusprechen. Weiter ist eine Waldfeststel-
lung durchzufiihren und eine Anpassung im entsprechenderM| vorzunehmen.

Vgl. auch Ausfihrungen in Kap. 3.4.1.

Im Hinblick auf die kantonale Vorprifung wurde das Richtkonzept umfassend lberarbeitet und argénzt

den Antragen aus der Vorabklarung zu entsprechen. Unter anderem wurde auch ein Verkehrsgutachten er-
stellt. Dies ist digGrundlage fur den Gestaltungsplan, welchachder Bereinigung zur Vorprifung nachge-
reichtwurde.
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2.4 Offentliche Mitwirkung

Vor der Eingabe zlantonalen Vorprifung wurde die Bevélkerung tiber den Stand der Gesamtrevision in-
formiert. Die Gemeindeversammlung vom 23. Mai 2023 wurde als Informationsveranstaltung genutzt. Wei-
ter wurde Anfang Juli 2023 eine Broschiire in alle Haushaltungen versenaéfféditliche Mitwirkung fand

von Mitte Juli bis Mitte September statt. Die zahlreich eingegangenen Eingaben wurden geprift und ent-
sprechend den Ausflihrungen im Mitwirkungsbericht verarbeitet. Die wesentlichen Anderungen aufgrund
der Mitwirkung betreffen:

Zonenplan:

A Reduktion der GiPlicht im Gebiet Usserdorf auf das Grundstiick Nr. 211 und Ergéanzung im BZR zwecks
sorgfaltigen Ubergangs zu den tieferen bestehenden Bauten

A Weiter wird der Gewéasserraum auf den Grundstiicken Nrn. 125 und 142 bei den bestehenden Bauten
auf die Fassade reduziert. Die Stellung der bestehenden Bauten soll auch in einem Brandfall gewahrleis-
tet werden. Es handelt sich hier um sehr kleine Grundstiamkiewelchen sich die Bauten kaum anders
anordnen lassen.

A Auf die Ausscheidung von Verkehrszonen irRBehtGebieten wird verzichtet, damit allféllige zukiinf-
tige Arealentwicklungen nicht durch die Verkehrszonen eingeschrankt oder verhindert werden. In den
Gestaltungsplanen ist die Erschliessung aufzuzeigen.

A Die Lage der Naturobjekte Nr. 30 und Nr. 31 wird geméss aktuellem Luftbild korrigiert.

A Bei zwei Baumreihen handelt es sich nicht um Hecken, sondern um Baumreihen / Alleen. Diese werden
neu anstatt Hecken als linienartige Naturobjekte dargestellt und im/AB#fang aufgefuhrt.

A In einerEingabewnurde dieEinzonunglesGrundstiick Nr. 75Beantragt, da das Schwimmbecken auf
dem entsprechenden Grundstlck nicht zonenkonformHlste Einzonung in eine Griinzone ist im Ge-
gensatz zu einer Bauzone denkbar, da sie keine Einwohnerkapazitat schafft. Deshalb werden Teilflachen
der GS Nr. 756, 819, 163, 853, weldieh heute in der Reservezone befinde die Griinzone einge-
zont. Die aktuelle Gartennutzungen und Freizeitanlagen werden damit zugelassen.

A Ergéanzung drei neuer Naturschutzzonen bei den drei Weihern (Eggweiher, Weiher Zollbach und Schil-
fanlage) um diese weiterhin zu schiitzen und finanzielle Unterstiitzung seitens Kantons abholen zu kén-
nen.

A Die beabsichtigte Einzonung bei der Arbeitszone Scharacher (Erweiterung Betrieb Estermann AG) wird
vorerst nicht vorgenommen und die Flache wieder in die Reservezone zurlickgefiihrt. Die Verfugbarkei-
ten der Flachen bzw. deren Realersatz ist aktuell noch gekiart. Wenn dieses Anliegen und weitere
Absichten zu einem spéteren Zeitpunkt konkreter sind, werden diese in einer separaten Teilrevision vor-
genommen.

A Die Landschaftsschutzzone, mit welcher die geologigtmorphologischen Landschaftselemente (Ge-
otope) geschutzt werden, ist gemass Rickmeldung in anderen Gemeinden seitens BUWD nicht nur als
orientierend, sondern als verbindlicher Teil im Zonenplan déelles. An den Abgrenzungen der Fla-
chen sowie dem dazugehorigen BERikel «Landschaftsschutzzonesfolgen dadurch keine Anderun-
gen.

A Zwei Alleen, welche fiir die Mitwirkung als Hecken dargestellt wurden, werden neu als linienartiges Na-
turobjekt dargestellt (Nr. 61 Hunzikon, Nr. 62 entlang Schaubernstrasse).
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Bebauungsplan:

A Anpassung des Bebauungsplans im Gebiet Mitteldorfstrasse: Die Bestandesbaulinien auf den Grundstii-
cken Nrn. 919, 1169, 142, 1069 und 125 entlang der Kantonsstrasse und beim GS Nr. 142 entlang des
Gewassers werden in Pflichtbaulinien umgewandelt. Es hasibbitum erhaltenswerte Bauten oder
Bauten an wichtigen Standorten, welche auch in Zukunft so angeordnet werden sollen und den Stras-
senraum mit ihrer Stellung pragen sollen.

Bau und Zonenvorschriften:

A Prazisierungler Bestimmung zur Griinflachenziffer in Art. 15 Arbeitsl Wohnzone und Art. 16 Ar-
beitszonen:In einer Eingabe wurdeed Vorschlagur Einfihrung einednterbauungsziffeeingebracht.
Dieser Vorschlagrurde diskutiert. Solange es noch keine Definition einer Unterbauungsziffer im Mus-
ter-BZR des Kantons Luzerns gibt, soll diese auch nicht festgeschrieben werden. Stattdessen soll die
Grinflachenziffer verschéarft werden, indene sinen natirlichen Bodenaufbau vanindestensl.20m
aufweist

A Ergéanzung Bestimmung zur neuen Griinzone Biinten in Art. 19 Griinzonen.

A Ergénzung neuer Artikel zu den Naturschutzzonen und neuer Anhang betreffend Ausnahmen bei den
Naturschutzzonen.

A Préazisierung in Art. 38 Gestaltungsplane: Ein Mobilitatskonzept ist Pflicht in Gebieten mit Gestaltungs-
plan-Pflicht.

A Ergéanzung in Art. 43 Bepflanzung und Umgebungsgestaltung: In den Arbeitszonen und unbeits
Wohnzonen sind im Aussenraum nutzergerechte Aufenthaltsbereiche fur Mitarbeitende zu gestalten.

A In Art. 8 Bepflanzung wird defbsichtfestgehalten dass nicheinheimische, aber klinsngepasste,

d.h. standortgerechtéflanzen zugelassen sein sollen. Aufgrund der Klima&nderung wird es in Zukunft
immer wichtiger sein, resistente Pflanzen zu haben. Aus diesem Grund wird der Artikel erganzt.

A Erganzund\nhangV Terrainveranderungen, Stiitzmauern, dass interne Mauern zu begriinen sind.

A Ergéanzung Anhang | Gebiete mit Gestaltungsplanpflicht. Im Gebiet Dérnliacher und Flasialieeg
Aufteilung in maximal zwei, zusammenhéngende und aufeinander abgestimmte Gestaltungsplane zulas-
sig, wenn ein gemeinsamer Gestaltungsplan Uber die gesamte Flache nicht realisierbar ist.

A Anpassung Fussnomi Art. 12 WohnzoneZwingend ist die Zuordnung der Einliegerwohnung zu einer
Hauptwohnung als Einheit (eine Eigentimerschaft) mit Anmerkung im Grundbuch (Stichwort: Auflagen
gemass Baubewilligung, Zugehdorigkeit Einliegerwohnung)

Nach der o6ffentlichen Mitwirkung wurde der Zonenplan umfassend tberarbeitet und an den neuen Stand
der amtlichen Vermessung angepasst.

2.5 Bereinigungwahrendder kantonalen Vorpriifung

Die Gesamtrevision wurde am 15. Mai 2024 zur kantonalen Vorpriifung eingereicht. Aufgrund der Vernehm-
lassungsergebnisse und der Beurteilung der Planungsunterlagen durch die Dienststelle rawi und den Rechts:
dienst des Batl Umwelt und WirtschaftsdepartementBUWD) wurde die Gemeinde Geuensee zu einer
Bereinigungsbesprechung eingeladen. Diese fand am 14. November 2024 statt. Das Ziel der Besprechung
war es, offene Fragen zu klaren und das weitere Vorgehen zu besprechen. Daraufhin fand eine Sitzung mit
der Kengruppe der OPK zur Beurteilung der Antradge und Hinweise statt. Nach der Kerng&ifzemy und
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den Beschliissen des Gemeinderats wurden Anderungen in den Planungsakten vorgenommen und diese
wiederum dem BUWD eingereicht, um die kantonale Vorprifung abzuschliessen.

Folgende Anpassungen wurden aufgrund der Antrdge, Empfehlungen und Hinweisen des BUWD vorgenom-
men:

A Die Wohnzone 11 normal umfasste nur 3 Grundstiicke und hat eine relativ tiefe max. UZ. Sie wird daher
mit der W11 dicht zusammengefuhrt. Die-M dicht wird umbenannt in die W1 normal und die W
11 sehr dicht wird umbenannt in die\M dicht.

A Die Grundstiicke Nrn. 512, 626, 623 und 630 befinden sich in der 1. Bautiefe zur Kantons3tasiss
dem Strassenverkehrslarmkataster des Kantons Luzern werden die Alarmwerte eiDeicét.wird bei
diesen Grundstiicken die Larmempfindlichkeitsstufe von Il auf Il aufgestuft.

A In den GFPflichtgebieten kann auf die Verkehrszone nicht verzichtet werden. Mit der anstehenden Re-
vision der PBV soll jedoch zukiinftig die Mdglichkeit bestehen, im Rahmen eines Gestaltungsplans Ver-
kehrszonen neu anzuordnen und/oder zu bebauen und diepeathenden Anpassungen in einer spa-
teren Teilrevision der Ortsplanung nachzuvollziehen.

A Bei der Wohnzone Egg wird eine geringfiigige kompensatorischarimuszonung von ca. 1¢ ror-
genommen, um die Erschliessung der unbebauten Flachen sicherzustellen. In diesem Zusammenhang
liegt eine Vorabklarung der DS rapéw vor.

A Die Naturschutzzone bei der Schilfanlage wird geldscht. Dabei handelt es sich tRoleikelbenan-
lage welcheim Jahr 2001 zum Zweck der Retention, Filtration und Klarung von Mischabwasser aus dem
Regenuberlauf bewilligt und ersteliturde. Es handelt sich um eine Abwasseranlage. Die Ausscheidung
einer Naturschutzzonand derZweck der Abwasserreinigung widersprecisesh resp. die Genehmi-
gung einer Einleitung von entlastetem Mischabwasser in ein Naturschutzgebiet wére problematisch. Auf
die Uberlagerungler Schilfanlage mit einer Naturschutzzomied daherverzichte.

A Anderungen im BZR:

o0 Im Artikel zu den Gestaltungsphilichten wird erganzt, dass dem Aussenraum ausreichend
Bedeutung zuzumessen ist. Damit sollen die Freiflachen bei den moglicherweise dichten Bebau-
ungen gesichert werden.

o Im Anhang zu den Gestaltungsplafiichten wird die Bestimmung beim Pilatusblick entfernt,
welche zu einer Verscharfung der Bestandesgarantie fihren wirde was nicht zulassig ist.

o Die Mdglichkeit eine Baukommission einzuberufen, wird aus dem BZR geldscht. Es besteht wei-
terhin die Mdglichkeit ein Fachgremium einzusetzen, dies wird als zweckmassiger erachtet.

o Die Bestimmungen fir den Larmschutz bei reinen Wohnnutzungen in den Mischzonen werden
gemass Kanton prazisiertBei der Erstellung reiner Wohnbauten ist ein gemass dem Stand der
Technik optimierter LarmschutamzusetzenFur Schlafraume ist dabei die Einhaltung der
Grenzwerte der ES Il anzustreben.

0 Firdas GS Nr. 159 gelten aufgrund des Bestands hohere maximale Gesamthéhen als in der rest-
lichen Kernzone A. Hier wird noch ergamxtr Beizug fachlicher Berater und / oder eines Fach-
gremiums ist bei Neubauten oder einer Vergrésserung der bestehenden Baute insbesondere in
Bezug auf den Umgebungsschutz des alten Schulhauses zwiGdedhin ist bei wesentlichen
baulichen Veranderungen in der Kernzone ein qualitatssicherndes Verfahren zwingend.

o Die Kernzone B mit den nach Baubereichen differenzierten Larmempfindlichkeitsstufen (LES)
wurde in der letzten Teilrevision 2020 genehmigt. Im BZR wird in einer Tabelle aufgelistet,
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welche LES in welchem Bereich gilt. Neu sind die Baubereiche ausparzelliertNtie @&r-

den erganzt.

o Der Artikel Schutz vor Naturgefahren im Kapitel Schutzzonen und Schutzobjekte wird neu einge-

reiht.

o Die bisher vorgesehene Verscharfung zur Erstellung von Spielplatzen und Freizeitanlagen bereits

ab 3 anstatt ab 6 Wohnungen wird geldscht, da dies nicht zul&ssig ist.

Der Bebauungsplan wird folgendermassen angepasst:

o0 Korrektur Benennung in den Bebauungsplanvorschriften

A

Der Verkehrsrichtplan wird folgendermassen angepasst:

o Die Legende im Fusswegnetzplan betreffend Wanderwege wird kordgi&tundlage ist der
regionale Wanderwegrichtplan

A

Im Weiler Krumbach wird ein Waldfeststellungsverfahren fir den Bereich, welcher an den Wald grenzt,

vorgenommen, vgl. WAF Plan in der Beilage.

In Bezug auf folgende Antrage werden keine Anderungen vorgenommen bzw. wird den Antragen nur teil-

weise entsprochen:

Antrag aus Bereinigung wahrend Vor Erwagungen Kerngruppe / Gemeinderat

prifung

Die DorfzoneKernzone, Wohnzone
W-11 sehr dicht, die Terrassenhaus-
zone sowie die Arbeitsind Wohn-
zone weisen eine UZ von teilweise
deutlich Gber 0.3 auf, was einer sehr
dichten Bebauung entspricht. Eine

solch dichte Bebauung ist zu begrin-

den. Dabesindbei dichten Bebauun-
gen gentgend Freiflachen bereitzu-
stellen und zu sichern.

Antrag Die Zweckmassigkeit der Zo-
nen mit einer UZ > 0.3t auf ihre
Zweckmassigkeit hin zu prufen und
entsprechend ziegriinden.

Antrag Bei Zonen mit einer UZ > 0.3
sind gentigend Freiflachen bereitzu-
stellen und zu sichern.
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Bei der W11 sehr dicht (Stand Eingabe zur Vorprt
fung, neu W11 dicht) handelt es sich um zwei

die angrenzeden Griinzonen stellen sicher, dass B
geniigend Freiflachen vorhanden sind. Das Quar//¢
tier Am Bach ist mit Doppeleinfamilienh&usern in/w > :
Bestand dicht bebaut. Mit dem Gewasserraum in?

\

hinteren Teil werden auch hier gentigend Freifla—'\k \\

chen sichergestellt.

Bei der Terrassenhauszone handelt es sich um € \
nen sehr speziellen Zonentyp mit tiefen Gesamt-
héhen und dafiir hoher UZ.

Bei den Dorund Kernzonen handelt es sich um die zentral gelegenen
historisch bedingt dicht bebauten Quartieder GemeindeAuch im SLB is
verankert, dass an diesen Lagen eine dichte Bebauung zweckmaddig) i
dem Fachgremium, welches bei Bedarf beigezogen werden kann, kani
Gemeinde sicherstellen, dass dem Aussenraum genligend Bedeutung
messen wird. In Gebieten mit GHlicht in diesen Zonen wirzlidemim
BZR vorgeschrieben, dass dem Aussenraum Bedeutung zuzumessen
Die Arbeitsund Wohnzone umfasst ein kleines Quatrtier direkt an der K
tonsstrasse gegenlber der Arbeitszone Scharacher. Im Bestand ist hie
reits eine hohe Dichte vorhanden. In der Arbeitad Wohnzone ist eine
Grunflachenziffer von 0.20 vorgeschrighevomit die Freiflachen sicherge
stellt sind.
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Antrag aus Bereinigung wahrend Vor
prifung

Erwégungen Kerngruppe / Gemeinderat

Sonderbauzone Ml

Die fur die abschliessende Vorprifun
notwendigen Unterlagen sind unvoll-
standig. Folgende Unterlagen sind
mind. nachzureichen: Gestaltungspls
inklusive Gestaltungsplanvorschrifter
(allenfalls Anpassung BZR)

Antrag Die fehlenden Unterlagen sin
vor der 6ffentlichen Auflage der rawi
zur Prufung einzureichen.

