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1. AUSGANGSLAGE UND VERFAHREN

1.1.  Ubergeordnete Planung

Das Ubergeordnete Planungsrecht hat in den letzten Jahren zahlreiche Anderungen
erfahren. So sind auf kantonaler Ebene am 1. Januar 2014 das revidierte Planungs-
und Baugesetz (PBG) und auf Bundesebene am 1. Mai 2014 das revidierte Raum-
planungsgesetz (RPG) in Kraft getreten. Die darauf abgestimmte Revision des kan-
tonalen Richtplans wurde im Juni 2016 vom Bundesrat genehmigt. Ebenfalls von
Bedeutung ist die revidierte eidgendssische Gewasserschutzverordnung (GSchV).

Im Kanton Luzern ging die EinfUhrung der harmonisierten Baubegriffe geméss IVHB
mit einem grundsétzlichen Systemwechsel einher. Dabei wurden die bisher ge-
bréuchliche AusnUitzungsziffer durch die Uberbauungsziffer und die Geschossigkeit
durch die Gesamthdhe abgeldst.

Mit der vorliegenden Gesamtrevision passt die Gemeinde ihre Nutzungsplanung,
das heisst Zonenplan, Bau- und Zonenreglement (BZR), Naturschutzverordnung
und der Verkehrs- und Erschliessungsrichtplan an das Ubergeordnete Recht an.

1.2.  Stand der Ortsplanung

Die letzte Gesamtrevision der Nutzungsplanung wurde am 20. Februar 1992 von
der Gemeindeversammlung beschlossen. Seither wurden in den Jahren 2005,
2009, 2012 und 2016 diverse Teilrevisionen vorgenommen.

Als strategische Grundlage flUr die zukUnftige Siedlungsentwicklung erarbeitete die
Gemeinde gemeinsam mit der Ortsplanungskommission ein Siedlungsleitbild, wel-
ches 2023 vom Gemeinderat beschlossen wurde. Darin werden strategische Aus-
sagen zur Entwicklung der Gemeinde in den nachsten 10 bis 15 Jahren gemacht.
Gleichzeitig stellt das Siedlungsleitbild auch konkrete Massnahmen zur vorliegen-
den Gesamtrevision der Nutzungsplanung dar.

1.3. Bauzonenkapazitat

Die Bauzonenkapazitat wird durch die Dienststelle rawi mit dem Luzerner Bauzo-
nen-Analysetool (LUBAT) ermittelt. Mit Schreiben vom 5. Dezember 2019 wurde der
Gemeinde Rain mitgeteilt, dass sie eine Uberkapazitat an Wohn- und Mischzonen
im Umfang von 4.5 ha hat. Aufgrund der fehlenden Verhéltnisméssigkeit konnten
zum damaligen Zeitpunkt keine Ruckzonungen rechtlich vorgenommen werden.
Der Kanton gewahrte den unutberbauten Flachen eine Frist bis Ende 2023. Heute
sind nur noch wenige Einzelparzellen als unbebauten Grundstiicke und damit als
Reserven innerhalb der Bauzone vorhanden. Die beiden Quartiere Ruti und Sand-
blatte sind bebaut oder in Bau.

Die Gemeinde Rain wird der Kategorie L3 «l&andliche Gemeinde» zugeordnet. Ge-
stitzt auf das mittel- bis langfristige Bevolkerungswachstumsprognose von LUS-
TAT wird den Gemeinden der Kategorie L3 ein jahrliches Bevdlkerungswachstum
von 0.4 % (bis 2035) zugewiesen. Ein hdheres Bevdlkerungswachstum innerhalb
der bestehenden Bauzonen ist zulassig. Zu beachten sind in jedem Fall die minima-
len Dichteanforderungen gemass KRP R1-5 (Bauzonenflachenbedarf: 240 m%E
und Wachstumswert fir Neueinzonungen von -0.25 %). Der 2025 revidierte und

Vorgaben RPG und
PBG

Neue Baubegriffe

Anpassungsbedarf

Letzte Revision

Siedlungsleitbild

Ausgangslage
LUBAT

Wachstum und
Bauzonenflachen-
bedarf



Kapazitat und
Handlungsoptionen

Siedlungsleitbild

Kantonaler Richt-
plan: Bedarf und
Mass

Kantonaler Richt-
plan: Qualitative
Dorfkernentwick-
lung

Kantonaler Richt-
plan: Abstimmung
Siedlung und Ver-
kehr

offentlich aufgelegene kantonale Richtplan erlaubt beim Wachstum neu einen Wert
von 0.7 % jahrlich.

Rain hat einen Einwohnendenbestand von 3'348. Der Zonenplan weist eine theore-
tische Kapazitat von 3'700 Einwohnenden auf. Die fUr die Beurteilung des Einzo-
nungsbedarfs relevante Zahl 2040 betragt 2'800 Einwohnende (bereits Uberstiegen
um ca. 500 Einwohnende). Der Zonenplan weist eine theoretische Uberkapazitat
von 900 Einwohnenden auf (3'700 — 2'800). Der aktuelle und erwartete Baulandbe-
darf wird reduziert. Gemass Stellungnahme zum Siedlungsleitbild vom 22. Dezem-
ber 2022 wurde festgehalten, dass die Gemeinde Rain als Kompensationsge-
meinde gilt. Mit der Einzonung im Dorfkern wird die theoretische Uberkapazitat von
Einwohnenden erreicht. Gemass R1-5 KRP LU 2015 sind die rAumlichen Entwick-
lungsprioritdten und Handlungsschwerpunkte von L3 Gemeinden unter anderem
folgende: Ortskerne stérken, landliche Siedlungsqualitat erhalten, Qualitéten tradi-
tioneller landlicher Siedlungsstrukturen aufnehmen und mit angemessener
Dichte punktuell weiterentwickeln, Konzentration auf kommunale Arbeitsplatz-
nachfrage. Mit der vorgesehenen Ortskernentwicklung und der zusammenhangen-
den Einzonungen werden diese Entwicklungsprioritaten (auch geméss Siedlungs-
leitbild) im &ffentlichen Interesse angegangen. Eine Erhdhung der Kapazitét ist damit
vertretbar. Die Vorgaben aus S1-6 des kantonalen Richtplans kénnen erfillt (siehe
nachfolgende Punkte) oder im Falle der Kapazitéat begrindet werden.

Im Rahmen des Siedlungsleitbildes wurde die Stérkung des Dorfkerns als das Ziel
der Gesamtrevision definiert. Um die Vorgaben alle zu erreichen, braucht es eine
Erweiterung der Bauzone im Norden des Dorfkerns. Damit soll neben der Qualitat
und der inneren Entwicklung auch die hindernisfreie Bushaltestelle und die Wende-
maoglichkeit dazu geldst werden.

Einzonungen sind nur zuldssig, wenn sie einer bedarfsgerechten Siedlungsentwick-
lung entsprechen und mit der gesamthaften Bauzonendimensionierung vereinbar
sind. Diese Voraussetzung ist erflllt. Die Einzonungen erfolgen gezielt und in be-
grenztem Umfang; mit 5'406 m? entsprechen sie lediglich 0,83 % der gesamten
Bauzonenflache von 650'372 m2. Sie dienen der zweckméassigen Weiterentwick-
lung der bestehenden Siedlungsstruktur und stehen im Einklang mit einer zurtick-
haltenden Bauzonenentwicklung.

Die Einzonungen stehen in engem raumlichem und funktionalem Zusammenhang
mit der bestehenden Siedlung und férdern insbesondere die qualitative Dorfkern-
entwicklung und eine nachhaltige Verkehrserschliessung. Geeignete Alternativfla-
chen innerhalb der bestehenden Bauzone sind nicht vorhanden. Im Rahmen der
Dorfkernentwicklung wird zusatzlich gemeinnttziger Wohnraum geférdert und an-
geboten. FUr das Areal Nord und Sud liegt ein Bebauungskonzept vor. Zusatzlich
wird ein Gestaltungsplan Uber die beiden Gebiete gefordert.

Die Anforderungen an die Abstimmung von Siedlung und Verkehr werden ebenfalls
erfullt. Die betroffenen Flachen sind erschlossen oder mit verhaltnismassigem Auf-
wand erschliessbar und in das bestehende Verkehrsnetz eingebunden. Die OV-An-
gebotsstufe 2 kann eingehalten werden. Zudem ermoglichen die Einzonungen die
Realisierung eines Buswendehammers sowie einer hindernisfreien Bushaltestelle im
Dorfzentrum. Die Vorgaben des Erschliessungsrichtplans werden eingehalten.



Auch die Interessen von Landschaft, Umwelt und Landwirtschaft werden angemes-
sen bertcksichtigt. Die Einzonungen konzentrieren sich auf siedlungsnahe, bereits
vorgepragte Bereiche und vermeiden wesentliche Konflikte mit schutzwirdigen
Landschaften, 6kologisch wertvollen Gebieten und Fruchtfolgeflachen. Fruchtfolge-
flachen werden keine beansprucht.

1.4. Bestandteile

Die Gesamtrevision der Nutzungsplanung umfasst folgende verbindlichen Dokumente:
- Bau- und Zonenreglement

- Zonenplan Siedlung und Landschaft

- Naturschutzverordnung

- Waldfeststellung

- Anpassung und Aufhebung Gestaltungsplane

- Verkehrsrichtplan

1.5. Zele

Mit der vorliegenden Gesamtrevision der Nutzungsplanung verfolgt die Gemeinde
die folgenden Ziele und Aufgaben:

1. Anpassung der Nutzungsplanung an die Ubergeordneten Bestimmungen von
Bund und Kanton

2. Umsetzung der Vorgaben aus dem kantonalen Richtplan
Umsetzung der Strategie und der Ziele aus dem Siedlungsleitbild

4. EinfUhrung des neuen Baurechts (gemass Vorgaben der interkantonalen Ver-
einbarung Uber die Harmonisierung der Baubegriffe) IVHB

5. Aktualisierung Naturschutzverordnung
Uberpriifung, Anpassung und Aufhebung von Gestaltungsplénen
7. FErstellung Verkehrs- und Erschliessungsrichtplan

w

o

1.6. Organisation

Die vorliegende Gesamtrevision wurde ab Marz 2020 gemeinsam mit der Ortspla-
nungskommission erarbeitet. Diese setzt sich wie folgt zusammen:

Oskar Berli

Hubert Rigert (Gemeinderat), Sonja Wiss (Gemeinderatin), Markus Bachmann, Alois
Jenny, Hubert Richli, Reto Kindig, Philipp Krummenacher, Urs Schépfer (GWR),
Markus Schérli (GWR), Thomas Brunner (GWR)

Lukas Fischer

stadtlandplan AG: Elena Wiss, Reto Derungs und Lukas Fischer

1.7. Vorgehen

Die Ortsplanungsrevision wird in folgenden Schritten erarbeitet:

Erarbeitung Gesamtrevision Start 2023
Informationsveranstaltung 15. Oktober 2025

Mitwirkung 29. Sep. 2025 - 29. Nov. 2025
Kantonale Vorprifung 30. Sep. 2025 - 07. Juli 2026
Anpassung und Bereinigung Sommer 2026

Offentliche Auflage (30 Tage) 02. Nov. 2026 - 01. Dez. 2026

Kantonaler Richt-
plan: Umgang mit
Landschaft und
Umwelt

Nutzungsplanung

Ziele

Kommission

Vorsitz
Mitglieder

Protokoll
Fachbearbeitung

Terminplan



Einspracheverhandlung und Anpassung Anschliessend
Urnenabstimmung Anschliessend
Genehmigung durch Regierungsrat Anschliessend

1.8.  Mitwirkung

Im Rahmen der Mitwirkung vom 29. September — 29. November 2025 sind 49 Mit-
wirkungsbeitrage eingegangen. Alle Mitwirkende haben eine schriftliche Ruckmel-
dung erhalten. Mitwirkende zum Thema Wendehammer wurden zusatzlich am 6.
Mai 2026 aktiv informiert. Folgende Anderungen wurden aufgrund der Mitwirkung
vorgenommen:

Einzonung Grundstiick Nr. 905 von der Landwirtschaftszone in die Wohn- und
Arbeitszone 3

Umlegung Verkehrszone Schléssliweg auf Grundstick Nr. 3

Ergénzung Fusswegverbindung Dorfstrasse — Dubematt und Fahrbahnhalte-
stelle fUr den Bus von Eschenbach kommend im Verkehrs- und Erschliessungs-
richtplan

Entfernung Verkehrszone fur Sandkasten mit Winterkies auf dem Grundstlck
Nr. 18

Aufzonung Grundstick Nr. 426, 630, 637 — 639, 640 — 643, 646 — 656, 663
- 667, 758, 798 im Gebiet Gaaliweg, Wolfacher und Wolfacherweg von der
Wohnzone 2b in die Wohnzone 2¢

Aufzonung Grundsttck Nr. 386, 423, 425, 464, 465, 482, 510, 608 im Gebiet
Wydematt und Gaali von der Wohnzone 2b in die Wohnzone 3a

Aufzonung Grundstlck Nrn. 22, 25, 392 (Teilbereich Sud), 427, 437, 548, 550,
551, 556 — 558, 561, 733 — 735, 745, 761 - 769, 772 — 778, 790, 799 - 811,
850 - 859, 881 im Gebiet Chileweid, Chanelmatt, Niderholzirain und Niderhdlzli
von der Wohnzone 2a in die Wohnzone 2b

Aufgrund privatrechtlicher Héhenbeschrankung Umzonung Grundstlck Nr.
392 (Teilbereich Nord) von der Wohnzone 3b in die Wohnzone 3a

Aufzonung Grundsttick Nr. 647 von der Wohnzone 2b in die Wohnzone 2c.
Umzonung der Grundsticke Nrm. 434, 891 — 897 im Gebiet Niderholzli von der
Wohnzone 2b in die Erhaltungszone 2

Entfernung Baumreihe entlang Strasse Niderhdlzli und Anpassung Uberlagerte
Grinzonen Freiraum auf den Grundstlick Nrn. 892 — 894

Aufhebung Gestaltungsplan Chrummweid im Rahmen der Gesamtrevision. Er-
ganzung Art. 14 Abs. 4 BZR: «Die Gesamthdhe im Gebiet Chrummweid, kann
falls betriebsbedingt notwendig, um bis zu 2.0 m erhoht werden.»

Ergénzung Art. 37 Abs. 5 BZR: «Wird im Rahmen eines Mobilitdtskonzepts ge-
mass Art. 36 Abs. 4 die Anzahl Parkfelder reduziert, so ist bis zu einer max.
Reduktion von 20 % keine Ersatzabgabe zu leisten.»

Der Anteil an gemeinnttzigem Wohnungsbau auf dem Areal Sud im Dorfkern
wird im Anhang 4 BZR mit «<mind. 25 % der erstellten Wohnungen und Kosten-
miete» definiert. Weiter wurde flr die Grundstlcke Nrn. 61 und 546 Vorgaben
zu Hohen und Grenzabsténden erganzt.

Gewahrung Hangzuschlag in Dorfzone B, Erganzung Art. 10 Abs. 3 BZR: «Bei
Grundsttcken sudlich der Kantonsstrasse darf einen Hangzuschlag von 1.0 m
gewahrt werden. Der Hangzuschlag gilt fUr alle Fassaden ausser der bergseiti-
gen.»



—  Sicherung bestehende Einstellhallen in UZ Nebenbaute, Ergénzung Art. 6 Abs.
3 BZR: «Bei bestehenden Einstellhallen gilt anstelle der zonengemassen Uber-
bauungsziffer die bestehende Gebaudeflache, sofern diese grdsser als die zo-
nengemass zugelassene Gebaudeflache ist.»

— Verzicht auf Ausscheidung des Gewasserraums im oberen Bereich des Grund-
stlicks Nr. 233 aufgrund Rinnsal (Kleinstgewasser flihrt nur an sehr wenigen
Tagen im Jahr Wasser)

— Anpassung Gewdasserraum auf Grundstlick Nr. 656 auf Aussenkante Ge-
baude/Balkon

— Loschung Begriff «landschaftlich exponierte Lage» in Art. 40 Abs. 5 BZR.

1.9. Kantonale Stellungnahme

Aufgrund der kantonalen Stellungnahme vom 30. September 2025 — 23. Februar

2026 wurden folgende Anpassungen vorgenommen:

— Ausscheidung Verkehrszone auf Grundsttick Nr. 587

—  Erhdéhung Gewasserraum auf Grundstlick Nr. 222 von 5.5 m auf 9.0 m auf-
grund Uberlagertem Wildtierkorridor

—  Erhdéhung Gewasserraum Ron im unteren Bereich von 20.0 m auf 23.0 m und
im oberen Bereich von 20.0 auf 21.0 m aufgrund der Anpassung an die anderen

Gemeinden und der Biodiversitatsbreite
— Diverse kleinere/technische Anpassungen am BZR und Planungsbericht
— Verzicht auf diverse Einzonungsgesuche im Rahmen der Mitwirkung.