Antrag Artikel 18 BZR ist dahingeher
zu erganzen, dass die durch Tierhal-
tung verursachte Geruchsbelastung

am Standort nicht erhdht werden dar

Antrag Die 6kologischen Flachen sin
zu sichern: Es sind mind. 15 % 6kolo
sche Ausgleichsflachen langfristig zu
erhalten und zu pflegen.

Parallel zur Vorpriifung der Gesamtrevision wurden in Bezug auf die S
derbauzone Mii diverse Arbeiten vorgenommen: So wurde ein Richtkol
zeptinkl. Verkehrsgutachtemit Begleitung der kantonalen Denkmalpfle(
und des fachlichen Beraters der Gemeinde Geuensee erarbeitet. Gest
darauf wurde ein Gestaltungsplan ausgearbeitagl. Beilagen

Der Gestaltungsplan liegt nun im Entwurf vor und wird nachgereicht.
Der Artikel im BZR zur Sonderbauzone Mili wird ergdamtit, dass mind.
15% o6kologische Ausgleichsflachen langfristig zu erhalten und zu pfle¢
sind.

Der Antrag zur Ergdnzung, dass die Geruchsbelastung durch Tierhaltu
nicht erhdht werden darf, wird nicht umgesetzt. Diese Bestimmishign
BZR nicht stufengerecht, da die Geruchstbelastung im Zusammenhan
Tierhaltungen tbergeordnet geregédt. Es ist nicht vorgesehen, dass di¢
Tierhaltung geéndert oder intensiviert wird.

Weiter wird der Antrag aus der Vorabklarung nicht aufgenommen, das:
Neubauten ausgeschlossen werden. Im BZR Entwurf ist enthaltenaltias
baulichen Massnahmen sich bezuglich Platzierung, Stellung, Massstak
keit, Grosse, Proportion und Gestaltung in die bauliche und landschaftl
Umgebung einzufiigen haben. Baubewilligungen fiir Neubauten oder v
sentliche Anderungen an bestehenden Baudiirfen nur aufgrund eines
Gestaltungsplanes erteilt werden, unter Einbezug der kantonalen Denk
malpflege. Im Gestalngsplan sind insbesondere die Baubereiche, die E
ordnung der Bauten ins Ortsbild und die Nutzungen festzulegen. Im ak
len Entwurf des GP sind keine Neubauten oder Vergrésserungen des |
volumens vorgesehen. Zweck der Sonderbauzone ist jedoch der &elsal
Muhlebetriebs die landwirtschaftliche Produktion undig Schaffung von
Bildungsangeboten. Mdglich ist das mittetler langfristig doch das Be-
durfnis entstehen kdénnteeine bestehende Baute zu vergrossarm den
Muhlebetrieb zu gewéhrleisten kdnnebies soll nicht ausgeschlossen
werden. Klar ist, dass eine solche Vergrosserung nur unter Einbezug ¢
Denkmédpflege geprift und realisiert werderakn. Im aktuellen Richtpro-
jekt undim entsprechenden Entwurf d€3estaltungsplassind keine Neu-
bauten oder Vergrésserungen der bestehenden Bauten vorgesehen.

Weilerzone

Die Weilerzone ist nah am Bestand
auszuscheiden.

Antrag Die Abgrenzung der Weiler-
zone ist zu Uberprifen

Krumbach ist im ISOS als national be
deutendes Ortsbhild eingestuft. Um dit
Ortsbildqualitaten langfristig zu erhal-
ten, sollten weitere oder erweiterte
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Die wichtigste Flache fur die Freihaltung der Sichtbeziehungen auf das
Ortsbild lieg stidvestiich der Kapelle. Diese befindgich heute in der
Weilerzone. Um Klarheit zu schaffen wird diese Flache in eine
Freihaltezone Weiler Krumbach tberfuhrt (Uberlagert
Landwirtschaftszone) und gegen Osten noch erweitert. Weiter wird ein
Flache im Nordwestedes Weilersaus der Weilerzonentlassenum die
Weilerzone nadher am Bestand auszuscheiden. Weitere Freihaltezonern
anderen Bereichen des Weilers werden nichs@eschieden. DiElachen
werden in der Weilerzone belassen.

Es wirdm BZRergéanzt, dass der Gemeinderat in deilerzone da
Beizug von Fachpersonen oder des Fachgremiums verlangen kann un
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Antrag aus Bereinigung wahrend Vor Erwagungen Kerngruppe / Gemeinderat

prufung
Freihaltegebiete in dieser Nutzungs- Vorbesprechung empfohlen wird. Damit kann im Einzelfall, unter Einbe
planung definiert werden. der kantonalen Denkmalpflege gepruft und sichergestellt weraén

weitere Flachen freihzuhalten sind. Ohne eine qualifizierte Analyse des

Antrag Das Freihaltegebiet im SO de ) ) . R ) o
Ortshildes ist es nicht zweckmassigitere Freihaltezonen zu definieren.

Kapelle ist Richtung Osten auszuwei

ten und es sind weitere Freihaltezo- \ X); - heue
nen im Ubergang zwischen Siedlung - ' W glrenzung
und Landschaft zu prifen. ererzone
Antrag Abs. 3 soll folgende Erganzur 54 gelb = neue
erhalten: Ein qualitatssicherndes Ver Freihaltezone
fahren unter Einbezug der zustandige Weiler
kantonalen Dienststelle ist zwingend. Krumbach
GRPflicht Gebiete Es besteht kein Handlungsbedarf die Etappierung oderdtagang mit

bestehenden Bauten zu regeln. Die Gestaltungsplane iRfledhtgebieten
sind in einem qualitatsichernden Verfahren zu erarbeiten. Damit kann «
Umgang mit bestehenden Bauten qualifiziert begleitet werden.

Bei den GHPflichtgebieten am Siedlungsrand wurden bereits
Bestimmungen bzgl. Eingliederung und Mehrhéhen festgehalten:

Antrag Es ist generell zu prifen, ob
der Umgang mit bestehenden Bauter
und Nutzungen naher zu regeln ist
(z.B. Etappierung, Ersatzneubau, Er-

halt, etc.) "
A Dornliacher: Gute Gestaltung Siedlungsrand ist wichtig
Antrag Bei den Gestaltungsplan- A Flavioweg: keine Mehrhohe zulassig
pflichtgebieten am Siedlungsrand sin A Litzi: keine Mehrhdhe zuléssig, GewR ist 6kologisch wertvoll zu ge
konkrete Vorgaben betreffend Einglie ten = das entsprichih diesem Fatiem Siedlungsrand
derung in die Landschaft zu prifen  Aufgrund der Auflagedass ohnehin ein qualitatssicherndes Verfahren
(z.B. keine Mehrhohen). gefordert wird, kann auch der Siedlungsrandgestaltung und generell de
Aussenraumgestaltung geniigend Beachtung geschenkt werden.
Verkehrszonen In der Sonnhalde ist es nicht zweckmésfig
Sonnhalde den Fussund Velowegwischen den beiden s
Bauzeilereine Verkehrszone festzulegen. Diese”
dient nicht der Erschliessung der einzelnen
Grundstticke. Die Parkierung erfolgt gesammel
am Eingangum des Quartiers in einer \
Einstelhalle. / 357 A\G
Waldlayer Erst im Sommer wurddie Erneuerung deA\:Daten der Gemeinde Geuer

seeabgeschlossen. Im Nachgang wurde die Erneuerung dédaté&fauf-
wandigin den Zonenplabaten nachvollzogen. Falls es Differenzen z
schen Wald gemass Adaten und Waldlayer der DS lawa gibt, kann ¢
nicht nachvollzogen werdeda die DS lawen Rahmerder Erneuerung del
AV\:Datenmiteinbezogen wurde

In den eingereichten Unterlagen
wurde ein Layer fur den Wald verwer
det, bei dem einige Waldréander nicht
korrekt dargestellt sind (z.B. Parzelle
Nr.312, 546 und 291).
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Antrag aus Bereinigung wahrend Vor
prufung

Erwégungen Kerngruppe / Gemeinderat

M 5SNI [ F&@SNJ 21 fF
kantonalen Geoportal ist zu verwen-
den.

Bemerkung rawi/BUWIRD: AVDaten
sind massgebend, aber Wald istab-
hangig von der Nutzungsplanung
Wald. Wenn die Fachstelle punktuells
Korrekturen verlangt, sind diese um-
zusetzen.

Differenzen bei den angegebenen GS Nr. @1@546 zwischen Wald im
ZP, AV und Waldlayer sind nicht ersichtlich. Der Wald im Zonenplan st
mit dem Wald in den Daten der amtlichen Vermessung und dem Waldl
des Kantons Uberein.

Darstellung orientierender
Planinhalte

Das erhaltenswerte Gartenhaus, GVI
Nr. 78a, Para\r. 1110 fehlt oder ist
aufgrund seiner geringen Grdsse nicl
lesbar.

Die schitzenswerte Briicke, Dorfbacl
weg, GVINr. N.N., ParAr. 130 ist
nicht eingetragen.

Antrag Der orientierende Planinhalt
des Bauinventars ist in den Zonenpl3
nen korrekt und lesbar einzutragen.

Im Zonenplan, Ausschnitt Siedlung sind /
beide Objekte ersichtlich. ImoAenplan S

(Gesamt) sind diese aufgrund des Mass

stabs des Plans bzw. der Grdsse des O%\

jekts nicht ersichtlich. Die beiden Objekt
sind im Datensatgdochenthalten

Es handelt sich um die Darstellung eines

orientierendenDatensatzes, im Geoportal ist das;, 4
Objekt verbindlich ersichtlich. Im Hinblick auf die !
zukuinftig geltenden digitalen Daten eriibrigen sic ‘
die Papierplane mittelfristig.

Gefahrenkarte

Dicht besiedeltes Gebiet insbesonde
innerhalb der Bauzone muss ganzlicl
durch die Gefahrenkarte abgedeckt

sein. Auch wenn in der nahen Umge-
bung keine Gefahrdung vorhanden is
muss der Perimeter der Untersuchun
in der Gefahrenkarte ersichtlich sein.
D.h in der Bauzone muss ganzlich ei
Gefahrenbeurteilung bzgl. aller Natur
gefahren nach kantonalen Vorgaben
erstellt werden auch wenn offensicht-

Im Zusammenhang mit dem anstehenden Kantonsstrassenprojekt gibt
allenfalls Massnahmen am Dorfbach im Bereich der Strassd ein An-
trag zurVergrosserung des Geschiebesammlers am Dorflsiblingig.
Erst anschliessend an difnsetzung diesdvassnahmenst es sinnvoll

die Gefahrenkarte nachzuftihren. Dann kénnen auch die Randgebiete,
che nicht in der Gefahrenkarenthalten sindergénzt werden. Bei diesen
Gebieten sind mutmasslich ohnehin keine Gefahren vorhanden, vgl. Al
schnitt Gefahrenkarte.

=] Perimeter vertie e
Gefahrenbeurteilung

lich keine Gefahrdung vorhanden ist.

Antrag Die Parzellen im Nordwesten
Nrn. 512 bis 1136 sowie im Sidoster
Nrn. 1098 bis 1168nd Suden Nr. 173
sind in den Gefahrenkartenperimeter
zu integrieren.

Gewasserraum
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Der Gewasserraum wurde bereits in einer vorhergehenden Teilrevisior
festgelegt. An einer Stelle wird eine Anpassung des Gewasserraums
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Antrag aus Bereinigung wahrend Vor
prifung

Erwégungen Kerngruppe / Gemeinderat

Antrag Die rechtméassige Griinzone
Gewasserraum auf Parzellbi. 142
und 125 ist zu belassen. Die Verringe
rung der Gewasserraumbreite kann i
vorliegenden dicht Giberbauten Be-
reich nicht alleinig durch ein Elemen-
tarereignis begrindet werden. Ein
Wiederaufbau ist Uber die Ausnahme
bestimmung Art. 41c Abs. 1a GSchV
(zwingerd mit Abwagung zum Hoch-
wasserschutz) vorgesehen.

Der Hochwasserschutz ist hier nicht
gegeben. Nach unserer Ansicht sind
die Parzellen gross genugn das glei-
che Bauvolumen ausserhalb des Ge-
wasserraumes zu realisieren. Der Ge
wasserraum kann hier nicht verklei-
nert werden.

vorgenommen, da die Bestandesgarantie bei Elementarereignissen nic
greift. Die erhaltenswerten Bauten sollen wieder an derselben Stelle at
gebaut werden kdnnen. Auch die Grundstiicksgrossen lassen eine anc
Platzierung der Gebaudevolumen nicht zu. Aesdr Argumentation wird
aufgrundvon Eingaben im Rahmen der Mitwirkung festgehalten.

Ausfuhrliche BZHBestimmungen

Die Verstandlichkeit und Klarheit der
Bestimmungen zu den Kulturdenkma
lern wird erhoéht, wenn der ausfihrli-
che Text gemass Must&ZR, Anhang
[ll, aufgenommen wird. Dies inshesol
dere in Bezug auf die schiitzenswerte
Baugruppen und erhaltenswerte Kul-
turdenkméler. Letzteres kann auch al
Statement der Gemeinde flir seine
Kulturdenkméler verstanden werden.

Erganzungn Art. Bepflanzunébs. 7
(Klammerbemerkungyulassig sind
auch standortgerechte Pflanzenarten
[wenn moglich aus biogeografisch ne
verwandten europdischen Regionen,
falls nachgewiesen wird, dass keine
einheimische Art mehr wachsen kanr
(vgl. kantonale Merkbléatter und Lis-
ten).

Antrag Die Strafbestimmungen sind
sowohl auf Naturobjekte als auf die
Naturschutzzone zu beziehen.

Im BZREntwurf ist aktuell bei den Kulturdenkélern der Mindestinhalt de
Muster-BZR enthalten. Die Definition der Kategarist kantonal geregelt
und rmussnicht zwingend im BZR wiederholt werden. In den Erlauteruny
ist der Text enthalten.

Die Bestimmungen in Art. Bepflanzungen der Gemeinde Geuensee ge
schon Uber das MusteBZR hinaus. Eine Erganzung mit dem geforderte
Textteil bzgl. biogeografisch h&erwandten europadischen Regionen wirc
im BZR als nicht stufengerecht und nicht zweckmassig erachtet.

Der Art. Strafbestimmungen entspricht dem Mus&ZR.
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2.6 Abschluss der&ntonalen Vorprifung

Im Vorprifungsberichtom 6. Marz 2025 halt d&8UWDfest, dass «die im Entwurf vorliegen&evision

der Ortsplanung insgesamt als gut und weitgehend vollsténdig erarbeitet sowie als grésstenteilamdcht
zweckmassig beurteilt wird». Unter Beachtung der aufgefiihrten Anderungsantrage stimme die Vorlage mit
den kantonal und bundesrechtlichen Grundlagend VVorgaben Uberein.

Die Gemeinde lege eine insgesamharente,sorgfaltige und planerisch korrekt ausgearbeitete Vorlage
vor. Sie basierauf einer sorgfaltigen Analyse des Bestands. Die Planung oriesitbbram Siedlungsleitbild
und der Fokus liegauf der Entwicklung des bestehenden Siedlungsgebietes, wobeidiicibergeordne-
ten Vorgaben mit den neuen Bawnd Nutzungsmassen zweckmassig umgesetzt werden.

Betreffend Richtplane wird folgendes festgehalt®&r Verkehrsrichtplan wurde sorgféaltig und tbersichtlich
erarbeitet. Herauszuheben sei dabei der vorbildliche Mitwirkungsprozess zur Unterdorfstrasse. Die Mass-
nahmenblatter zeigen fir die wesentlichen Elemente den Handlungsbedarf und die Zustandigkeit auf.