1.10. Kantonale Vorprifung

Die betroffenen kantonalen Dienststellen nahmen im Vorprifungsbericht vom 7. Juli
2026 Stellung zur Gesamtrevision. Die Revision der Ortsplanung kann als insgesamt
recht- und zweckmassig beurteilt werden. Mit den Forderungen geméass kantona-

lem Vorprufungsbericht wurde wie folgt umgegangen:
Riuckmeldung Kanton

Umsetzung

1 Wirdigung der Vorlage
Mit der Gesamtrevision der Ortsplanung kommt die Gemeinde Rain ihrer Aufgabe

nach, ihre Ortsplanung den Ubergeordneten Planungsgrundlagen anzupassen. Im
Rahmen der Revision wird zudem die Dorfkernentwicklung auf Ebene der Nut-
zungsplanung planungsrechtlich gesichert. Dies tragt zu einer qualitatsvollen Ent-
wicklung der zusammenhangenden Gemeindestruktur bei. Zudem ist das Thema
des Fuss- und Veloverkehrs besonders gut aufbereitet und umgesetzt worden.

Dies wird positiv zur
Kenntnis genommen.

2 Zonenplan

2.1 Arrondierung Arbeitszone Weierhus

Die Arbeitszone im Gebiet Weierhus soll im Zonenplan auf die urspingliche Grosse
erweitert werden. Aktuell ist der betroffene Teilbereich der Parzelle Nr. 310 der
Landwirtschaftszone zugeteilt. Die Gemeinde macht geltend, dass es sich um ei-
nen technischen Ubertragungsfehler handelt und daher die Arbeitszone neu ar-
rondiert werden soll.

Der letzte Stand des Zonenplans, in welchem das ganze Grundstick Nr. 310 der
Arbeits- bzw. Gewerbezone zugewiesen war, stammt vom 18. Mai 1993 (RRE Nr.
1351). Im Zonenplan Siedlung, genehmigt vom 22. Mérz 2005 (RRE Nr. 342) be-
findet sich das Grundstick bereits nicht mehr vollstandig in der Arbeitszone. Auch
im Rahmen der Teilrevision 2009/10 war das Grundsttck nicht mehr vollstandig
einer Bauzone zugewiesen (RRE Nr. 436 vom 5. April 2012). Die Arrondierung der
bestehenden Arbeitszone an die urspringliche Grosse der Parzelle Nr. 310 wird
aber als recht- und zweckmassig beurteilt.

Dass die Flache eine
Bauzone sein kann, wird
begrisst, da sie eine
ehemals bestehende Si-
tuation wiederherstellt.
Die Gemeinde ist aber
der Meinung, dass mit
der Uberlagerung des
Gewasserraums durch
die Griinzone der Si-
cherstellung des Ge-
wassers gentigend
Rechnung getragen
wird.




Zudem zeigt der neue Zonenplan im Entwurf, dass im Bereich der Arrondierung
der Arbeitszone eine Freihaltezone Gewéasserraum ausgeschieden werden soll.
Durch die Erweiterung der Bauzone entsteht eine neue rechtliche Ausgangslage
hinsichtlich der Nutzbarkeit der betroffenen Teilflache, daher ist im Bereich der
Freihaltezone des Gewasserraums eine Griinzone Gewasserraum auszuscheiden.
Antrag: Wir beantragen, im Bereich der Freihaltezone des Gewé&sserraums eine
Griinzone Gewasserraum auszuscheiden.

Die Gemeinde beantragt
deshalb die Flache in
der Grundnutzung Ar-
beitszone llla zu belas-
sen.

2.2 Einzonung Schitzenhaus

Das Schutzenhaus soll mit einer Flache von 332 m?2 von der Landwirtschaftszone
in die Zone fur &ffentliche Zwecke eingezont werden.

Da dies Einzonung dem raumplanerischen Trennungsgrundsatz zwischen Bau-
und Nichtbauzone sowie die Verhinderung der Zersiedlung durch Kleinstbauzonen
in der Landschaft widerspricht, beurteilen wir die Einzonung des Schiitzenhauses
weder als recht- noch zweckmassig.

Antrag: Das Schltzenhaus ist in der Landwirtschaftszone zu belassen.

Aufgrund der klaren
RlUckmeldung, dass die
Einzonung weder recht-
noch zweckmassig ist,
wird darauf verzichtet.

2.3 Einzonung Grundstuick Nr. 905

Das Grundsttck Nr. 905 soll von der Reservezone in eine Wohn- und Arbeitszone
3 eingezont werden. Auf dem Grundstuick befindet sich das schitzenswerte Ge-
baude (GVL-Nr. 49), Sandblatte 18, welches einen ausgesprochenen Situations-
wert in Rain hat und zusammen mit der Hofkapelle ein bemerkenswertes Ensem-
ble bauerlicher Tradition bildet. Dies gilt es ungeschmélert zu erhalten. Bei Bau-
projekten ist die kantonale Denkmalpflege beizuziehen.

Da die Parzelle bereits Uberbaut ist und das Gebaude unter Schutz steht, sind mit
der Einzonung keine kapazitatsrelevanten Auswirkungen verbunden. Aufgrund der
zentralen Lage der Parzelle, der bestehenden Bebauungsstruktur sowie des Er-
halts des schitzenswerten Gebaudes wird die Einzonung grundsétzlich als recht-
und zweckmassig beurteilt.

Dies wird positiv zur
Kenntnis genommen.

2.4 Einzonung Dorfzone A

Die Erweiterung des Dorfkerns, bzw. der Dorfzone A auf den Parzellen Nr. 34, 36
und 39, dient der vorgesehenen Entwicklung des gewulnschten Dorfzentrums so-
wie einer zukUnftigen Erschliessung mit Wendekreisel. Im Sinne der Dorfkernent-
wicklung kann die Einzonung der Dorfzone A als recht- und zweckmassig beurteilt
werden.

Dies wird positiv zur
Kenntnis genommen.

2.5 Dorfkernentwicklung Nord

Der Dorfkern von Rain soll weiterentwickelt und die Qualitaten mittels einer Gestal-
tungsplanpflicht gesichert werden. Gemass den Unterlagen findet eine Dorfkern-
entwicklung allerdings nicht nur auf der Parzelle Nr. 39 statt, sondern auch auf
den Parzellen Nrn. 34, 35, 36, 37 und 38. Fur die Parzelle Nr. 39 ist eine Gestal-
tungsplanpflicht vorgesehen. Um eine zusammenhangende qualitdtsvolle Ent-
wicklung zu gewahrleisten, beantragen wir aus raumplanerischer Sicht die Gestal-
tungsplanpflicht Uber den gesamten Perimeter der Dorfkernentwicklung nérdlich
der Kantonsstrasse zu legen.

Hinweis: Die Gestaltungsplanpflicht ist Gber den gesamten Perimeter der Dorf-
kermentwicklung Nord festzulegen. Dementsprechend ist Anhang 4 des Bau-
und Zonenreglements (BZR) mit entsprechenden Vorgaben zu ergénzen.

Die Gemeinde winscht
eine separate Entwick-
lung der beiden Berei-
che. Da die &ffentlichen
Interessen im Osten mit
dem Wendehammer ab-
gedeckt sind, wird auf
eine Gestaltungsplan-
pflicht verzichtet.




2.6 Erschliessung Parzelle Nr. 588

Die rickwartige Erschliessung der Parzelle Nr. 588 Uber die Strasse «Riti» ermdg-
licht eine zukunftige rickwartige Erschliessung der Parzellen Nrn. 628 und 629
sowie gegebenenfalls auch der Parzelle Nr. 15. Das ist aus Sicht der Kantons-
strasse vorteilhaft. Allerdings erscheint die Verlegung der Erschliessungsstrasse
raumlich nicht nachvollziehbar, da das Grundstick Nr. 594 dadurch nicht er-
schlossen ware.

Antrag: Die Erschliessung und die entsprechende Verkehrszone sind anzu-
passen.

Wieso soll dadurch das
Grundstiick Nr. 594
nicht erschlossen sein?
Fur das Grundsttck Nr.
594 andert sich nichts.
Alle Grundsticke sind
erschlossen. Keine
Anpassung.