Gegen die Einzonung der Parzellen8%3, 163, 819 und 756n der Landwirtschaftszone in die Griingo
bestehen keine Einwande. Im Gebiet Egg wird auf der Parzelle Nr. 224 bzw. Nr. 227 eine kompensatorische
Ein- und Auszonung von rund 10?morgenommen, um die Erschliessung der Wohnzone sicherzustellen.
Auchdazubestehenkeine Einwandeln Anbetracht des als national bedeutenden Ortsbildes eingestuften
Weilers Krumbach werden die vorgeschlageMassnahmen begrisst.

Bevor mit der Bearbeitung dérweiterung der Arbeitszonien Rahmereiner separate Teilrevisioder Orts-
planung begonnen wirgempfiehlt das BUWRIne Startsitzunginter Einbezug der Dienststelle rawm der
folgenden Tabelle wird der Umgang mit den Antragen aus dempiifungsberichzusammengefasst:

Betreff Antrag Erwagungen

Einzonung Son- Die Bestimmungen zur Sonderbauzone oder die Sonc Die Bestimmungen zur Sonder-

derbauzone bauvorschriften sind dahingehend zu ergédnzen, dass bauzone oder die Sonderbauvor-
Muli (SM) durch Tierhaltung verursachte Geruchsbelastung am schriften des Gestaltungsplans we
Standort nicht erhoht werden darf. den nicht erganzt. Die durch die

Tierhaltung verursachte Geruchs-
belastung am Standort istnab-
héngig davon im Rahmen eines
Baubewilligungsverfahrensu pru-
fen. Der Antrag wird nicht umge-
setzt.

Verkehrsricht-  Fir die Massnahmen S1 bis S3 sowie E1 und E2 des Die Massnahmen Sdemein-
plan kehrsrichtplans kann im Moment aufgrund des zusétz destrasse (Entlastung Si&2 (Ge-
lich notwendigen Abklarungsbedarfes keine Genehmi meindestrasse Schenkefrum-
gung in Aussiclgestellt werden. Diese sind im Entwur bach), E1 (Unterdorfstrasse) und t
als Optionen 0.4. zu kennzeichnen. (Schaubernstrasse) werden nicht
als Option dargestellt, da diese mi
Regierungsratsentscheid N6t
vom 22. April 2008 genehmigt wur
den.
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Betreff Antrag Erwégungen

Einzig die Massnahme S3 Gemeir
destrasse (Entlastung Sud Richtur
Sursee) wird als Option dargestell

Gewasserraum Die rechtméssige Griinzone Gewasserraum auf Parz¢ Der Antrag wird umgesetzt.

Nr. 142 und 125 ist zu belassen. Die Verringerung de

Gewasserraumbreite kann im vorliegenden dicht Ubet

bauten Bereich nicht alleinig durch ein Elementarerei

nis begriindet werden. Ein Wiederaufbau istiilie

Ausnahmebestimmung Art. 41c Abs. 1a GSchV (zwin

gend mit Abwagung zum Hochwasserschutz) vorgese

hen. Soll der Gewasserraum im Rahmen der Ortspla-

nung reduziert werden, so ist nachzuweisen, dass de

Schutz vor Hochwasser gewahrleistet ist.

Gefahrenkarte  Der Perimeter fur di&ntersuchung der Gefahrenkarte Die Gemeinde nimmt den Antrag
ist auf das gesamte Siedlungsgebiet (alle Bauzonen) als PendennachAbschluss des
erweitern. Die Anpassung der Gefahrenkarte hat im A Kantonsstrassenprojektes Kadf.
schluss an das Kantonsstrassenprojektes K14 oder rr
der nachsten Teilrevision zu erfolgen.

3 PBGUmsetzung

3.1 Rahmenbedingungen

Per 1. Januar 2014 sind das revidierte PBG und die neue PBV in Kraft getreten. Die Gemeinden mussen bis
Ende 2023 di®rtsplanungsinstrumente an die neue Gesetzgebung anpassen. So steht beispielsweise die
bisher in der Gemeinde verwendete Ausnutzurifisr (AZ) nicht mehr zur Verfigung und muss durch eine
Uberbauungsziffer (UZ) ersetzt werden, deren Berechnuage ebafalls geringfligig geandert hat. An-

dere Neuerungen wie die neu eingefiihrten Verkehrszonen sind massgebend fiir die Berechnung der UZ und
werden ebenfalls Auswirkungen auf den Zonenplan haben.
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3.1.1 Definitionen Masse

Die wesentlichen Anderungen der neuen Nutzungsmasse sind diejenigen der Gesamthéhe und der Uberbaus-
ungsziffer (UZ). Im Folgenden werden diese kurz umschrieben:

AN\

Vorspringender Gebau-
deteil (> 1/3 zugehdriger

i > < Fassadenabschnitt)
e 4

Gesamthohe P i i

Massgebendes Anrechenbare
Terrain Gebéaudeflache

Erlauternde Skizzen des BUWD zu den Baubegriffen und Messweisen gem. F
Die Gesamththeersetzt die bisherige Festlegung der Anzahl Vollgeschosse und bemisst den grossten Ho-
henunterschied zwischen dem hdchsten Punkt der Dachkonstruktion und den lotrecht darunter liegenden
Punkten auf dem massgebenden, d.h. deatlrlichgewachseneiGeléandeverlau{g8 139 PBG).

Die bisherige Ausniitzungsziffer (AZ) wird durchlttierbauungsziffer (UZrsetzt. Die UZ definiert den
Fussabdruck eines Gebaudes im Verhaltnis zur Grundstiicksflache. Eine UZ von 0.21 bedeutet, dass die Ge-
baudeflache (Fussabdruck) der Hauptbaute maximal 21% der anrechenb”“z“ o s
Grundsttcksflache betragetarf (§ 25 PBGNnd § 12 PBV). Vorspringende Gl;s;srl?ﬁbhe at:::azn q
Gebaudeteile, z.B. Balkone, welche die zuldssigen Wertéggd1il2a PBG

Ubertreffen, werden ebenfalls der Gebaudeflache angerechnet.

bis 11 m 4m

N . . . bis 14 m 5m
Aus der Gesamthohe leitet sich neu auch der Grenzabstand ab und ist at

allen Seiten gleichDie Grenzabstandaverden in § 122 PBG definiert. Die or
dentlichen Grenzabstande sind abhéngig von der zulassigen maximalen «  bis 20 m 8m
samthohe in der entsprechenden Zone. Wo ausnahmsweise keine Gesar ber20m  10m
héhe im BZR festgelegt wird, ist die bewilligte Gesamthdhe der Baute ma_~
gebend fur den ordentlichen Grenzabstand.

bis 17 m 6.5 m

3.2 Vorgehen

Bei der Festlegung der neuen Nutzungsziffern und Hohenmasse war ein schrittweises Vorgehen angezeigt:

A Erfassung der Verkehrszonen und Verkehrsflachen als Grundlage firr die folgenden Schritte.

A Ermittlung der Gesamthéhen und der UZ (separat fiir Hauqpd Nebenbauten) der bestehenden Ge-
baude mittels GKA\nalyse. Die Masse der projektierten Gebaude wurden manuell ergdeztimmung
der Gesamththeluf Grundlage des Terrainnd Oberflachenmodells (DTM und DOl anschlies-
sender manueller Bereinigung

A Auswertung der Erkenntnisse aus d&hB.
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Festlegung der erstrebenswerten Bebauungsd Einwohnerbzw. Arbeitsplatzdichte unter Beriick

sichtigung erhaltenswerter Strukturen.

Entwurf des neue@onenkonzepts durch Zusammenfassung von Quartierzellen mit ahnlichen Merkma-

len zu neuen Bauzonefypen (vgl. Kap. 3.3).

Festlegung von zweckmaéssigen Gesamthéhen und UZ fir die neuen Balizpeen(vgl. Kap. 3.3). Die

Massesind so eingesetzt, dass ein homogenes und attraktives Quartieniléin haushalterischer

Umgang mit dem Boden ermdéglicht werden. Sie orientieren sich am Bestand wie alrfBkam

A Es sindnaximale Gesamthéhen und UZ eingesetzt worden, um ein homogenes undiagésak
Quartierbildund einen haushélterischen Umgang mit dem Boden sicherzustdtiefichteren Zo-
nen wurden auch minimale Gesamthéhen zur Férderung der Innenentwicklung festgelegt.

A Die maximalen UZ und die Gesamthéhen wurden so festgelegt, dass die nichitaoioemen
Bauten hdchstens 20 % des heutigen Gebaudebestartdsgas. Wirden die Nutzungsziffern und
Hohenmasse so festlggt, dass alle Bauten wieder zonenkonfagimd, waren unreéistischeln-
nenentwicklungpotenziale und eine Beeintrachtigung der Siedlunggl Lebensqualitat die
Folge. Fur die nicht mehr zonenkonformen BautendigiBestandesgarantie.

A Fir auf bestimmte Weise von der kubischen Gebaudeform abweichende Geb&ude wird eine er-
hohte UZ festgelegt. Ohne die Differenzierung der Uberbauungsziffer wiirde namlich die kubische
Gebaudeform mit Flachdach bevorzugt, was ortsbildtechnisch nicht erwiisscbeswegen wer-
den in den Wohaund Mischzonen jeweils drei verschiedene UZ festgelegt. Dig §1&llt den
Grundwert fir eine zonengemasse Uberbauung dar. Die um 0.03 erhohi g fur Schragdaeh
bauten und fur Flachdachbauten mit Attikageschoss.dgegeniiber der GZ um 0.06 erhohte UZ
C qilt fir Bauten mit einer um ein Geschoss tieferen Gesamthdhe. Mit dieser Regelung wird keine
der Geb&udeformen bevorzugt und die Gestaltungsfreiheiten werden gewsahg Art. 3 BZR).

A Weitere zusatzliche Uberbauungsziffern wurden ergénzt um gewisse Bauten, z.B. freistehende
oder angebaute Garagen (mit einer maximalen Gesamthéhe bis 4.5 m und einer Flache bis max. 50
m?) zu ermdglichen und zu fordern.

Erganzende Beurteilung des theoretischen Innenentwicklungspotenzials (Einwohner) gemass den Daten

des Luzerner BauzoneknalyseTools (LUBAT).

Erstellung des neuen BZR mit mdglichst einfachen Bestimmungdiir @iauprojekte einen gewissen

Spielraum bieten und gleichzeitig fur ein stimmiges Siedlungsbild sorgen. Zur Veranschaulichung der

verschiedenen UZ sind im BARhang Skizzen abgebildet.

3.3 NeuesZonenkonzept

3.3.1 Ubersicht
Fur die Zonenvorschriften wurden folgende Baumasse gewahlt:

A

> > > >

Gesamthohe

Uberbauungsziffer (U&, UZB, UZC)

Zusétzliche Uberbauungsziffern fiir Kiaind Anbauten geriissPBGund fur Einliegerwohnungen
Gebaudelange

In den dichteren Zonewurden minimale Uberbauungsziffern festgelegt.

LAAuftrad RAEGeuense&23191 Technin_offentliche AuflageBE_Planungsbericht 6ffentliche Auflage_250326.docx 21/ 60



KOST+PARTNER (@)

Ingenieure und Planer

Auf weitere Baumasse wie z. B. die Fassadenhohe wurde der Einfachheit und Ubersichtlichkeit halber ver-
zichtet.

Die Zonenbezeichnung orientiert sich jeweils an der maximal zulassigen Gesamthdhe in dieser Zone. Die Zu
séatze dicht, sehr dicht umschreiben die Hohe der maximalen Uberbauungsziffer.

Fir die Bauzonen gelten folgende Masse:

Bauzonen Gesamhohe | Uz Ge- Grun
baude- | fla-
lange | chen

Min.  Max. | Min. Max. Max. Max. Kleinund | Max. Ziffer
(m  (m) UZA UzB uzc Anbau- (m)wex | *EE
ten*

I Dorfzone (D) 8.00 1100|022 0.33 0.36 0.39 0.06 - -

I Kernzone A ({A) 11.00 14.00| 0.21** 0.33 0.36 0.39 0.06 - -

B Kernzone B ({B) Vgl. Bauund Zonenreglement

[ Wohnzone W14 11.00 14.00| 0.21 0.30 0.33 0.36 0.06 - -

771 Wwohnzone W11 dicht - 11.00| - 0.36 0.39 0.42 0.06 25 -

[ ] Wohnzone W11 normal - 11.00 | - 0.24 0.27 0.30 0.06 25 -
[ 1 wohnzone W9 dicht - 9.00 | - 0.30 0.33 0.36 0.06 20 -
[ 1 Wohnzone W9 normal - 9.00 | - 0.24 0.27 0.30 0.06 20 -
[ ] Wohnzone WO locker - 9.00 | - 0.19 0.21 0.24 0.06 20 -
[ 1 Terrassenhauszone (WT) | - 10.00 | - 0.37 0.40 0.43 0.06 - -
[7Z74d Arbeits und Wohnzonel4 | - 14.00| - 0.33 0.36 0.39 0.06 0.20
[ Arbeitszone M - 14 - 0.45 - - - - 0.15
[ 1 Arbeitszone A - 15 - - - - - - 0.15

* Max. UZ fiir Kleinbauten und Anbauten gemass §112a Abs. 2c und d PBG, Bauten mit einer Gesamthohe bis 4.5 m und einer Flach
von max. 50 4 die nur Nebennutzflachen aufweisen

** Eir die Parzelle Nr. 159 gilt eine Gesamthdhe von max. DenBeizug fachlicher Berater und / oder eines Fachgremiums ist bei
Neubauten oder einer Vergrosserung der bestehenden Baute insbesondere in Bezug auf den Umgebungsschutz des alten Schulhau-
ses zwingend.

*** Bej gut gestaffelten und gestalteten Bauten (z.B. Reihenh&user) kann der Gemeinderat grossere Langen gestatten.

**+* Die anrechenbaren Grunflachen weisen einen natirlichen Bodenaufbauniodestensl.20 m auf.
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3.3.2 Erlauterungen

14.00 m

0z-A =0.30
GH= GH=
.. L 1.50 ] " o~ 1}
“1150m _§200m e
= s £ e
I ! l |
|I:::::::::::::::::::::Il LI::::::::::::::::::::: FH= ‘J:::::::::::::::::::::::::
0z-8 =0.33 Uz-B =0.33 0z-c =0.36

A Diemaximalen UZ und Gesamthéhwerden fiir die einzelnen Zonentypen so festgelegt, aass80 % der
Gebéaude im heutigen Bestazdnerkonformsind Wirden die Nutzungsmasse so fesagg, dass alle Bau-
ten wieder zonenkonform sind, waren untistische Innenentwicklungmtenziale und eine massgebende
Beeintrachtigung der Siedlungmd Lebensqualitat die Folge. Fir die nicht mehr zonenkonforraeteB
gilt die Bestandesgarantie geméass § 178 PBG.
Fur auf bestimmte Weise von der kubischen Gebaudeform abweichende Geb&ude wird eine erhohte UZ
festgelegt. Ohne di®ifferenzierung der Uberbauungszifimiirde die kubische Gebaudeform mit Flach-
dach bevorzugt, was ortshildtechnisch nicht erwiinscht ist. Gleichzeitig soll auch die Gestaltungsfreiheit ge-
wahrt bleiben. Deswegen werden in den Welind Mischzonen jeweils drei verschiedene UZ festgelegt:

L DieUZAist der Grunavert fiir beispielsweis@ine Uberbauung mit Flachind Pultdachern.

L Die um 0.03 erhéht&) ZB gilt
fur Schragdachbauten, bei welchen die maximale traufseitige Fassadenhthe auf zwei gegen-

Uberliegenden Seiten mind. 2.0 m unter den héchsten Punkten der Dachkonstruktion liegen,
fur Flachdachbauten mit einem zurtickversetzten obersten Geschoss. Die rickversetzte Seite
darf nicht Gberdacht werderein Vordach darf max. 1.5 m tber die Fassadenflucht des Attikage-
schosses ragemie Grundflache des Attikageschosses darf maximal 2/3 der Grundflache des

darunterliegenden Geschosses betragen.
L Die gegenuber der U um 0.06 erhohté)ZCgilt fir Bauten mit einer um ein Geschoss tieferen

Gesamthohe.
A Die verschiedenen URypen werden in defolgenden Skizzeeranschaulicht, die auch iBZRAnhangll

abgebildet ist (Beispiel der Anwendung der UZ fiir Hauptbauten in der Wohnzdag. W

FiurKlein und Anbautergemass § 112a Abs. 2¢ und d P®iEd eine separate UZ von G@ingesetzt. Da-
mit ist die UZ fir das Hauptgeb&ude unabhangig von allfalligen NebhednAnbauten wie GarageAls
Klein und Anbauten gemass 8§ 112a Abs. 2c und d PBG gelten Bauten mit einer maximalen Gesamthdhe vor
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4.5 m und einer maximalen Flache von 50mit Nebennutzungen. Fur diese Bauten gilt der minimale
Grenzabstand von 3 m.

EinliegerwohnungAn der rechtsgultigen Formulierung wird festgehalten, da diese erst in der kirzlich ge-
nehmigten Teilrevision beschlossen und genehmigt wuBdé einem Einoder Zweifamilienhaus in der W

9, W9-locker und WO dicht darf furden An oder Einbau einer zusétzlichen Wohneinheit von m&m?7
Hauptnutzflache gem. SIA 4di& maximale UZ tberschritten werdebieEinliegerwohnungnuss funktio-

nal einer Hauptwohnung zugeordnet werden kénnen.

Fur die dichteren Wohnzonenenden zusatzliciminimale Gesamthohemund minimale Uberbauungsziffern
festgelegt, um die Siedlungsentwicklung nach innen zusatzlich zu férdelen lweniger dichtewWohnzo-
nen wurde darauf verzichtet

3.3.3 Umgang mitGesamthdhen
Im bisher giltigen Zonenplan gab es Zonen mit unterschiedlichen Geschossigkeiten

A 3-geschossige Wohnzone (W3) mit hochstens 3 Vollgeschossen
A 2-geschossige Wohnzomeund B(W2) mit héchstens 2 Vollgeschossen

Grundsatzlich werden digktuell geltenderzonen gemass folgenden Grundséatzedeénneuen Zonenplan
Uberfuhrt. Bei einzelnen Gebieten oder Grundstticken wird von diesen Grundsatzen abgewichen, vgl. dazu
folgendes Kapitel zu Umzonungen

A Die 3geschossige Wohnzone wird im neuen Zonenkonzept in did Wit einer maximal zulassigen
Gesamthohe von 14 m Uberfihrt.

A Die Gebiete in deaktuell geltender2-geschossigen Wohnzone werden je nach Dichte und Héhe des
Gebaudelestands in verschiedene Zonen eingeteittckeree und dichtere Wohnzonen mit einer ma-
ximalen Gesamthéhe von 9 m oder 11 m. Mit der Festlegung der Nutzungsmasse n@ebaimdebe-
standmdchte man die vorhandenen Eigenheiten der mehrheitlich Gberbauten Quartiere erhalten und
keine Gibermassigen Verdichtungspotenziale schaffen, welche ungenutzt blBileeDifferenzierung
der Gesamthohe orientiert sich an der Lage des Quatrtiers in Siedlungsgebiet und dem Gebaudebestand.
Grundsatzlich gilt in den Haagjen neu eine maximale Gesamthdhe von 9 m mit unterschiedlichen
Uberbauungsziffern und in der Ebene eine maximale Gesamthéhe von 11 m mit unterschiedlichen
Uberbauungsziffern.

3.3.4 Umgang mitArbeitszonen

Die bisherige Arbeitszone B (Gebiet Station) wird von der{Empfindlichkeitsstufe 1V in die L&BEmp-
findlichkeitsstufe Il abgezont. Dies aufgrund der Lage zu den benachbarten Wohnzonen. Neu werden fir
dieses Gebiet Nutzungsmasse festgelegt: MaximaleridZznaximale Gesamthéhe. Im Gebiet Scharacher

wird neu die UZ von Fall zu Fall festgelegt. Bei betrieblich bedingten Mehrhéhen kann der Gemeinderat eine
Ausnahme gewahren.

3.3.5 Vergleich

Die bisherigen und neuen Misalnd Wohnzonen kénnen betreffend bauliche Dichten folgendermassen in
Beziehung gesetzt werden:
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Kern und Dorfzonen

Bauzone Bisher Bauzone Neu

Dorfzone (D) — [ Dorfzone (D)

Kernzone B (KB) — [l Kernzone B (B)

Kernzone (K3) — [ Kernzone AK-A)
Arbeits- und Wohnzonen

Bauzone Bisher Bauzone Neu

Dreigeschossige Arbeitsnd Wohn-

4 zone (AW3) — [ 7771 Arbeits und Wohnzone 14AW-14)
[[]  Arbeitszone A (ArA) —> [ ] Arbeitszone B (B)
o Arbeitszone B (ArB) —> [ | Arbeitszone A ()
Wohnzonen
Bauzone Bisher Bauzone Neu
I  Dreigeschossige Wohnzone (W3) —> [Ill] Wohnzone 14 (\AL4)
] Terrassehauszone (WT) — [ | Terrassenhauszone (WT)
] Zweigeschossige Wohnzone (W2A)§ —1___ ] Wohnzone 11 dicht (W1 d)
[ ] Wwohnzone 11 normal (W1 n)
—< | ] Wohnzone 9 dicht (V@ d)
] Zweigeschossige Wohnzone (W2B) [
[ 1 Wohnzone 9 normal (V8 n)
_ [ 1 Wohnzone 9 locker (V9 )
[ ] Erhaltungsund Erneuerungszone (E)

3.4 Zonenplananderungen

In den nachfolgend aufgeflihrten Gebieten filhrt das neue Zonenkonzept zufgipassing, die einer Um-
zonung gleichkommin den Ubrigen Gebieten hat das neZienenkonzept weniger Auswirkungen, da die
Hauphutzung und die Zonengrenzen nicht andern. Dort andern einziBedieichnung und die Bestimmun-
gen der Zonen

Grundsatzlich wurden die Nutzungsmasse basierend auf dem Gebaudebestand festgelegt. In der Mehrheit
der Gebiete bestehen weiterhin die gleichen Nutzungsmadglichkeiten wie bisher.

BetreffenddiverseAnderungerndes Zonenplansvird auf die Auffiihrung in den folgenden Kapiteln verwie-
sen:

A Weitere Anderungen wie Verkehrszondtgservezonen, etc.: Kap. 3.5
A Landschaftsschutzzone, Naturschutzzonen, Aussichtspunkte und Naturobjekt8:%Kap.
A GestaltungsplasPflicht: Kap. 3.5.
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3.4.1 Erlauterungen zu einzelnen Gebieten

Umzonungen

1 Steinacherstrasse

Das Gebiet Steinacher wird von der zweigeschossigen Wohnzone B (W2 B) in die Terrassenhauszone (WT)
umgezont. Die realisierten Bauten entsprechen der Bebauung in einer Terrassenhauszone.

2 Haldenweg

Das Gebiet Haldenweg wird von der zweigeschossigen Wohnzone A (W2 A) in die WohnzoddX4 (W
umgezont. Die realisierten Bauten weisen eine deutlich héhere Gesamthdhe auf, welche in einer reuen W
11 nicht zonenkonform sind.

3 Sonnhalde Nord

Das GebieSonnhalde Noravird von derzweigeschossigen WohnzongW?2 A)in die Wohnzone 14W-14)
umgezont Die realisierten Bauten weisen eine deutlich hdhere Gesamthéhe auf, welche in einer neuen W
11 nicht zonenkonform sind.

4 Birkenweg

Das Gebiet Birkenweg wird von der dreigeschossigen Wohnzone (W3) in die Wohnzone 9 ne#mal (W
abgezont. Der Bestand weist eine erheblich tiefere Gesamthdhe auf, als dies in einer dreigeschossigen
Wohnzone mdglich ware. Aufgrund des neueren Gebaudesitend das Gebiet in eine entsprechende Zone
gemass Bestand eingeteilt. Mit einer14 ware eine Erhéhung der Bauten bis zu 14 m mdglich.

5 Wybéarg West

Das Gebiet Wybarg West wird von der zweigeschossigen Wohnzone A (W2 A) in die Terrassenhauszone
(WT) umgezontDie realisierten Bauten entsprechen der Bebauung in einer Terrassenhauszone.

6 Baumgarten Sud / Dorfli

Das Gebiet Baumgarten Sud / Do6rfli wird von der Kernzowg (K die Wohnzone 9 normal ¢@/n) umge-

zont. Die aktuelle Nutzung und Gestaltung der Bebauung entspricht einer reinen Wohnzone. Aufgrund der
sehr dichten Bebauung im Dorfli mit Doppelfamilienrgmsgilt betreffend UZ fiir gewisse Grundstiicke neu
die Bestandesgarantie.

7 Hinterdorfstrasse

Das Gebiet Hinterdorfstrasse wird von der dreigeschossigen Wohnzone (W3) in die Wohnzone 11 normal
(W-11 n) abgezont. Der Bestand weist eine tiefere Gesamthdhe auf, als dies in einer nddemglich

ware. Aufgrund der Lage am Siedlungsrand wird eindmadg Gesamthdhe von 11 m als zweckmassig er-
achtet. Auch die angrenzende Dorfzone weist eine maximale Gesamthdhe von 11 m auf.

8 Grundstucke Nr. 947 und 948
Die Grundstiicke Nr. 947 und 948 werden von der Dorfzone (D) in die Wohnzone 9 d&d) (ihgezont.
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9 Sonnenhof

Das Quartier Sonnenhof wird von der dreigeschossigen Wohnzone (W3) und der Dorfzone (D) in die Wohn-
zone Erhaltungaund Erneuerung (WE) umgezont. Die realisierte Bebauungsstruktur soll auch zukinftig er-
halten bleiben. Der Bestand weist aufgrund des Reihestyps eine sehr hohe UZ auf. Diesem soll mit der
Wohnzone Erhaltungund Erneuerung Rechnung getragen werden.

10 Letziweg Nord und Sud

Die Gebiete Letziweg Nord und Sid werden von der dreigeschossigen Wohnzone (W3) in die Wohnzone 11
dicht (W11 d) umgezontDer Bestand der Grundstiicke weist deutlich tiefere Gesamthdhen auf, als dies in
einer neuen W14 moglich ware. Dem Bestand soll Rechnung getragen werden. Mit der Einteilung in die
Wohnzone 11 dicht besteht betreffend UZ grésstenteils noch Verdichtungspia.

11 Grundstick Nr. 156

Das Grundsttick Nr. 156 wird entsprechend den angrenzenden Grundstlicken teilweise von der Dorfzone in
eine normale Wohnzone (W4) umgezont. Die hintere Flache entlang der Unterdorfstrasse wird weniger

als Dorfkern wahrgenommen und soll entsprechend eir@nralen Wohnzone bebaut werden kénnen. Zur
Sicherstellung einer qualitativen Gestaltung wird eine Gestaltunggpilicht festgelegt.

12 Am Bach

Das Gebiet am Bach wird geméass dem gebauten Bestand von der dreigeschossigen Wohnzone (W3) in die
Wohnzone 11 dicht (W1 d) umgezont. Die UZ sind aufgrund der Bebauungsstruktur mit Doppelfamilien-
hausern sehr hoch, daher wird dieses Gebiet in die Wohnardicht eingeteilt.

13 Gartenweg

Das Gebiet Gartenweg wird von der dreigeschossigen Arleits\WWohnzone (AW3) in die reine Wohnzone
14 (W14) umgezont. In diesem Gebiet sind keine Gewerbenutzungen mehr vorhanden, es handelt sich um
eine reine Wohnzone. Betreffend Gesamththe besteht Roitd zur Verdichtung.

14 Schulhausstrasse

Die drei Grundstticke an der Schulhausstrasse werden von der zweigeschossigen Wohnzone A (W2 A) in die
Kernzone A (&) umgezont. Dies aufgrund der Lage zum Ortskern. Damit wird die Flucht der Kernzone ent-
lang der Kantonsstrasse fortgefiihrt.

15 Feldstrasse Nord

Das Gebiet Feldstrasse Nord wird von der zweigeschossigen Wohnzone A (W2 A) in die Terrassenhauszone
(WT) umgezont.

Einzonungen

1 Sonderbauzone Muhle

Betreffend Ziele und Hintergriinde wird auf den Erlauterungsbericht zur Vorabklarung Sonderbauzone
Muhle verwiesen.
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Bedarfund Zeithorizont

Der Bestand der Gebaude und die kinftige Nutzung der Gebaude ist im Bericht der MOLARIS beschrieben.
Die kunftigen Nutzungen umfassen die Produktion und Lagerung von Mehl und Getreide, ein Backhaus, ei-
nen Hofladen, Wohnraum fir Pachter und Praktikant,Eanentlokal, landwirtschaftliche Nutzungen, Schu-

lungs und Bildungsdrtlichkeiten. Der heutige Gebaudestand ist teilweise in einem schlechten Zustand und
muss daher saniert werden. Zu diesem Zweck wurden bereits anlasslich einer Begehung mit Vertretern der
Dienststelle rawi und der MOLARIS die Entwicklungsmdglichkeiten in der Landwirtschaftszone diskutiert.
Eine Sonderbauzone wirde eine Entwicklung gemass Zielsetzung und Businessplan erméglichen. Die Wohn
nutzungen und die vorgesehenen Bildungsangebote sidérh.andwirtschaftszone nicht zonenkonform.

Abgrenzung unthaushalterischer Umgang mit dem Boden

Um einen mdglichst grossen Spielraum fir die Umsetzung der gesetzten Ziele zu erlauben, wird folgende
Abgrenzung fiir die neue Sonderbauzone Miili vorgeschlagen: Die Grdsse der Einzonungsflache beschrankt
sich auf die notwendigen Nutzungen.

Verfugbarkeit, Mehrwertabgabend Kompensation Fruchtfolgeflachen

Die Flache steht zur Verfugung. Die Hohe der Mehrwertabgabe ist noch zu ermitteln. Die Flache weist heute
keine Fruchtfolgeflachenqualitat auf und ist daher nicht zu kompensieren.

Weiteres Vorgehen

Zur Sonderbauzone ist ein Gestaltungsplan oder ein bewilligungsféahiges konkretes Baugesuch auszuarbei-
ten. Die MOLARIS hat sich entschieden einen Gestaltungsplan zu erstellen. Dazu wurde im Frihling 2024 zu
erst ein Richtkonzept in Zusammenarbeit mit der Kranlpflege und der Begleitung durch ein Fachgremium
erstellt. Das Richtkonzept wird zur Vorprifung eingeben. Parallel zur Vorprufung wird der Gestaltungsplan
ausgearbeitet, welcher nachgereicht wird.

2 Grinzone Bunten

Bei den Grundstiicken Nrn. 853, 163, 819, 756 liegt ein Teil der Flachen in der Landwirtschaftszone, welcher
aber mit Garterund Freizeitnutzungen genutzt wird. Diese Nutzungen sollen einer passenden Zone zuge-
fuhrt werden. Daher wird eine Griinzone fur déeSlachen festgelegt. Die Flachen werden seit langem nicht
mehr landwirtschaftlich genutzt und sind bereits abparzelliert.

Die Flachen weisen keine FBRalitat auf und fihren nicht zu einer Erhéhung der Einwohnerkapazitat. Da-

her wird davon ausgegangerast diese nicht mehrwertabgabepflichtig sind.
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Absichtenweitere Einzonungernn nachfolgender Teilrevision

Neben den oben erwahnten Einzonungearden aktuell weitere Gesprache betreffend einer Einzonung in
die Arbeitszone fir die Erweiterung des Betriebs Este - =\ A\ >,
mann AG, die Arbeitsind Wohnzone fiir einen ortsan- 4
séassigen Betrieb und einer weiteren Einzonung in di
Arbeitszone gefuhrt, um den regionalen Bedarf nach’ )
Gewerbeflachen abdecken zu kdnnen. Auch diese E
zonungen waren mehrwertabgabepflichtigd bean-
spructen Flachen mit Fruchtfolgequalitatie zu kom- \
pensierensind Diese Themen sind aktuell noch zu we &= !
nig konkret, beispielweise kann die Wegbarkeit nicht = ‘
nachgewiesen werden. Fir die Erweiterungen der Ar:
beitszonen wurden bereits Bedarfsnachweise und Be
bauungskonzepte ausgearbeitet. Diese Anliegen wer
den in einer separaten, nachgelagerten Teilrevision be-
arbeitet.