2.7 Vermassung Zonengrenze

Zonengrenzen, die nicht entlang von Grundstlcksgrenzen verlaufen oder die nicht
aufgrund der Parzellengeometrie eindeutig definiert sind, wie beispielsweise auf
der Parzelle Nr. 34 und 577, GB Rain, sind in den Planen zu vermassen. (Hinweis:
Diese Auflistung ist nicht abschliessend). Siehe hierzu die Wegleitung Ortspla-
nungsverfahren Kapitel 5.2.3.

Antrag: Die Zonengrenzen sind, wo nétig, zu vermassen.

Dies wurde angepasst.

2.8 Parzelle Nr. 105

Die Weiher auf der Parzelle Nr. 105 sind rechtlich Teil des Waldes. Im Zonenplan
mussen diese demnach als Wald dargestellt werden. Der Zonenplan ist entspre-
chend anzupassen.

Antrag: Die Weiher auf der Parzelle Nr. 105 sind als Wald darzustellen.

Keine Anpassung. Ge-
wasser werden in blau
Uberlagert dargestellt.
Das ist ein grafisches
Problem. Die Grundnut-
zung ist Wald. Das ist
bei allen Gewasser so.
Ist aber Ubliche Praxis.

3 Bau und Zonenreglement

Art. 15 Zone fUr &ffentliche Zwecke

In der Zone fur &ffentliche Zwecke werden gemass Ziffer 3 pauschal alle unter
Ziffer 1 aufgezahlten Nutzungen der Larmempfindlichkeitsstufe (ES) Ill zugeordnet.
Aufgrund der unterschiedlichen Nutzungsarten ist jedoch eine Differenzierung zwi-
schen ES Il und ES Il vorzunehmen. Schulbauten, Altersheime, Alterswohnungen,
kirchliche Bauten und Anlagen weisen eine erhdhte Larmempfindlichkeit auf und
sind deshalb der ES Il zuzuweisen. Die Ubrigen Nutzungen, wie Werkgebaude,
Schiessanlagen, Sportanlagen, Vereinslokale, Parkierung sind aufgrund ihrer ge-
ringeren Larmempfindlichkeit der ES Il zuzuordnen.

Antrag: Art. 15 BZR (Zone fur 6ffentliche Zwecke) ist dahingehend zu ergan-
zen, dass die Zuordnung der Larmempfindlichkeitsstufen differenziert erfolgt.
Schulbauten, Altersheime, Alterswohnungen sowie kirchliche Bauten und An-
lagen sind der ES Il zuzuweisen. Werkgebaude, Schiessanlagen, Sportanla-
gen, Vereinslokale sowie Parkierungsanlagen sind der ES Ill zuzuordnen.

Dies wurde angepasst.

Art. 36 Parkfelder flr Fahrzeuge

Die Bemessung der Anzahl Parkfelder, in Abhangigkeit der Erschliessungsqualitat
mit dem &ffentlichen Verkehr, ist eine der wichtigsten und effektivsten Massnah-
men flr die Abstimmung von Siedlungs- und Verkehrsentwicklung. Aus Art. 36
Abs. 3 BZR geht hervor, dass sich die Ermittlung der Anzahl Parkfelder nicht nach
der VSS Norm 640 281 richtet.

Hinweis: Wir empfehlen, dass die Anzahl erforderlicher Parkfelder nach der
VSS Norm 640 281 festgelegt wird.

Der Hinweis wird zur
Kenntnis genommen.
Die Gemeinde mochte
eigene Regelung behal-
ten. Keine Anpassung.
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4 Erschliessungsrichtplan

Im Zuge der Gesamtrevision wurde der Verkehrs- und Erschliessungsrichtplan
erarbeitet. Der kommunale Richtplan enthélt Aussagen zum Wegenetz,
Temporeduktionen, Parkierungsmdglichkeiten, Bushaltestellen und Aufwertung
vom Strassenraum. Gemass der Wegleitung flir kommunale Erschliessungsricht-
plane, welche die planerische Festlegung aus dem PBG enthélt, sind neben der
rdumlichen auch die verfahrensrechtlichen Festlegungen vorzunehmen. Diese
umfassen insbesondere Aussagen zur zeitlichen Umsetzung und den anfallenden
Kosten der vorgesehenen Massnahmen.

Antrag: Wir beantragen, den Verkehrs- und Erschliessungsrichtplan geméss §
10a PBG zu ergénzen.

Die Massnahmen wer-
den mit der zeitlichen
Umsetzung und der Ein-
ordnung der Kosten er-
ganzt. Von den exakten
Kosten méchte die Ge-
meinde absehen.

5 Weitere Aspekte

Gewasser ID 742011

Im Gebiet Weierhus/Hellweid wurde der Gewasserraum beim eingedeckten
Gewasser ID 742011 auf der Parzelle Nr. 309 nicht ausgeschieden. Obwohl hier
der Hochwasserschutz geméass Gefahrenkarte kein Defizit aufweist, zeigt die
Gefahrenhinweiskarte im offenen Oberteil des Gewassers bzw. im Gundolinger-
moos mdgliche Ausuferungen. Daher sollte der Gewasserraum durchgehend fur
den folgenden eingedeckten unteren Teil ausgeschieden werden.

Hinweis: Der Gewasserraum auf der Parzelle Nr. 309 ist durchgehend auch fir
den eingedeckten Teil auszuscheiden.

Der Hinweis wird zur
Kenntnis genommen.
Die Gemeinde mochte
auf dem Grundstick Nr.
309 aufgrund der nicht
klar zuordbaren Hoch-
wassergefahrdung kei-
nen Gewasserraum aus-
scheiden.

Gewasser Ron

Im Jahr 2022 wurde bei der Gewasserraumfestlegung in Eschenbach die
Herleitung und Definition der Gewdasserraumbreite der Ron angefragt und neu
definiert. Das Fazit war, dass im Ronabschnitt in Eschenbach eine
Gewésserraumbreite von 23 - 24 Meter auszuscheiden ist und dies im Sinne des
Ermessens der Gemeinde zu begrinden ist. Mittlerweile ist der Gewéasserraum in
den Gemeinden Hildisrieden und Eschenbach bereits festgelegt. In Hildisrieden
(obstrom von Rain) betragt der Gewésserraum 21 Meter, 10.5 Meter ab
Gewésserachse. In Eschenbach (abstrom von Rain) betragt der Gewasserraum
23 Meter, 11.5 Meter ab Gewasserachse. Aufgrund der Gleichbehandlung der
Gemeinden ist der Gewasserraum in Rain an der Ron zwischen 21 - 23 Meter
festzulegen. Die Gewasserraumbreiten der Flussabschnitte, deren Ufer in einer
benachbarten Gemeinde liegen, sind dem Gewasserraum dieser Gemeinden
anzupassen. Der Oberlauf auf der Parzelle Nr. 233 ist mit 21 Meter verringert und
somit entgegen der Empfehlung der Dienststelle uwe festgelegt.

Hinweis: Auf der Parzelle Nr. 233 ist der Gewasserraum von 23 Meter (11.5
Meter ab Gewasserachse) festzulegen.

Der Hinweis wird zur
Kenntnis genommen.
Eine weitere Verbreite-
rung scheint der Ge-
meinde aufgrund keines
tangierten Ubergeordne-
ten Interessens und des
kleinen raumlichen Ein-
zugsgebiets unverhalt-
nismassig zu sein. Hier
wird keine Anderung
vorgenommen.

Waldibach, Parzelle Nr. 93

Der Gewasserabschnitt auf der Parzelle Nr. 100 ist in der Revitalisierungsplanung
des Kantons Luzern enthalten. Daher besteht ein Ubergeordnetes Interesse, an
diesem Gewasserabschnitt einen Gewasserraum festzulegen. Der Gewasserraum
ist bis zum offenen Abschnitt auf der Parzelle Nr. 96 weiterzuziehen. Der
Gewésserraum auf der Parzelle Nr. 100 kann ohne Bewirtschaftungseinschrank-
ungen eingetragen werden.

Antrag: Der Gewasserraum ist mindestens auf der Parzelle Nr. 100 mit 11 m
festzulegen. Idealerweise wilrde der Gewasserraum bis zur n&chsten
Eindolung auf die Parzelle Nr. 96 weitergezogen werden.

Die Ausscheidung auf
dem Grundsttck Nr. 100
wurde ohne Bewirtschaf-
tungseinschrankung vor-
genommen.

12 stadtlandplan AG



Naturschutzverordnung
Hinweis: Im ersten Abschnitt der Naturschutzverordnung sind die Nummern
der Artikel 27 und 29 BZR anzupassen.

Dies wurde angepasst.

Fruchtfolgeflachen

Neben der Einzonung im Bereich der Dorfkernentwicklung Nord wird auch die
Parzelle Nr. 905 eingezont. Hierfur ist ebenfalls eine Abhandlung zum Thema FFF
durchzufuhren.

Antrag: Wir beantragen die Interessensabwagung geméss der Richtlinie
Fruchtfolgeflachen fur die Parzelle Nr. 905 zu ergénzen.

Dies wurde ergénzt.

Mehrwertausgleich

Die geplanten Einzonungen auf den Parzellen Nrn. 34, 36 und 39 in die Dorfzone
A unterliegen in Ubereinstimmung mit den Ausfiihrungen im Planungsbericht der
Mehrwertabgabepflicht. Die Einzonung auf der Parzelle Nr. 905 in die Wohn- und
Arbeitszone 3 ist ebenfalls mehrwertabgabepflichtig. Dasselbe gilt fur die
Aufzonung im Bereich Dorfkernentwicklung Nord und Sud mit einer
Gestaltungsplanpflicht wie im Planungsbericht dargelegt.

Dies wurde angepasst.
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Bundesgesetze
Kantonale Gesetze

Kantonale Planung

Kantonale Arbeits-
hilfen

Regionalplanung

Inventare
Kommunale
Planung

Ausgangslage

Uberbauungsziffer
U2

Gesamthodhe

Grenzabstand

2. VORGABEN UND SYSTEMATIK

2.1.  Grundlagen

FUr die vorliegende Ortsplanung sind insbesondere folgende Grundlagen relevant:
1) Revidiertes Raumplanungsgesetz (RPG), 2014

(

2 Revidierte Gewasserschutzverordnung (GSchV), 2011

3) Revidiertes Planungs- und Baugesetz (PBG), 2018

4) Revidierte Planungs- und Bauverordnung (PBV), 2018

5) Revidierter kantonaler Richtplan, 2016

6) Bericht Gefahrenkarte, 2010 und 2014 (Gebiet Hapfere)

(7) Luzerner Bauzonen Analyse-Tool (LUBAT), 2023

(8)  Siedlungsentwicklung nach innen, 2013

9) Darstellung der Verkehrszonen und Verkehrsflachen in Zonenplanen, 2019
(10) Gewasserraumfestlegung in der Nutzungsplanung, 2023

(11)  Muster Bau- und Zonenreglement (MBZR), 2022

(12) Regionale Teilrichtplane, Konzepte und Leitbilder

(13) Agglomerationsprogramm 4. Generation, 2021

(14) Bauinventar (BILU), Denkmalpflege und Arch&ologie Kanton Luzern, 2023
(15)  Siedlungsleitbild, 2023

(16) Diverse Gestaltungsplane

2.2. Vorgaben

Die Gemeinde muss in ihrer Nutzungsplanung die Vorgaben aus den Ubergeordne-
ten Grundlagen umsetzen.

Die bisher gebréuchliche Ausniitzungsziffer (AZ) wird durch die Uberbauungsziffer
(UZ) ersetzt (§§ 23 und 25 PBG, § 12 PBV). Die UZ definiert den Fussabdruck eines
Gebaudes im Verhéltnis zum Grundstiick. Eine UZ von 0.20 beschrankt den Fuss-
abdruck der Hauptbaute (inkl. Aussenmauern) beispielsweise auf max. 20 % der
anrechenbaren Grundstlcksflache. Das maximal zulassige Bauvolumen ergibt sich
aus der UZ und der Gesamthdhe. Balkone, deren Ausmass die zuldssigen Werte
vorspringender Gebaudeteile geméass § 112a PBG Ubertreffen, sind ebenfalls der
UZ anzurechnen.

Die bisher gebrauchliche Festlegung der Gebaudehdhe Uber die Geschossigkeit
wird durch die Vorgabe eines festen Wertes, der sogenannten Gesamthdhe, er-
setzt. Die Gesamthdhe ist der grosste Hohenunterschied zwischen den hdchsten
Punkten der Dachkonstruktion und den lotrecht darunterliegenden Punkten auf
dem massgebenden, d. h. dem gewachsenen Terrain (§ 139 PBG). Bei Schragda-
chern darf die Oberkante der Dachflache gemass § 34 PBV zuséatzlich max. 50 cm
hoher liegen.

Der Grenzabstand ist neu direkt von der Gesamthdhe abhéngig und ist auf alle Sei-
ten gleich. Die Werte gibt § 122 PBG vor. Bis 11 m Gesamthdhe gelten 4 m, bis 14
m sind es 5 m und bis 17 m sind 6.5 m Abstand einzuhalten.
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Mit Ausnahme der Hauszufahrt dirfen Erschliessungsflachen nicht mehr als anre-  Verkehrszonen
chenbare Grundsticksflachen mitberticksichtigt werden (§ 11 PBV). Innerhalb der
Bauzone sind sie neu als Verkehrszonen gemass § 52 PBG auszuscheiden.

Das Gewasserschutzgesetz forderte die Ausscheidung des Gewdasserraums bis  Gewasserraum
zum 31. Dezember 2018. Die erforderlichen Gewasserraumbreiten gibt der Bund in
Art. 41a GschV vor.

In der Gemeinde Rain gibt es keine Gefahrenzonen innerhalb des Siedlungsgebie-  Gefahrenzonen
tes. Aus diesem Grund werden keine Gefahrenzonen im Zonenplan dargestellt.

2.3. Systematik UZ und Gesamthdhe

Die Ubergeordneten, kantonalen Vorgaben aus PBG und PBV legen die Systematik ~ Ausgangslage
der neuen Messweisen nicht abschliessend fest. Diese sind auf kommunaler Ebene
zu préazisieren. Dazu wurde nachfolgender Ansatz gewahit:

2.3.1. Uberbauungstziffer (UZ)

Die UZ wird fir Hauptbauten und Nebenbauten separat ausgewiesen. Unterteilung

Die UZ fur Hauptbauten ist die massgebende Nutzungsziffer. In Kombination mit ~ UZ-Hauptbauten
der Gesamthoéhe bestimmt sie die bauliche Auspragung eines Quartiers bzgl. Kor-

nung und Dichte. In Abhangigkeit von der Dachform werden drei unterschiedliche

Ziffern festgelegt: UZ-a, UZ-b und UZ-c. Die UZ-a bildet den Grundwert.

Unter den Begriff der Nebenbaute fallen alle Bauten oder Anbauten bis 4.5 m Ge-  UZ-Nebenbauten
samthohe, unabhangig von der Nutzungsart. Fir die Wohnzonen W2 wird ein Wert

von 0.08 vorgeschlagen und fUr die mehrgeschossigen Wohnzonen W3 und Wohn-

und Arbeitszonen WA ein Wert von 0.06. In der Dorfzone A liegt der Wert bei 0.03

und in der Dorfzone B bei 0.06.

Einstellhallen, welche hdchstens zur Halfte aus dem Terrain herausragen, mussen  Einstellhallen
wie bisher nicht an die Nutzungsziffer angerechnet werden (vgl. § 13a PBV).

2.3.2. Gesamt- und Fassadenhdhe

Die Gesamthdhe bezeichnet die maximale Gebaudehdhe von Hauptbauten, ab dem  Gesamthdhe
gewachsenen Terrain gemessen (Definition § 139 PBG). Die Grundwerte (gem. An-

hang 1 BZR) variieren zwischen 8.0 m und 14.5 m. Der Grundwert gilt fir Flach-

dachbauten. Bei Schragdachbauten in herkdmmlicher Bauweise erhoht sich die zu-

lassige Gesamthohe am First um 2.0 m.

Die traufseitige Fassadenhdhe dient der Regelung herkdmmlicher Schragdachbau-  Fassadenhdhe
ten. Sie bezeichnet den Hohenunterschied zwischen dem gewachsenen Terrain

und der Dachtraufe. Das BZR legt keinen fixen Wert fest. Dieser ergibt sich indirekt

Uber die Bestimmungen in Art. 33 — 35 BZR.