Kompensatorische Eiund Auszonungen

Bei der Wohnzone Egg wird eine geringfligige kompensatorischari&iuszonung von ca. 1¢ rorge-
nommen, um die Erschliessung der unbebauten Flachen sicherzustellen. In diesem Zusammenhang liegt
eine Vorabklarung der DS rabéw vor. Diese Eirund Auszonung ist aufgrund der geringen Grosse weder
Mehrwertabgabepflichtig noch sind FFF zu kompenesi.
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3.5 Weitere Anderungen

3.5.1 Verkehrszonen und&/erkehrsflachen

Die Verkehrszonen und Verkehrsflacheereen geméass der kantonalen Richtlinie ausgeschieden. Das Bild
des Zonenplans verandert sich durch die Erfassung der Verkehrszonen. Aufgrund der Einfiihrung von Ver-
kehrgzonen immt die Flache der Gbrigen Bauzonen leicht ab.

Grundsatzlich wird innerhalb des Siedlungsgebiets bei Strassen die Verkehrszone festgelegt. Ausserhalb des
Siedlungsgebiets wird eine Verkehrsflache festgelegichliessungsflichen am Bauzonenraedden als
Verkehrszonen ausgeschieden, wenn eine Erschliessungsfunktion fir die Bauzone vorliegt bzw. als Verkehrs
flache, wenn es sich um eine landwthaftliche Erschliessung handelt.

Verkehrszonen werden nicht zur anrechenbaren Grundstiicksflache gezahlt. Dies hat einen Einfluss auf die
«OSNDI dzdzy 3aT AFFSND 5AS ! dzZaaOKSARdzy3d @2y +=SNJ] SKNE
Bauzonen zu reduzieren. Die Verkehrszonen-fiadhensind zwingend auszuscheiden. Wird darauf ver-

zZichtet, findet bei einem allfalligen Baugesuch eine Neubeurteilung durch die kantonalen Dienststellen statt.

3.5.2 Reservezonen

Die bisherigen Ubrigen Gebiete B werden neu als Reservezonen bezeichnet. Die Umbenennung betrifft nur
die Legende des Zonenplans Siedlung und den entsprechendefrBZ&R Ansonsten hat diese PB@®de-
rung keine weitererKonsequenzen.

Gestitzt auf den Kantonalen Richtplan-S1ist das Siedlungsgebiet der Gemei@kEuersee (Gemeinde

der Kategorie L3) auf maxima®dder Bauzonenflache per 2014 zu reduzieren. Maximal diirfen die Reserve-
zonen total rund 2.3 ha gross sein. Gemass rechtsgultigem Zonenplan liegen in der Gemeinde ca. 8.2 ha Re-
servezonen vor, welche somit zu reduzieren sind.

Die Reservezonen werden anhand der Flachen im Siedlungsleitbild, welche mittelfristig fur eine Siedlungser-
weiterung in Frage kommen, festgeleBie Reservezonen werden in die Landwirtschaftszone zuriickge-

fuhrt. Die Reservezone in der Blnte wird in ihrer Flache reduziert. Im Gebiet Schéaracher gibt es eine neue
Reservezone.

Die folgende Ubersicht zeigt auf, wie im Rahmen der Gesamtrevision Ortsplanung mit den Ubrigen Gebieten
/ Reservezonen im rechtsgultigen Zonenplan umgegangen wird:

Ausschnitt Siedlungsleitbild
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Potenzielle Siedlungserweiterung:
Wohnnutzung
Mischnutzung
Gewerbenutzung

Offentliche Zwecke (z.B. Schule)

| T

- Langfristig

Mittelfristig

Beibehaltung der Reservezone

xﬁH

Uberfiihrung Reservezone limndwirtschaftszone

Ausschnitte Entwurf Zonenplan
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3.5.3 Grlinzonen

An der Abgrenzung dérstehenden Griinzonewerden im Rahmen der Gesamtrevision der Ortsplanung
keine Anderungen vorgenommen.

Es werden weitere Griinzonen zur Sicherung von Freiflaetgéinzt, welche nicht Gberbaut werden sollen.

GS Nr. 1129: Aufgrund der Ausscheidung der Verkeht
zone wird die Restflache des Grundstiicks in eine
Griinzone Uberfiuhrt.

Aufgrund der Ausscheidung der Verkehrszone wird bt
Gewasserraum die Restflache des Grundstlicks in die
Griinzone umgezont.

Gemeinschaftsanlagen wie Spjétreizeit und Grunfla-

Die Grunzone wird beim Haldenweg erweitert. Gemei
chen sind gestattet.

schaftsanlagen wie SpigFreizeit und Griinflachen so-
wie gemeinschaftliche Parkpléatze mit sickerfahigem B
lag sind gestattet.
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Aufgrund der Ausschei- | -
dung der Verkehrszone ZEos :
wird die Restflache des
Grundstlicks in eine
Griinzone uberfihrt.

Die gemeinschaftli-
chen Freiund Spiel-
flachen sollen vor
Bebauung geschiitzt
werden und werden
in eine Griinzone
umgezont.

Das Grundstiick Nr.
1167 liegt im Gewas- -
serraum unddessen
Bebauungdaher ein-
geschrankt.

Die gemeinschaftli-
chen Freiund
Spielflachen sollen
vor Bebauung ge-
schitzt werden
und werden in eine
Griinzone umge-
zont.

Neue Griinzone im Bunten, Anlagen fur Spieteizeit und
= Gartennutzungen sind zuldssig. Die bestehenen Bauten konr
B unterhalten und ersetzt werden.

3.5.4 Naturobjekte: Markante Einzelbdume und Hecken

Im rechtsgiltigen BZR und Zonenplan wuré@gmelbaumedolgendermassen geschiitzt: Im Zonenplan wur-
den keine Naturobjekte dargestellt. Im Baund Zonenreglement wurden Abstande von Bawmd Busch-
stocken festgelegt und es wurde festgehalten, dass das Féllen von einzelnen oder in Gruppen stehenden
einheimische@ Baumen ab einem Stammumfang von 80 cm bewilligungspflichtig ist.

Die Kontrolle einer solchen Bestimmung wird vereinfacht, wenn geschitzte Naturobjekte im Zonenplan ein-
getragen werden. Dies ist in den meisten Gemeinden géngige Praxis.

Baume tibernehmen wichtige Funktionen fir das Ortsbild und fiir Okologie / Klima. Insbesondere alte, ein-
heimische Baume sind wichtig fur die Biodiversitat und das lokale Mikroklima. Ein hedjEhtigeér Baum

misste mit 100 1gahrigen Baumen ersetzt werdeam dieselben Qualitaten und Funktionen erfiillen zu
konnen. Es ist daher wichtig, dass einheimische, markante Baume erhalten werden. Zu diesem Zweck hat
das Biro ecovia ein Inventar mit den markantesten, einheimischen Einzelbaumen erstellt. Kritedias fur
Inventar waren: Einheimische, markante Ba&ume mit einem Stammdurchmesser von im Schnitt 80 cm und
einer durchschnittlichen H6he von 19 m. Zuséatzlich wurden auch einzelne Rosskastanien aufgenommen, die
zwar nicht einheimisch sind, jedoch relevant fir Qatsbild.

Im BZRund ZonenplarEntwurf wird folgendermassen damit umgegangen:
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A Naturobjekte: Alle inventarisierten Baume werden neu als Naturobjekte im Zonenplan mit einem Punkt
markiert. Sie sind zu pflegen und zu erhalten. Bei einem nattrlichen Abgang sind sie zu ersetzen. Wird
ein Uberwiegendes Interesse an der Veranderung oder Beseitigung eines Naturobjekts nachgewiesen,
so kann der Gemeinderat eine entsprechende Bewilligung mit der Auflage erteilen, dass in der unmittel-
baren Umgebung gleichwertiger Ersatz geschaffen wird. Zu demdbjekten ist mit Tiefbauten ein
Abstand von @0 einzuhalten, um das Wurzelwerk zu schitzen.

A Naturdenkmaler: Funf der Naturobjekte werden als besonders wertvoll fiir das Ortsbild und in ihrer
Okologischen Funktion beurteilt. Sie sind zu erhalten und zu pflegen. Die Gemeinde kann an den Unter-
halt Unterstitzung bieten.

A Weitere Baume: Weiterhin ist das Féallen von Baumen ab einem Stammumfang von 100 cm bewilli-
gungspflichtig.

Auch die im Zonenplan dargestelltelecken wrden Uberprift und bei Bedarf neue ergénzt. Grundsatzlich
wird bei Gewasserlaufen eine Hecke dargestellt, unabhéngig davon auf welcher Seite die Bachufer begrint
sind. Dies zur besseren Lesbarkeit des Zonenplans. Baume und Straucher in Hecken sindjignadréer
Darstellung und Abbildung im Zonenplan durch die kantonale Verordnung zum Schutz der Hecken, Feldge-
hdlze und Uferbestockungen geschitzt.

Bei zwei bisher als Hecken dargestellten Baumreihen handelt es sich nicht um Hecken, sondern um Alleen:
entlang der Schaubernstrasse und bei der Eggenrainstrasse. Diese werden als linienartige Naturobjekte dar-
gestellt.

3.5.5 Naturschutzzonen

Nationale und regionale Naturinventare sind zwingend im ZonergdaNaturschutzzonemmzusetzen;
dadurch werden sie grundeigentiimerverbindlighschitzt. In der Gemeinde Geuensee gibt es keine natio-
nalen und regionalen Naturinventare.

Neu werden bei zwei Weihern im Gemeindegebiet Naturschutzzonen festgBledgtestlegung der Natur-
schutzzone im Zonenplan ist eigentiimerverbindlich. Durch einenWttEag sind hohere finanzielle Ent-
schadigungen maoglich.

Ausschnitt Zonenplan Erlauterungen

Der Weiher Zollbach war bis anhin mit einem Gewasse
raum geschuitzt. Zusatzlich wird eine Naturschutzzone

festgelegt. Weiterhin sollen die bestehenden Freizeitnu
zungen wie zum Beispiel die Sitzgelegenheiten und detl
Steg zuléssig sein. Die Gemeinde vertigt Haltung, dass
eine sorgféltige Nutzung von schitzenswerten Grunréu
mendurch den Menschemaweckmassig ist und auch wei
terhin mdéglich sein soll.
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Der Eggweihewar bis anhin mit einem Gewasserraum ¢
schiitzt. Zusétzlich wird eine Naturschutzzone festgelec

3.5.6 UbrigesGebietA (UGA)

Gemass den Erfassungsrichtlinien sind Ubrige Gebiete AJ@Gsserhalb von Gewasserflachen ireein
Bau bzw.Nichtbauzone, beispielsweise Landwirtschafider Griinzone, umzuzonen. Geuenseaverden
im Zonenplan die Flactes Dorfbachslem UGA zugeteilt.

3.5.7 Gebietemit GestaltungsplarPflicht

Gemass § 75 PBG kann die Gemeinde im Zonenplan Gebiete mit Gestaltungsplanpflicht festlegen. Dazu sinc
zwingend Inhalte und Ziele zu definieren. In derFdRRhtgebieten ist eine Abweichung bei der Gesamt-
hohe um max. 3 m und bei der Uberbauungsziffer uaxn20 % zulassig.

In Gebieten mit GIPflicht ist ein Mobilitatskonzept zu erarbeiten. Der Aussenraumgestaltung ist ausrei-
chend Bedeutung zuzumessen. Der Gemeinderat kann auf Kosten der Gesuchsteller unabhéangige Fachper-
sonen zur Begleitung einsetzen. Die Durchfiihrung einedit§tssichernden Verfahrens ist zwingend.

Im neuen Zonenplanentwurf wird fidliverseGebiete eine Gestaltungsplanpflicht festgelegt. Bei diesen Ge-
bieten handelt es sich um grossere, zusammenhangétéiehen. Einige sind teilweise noch unbebaut, bei
anderen wird eine parzellenlibergreifende Planung in Zukunft als zweckmassig erachtet.

In der folgenden Ubersicht werden die Gebiete mit GestaltungsPfiioht dargestellt, weiter werden die
speziellen Vorschriften geméass Anhang im BZR aufgefiihrt. Diese sind bei der Erarbeitung des Gestaltungs-
plans zu beriicksichtigeim Anhang wird zudem festgelegt, in welchem Umfang die Nutzungsmasse im GP
maximal von der Regelbauweise gemass BZR abweichen dirfen. In einigen Geilnibédme Erh6hung der
Gesamthdhe lber das fir die entsprechende Zone festgelegte Maximunitalsr Bebauung und Nutzung

der umliegenden Quartieraicht vertraglich beurteilt

Ausschnitt Zonenplan Bezeichnung Spezielle Vorschrift

Zweck
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Die Parkierung ist unterirdisch oder im Ge
baude integriert zu realisieren.

Eine gute Gestaltung des Siedlungsrands
und des Ortseingangs ist wichtig.

Die Gestaltung eines Larmschutzes zur K

quaht?tlver tonsstrasse ist in Bezug auf den Strassen
Wohniber- s .
raum sorgfaltig vorzunehmen (z.B. keine
bauung i
Larmschutzwand).
- Wenn ein Gestaltungsplan iber das ganz
Gebiet nicht umsetzbar ist, istelUntertei-
lung des Gebietes imaximal zwei zusam-
menhangende Gestaltungsplarmalassig.
Diese mussen aufeinander abgestimmt
sein.
Flavioweg - Die in der W14 maximal zulassige Gesam
héhe darf auch im Rahmen des Gestal-
Erstellung

bzw. Umstruk-
turierung zu

tungsplans nicht tberschritten werden.
Betreffend Gesamthohe ist ein guter Ubel
gang zu den angrenzenden Zonen zu ge-

qualitativer

Wohniber- stalten. . .

bauung - Wenp ein Gestaltungsplgn gber das ganz
Gebiet nicht umsetzbar ist, isielUntertei-
lung des Gebietes imaximal zwei zusam-
menhangende Gestaltungsplane und eine
Aussparung der Strassenparzelle zul&ssi
Die Gestaltungsplane missen aufeinande
abgestimmt und betreffend Strassenraum
gestaltung Aussagen enthalten.

Letziweg - Fur die Verkehrserschliessung ist eine sie

Erstellung Igngsvertréigliche und sichere L6sung zu

qualitative flnd_en. . : R .

Wohniiber - Esist eine gute u_nc_j sichere Losung fur di

bauung Schulweg zu realisieren, welcher mit dem
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angrenzenden Gestaltungsplanplanpflicht
Gebiet Litzi abgestimmt ist. Eine Linienfil
rung entlang des Baches uhdder ge-
trennt vom Strassenverkehr ist zu prifen.
Der Gewasserraum ist 6kologisch wertvol
zu gestalten und ein Zugang zum Bach zi
ermoglichen.
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©

Die in der W14 maximal zuldssige Ge-
samthohe darf auch im Rahmen d@s-
staltungsplans nicht tiberschritten werdet
Es ist eine gute und sichere Ldsung fiir d
Schulweg zu realisieren, welcher mit den
angrenzenden Gestaltungsplanplanpflich
Gebiet Letziweg abgestimmt ist. Eine Lin
enfuhrung entlang des Bachs uhdder
getrennt vom Strassenverkehr ist zu pri-
fen.

Der Gewasserraum ist 6kologisch wertvc
Zu gestalten und ein Zugang zum Bach z
ermdglichen.

Die Unterteilung des Gebiets in mehrere,
separate GestaltungsplaPerimeter ist zu-
lassig.

Pilatusblick -

Erstellung

bzw. Umstruk- -
turierung zu
qualitativer
Wohniber-
bauung an
ortshildpra-
gender Lage

Die Parkierung ist unterirdisch oder im Ge
baude integriert zu realisieren.

Es ist besonders auf eine gute Gestaltung
und Eingliederung sowie die Erstellung vc
attraktiven Wohnungen zu achten.

Usserdorf -

Erstellung
bzw. Umstruk-
turierung zu
qualitativer
Wohniber-
bauung an
ortsbildpra-
gender Lage

LAAuftrad RAEGeuense&23191 Technin_offentliche AuflageBE_Planungsbericht 6ffentliche Auflage_250326.docx

Am Ubergangu denangrenzenden Wohn-
zonen (Chéppelimattist betreffend Ge-
samthohe ein Ubergang zu schaffen. Die
der Kernzone A maximal zulassige Gesar
héhe von 14.0 m darf auch im Rahmen di
Gestaltungsplans in diesem Bereich nicht
Uberschritten werden.