Abgrabungen von mehr als einem Meter sind in der Geb&udehdhe zu kompensie-  Abgrabungen
ren. Das heisst die zuldssige Fassadenhdhe reduziert sich an dieser Stelle um das
entsprechende Mass.
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Beispiel W2b: Beispiel:

oot e —
20m | _=F7 TS \\

Y
11.0m GHg= FH= 2

Uz-a = 0.24

- Grundwert GHg = 9.0 m (= Fassadenhothe, FH)

- Max. Gesamthoéhe, GHmax = 11.0 m

- Zuschlag fur Satteldach: + 2.0 m am First (rot) Max. Gesamthdhe, GHmax ~ 11 m
Grundwert GHg = Fassadenhdhe ~ 9 m

Abb. 1: Gesamthéhe: Grundwert + Zuschlag fur Schragdach Abb. 2: Beispiel Gesamt- und Fassadenhthe

2.3.3. Abhangigkeit von UZ, Gesamthéhe und Dachform

Gleichbehandlung Die vom PBG vorgegebene Regelung der Nutzungs- und Baumasse tber UZ und
verschiedener Gesamthohe definiert in ihrer einfachsten Auspragung (Grundflache mal Héhe) eine
Dachformen kubische Baute. Damit bildet sie den baulichen Bestand nur schlecht ab und nimmt

direkten Einfluss auf Geb&udetypologie und Dachform zukinftiger Bauten. Um dem
entgegenzuwirken, wird fir Hauptbauten ein System aus drei verschiedenen Uber-
bauungsziffern umgesetzt. Damit sollen alle Geb&udetypologien und Dachformen
bezlglich erzielbarer Nutzflache gleichgestellt werden. Ein durch die Wahl der Dach-
form bedingter Verlust an Nutzflache wird Uber die Erhdhung der UZ kompensiert.
Das heisst fur Bauten mit Attika oder herkdmmlichem Satteldach gilt eine erhdhte
UZ-b. Fir Bauten, welche auf ein ganzes Vollgeschoss verzichten, gilt die UZ-c.

Typ Skizze (Beispiel Wohnzone W2b) Erauterungen
UzZ-a + ] - Die UZ-a ist die Ausgangs-UZ einer Bauzone und gilt
2.0m f///A\\\ flr ein kubisches Gebaude als Produkt aus UZ und

_— Gesamthohe. FUr Schragdacher gilt am First ein

1r.0m | GHe= S FH= Hohenzuschlag von 2.0 m = max. Gesamthéhe GHmax
9-0m S 9:0m (vgl. Art. 5 Abs. 1 und Art. 33 Abs. 1 BZR).

Uz-b Auf der rlckversetzten Seite mulssen die obersten
Punkte der Brustung mindestens 1.5 m unterhalb der
,, 1.5m  Dachkonstruktion des obersten Geschosses liegen
_ (vgl. Art. 5 Abs. 2 und Art. 35 BZR). Die Geschoss-
9.0m ‘ ‘ 7.sm  flache des Attikageschosses darf maximal 2/3 der
‘ ‘ darunter liegenden Geschossflache betragen. Dies
entspricht der bisherigen Regelung gemass § 138

Uz-b = 0.27 PBG (alt).
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GHmax=
11.0m

Diese Variante regelt die Dachgeschosshohe fur her-
kodmmliche Schragdachbauten (z. B. Satteldach) nach
altem Recht. Die traufseitige Fassadenhdhe (FH) muss
auf zwei gegentberliegenden Seiten mindestens 1.5 m
unter der Gesamthohe (Grundwert) liegen. Dies ergibt
eine Hohendifferenz von 3.5 m zwischen First und
Traufe. Unter Annahme eines Kniestocks von 1.5 m
entspricht dies der bisher gebrauchlichen max. First-
héhe von 5.0 m gemass § 139 PBG (alt) (vgl. Art. 5
Abs. 2 und Art. 34 BZR).

Uz-c | _

Uz-c = 0.30

Dieser Wert gilt fur Bauten, bei denen auf ein Vollge-
schoss verzichtet wird. D. h. die zuldssigen Gesamtho-
hen (Grundwert und max. Gesamth6he) werden jeweils
um mindestens 3.0 m unterschritten (vgl. Art. 5 Abs. 3
und Art. 33 Abs. 2 BZR).

Tab. 1: Skizzen zum System aus drei verschiedenen Uberbauungsziffern

2.3.4. Regelung von gemischten Nutzu

ngen

In Anpassung an das neue System ist die Nutzungsverteilung von Wohnen und Ar-
beiten neu zu regeln. Dazu werden in der Wohn- und Arbeitszone zwei Uberbau-
ungsziffern (Typ 1 und Typ 2) festgelegt. Typ 1 definiert die Werte fir Hauptbauten
mit Wohn-, Arbeits- oder gemischter Nutzung. Das heisst die max. zuléssige Wohn-
nutzung auf dem Grundstiick wird durch die UZ und Gesamthéhe gemass Typ 1
festgelegt. Typ 2 definiert die Werte flr zusatzliche Hauptbauten auf demselben
Grundsttck mit ausschliesslicher Arbeitsnutzung.

Die Umsetzung erfordert nicht zwingend die Erstellung von zwei Bauten. Die Werte
nach Typ 1 und Typ 2 k&nnen auch auf eine Baute angewendet werden, in welcher
die Nutzungen frei angeordnet werden kdnnen. So kann z. B. ein Gebaude erstellt
werden, dessen Fussabdruck der Summe aus Typ 1 und Typ 2 entspricht und des-
sen EG komplett der Arbeitsnutzung dient. Die Wohnnutzung kann in den Oberge-
schossen kompensiert werden (vgl. folgende Abbildung).

UZ gemass Art. 13 Abs. 2 am
Beispiel WA2

NutzungsUbertragung geméass Art. 13
Abs. 3

Uz Typ 1 Uz Typ 2 UZ Typ 1 Uz Typ 2

|:| Wohn- und/oder Arbeitsnutzung
I:‘ Arbeitsnutzung

Abb. 3: Nutzungsverteilung mit zwei UZ-Typen fir Wohnen und Arbeiten sowie der Méglichkeit zum Ubertrag

Zwei UZ-Typen in
der Wohn- und Ar-
beitszone

Flexible Nutzungs-
anordnung
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Generelle Festle-
gung der UZ und
Gesamth6he

Herleitung UZ und
Gesamthohe

Wohnzonen

Bezug zum BZR
heute

Innenentwicklung

Gestaltungsplane

Dorfzonen

2.4. Anwendung auf die Bauzonen

Der Charakter der bestehenden Bebauung soll durch die Einfiihrung der neuen UZ
erhalten bleiben. Die Gemeinde strebt eine massvolle Innenentwicklung an, welche
die gewachsene Struktur und die vorhandenen Qualitaten respektiert. Dabei ist der
in einer Bauzone vorhandene Gebdudebestand durch die Festlegung der neuen
Bestimmungen rechtlich méglichst gut abzudecken. Je nach Parzellengrésse und
bestehender Bebauungsdichte ist auch eine zuséatzliche Entwicklung mdéglich. Far
bestehende Bauten, welche die neuen Bestimmungen Uberschreiten, gilt die Be-
standesgarantie nach § 178 PBG.

Die neuen Nutzungsmasse, bestehend aus UZ und Gesamthdhe miissen den Ge-
gebenheiten vor Ort Rechnung tragen. Dabei gilt es, bestehende Qualitaten zu er-
halten und Raum fur Entwicklungen zu schaffen, wo dies sinnvoll ist. Dazu wurde
eine Quartieranalyse vorgenommen (vgl. Beilage 2). Die Zuteilung der Bauzonen und
der neuen Nutzungsmasse erfolgte anschliessend nach folgenden Grundsétzen.

2.4.1. Grundsatze

Der in einer Bauzone vorhandene Gebaudebestand soll mit den neuen Bestimmun-
gen moglichst gut abgedeckt werden. Angestrebt wird eine Abdeckung von rund
80 %. Eine Abdeckung von 100 % sowohl bzgl. Gebaudehthe als auch bzgl. UZ
wlrde eine flachendeckende, massive Verdichtung nach sich ziehen — mit unvor-
hersehbaren Auswirkungen auf die Siedlungsqualitat. FUr bestehende Bauten, wel-
che die neuen Baumasse Uberschreiten, gilt Bestandesgarantie nach § 178 PBG.
Die heutigen Wohnzonen sollen ihren Charakter und ihre spezifischen Qualitaten
grundséatzlich behalten und sich gleichzeitig zeitgeméss weiterentwickeln.

Das bestehende BZR hat mit Ausnitzungsmassen von 0.7 in der Dorfzone, 0.6 -
0.7 in den gemischten Zonen und 0.35 - 0.55 in den Wohnzonen bereits heute eher
hohe Werte. Aus diesem Grund weisen die neuen Zonen teils auch hohe Werte auf,
um die bestehende Bebauung abdecken zu kénnen (bspw. W2c mit einer UZ von
0.27/0.31/0.35 bei einer Hohe von 9.5 und 11 m).

Die Gemeinde strebt ein moderates und nachhaltiges Wachstum und eine Entwick-
lung von innen nach aussen an. Bauliches Potenzial an zentraler Lage soll ausge-
schopft werden und zu einer angemessenen Innenentwicklung beitragen.

Bestehende Gestaltungsplane sollen soweit méglich aufgehoben werden, dies gilt
insbesondere flr altere und bereits realisierte Gestaltungsplane. Dies erfordert unter
Umstédnden Anpassungen im Zonenplan und im BZR. Besondere qualitative Merk-
male einheitlich bebauter Gebiete werden dabei durch die Festlegung sogenannter
«Erhaltungszonen» gesichert (vgl. Kapitel 3.5). Die bisher guiltige Ausnttzung soll
auch weiterhin moglich bleiben. Grundlage bildet der massgebende Wert der
Bauzone oder des Gestaltungsplans.

Die Dorfzone wird neu in zwei Zonen unterteilt. Die Dorfzone A befindet sich um den
historischen Dorfkern im Bereich der Kirche, die Dorfzone B umfasst die GrundstU-
cke entlang der Kantonsstrasse, welche sich vom Dorfkern bis zu den Quartieren
Gaali und Waldig erstreckt. Als Anreiz zur Erhaltung oder Erstellung von Gewerbe-,
Geschéfts- oder Dienstleistungsnutzungen im Erdgeschoss kann ein Ausnitzungs-
bonus bzw. eine Erhdhung der UZ gewéhrt werden. In der Dorfzone A darf die UZ
fiir Nebenbauten um max. 0.06 und in der Dorfzone B die UZ fir Hauptbauten um
max. 0.03 erhoht werden. Weiter gilt in den Dorfzonen ein Minimalabstand von 4.0
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m. Neben der M&glichkeit einer dichteren Bebauung missen Bauvorhaben vor al-
lem qualitativen Anforderungen gentgen und sich gut in den Bestand eingliedern.

Die gemischten Zonen befinden sich entlang der beiden Kantonsstrassen im Be- ~ Gemischte Zonen
reich Sandblatten und der Dorfstrasse. Die Zonen sind heute vor allem mit Mehrfa-

milienh&user und der Nutzung Wohnen bebaut. Die gemischten Zonen besitzen die
Larmempfindlichkeitsstufen lll (LES) und werden aufgrund ihrer Lage direkt an den

Hauptachsen auch in diesen Zonen belassen. Wohnzonen hatten die LES Il und

konnten Neubauten im Bereich Wohnen baulich stark einschranken.

Die Arbeitszonen sind in der Gemeinde Rain auf verschiedene Gebiete verteilt. Auf-  Arbeitszonen
grund ihrer Lage und Nutzung bestehen unterschiedliche Anforderungen an die
bauliche Dichte sowie die zuldssige Nutzung. Die Arbeitszonen werden daher in die
Arbeitszonen Allla sowie Alllb (Sandblatte West und Grossweid bzw. entlang K15)
unterteilt. In der Allla ist die UZ auf 0.50 beschrénkt. Fir die gut erschlossene Ar-
beitszone Alllb wird aufgrund der hohen Dichten im Bestand keine max. UZ festge-
legt. Dafiir soll zukiinftig auf allen Grundstiicken eine Mindest-UZ von 0.20 einge-
fordert werden. Die Grenzabstéande werden auf ein Minimum von 4.0 m fix festge-
legt. Die zulassige Gesamthdhe wird in beiden Zonen von bisher 12.0 m auf 14.5 m
erhoht.

Die bereits bestehende Grunflachenziffer von 0.15 bleibt erhalten. Aufgrund der teil-
weise stark versiegelten Grundstlicke kommt ein Baumé&quivalent dazu. Damit ist
eine qualitative Grinflachenkompensation mittels Baumpflanzungen maglich, falls
die Grunflachenziffer nicht erflllbar ist (vgl. Kapitel 2.5). Die Arbeitszonen Weierhus
und Rainmuli dienen der Sicherung der bestehenden Betriebe. Bei Betriebsaufgabe
kann die Gemeinde die Nutzung der Flachen Uberprifen und gegebenenfalls um-
oder auszonen.

Bis anhin definierten die Gemeinden ihr «Bauerwartungsland» durch sogenannte  Reservezonen
«Ubrige Gebiete B», neu heissen sie «Reservezonen». Reservezonen sind rechtlich
der Landwirtschaftszone gleichgesetzt. Der kantonale Richtplan gibt vor, wie gross
der maximale Anteil in einer Gemeinde sein darf. In der Gemeinde Rain (Iandliche
Gemeinde gemass Richtplan) sind das 4 % der Flache der Bauzone. Die Flachen
mussten deshalb verkleinert werden und wurden analog der Strategie aus dem
Siedlungsleitbild neu auf die Areale Dorf und RuUti verteilt. Die Bauzonenflache be-
tragt 650'372 mz2, die Flache in der Reservezone 25'920 m2, das entspricht einem
Verhaltnis von 3.98 % und erfullt somit die Vorgaben aus dem kantonalen Richtplan.

2.5.  Grunflachenziffer

Die bereits heute vorherrschende Grinflachenziffer in den Arbeitszonen wird beibe-  Herleitung
halten, um einen parzellenweisen Mindestanteil an Grinflache langfristig zu sichern.
Der Wert betragt 0.15.

Die Grunflachenziffer ist in § 18 PBV wie folgt definiert: Definition PBV

" Als anrechenbare Griinflache gelten natlrliche und bepflanzte Bodenflachen ei-
nes Grundstlcks, die nicht versiegelt sind und die nicht als Abstellflachen die-
nen. Grunflachenziffer (GZ) = anrechenbare Griinflache/anrechenbare Grund-
stlicksflache (aGSF)

2 Begrinte und bepflanzte Bodenflachen sind Flachen mit einem nattrlichen Bo-
denaufbau sowie Flachen auf Unterniveaubauten, die mit Humus Uberdeckt und
bepflanzt sind.

9 Nicht anrechenbar sind bestehende Walder und offentliche Gewasser.
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Baumaquivalent

Ausgangslage

Ausgangslage

Aufhebung in OPR

Anpassung durch
Gemeinde

Ausgangslage

4 Wenn Gewasser offengelegt werden, reduziert sich die Grinflachenziffer im ent-
sprechenden Ausmass.

Im Rahmen der Analyse wurde festgestellt, dass einige Parzellen den Wert heute
bereits nicht einhalten kénnen. Aufgrund dieser Feststellung wird ergédnzend zur
Grunflachenziffer ein «Baumaquivalent» eingefihrt. Mit der Pflanzung eines Hoch-
stammbaumes kann eine Flache von z. B. 50 m?2 als anrechenbare Grinflache an-
gerechnet werden. Dies ermdglicht es, die Grinflachenziffer auch im dicht bebauten
Raum zu erflllen.

3. GESTALTUNGSPLANE

3.1.  Handlungsbedartf

Gestaltungsplane (GP), welche noch die alten Baubegriffe wie AZ, anrechenbare
Geschossflache (aGF) oder Geschossigkeit verwenden, sind ab 2024 nicht mehr
oder nur noch teilweise anwendbar. Baugesuche, welche eine Veranderung von
Gebaudevolumen, -hoéhe oder der Ausnlitzung bedingen, kénnen nicht mehr bewil-
ligt werden, solange der GP nicht dem neuen Recht entspricht. Somit sind die be-
treffenden Gestaltungsplane entweder anzupassen oder aufzuheben.

3.2.  Handlungsoptionen

FUr Gestaltungsplane, welche mit dem neuen Recht nicht kompatibel sind, beste-
hen verschiedene Handlungsoptionen:

1. Aufhebung im Rahmen Ortsplanungsrevision/Zustandigkeit Gemeinde
Aufhebung mit Beschluss durch Gemeindeversammlung. Der Gestaltungsplan wird
im revidierten BZR unter den Schlussbestimmungen als «aufzuhebend» aufgelistet
und mit Beschluss durch Urnenabstimmung und anschliessender Genehmigung
durch den Regierungsrat definitiv aufgehoben. Nach der Genehmigung gelten somit
nur noch die Zonenbestimmungen gemass BZR. Obwohl die Gestaltungspléane auf-
gehoben werden, kdnnen weiterhin wichtige Bestimmungen aus dem GP in den
Zonenplan und ins BZR (bertragen werden (vgl. Kap. 3.3 «Ubertragung in die Nut-
zungsplanung»).