Eine hohe Qualitat der Uberbauung und
sorgfaltige Eingliederung sowie Aussen-
raumgestaltung ist aufgrund der Lage an
der Kantonsstrasse und den bebauten
Nachbarquartieren wichtig.

Entlang der Kantonsstrasse ist das Areal
Zu gestalten, dass es in Anlehnung an de
bisherigen Obstbaumgarten weiterhin
durch eine hohe Anzahl an (Oh&aumen
gepragt ist.
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- Die Verkehrserschliessung hat direkt ab ¢
Kantonsstrasse und nicht tber die Schul-
hausstrasse zu erfolgen.
Die Perimeteder neu festgelegten GPflichtgebietewurdenteilweise bereits im Siedlungsleitbitds Ge-

biete, geeignet fiir die Siedlungsentwicklung nach innen, bezeichnet.

In Gebieten mit Gestaltungspld®flicht ist ein Gestaltungsplan zu erstellen, bevor ein Baugesuch bewilligt
werden kann. Ein Gestaltungsplan muss nicht zwingend die gesamte-PRiche umfassen, in den meis-
ten Fallen ist dies jedoch zweckmassig undGrinnd fur die Festlegung des Pfli¢hgrimeters.

Wo eine Gestaltungsplanpflicht besteht, kann der Gemeinderat gemass 8§ 74 bei Uneinigkeit oder Untatig-
keit der Grundeigentiimer den Gestaltungsplan auf deren Kosten aufstellen oder andern.

3.5.8 Plan derGefahrengebiete

Die Umsetzung der Gefahrenkarte in der Nutzungsplanung wird anhand des Gefahrenhinweismodells ge-
mass kantonaler Wegleitung vorgenommé&u diesem Zweck werden die Gefahrdungen geméss Gefahren-
karte in einem separaten Plan der Gefahrengebiete dargestellt; eine Integration in den Zonenplan wére zu
unubersichtlich. Der Perimeter der Gefahrenkarte wird orientierend im Zonenplan dargesiglinBZR

der Artikel «Schutz vor Naturgefahren» erganzt

3.6 Bau undZonenreglement

Das MusteiBZR des BauUmwelt und Wirtschaftsdepartement (BUWD) auf der Basis des revidierten PBG
und der neuen PBYV diente als Grundlage fiir die Erarbeitung des BZR. DieRé&itilesifolge undNumme-
rierung wurde angepasst und somit gesamthaft geandeais bestehende BZR wurde gesamthaft Gberprift
und wo zweckmassig Inhalte ins neue BZR uberfuhrt. Zusétzliche Anliegen der Gemeinde wurden erganzt.

Die Reglementsanderungen werden an diversen Stellen im vorliegenden Bericht und-EntRZR erlau-
tert. Daher wird an dieser Stelle nur auf die andernorts nicht erwéhnten Anderungen eingegangen. Fir wei-
tere Details zu den Reglementsanderungen siehe teréagen im BZEntwurf.

Grundsatzlich wurden zur Transparenz gegenlber Grundeigentimern Verweise ins PBG und Konkretisierun-
gen aufgenommen.

Folgende Bestimmungen werden im Vergleidmkantonalen MusteBZR erganzt oder geandert:

A Es wird je nach Gebaudeform eine differenzierte UZ festgelegtes werden zusétzliche Uberbau-
ungsziffern festgelegt wie z.B. fur Kleimd Anbauten, vgl. Ausfuhrungen in Kap. 3.3.2.

A In der Arbeitszone (0.15) sowie der Arbeiiad Wohnzone (0.20) wird eine Griinflachenziffer fest-
gelegt. Auf eine Festlegung in den anderen Zonen wird verzichtet.

A Art. 41 Terrainveranderungennd kiinstlich gestiitzte Béschungen sowie Stiitzmauern sind auf ein
Minimum zu beschrénken. Gegenuber dem Must&@R wird erganzt, dass bei Abgrabungen von
mehr als 1.0 m, die zonengemass zuléassige Gesamththe um das 1.0 m uUbersteigende Mass der Ab-
grabung reluziert wird. Davon ausgenommen sind Abgrabungen fir GaragehParkplatzberei-
che.
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A Art. 42 Dachgestaltung: Flachdécher und flachgeneigte Décher bis 5° sind extensiv mit einheimi-
schem, standorttypischem Saatgut zu begriinen soweit sie nicht fiir die Produktion erneuerbarer
Energie genutzt werden.

A Art. 43 Bepflanzung und Umgebungsgestaltung: Gegeniiber dem MBEZRwerden weitere In-
halte zur Konkretisierung von 6kologischen Aspekten des Freiraums erganzt. Z.B. miussen die Arbei-
ten gemass Plan zur Umgebungsgestaltung bei der Bauabnahme zu minde&@i#rt sein. Wei-
ter ist de Anlegung von neuen Steimnd Schottergarten ohne 6kologisan®&/ert nicht zulassig.

A Art. 47 Mobilitatskonzept: Fir grossere Projekte (mehr als 20 Abstellplatze) kann der Gemeinderat
ein Mobilitatskonzept verlangen, wenn ein Potenzial zur Reduktion der Verkehrserzeugung erkenn-
bar ist. In einem Gebiet mit GestaltungpiBfiicht ist die Erglllung eines Mobilitdtskonzepts Pflicht.

A Art. 55 Mobilfunkanlagen: Analog zu anderen Gemeinden, wie z.B. Biiron, wurde ein Artikel zum
Kaskadenmodell fir neue Mobilfunkantennen und andere vergleichbare Anlagen erganzt.

A Art. 56 Lichtemissionen: neuer Artikel zu Aussenbeleuchtungen

A Art. 57: Neuer Artikel betreffend Nachhaltigkeit

A Art. 58: Neuer Artikel betreffend Standorte fiir das -Sswerbe

Weitere Hinweise

A Einstellhallepwelche die Bedingungen in § 13a PBV erfilllen, miissen nicht in der UZ fiw dthaupt
Nebenbauten berlcksichtigt werden. Wenn die Einstellhalle eine maximale Gesamthdhe von 3.5 m auf-
weist und die Mantelflache hdchstens zur Halfte Uber das massgebendektegpdas tiefer gelegte
Terrain hinausrag wird die anrechenbare Gebaudeflache der Einstellhalle durch eine entsprechende
Erhohung der Uberbauungsziffer ausgeglichen.

A EinliegerwohnungerZwingend ist die Zuordnung der Einliegerwohnung zu einer Hauptwohnung als
Einheit (eine Eigentimerschaft) mit Anmerkung im Grundbuch (Stichwort: Auflagen gemass Baubewiilli-
gung, Zugehorigkeit Einliegerwohnunggl. Fussnoteu Art. 12 Wohnzone.

3.6.1 Grenzabstand
Erhdhter Grenzabstand

Eine der wesentlichen Anderungen im Band Zonenreglement gegeniiber dem rechtsgiiltigen Zustand ist

die Regelung betreffend Grenzabstand. Bis anhin galt in der Kernzone, Zweigeschossigen Wohnzone A und
B, Terrassenhauszone, Dreigeschossigen Wohnzonerelezrdbstand gemass § 122 PBG, mindestens aber
5m.

Mit dem neuen PBG gibt es eine neue Handhabung betreffend Grenzabstand
Aus der Gesamthdohe leitet sich neu auch der Grenzabstand ab und ist at (Z;UIaSSI?;--h Ggetnz g
allen Seiten gleichDie Grenzabstande werden in § 122 PBG definiert. Die « esaminone abstan

dentlichen Grenzabstande sind abhangig von der zulassigen maximalen «  Pis 11m 4m
samthohe in der entsprechenden Zone. Wesnahmsweise keine Gesamt-  bis 14 m 5m
hohe im BZR festgelegt wird, ist die bewilligte Gesamththe der Baute ma  pis 17 m 6.5m

gebend fur den ordentlichen Grenzabstand. Auch wenn die maximal mog
che Gesamthohéder entsprechenden Zone nicht ausgeschopft wird, gilt de
Grenzabstand, z.B. in der-W muss ein Geb&ude mit einer Gesamthdhe v
10 m trotzdem einen Grenzabstand von 5 m einhalten.

bis 20 m 8m
Uber 20 m 10 m
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In der Kerngruppe und der Echogruppe wurde diskutiert, ob der erhdhte Grenzabstand von 5 m in den
Wohnzonen mit maximal 9 und 11 m Gesamthdhe beibehalten werden soll. Schliesslich hat eine Abklarung
beim Rechtsdienst des BUWD ergeben, dass dies nichsiuigis Mich neuem Rechst ein gegenuber §

122 PBG erhdhter Grenzabstand nicht mehr zulassiDastneue Recht regelt den Grenzabstahdchlies-

send mit den wenigen moglichen Ausnahmen zur Verringerung. Dies, da der Zweck d&didiiB u.a.

die Inrenentwicklungst. Daher ist auch eine Abstufung nicht zulassig. Eine Vergrdsserung des Grenzab-
stands ist nur mittels der Festlegung von Baulinien oder Baubereichen im Einzelfall ntigsielgehen al-

len anderen Grenzabsténden \@iehe § 30 Abs. 4 PBG), d.h. nicht flir ein ganzes Gebiet/eine ganze Zone.

Reduzierter Grenzabstand

Gemass PBG gibt es die Mdglichkeit in ausgewahlten Bauzonen einen reduzierten Grenzabstand festzule-
gen. Von dieser Mdglichkeit wird in der Kernzone A, den Arbeitszone A und B sowie der Zone flr 6ffentliche
Zwecke Gebrauch gemachinabhangig von der Gesamthdhe betragt der minimale Grenzabstand innerhalb
dieser Zoner.0 m. Gegeniiber Wohnzonen ist der ordentlichen Grenzabstand einzuhalten. Feiukdein
Anbauten gerdss8 112a Abs. 2c und d PBG gilt der Grenzabstandigg8rii24 PB@ies ermdglicht eine

weitere Verdichtung; gegeniber anderen Zonen sind jedoch die ordentlichen Abstande einzuhalten.

3.6.2 Qualitat

Eine Kombination von Massnahmen soll zur Sicherung der Qualitdten von Bauten, Anlagen und Freirdumen
fuhren.Diese sind im BZR in den entsprechenden Artikeln verankerivendienim Folgenden beschrieben:

QualitatsArtikel

Gemass MusteBZR wird ein neuer Artikel zur Qualitéat erganzt. Darin wird festgehalten, dass Bauten und
Anlagen qualitatsvoll zu gestalten sind. Fir die Eingliederung ist eine Auflistung von Elementen zu priifen,
vgl. Art. 40 BZR Entwurf.

Fachpersonen, Fachgremium

Die Gemeinde kann

qualifizierte, neutrale Fachleute (z.B. aus den Bereichen Raumplanung, Architektur, Landschaftsarchitektur,
Energie, etc.) zur Beurteilung von Baugesuchen in Dorfzone, Kernzonen, Ortsbildschutzzone und Weilerzone
sowie von Bebauungsplanen, Gestaltungspfarehaltenswerten und schiitzenswerten Objekten gemass
Bauinventar sowie von ortsbaulich wichtigen oder quartierrelevanten Projdbeériehen.

Vorgehen

Fur alle Neubauten und wesentlichen baulichenavelerungen innerhalorfzone, Kernzonegi®rtsbild-
schutzzonaind Weilerzonesowiebei der Ausarbeitung von Gestaltungsplanen in Gebieten mit Gestaltungs-
plan-Pflicht wird vor Einreichung eines Bmsuches die Absprache mit der Gemeinde empfohlen. Eine Vor-
besprechung und allenfalls fachliche Beratung durch Fachpersonen oder das Fachgremium soll das Vorge-
hen von Fall zu Fall festlegen.

Gebiete mit Gestaltungsplapflicht

Uber gewisse Gebiete wird eine Gestaltungsgdiicht festgelegt. Das heisst, dass dort nur im Rahmen ei-
nes Gestaltungsplan gebaut werden darf, vgl. Ausfiihrungen in3&&f. Ein Gestaltungsplan hat gemass
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PGB erhohte Anforderungen an die Qualitat fyentigen diese werden in der Richtlinie zur Beurteilung der
Gestaltungsplane prazisiengl. 3.6.3

Qualitatssichernde Verfahren

Eine Moglichkeit, hohe Qualitéat der Gestaltung von Bauten zu fordern, ist mit qualitatssichernden Verfah-
ren. Dies ist insbesondere flr gross&ebiete, bei komplexen Ausgangslagen (z.B. Objekte im Bauinventar,
spezielle Lage etc.) mit einem offentlichen Interesse und einem hohen Bedarf an Koordination zweckmassig.
Mit Hilfe eines qualitatssichernden Verfahrens soll ein Planungsresultat erbractiem welches ortsbau-

lich und architektonisch Uberzeugt sowie wirtschaftlich, 6kologisch und gesellschaftlich nachhaltig ist und
einen Mehrwert fur alle schafft.

Ein solches Verfahren dauert eine gewisse Zeit und ist auch mit Kosten fiir die Gemeinde und die Grundei-
gentimerschaft verbunden. Ein qualitatssicherndes Verfahren kann aber auch eine Schlisselrolle Gberneh-
men und zu einer erfolgreichen Projektentwicklurettagen, indem es klare Zielformulierungen fordert

und ein ganzes Spektrum an Handlungsoptionen aufzeigen kann. Ein bewusst gefallter Entscheid flr einen
Projektentwicklungsprozess bildet eine solide Basis fir weitere Entwicklungen und Planungen. $0 kénne
spatere Probleme in der Bewilligungsphase vermieden und Einsprachen verhindert werden.

Ein solches Verfahren kann der Gemeinderat in der Dorfzone, der Ortsbildschutzzone, bei freiwilligen Ge-
staltungsplanen, Bebaugsplanen oder betrhaltenswerten und schiitzenswerten Objekten gemass Bauin-
ventar und bebprtsbaulich wichtigen oder quartierrelevanten Projektegrlangen. Zwingend ist die Erarbei-
tung im Rahmen einegqualitatssichernden Verfahratbei Gestaltungsplanen in Gebieten mit Gestaltungs-
plan-Pflicht und in deKernzone.

Dorfzone, Bebauungsplan, Ortsbildschutzzone

Die Abgrenzung der Dorfzone entspricht jener des Bebauungsplkiseter und ist auch mehrheitlich de-
ckungsgleich mit der Ortsbildschutzzoige Dorfzone dient der Erhaltung und Aufwertung des historischen
Dorfkerns in seiner raumlichen und baulichen Strukituider Ortsbildschutzzone sind Bauten und Anlagen
sowie bauliche Erweiterungen und Verdnderungen optimal in das QuartidrStrassenbild einzuordnen.

Sie sind nicht zul&ssig, wenn sie durch ihre Grésse, Proportion, Gebdudehthe oder Farbe darbi@uart
beeintrachtigen. Soweit keine anderweitigeeinschrankende Bestimmungen bestehen, kdnnen Bauten im
Rahmen der Zonenvorschriften neu erstellt, ausgebaut und erweitert wefdamalle Neubauten und mar-
kanten baulichen Veranderungen wird vor Einreichung eines Baugesuches die Einholung einer Beurteilung
durch das Fachgremium geméass Brabs. 3 BZR empfohlen.

3.6.3 Merkblatt AnforderungenGestaltungsplanen

Die Gestaltungsplane haben gemass § 75 Abs. 3 PBG un8ld#er Gemeinde hohen Anforderungen an
Siedlungsqualitat, Eingliederung, architektonischst&l&ing, Berlcksichtigung der historischen Ortskerne,
Umgebungsgestaltung (inkl. Freizeitanlagen), optimale Erschliessung und Umig&mgrgie zgeniigen

Dabei ist der haushalterische Umgang mit dem Bauland und die Nachhaltigkeit in allen drei Dimensionen
(Okologie, Gesellschaft, Wirtschaft) eine wichtige Voraussetzung.

Zur Uberpriifung der Qualitaten von Gestaltungspléanen erlasst der Gemeinderat ein Merkblatt, vgl. Beila-
gen.
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Es wird empfohlen, den Gestaltungsplan der Gemeinde im Rahmen einer Vorabklarung vorzulegen und das
Bayrogramm auf die Bedurfnisse der Gemeinde abzustimmen. Der Gemeinderat behélt sich vor, Vorabkla-
rungen, Vorstudien und Gestaltungspléane zu Lasten der Gesuchsteller durch externe Fachpersonen oder die
Baukommission beurteilen zu lassen. Die Gesuchstidleden haben spatestens mit der Gesuchseingabe
darzulegen, inwieweit der Gestaltungsplan die Kriteden Gestaltungsplaichtlinie eflllt. Zustandig fi

die Prifung sind externe Fachpersorars den Sparten Raumplanung, Architektur, Landschaftsarchitektur,
etc.).

Das Merkblatt entspricht bis auf einzelne spezifische Ergdnzungen fir die Gemeinde Geuensee dem Merk-
blatt der Gemeinde Biron und soll somit dem Regionalen Bauamt RBS die Arbeit erleichtern.

4 Bebauungsplan OberdorMitteldorf - Unterdorf

Der bestehende Bebauungsplan ist an das neue PBG und das neue BZR anzupassen. Bei dieser Gelegenhe
werden auch die beiden Teilplane zu einem Plan vereint.

Das MusteiBZR des BauUmwelt und Wirtschaftsdepartement (BUWD) auf der Basis des revidierten PBG
und der neuen PBV sowie der BZRwurfdient als Grundlagéir die Uberarbeitung der Bestimmungen.

Wo der Bebauungsplan keine Festlegung macht, sind digtnaungen des BZR massgebend. Die Regle-
mentsanderungen werden an diversen Stellen imaimt erlautert. Inhalte der BebauungspkBestimmun-
gen, welche bereits ausreichend im BEZRwurf oder einem anderen Gesetz geregelt und deswegen ohne-
hin gultig sinl, wurden gestrichen

Folgende Punkte sind zusatzlich zu den Erlauterungen im Entwurf der Bestimmungen relevant:

A Nutzungsmasse in der Teilzone Dorfzone: Neu werden die Nutzungsmasse direkt im BZR festgelegt. So-
mit hat man einen gesamthaften Uberblick tiber die Nutzungsmasse im ganzen Gemeingebiet. Zudem
werden die bisherigen Baubereiche A (Dorfkernbereich) und BaidbeB(Unterdorfbereich) zu einem
Baubereich A (Dorfzone) zusammengefasst. Bisher bestand der Unterschied in der AZ und dem entspre-
chenden Wohnanteil. Mit der Gi®uswertung des Bestandes ist kein wesentlicher Unterschied in der
Dichte der Bebauung zwisaméisherigem Dorfkernbereich und Unterdorfbereich ersichtlich. Daher
werden diese Baubereiche zusammengefihrt.

A An den Baulinien und Bestandesbaulinien weraeriRahmen devorliegenden Revisioabgesehen von
einzelnen Ausnahmekeine Anderungen vorgenommeBei den Grundstiicken Nrn. 218, 1040, 1169,

142, 1069 und 125 werden die Baulinien von «Bestandesbaulinien» in «Baulinien» umgewandelt. Dies
weil die Gebaude eine fir das Ortsbild relevante Stellung aufweisen und auch allfallige Ersatzneubauten
dieselbe Lag aufweisen sollen.

A Der bisherige Artikel zu den Gestaltungsplanen wird geléscht, da dies im BZR abschliessend geregelt
wird.

A Betreffend Dachgestaltung wird daran festgehalten, dass diese sich nach den ectstypMerkmalen
zu richten haben. Die bisherigen Absétze betreffend Kniestockhéngaewaufgehobenda dieg nach
der PB@Jmsetzung nicht mehr relevasind

A Auch an den Bauten mit Situationswéaw. Eigenwert werden keine Anderungen vorgenommen.

A Die markanten Einzelbaume wurden tberpriift und wo diese realisiert wurden umgewandelt in beste-
hende und zu erhaltende Baume.
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A Erganzung Artikel betreffend Ausnahmen

Der Plan zunBebauungsplan wird ebenfalls aktualisiert und an den leicht veranderten Perimeter, welcher
der Zonenplan Siedlungrgibt, angepasst. Folgende Ausschnitte aus dem bestehenden und dem neuen
Bebauungsplameranschaulichen die Veranderungen.

Ausschnitt Anpassungen Perimeter:

Ubersicht und Vergleich déestehenden und des neuen Bebauungsplans

Anpassung der Dorfzone
und des Bebauungsplans
im Bereich Weiherhof an
die bebaute Struktur. Die
Reihenhauser bilden mit
der Bebauung Sonnenhof
in der Nutzung und Gestal
tung eine Einheit, daher
werden diese derselben
Wohnzone zugeteilt.

Bebau
Mitteldo

Anpassung der Dorfzone
und des Bebauungsplans
auf dem Grundstuck Nr.
156. Insbesondere die
erste Baureihe entlang der
Unterdorfstrasse wird als
Dorfkern beurteilt. Die un-
Uberbaute Flache des
Grundstucks Nr. 156 soll
unabhéngig vom Bebau-
ungsplan bebaut wereh
kénnen, um eine gute Qua
litat an einer dennoch
zentralen Lage zu errei-
chen, wird im Zonenplan

, . T R * eine Gestaltungsplan
bisher neu Pflicht festgelegt.
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Ausschnitt Umzonungeribersicht und Vergleich déestehenden und des neuen Bebauungsplans

% DB Das Grundstiick Nr. 1167
liegt gemass Zonenplan
vollstandig im Gewasser-
raum und wird daher in del
Grundnutzung auch einer
Griinzone zugewiesen.
Diese Anderung wird auch
im Bebauungsplan nach-
vollzogen.

neu

Bei einigen Grundstiicken
werden die Baulinien von
«Bestandesbaulinienin
«Baulinien» umgewandelt.
Dies weil die Gebaude eint
fur das Ortsbild relevante
Stellung aufweisen und
auchallfallige Ersatzneu-
bauten dieselbe Lage auf-
weisen sollen.

Bei diesen Grundstiicken
werden die Baulinien von
«Bestandesbaulinien» in
«Baulinien» umgewandelt.
Dies weil die Gebaude eint
fur das Ortsbild relevante
Stellung aufweisen und
auchallfallige Ersatzneu-
bauten dieselbe Lage auf-
weisen sollen.
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5 Verkehrsrichtplan und Richtplan flr das Fusswegnetz

Der Verkehrsrichtplan und Richtplan flr das Fusswegnetz wurde am 17. OR@8leund 22. April 2008
durch den Regierungsrat genehmigt.

Der Verkehrsrichtplan und Richtplan fur das Fusswegnetz sind behdrdenverbindlich, aber nicht grundeigen-
tumerverbindlich.

Der Verkehrsund Erschliessungsrichtplan wurde jedoch an die aktuellen Begebenheiten aktualisiert und
betreffend Anliegen zum Verkehr erganzt. Im Rahmen der Mitwirkung zum Siedlungsleitbild sind einige Ein-
gaben betreffend Verkehrsthemen gemacht wordeniddée Massnahmen, insbesondere die Erschlies-
sungsgebiete, wurden inzwischen realisiert. Die wichtigsten Anderungen aufgrund der Aktualisierung an die
heutigen Gegebenheiten sind:

A Aktualisierung aufgrund der Umsetzung diverser damals unerschlossener Gebiete (z.B. Heugérten)

A Léschung des restlichen Gebiets im Feld auf die Abgrenzung der eingezonten Bauzone. Eine Siedlungs-
erweiterung an diesem Standort ist gemass Siedlungsledbitth inZukunft nicht vorgesehen.

A Aktualisierung diverser Fusswege, Querungen, Radwege aufgrund ihrer Realisierung und/oder weil sie
nicht mehr zweckmassig sind

A Anpassung diverser Wegfiihrungen an die aktuellen Gegebenheiten

A Anpassung des Richtplans Fusswegnetz an den neuen regionalen Wanderwegrichtplan

Folgende Massnahmen werden beibehalten und ergénzt:
A Massnahmen im Zusammenhang mit der Mitwirkung zum Projekt Unterdorfstrasse: Bereits im rechts-
gultigen VPR vorhandene S1, S2, E1, E2 und neu S3, F18, R5
A Diverse Fusswege und Querungen im Zusammenhang mit der Vernetzung von Quartieren und auch
Schulwegfihrungen; teilweise wurden Massnahmen bereits umgesetzt (z.B. Fussweg F10), diese wer-
den als noch unzureichend beurteilt
A Radwegverbindung R4 entlang des Trassees der Stirgegen Bahn nach Biron wird beibehalten
A Entlang der Kantonsstrasse wird der Bereich der Massnahme «Gestalterische Massnahmen» G1 noch
etwas erweitert.
A Neue Massnahme: Lk¥ahrverbot auf der Oberdorfstrasse
A Die Torsituationen wurden teilweise noch nicht realisiert und werden daher beibehalten
A Folgendes TempRegime ist vorgesehen:
A Tempo 50 auf der Oberdorfstrasse von Kreuzung Krumbach bis Einmiinder Bodenmattstrasse
A Tempo 30 grossflachig in diversen Quartieren
A Tempo 30 auf der Kantonsstrasse: Eingaben im Rahmen der Mitwirkung zum Siedlungsleitbild haben
den Bedarf an Temporeduktion aufgezeigt; die Echogruppe hat diese jedoch abgelehnt. Der Ge-
meinderat hat bereits im Jahr 2019 bei den kantonalen Dienststell@eneékmtrag auf eine Tempo
30 Zone auf der Kantonsstrasse eingereicht. Die Kerngruppe ist der Meinung, dass eine Tempo 30
Zone nochmals geprift werden soll.
Eingaben betreffend Verkehr aus der Mitwirkung zum Siedlungsleitbild umfassen:
A Verlangerung Radweg entlang der Bahnlinie bis nach Triefygeird mit Massnahme R4 beibehalten
A Tempo 30 auf der Kantonsstrasgevgl. Ausfiihrungen oben
A Betreffend Rundwege oder Wanderwege besteht aus Sicht der Kerngruppe kein Handlungsbedarf
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Ausfiihrungen zum Fusswegnetz

Als Grundlage fiir die Aktualisierung der Wanderwege gilt der regionale Wanderwegrichtplan-i8iitske

land. Gemass neuer Praxis des Kantons wird nicht mehr zwischen regionalen und kommunalen Wanderwe-
gen unterschieden. Im Teilrichtplan Fusswegnetz werdendanderwege gemass regionalem Wanderweg-
richtplan als «Wanderwege» dargestellt. Vorherige kommunale Wanderwege werden neu auch als «Fuss-
wege» dargestellt.

6 ALLGEMEINBEURTEILUNGSKRITERIEN

6.1 Erfullung der Ziele und Grundsétze der Raumplanung

DiePBGUmsetzungentspricht den Zielen und Grundsatzen der Raumplanung:

A Die haushélterische Bodennutzung und die Siedlungsentwicklung nach innen werden mit dem neuen
Zonenkonzept unterstiitzt, da damit fur viele Geb&ude eine hdhere Ausniitzung als im Bestand mdglich
ist.

A Die Zonenplane und BZR der Gemeinden werden &hnlicher, was die gegenseitige Abstimmung der
raumwirksamen Tatigkeiten erleichtert.

6.2 Ergebnissaler Mitwirkung und deren Umsetzung
vgl. KapiteP

Im Rahmen der 6ffentlichen Auflage werden die Betroffenen nétigenfalls von ihrem Einspracherecht Ge-
brauch machen kdnnen.

6.3 Ubereinstimmung mitdem kantonalen und dem regionalen Richtplan

Der Kantonale Richtplan (KRP) 2009 und der teilrevidierte KRP 2015 enthalten keine Festlegungen, die of-
fensichtlich gegen die vorliegenden Anderungen der Planungsinstrumente sprechen.

Die Planungsinstrumente des Regionalen Entwicklungstrager SMitetand wurden in der Gesamtrevi-
sion der Ortsplanung berlicksichtigt.

Folgende regionale Planungsinstrumente gibt es Beriicksichtigung in Gesamtrevision

A Réaumliche Entwicklungsstrategie Surddittelland Das Siedlungsleitbild und die Ortsplanung wurden auf

2016 Raumliche Entwicklungsstrategie Surdéitelland und
Regionaler Teilrichtplan Siedlungsbegrenzung 2( den regionalen Teilrichtplan Siedlungsbegrenzung alb
Regionales Sportkonzept 2015 stimmt. Beispielsweise wird fiir den Weiler Krumbach

Funktionalraumliches Konzept Sursee Plus 2011 eine Freihaltezone in Einklang mit deas4énahme

VereinbarungGebietsmanagement Sursee Plus  L.1_28 gemass Raumlicher Entwicklungsstrategie Sur

2024 Mittelland festgelegt und es sind Bestimmungen zur
Wahrung der historischen Ortsbilder im BZR und Aufw
tung der Ortsdurchfahrten im VRP enthalten.

> > B> D

LAAuftrad RAEGeuense&23191 Technin_offentliche AuflageBE_Planungsbericht 6ffentliche Auflage_250326.docx 48/ 60



KOST+PARTNER (@)

Ingenieure und Planer

Die Ortsplanung ist auf die weiteren regionalen Pla-
nungsinstrumente abgestimmt.

A Regionales Energiand Klimaleitbild 2021 Die Ortsplanung ist auf die regionalen Planungsinstru-
A Regionales Konzept Warmend Kélteversorgungs- mente bzgl. Energie abgestimmt.
planungSurseeMittelland 2017

A Wanderwegrichtplan SurseMittelland 2019 Die Ortsplanung, insbesondere der Verkehrsrichtplan
A Leitfaden Mobilitat 2020 inkl. Fussund Radwegnetz, ist auf die regionalen Pla-
A Konzept Motorisierter Individualverkehr Sursee  nungsinstrumente bzgl. Mobilitat abgestimmt.

Plus 2017

A Velonetzplanung Sursee Plus 2017
A 6V-Konzept Sursee Plus 2019
A Masterplan Bahnhof Sursee 2015

6.4 Vorhandene Nutzungsreserven im weitgehend tberbauten Gebiet

Die Auswertung des technisch und gemeindespezifisch bereinigd&AT 2.0 (StartD23)zeigt, dass ge-
wisse Bauzonerbzw. Nachverdichtungsreserven vorhanden sind.

7 KERNPUNKTE FUR BEURTEILUNZER ORTSPLANUNGSREVISION

7.1 BisherigeEntwicklungder Gemeinde

In den Jahren 2008 bis 2022 lag die durchschnittliche Einwohnerentwicklung pro Jad#lgnwohnen-
den bzw. knapp + &8%. Per Ende 2022 betrug die stadndige WohnbevolkerungHu@dyEinywohnende.
Vgl. fir weitere Ausflihrungen auch das entsprechende Kapitel im SLB.
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7.2 KunftigeEntwicklung ortsplanerische Zielsetzungen, ZielkonflikteKonformitat

SLB

Die vorliegende Revision der Ortsplanung entspricht den Zieleilmarbeiteten SiedlungsleitbildeBas
Siedlungsleitbiléntspricht den aktuellen tbergeordneten Anforderungen und Rahmenbedingubyeoh
die Revision entstehen keine Zielkonflikte.

Einwohnerentwicklung 2008 - 2022 | Prognose 2023 - 2038

4000
3500 A

L - -
- -—
3'000 r

2'500 |

Einwohner

2'000
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Jahr
. Entwicklung 2008 - 2022
s Trend-Entwicklung
s Entwicklung gem. KRP 2015 (+ 0.40%/1)
== == max. Entwicklung gem. heutigen theoretischen Bauzonenkapazititen
e 3%, Entwicklung gem. theoretischen Bauzonenkapazitéten des ZP-Entwurfs

Einwohnerentwicklung

Die blaue Linie stellt die Fortschreibung des Trends der letzten Jahre dar. Zwischen 2008 und 2022 wuchs
die Einwohnerzahl um durchschnittlich4Einwohner (oder +88%) pro Jahr, dargestellt durch die blauen
Balken. Halt dieser Trend der letzten Jahre an, hat die Gemeinde im Jahr 2038 GucBmwohner.

Die griine Linie kennzeichnet das prognostizierte Einwohnerwachstum gemass kantonalem Richtplan Luzern
(KRP LU) 2015, welches massgebend fiur die Beurteilung von Neueinzomandg&nwohnerkapazitéise-

levanten Zonemst und in einer kantonalen Gesamtbetrachtung festgelegt wurdeGgirensediegt die
Wachstumsprognosbkei+0.4%pro Jahr. Ausgehend vom Bevolkerungsstand im Jahr [2itel die Ge-

meinde damit im Jahr 2@3inen Stand von rund Q nEinwohnerrerreicht Eine Bevolkerungsentwicklung

uber den errechneten Wachstumswert ist innerhalb der bestehenden Bauzonen mittelsridmufzonun-

gen moglich.
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7.3 Berechnung deBauzonenkapazitaten

Die Bauzonenkapazitat (rote Linie) zeigt auf, wie viele Einwohner in den Bauzonen Platz haben, wenn das
Maximum, welches die Nutzungsmasse theoretisch zulassen, realisiert wird. Mit dem LtEauzenen
AnalyseTool (LUBAT) wird diese Kapazitat errechmat von der Dienststelle rawi gepruft. Die technische
Bereinigung des LUBAT durch die Gemeinde und die Dienststelle rawi erfolgte im Januar 2023.

Gemass LUBAT 2.0 (Stand Januar 2023) bieten die bestehenden Bauzonen in der Gemeinde theoretisch
Platz fir ca3'300EinwohnerIm Vergleich zum Einwohnerstand von Ende 2022 mit Total&20 Binwoh-

ner, bieten die Bauzonen des rechtsgtltigen Zonenplans bei voller Ausnutzung Platz fiir zes&z(ch
Einwohner.

Mit dem ZonenplarEntwurfausder Gesamtrevisioder Ortsplanungdviolette Linie) ist theoretisch ein ma-
ximales Wachstum von zusatzlich ru8iD Einwohnergegeniiber dem Einwohnerstand von Ende 2022
maoglich die Bauzonenkapazitat Zonenplans betragt dadurch @i@G0Einwohner. Im Vergleich zu den
Bauzonenkapazitaten des bestehenden Zonenplans bedeutet dies eine Erh6hdid@ Emwohner.

Die Zielsetzung der Gesamnisionder Ortsplanungst, dass keine generelle Aufzonung stattfinden soll. Die
zusatzliche Einwohnéfapazitat wird gemass LUBAT unter anderedeimbestehenden Bauzongeschaf-

fen. Jedoch hat sich gezeigt, dass in jeder Gesamtrevision, in welcher die Nutzungsmasse vom alten ins neu
PGB Uberfuhrt werden, automatisch eine Zunahme der Einwohnerkapazitaten im LUBAT errechnet wird.
Dies hangt mit den Kennwerten und Annahnts Berechnungstools zusammen, entspricht aber wohl

nicht ganz den Tatsachen vor Ort. Insbesondere bei kleineren Gemeinden mit einer tiefen Einwohnerzahl
kann dies ins Gewicht fallen. Die Gemeinde Geuensee bleibt auch mit diesen neuen Zahlen eine Kompensa-
tionsgemeinde.

Die effektive Dichte, also der Bauzonenbedarf pro Einwohner liedt3an?E. Bei voller Ausnutzung des
bestehenden Zonenplans wird dieser 430 m%E geschatzt. Mit dem Zonenplanentwurf reduziert sich die
Schatzung des Dichtewerts @l85m?E bei voller Ausnutzung des Zonenplans. Die Schatzungen der Dichte-
werte sind massgebend fur die Beurteilung bezuglich der Anforderung des KRP 2015. Der Dichtewert muss
nach der Gesamtrevision unter dem massgebenden MediabJFi#temeinden gemass KRP 2015 liegen. Der
Median firL3-Gemeinden is240m?E. Mit dem neuen Zonenplanentwurf widie Vorgabe eingehalten.

7.4 Siedlungsentwicklungpach innen, Siedlungsqualitat, Sondernutzungsplanungen

7.4.1 BZRInhalte

Die Siedlungsentwicklung nach innen stellt einen Schwerpunkt der zukiinftigen raumlichen Entwicklung dar.
Die bessere Nutzung der bestehenden Bauzonen fuhrt zu einem haushalterischen Umgang mit dem Boden,
der Verminderung der Zersiedlung undnd&rhalt der Natw;, Erholungsund Landwirtschaftsflachen. Wei-

tere Vorteile sind die Belebung des Dorfkerns, die Aufwertung der ortsbaulichen Qualitten, die positive
Umweltbilanz, die verbesserte Infrastrukturnutzung und die positiven Auswirkungen a@el@rinde-

haushalt. Folgende Abbildung veranschaulicht verschiedene Verdichtungsstrategien an diversen Bautypolo-
gien.
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9 il

Typ 1: Einfamilienhaus

o = '%.
Typ 2: Reihe/Zeile

uml’ % @%}@ @
Typ 3: Block
Verdichtungsstrategien ||"||> Fall A: Entwickeln Fall B: Erganzen Fall C: Ersetzen

Bautypologien und Verdichtungsstrategien (Panorama AG), angepasst K+P

Im Plarzum Siedlungsleitbildrerden verschiedene Aspekte der Siedlungsentwicklung nach innen themati-
siert. Es werden an geeigneten Standorten fiir eine qualitative Siedlungsentwicklung nach innen Verdich-
tungs-Anreize gesetzindem Teile dieser Gebiete leicht hdhere Nutzungsmasse zugewiesen weatken

dies diebisheriga Zonerplanezulassen Einzelne uniberbautelacherwurden als Grundstiicke zur Bau-
landmobilisierung gekennzeichnet.

Insbesondere folgende weitere Inhalte der Gesamtrevision betreffen diese Themen:

A {(SttSysSArasS ! dzFl1 2ydzy3dSy o1 6d ! 61 2ydzy3aSy 1 dzNJ 6 ¢
bau muss nicht weniger dicht gebaut werden als davor. Zudem werden vereinzelt leichte, ortsbildver-
tragliche Nachverdichtungen erméglicht.

A Mit den minimalen UZind minimalen GesamthéHér die dichteren Wohnzonen wird zusétzlich die
Siedlungsentwicklung nach innen geférdert.

7.5 Sondernutzungsplanungen
vgl. Kap. 3.5.7 und 3.6.3.

7.6 Begriindung deZonenplarAnderungen
vgl. Kap3.4, 3.5

7.7 Begrundungdeszusatzlichen Bauzonenbedarfs, Verflugbarkeit
vgl. Kap. 3.4.
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7.8 Begriindungvon kompensatorischen Ebund Auszonungen

Keine Bemerkungen

7.9 Mehrwertausgleich

Seit 1. Januar 2018 ist ein Mehrwertausgleich durchzufiihren, wenn die Plananderung zu einem Mehrwert
g2y YSKNI Ffa pnWnnn 0SA 9AyIl 2y dzyuddAlGfzondngedin GeBidtend | f
mit Bebauungsund Gestaltungsplanpflicht fuhrt (8 &ff PBG).

Die Falligkeit einer Mehrwertabgaleurde mit den Gesuchstellern von Einzonungen thematisizig. Hohe

der Mehrwertabgaba ist wahrend der Gesamtrevision, spatestens vor der offentlichen Auflagesinem

fur Schatzungen spezialisiertes Baroermittelnund verbindlich in Vereinbarungen mit d&esuchstellern
festzuhalten Bei der Einzonung in die Griinzone Biinten wird davon ausgegangen, dass keine Mehrwertab-
gabe fallig ist.

Fur die Gebieteit Gestaltungsplanpflichist zu prifen, ob aufgrunéiner Aufzonung und der GPflicht eine
Mehrwertabgabe fallig wird. Die Hohe der Mehrwertabgaben wird im Hinblick auf die 6ffentliche Auflage von
einem fur Schatzungen spezialisierten Biiro ermittelt und verbindlich in den Vereinbarungen mit den betroffe-
nen Grumleigentiimern festgehalten.

7.10 Ruckzonungen

Keine Bemerkungen

7.11 Fruchtfolgeflachen

Beanspruchung vonrkchtfolgeflachen

Wenn vonEinzonungen Flachen mit Fruchtfolgequalitét betroffamdssind diesenit folgenden Massnah-
men zu kompensieren: Verzicht auf die geplante Einzonung, Riickzonung von nicht tberbautem Land mit
der Qualitat von Fruchtfolgeflachen und/oder Terrainveranderung zum Zweck der Bodenverbesserung.

Bei den von Einzonungen betroffenen Flachen wird davon ausgegangen, dass diese k@nalikiRuf-
weisen. Es handelt sich um Areale, welche seit langem nicht landwirtschaftlich genutzt werden.

A Sonderbauzone Miili: Bei der betroffenen Flache handeli &
es sich um eine Mihle, mit Bauten und versiegelten Fla &
chen am Rand des Dorfkerns zwischen bestockten und &
waldeten Flachen, vgl. Luftbild (Geoportal, Zugriff
20.03.2024)
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A Griinzone Biinten: Diese Flache wurde bei der Neukartie 3
rung noch nicht erfasst, gemass Kontingentsflachen wur | = Q y
diese Flache nicht berticksichtigt, vgl. Ausschnitt Geopol | ,".A
(Zugriff 20.03.2024)

A Bei der kompensatorischen Eimd Auszonung im Egg ’ "“hﬁ ‘ __,1§|
handelt es sich um knapp 1(Pndiese liegen damit deut- i
lich unter der Bagatellgrenze fur zu kompensierende FFI

b, -

4

|

| 4
Im Folgenden wird die Einhaltung von 88§ 39a Abs. 3 und 39¢ i I
PBG betreffend Erhaltung des Kulturlandes und Fruchtfolgefla-

chen erlautert.

B
i

A Mit den vorgesehenednpassingen werden di&/orgaben des Bundesrechts und des kantonalen Richt-
plans eingehalten:
Mit der vorgesehenertinzonung imie Sonderbauzone Milerden die raumlichen Voraussetzungen
fur die Erhaltung und Entwicklung der Wirtschaft in der Gemeinde geschaffen. Entsprechend der Be-
strebung von Art. 1 Abs. 2c RPG wird damit das soziale und wirtschaftliche Leben sowie eine angemes-
sene Dezentralisierungder Besiedlung und Wirtschaft gefordert. Der Erhalt und die Weiterentwicklung
von Geverbebetrieben ist auch irBLBestgehalten

A Die neu beanspruchte Flache wadf das Notwendige beschranknd mit den geplanten Bauten und
Verkehrsflachen optimal ausgenutzt, vgl. dazu die diversen Konzepte der Gesuchsteller. In den Gesu-
chen wird auch aufgezeigt, dass die moglichen Hohen ausgenutzt werden.

A Mit der Einzonung werdekeine Landwirtschaftsflachen zerschnitteadle Einzonungen grenzen an be-
stehende Bauzonen oder sind umgeben von natirlichen Grenzen (Wald, Strassen).

A Die Gemeinde hatin Interessealaran, dass sich diiili in der Sonderbauzone in der Gemeinde entwi-
ckelnkann Mit dem Boden wird haushalterisch umgegangen.

A Die Einzonungen sind allesastandortgebundenda es sich um die Erweiterung von bestehenden Ein-
richtungen handelbzw. um Freizeitund Gartenanlagenvelche nicht umgesiedelt werden kénnen.

7.12 Stand der Erschliessungyschliessungsrichtplan

Die vorgesehenen Einzonungen betreffen Flachen, welche bersithlossen sind. Dafiir wird keine Anpas-
sung des Erschliessungsrichtplans bendtigt.

Die im Erschliessungsrichtplan aufgefiihrten Erschliessungsgebiete sind noch nicht vollstandig erschlossen
und Uberbaut, weshalb der Erschliessungsrichtplan vom 17. Oktober 2007 beibehalteDevitdnterhalt

der weiteren Infrastrukturen wie Wasserversorgung und Entwasserung ist gewébhrleistet, da dieser ohnehin
sicherzustellen ist. Mit dem Siedlungsentwasserungsreglement, welches am 1. Januar 1999 in Kraft getreten
ist, wird die Siedlungsentwassery geregelt. Die Wasserversorgung Geuensee ist als Gencisaiirsga-

nisiert. Die Wasserversorgungsgenossenschaft Geuensee erstellt, betreibt und unterhalt ihre Wasserversor-
gungsanlagen unter Beachtung der eidgendssischen und kantonalen Vorschriften und nach Massgabe der
Genossenschaftsstatuten. Die unterliegt derfsicht des Gemeinderats. Die
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Wasserversorgungsgenossenschaft Geuensee sorgt im Versorgungsbereich fir die Trinkwasserversorgung i
Notlagen im Sinn der Gesetzgebung Uber die Landesversorgung.

Die Generelle Entwasserungsplanung (GEPdiel/asserversorgungsplanung sind auf den neuen Zonen-
plan abzustimmen. In diesen Projekten werden laufend Massnahmen geprift, budgetiert und umgesetzt.
Diese neuen Massnahmen wurden im Erschliessungsrichtplan nicht erganzt.

7.13 Abstimmung vonSiedlungund Verkehr

Im Rahmen der Erarbeitung des Siedlungsleitbildes wurde der Prozess Unterdorfstrasse durchgefihrt und
anschliessend die Ergebnisse im Verkehrsrichtplan aufgenommen.

7.14 Weilerzonen

Der Weiler Krumbach wird in die Nichtbauzone Weiler tberfihrt.

Im BZR wird der Artikel aus dem Musi&ZR erganzt, gemass vorhandener Nutzung wird ergénzt, dass mas-
sig stérende Gewerbebetriebe auch zuldssig sind.

Die Abgrenzung wird mehrheitlich vom rechtsgultigen Zonenplan tbernommen und an zwei Stellen ange-
passt.Das sudliche und westliche Vorgeléande der Kapelle ist von allen Bauten und baulichen Anlagen freizu-
halten.Zu diesem Zweck wird eine breitere Freihaltezone anstelle der Weilerzone festgelegt.

Weilerzone Krumbach gem. rechtsgultiger Weilerzone Krumbach ZBntwurf (Stand Vorprufung
ZP nach Bereinigung)

\ N

:3‘; 536 ‘
%
SZK Schutzzone Krumbach

25

IS N
I:l WK Weiler Krumbach

FWK Freihaltezone Weiler Krumbach
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7.15 Reglementsanderungen
vgl. Kap. 3.6.

8 WEITEREHEMEN

8.1 Nachweis detUmweltvertraglichkeit

Keine Bemerkungen

8.2 Larmemissionen undimmissionen, Larmempfindlichkeitsstufen, Larmschutz

Der Artikel bezlglich Baubewilligungen in larmbelasteten Gebieten wird durch den Inhalt geméass kantona-
lem MusterBZR ersetzt.

8.3 Waldfeststellungsverfahrenstatische Waldrander

Folgende Anderungen werden im Zusammenhang mit der Gesamtrevision notwendig:

Ausschnitt rechtsgultiger ZP Ausschnitt Entwurf ZP Ausfuhrungen

Aufhebung stati-
scher Waldrand
aufgrund der Zu-
weisung der Fla-
chen in die Land-
wirtschaftszone
(vorher im Ubri-
gen Gebiet A)

Aufhebung stati-
scher Waldrand
aufgrund der Zu-
weisung der Ge-
wasserflachen in
das Ubrige Ge-
biet A (Nicht-
bauzone)
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Feststellung stati-
scher Waldrand
aufgrund der
neuen Sonder-
bauzone Mili,
welche an den
Wald grenzt, vgl.
separater Wal-
feststellungsplan

Feststellung stati-
scher Waldrand
bei der Weiler-
zone Krumbach,
welche an den
Wald grenzt, vgl.
separater Wal-
feststellungsplan

8.4 Gewasserraundreihaltung

Der Gewasserraum wurde bereits in einer vorhergehenden Teilrevision festgelegt. Die Art der Uberlagerung
(z.B. von Griinzone Gewasserraum zu Freihaltezone Gewasserraum) kann aufgrund einer Anderung der
Grundnutzung erfolgen: z.B. bei einer Verkehrszéwnggrund der Erneuerung der amtlichen Vermessung

als Grundlage fiir den Zonenplan erfolgten leichte Anderungen aufgrund Wald.

Ausschnitt rechtsgultiger ZP Ausschnitt Entwurf ZP
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