2. Anpassung im Rahmen Ortsplanungsrevision/Zustandigkeit
Grundeigentimer

Anpassung im Gestaltungsplanverfahren (vgl. § 77 PBG), parallel zur Ortsplanungs-

revision. Die Gestaltungsplane sind an das neue Recht anzupassen. Die &ffentliche

Auflage erfolgt gleichzeitig mit derjenigen der Ortsplanungsrevision. Die Kosten wer-

den durch die Grundeigentimer getragen.

3.3. Ubertragung in die Nutzungsplanung

Wird die Aufhebung eines Gestaltungsplans ins Auge gefasst, besteht die Mdglich-
keit, wichtige Inhalte daraus in die Grundnutzung zu Ubertragen. Dazu stehen u. a.
folgende Optionen zur Verfligung:
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Regelungen im Zonenplan

Der GP nimmt oftmals eine Differenzierung des Zonenplans vor und schafft Bereiche
mit unterschiedlichen Geb&udehthen oder Bebauungsdichten. Diese Differenzie-
rung kann in den Zonenplan Uberfuhrt werden (Unterteilung in verschiedene Zonen).

Mittels Erhaltungszone kénnen heterogene Bebauungen rechtmassig tbernommen
werden. Dabei steht der Erhalt der bestehenden Struktur im Vordergrund.

Wertvolle Freirdume oder Gemeinschaftsflachen wie Spielplatze kdnnen mit einer
GrUnzone Uberlagert werden und sind damit als Freiflachen gesichert. Die Flache
kann weiterhin an die UZ angerechnet werden.

Naturobjekte wie Baumreihen, Hecken oder auch Einzelbdume, welche fir das
Quiartierbild von Wert sind, werden als Linien- oder Punktelemente in den Zonen-
plan Gbernommen.

Die Sicherung von gemeinschaftlichen Erschliessungs- oder Parkierungsflachen
wird durch die Ausscheidung der Verkehrszone vorgenommen.

Regelungen im BZR

Die Baumasse der betreffenden Wohnzone werden eng an digjenigen im GP ange-
passt. Bezlglich Gebaudehdhe bedeutet dies in der Regel die Festlegung von rest-
riktiven, eher niedrigen Werten (Gesamt- und Fassadenhdhe). Die Kompensation
kann Uber eine verhaltnisméssig grossere UZ erfolgen.

Regelungen im Verkehrs- und Erschliessungsrichtplan

Bestehende Langsamverkehrserschliessungen wie offentliche Fusswege kdnnen im
Verkehrs- und Erschliessungsrichtplan abgebildet und als Wegrechte im Grund-
buch gesichert werden.

3.4. Umgang mit Gestaltungsplanen

Im Rahmen der Ortsplanungsrevision wurden die Bebauungs- und Gestaltungs-
plane gepruft (vgl. Beilage 3). Im Rahmen der Ortsplanungsrevision soll mit den Ge-
staltungspléanen wie folgt umgegangen werden:

Aufgehoben werden sollen insbesondere Gestaltungspléane, welche folgende Krite-

rien erfullen:

- Die Bebauung gemass GP ist grosstenteils fertiggestellt.

- Die Grundeigentimer:innen wollen kurz- bis mittelfristig die Voraussetzungen fur
eine gewisse bauliche Entwicklung schaffen. Die Ermoglichung eines baulichen
Entwicklungsspielraums steht Uber einem strengen Bestandsschutz.

- Die wichtigen Bestimmungen aus dem GP kdnnen gut im Zonenplan und BZR
abgebildet werden.

FUr Gestaltungsplane, welche folgende Kriterien erfiillen, wird eine einfache Anpas-

sung im Gestaltungsplanverfahren, parallel zur Ortsplanungsrevision vorgeschla-

gen:

- Die Bebauung gemass GP ist nicht fertiggestellt,

- Die Streichung der mit dem neuen Recht nicht kompatiblen Inhalte ist einfach
maoglich.

Zonierung

Erhaltungszone

Grinzone Freiraum

Naturobjekte

Verkehrszone

Baumasse

Offentliche Fuss-
wege

Ausgangslage

Aufhebung

Anpassung
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Belassung

Darstellung
Zonenplan

Umsetzung in der

Gestaltungsplane, welche das neue Baugesetz bereits erflllen, kdnnen ohne wei-
teres belassen werden. Dies trifft vor allem auf erst seit kurzer Zeit erstellte Gestal-
tungspléne zu, welche das neue, wie auch das alte Baurecht einhalten kénnen.

Die bestehenden, wie auch die aufzuhebenden Gestaltungsplane werden informativ
im Zonenplan dargestellt.

Der Umgang mit den Gestaltungsplanen im Rahmen der Ortsplanungsrevision ist in

Ortsplanungsrevi- Beilage 3 dargestellt. Die nachfolgende Tabelle gibt eine Ubersicht. Im Rahmen der
sion Gesamtrevision sollen von aktuell 23 Gestaltungsplanen 20 aufgehoben und drei
beibehalten werden. Bei zweien wird die Anpassung an das neue Recht vorgeschla-
gen:
Gestaltungsplan Umgang mit SNP Erhaltungszone
Chénelmatt Ost (1984) Aufheben -
Chénelmatt West (2006) Aufheben -
Chilefeld (2002) Aufheben -
Chilehalde Ost (1993) Aufheben -
Chilehalde West (2001) Aufheben -
Chileweg (2015) Anpassen und belassen -
Chrummweid (2015) Aufheben -
Dubematt West (1986) Aufheben -
Dubematt Ost (1996) Aufheben -
Gaali (1998, Anderung 1999) Aufheben -
Grlnrain (2013) Aufheben -
Grlnrain 2. Etappe (2023) Anpassen und belassen -
Niderholzli Nord (2013, Anderung 2014) Aufheben -
Niderholzli Std (2015) Aufheben -
Niderhdlzli Teil 1 (2005) Aufheben -
Niderhdlzli Teil 2 (2006) Aufheben -
Niderhdlzli Teil 3 (2006) Aufheben Ja, Teilbereich
Niderhdlzli Teil 4 (2010) Aufheben Ja, DEFH
Riiti Il (2015, Anderungen 2015, 2017 und 2021) Aufheben Ja
Rutipark (Ruti |, 2007) Aufheben Ja, Teilbereich
Sandblatte (2013) Aufheben Ja
Weierhus (2022) Belassen -
Wydematt (2006, Anderung 2009) Aufheben -

Tab. 2: Ubersicht Umgang Gestaltungspléne

Sicherung bauliche

Einheit

3.5. Erhaltungszone

Nach der Aufhebung von Gestaltungsplanen gelten fUr die betroffenen Flachen neu
die Vorgaben der Regelbauweise, d. h. die in Anhang 1 BZR definierten maximal
zulassigen Uberbauungsziffern und Gebaudehdhen. Allféllig weitergehende Bestim-
mungen aus den Gestaltungspléanen, beispielsweise betreffend Fassaden- oder
Dachgestaltung, werden dabei aufgehoben. Auf Grundlage der Quartieranalyse
wurden Gebiete mit einheitlichen Gestaltungsmerkmalen eruiert. Diese werden im
neuen Zonenplan als sogenannte Erhaltungszonen gemass den Vorgaben in Art. 12
BZR definiert.
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4.  ANDERUNGEN AM ZONENPLAN

4.1. Neue Zonen

Der Zonenplan enthélt neue Zonentypen, welche in Anpassung an das Ubergeord-
nete Recht ausgeschieden wurden:

Das neue Datenmodell des Bundes flr Nutzungspléane sieht flr Verkehrsflachen in-
nerhalb der Bauzone eine besondere Verkehrszone vor. Im revidierten Planungs-
und Baugesetz (PBG) wurde dazu eine neue Verkehrszone eingefihrt (§ 52 PBG).
Heute sind Verkehrsflachen entweder dem Ubrigen Gebiet A (UG-A) oder, im Fall
von Erschliessungsstrassen, der jeweils angrenzenden Bauzone zugewiesen.

Ausserhalb der Bauzone werden die Verkehrsflachen als «Verkehrsflache» ausge-
schieden. Diese Anderungen werden nicht als Umzonungen, sondern als techni-
sche Bereinigung im Zonenplan vorgenommen.

Die Grunzone Freiraum (GrF) dient der Freihaltung von Freiflachen im Siedlungsraum
und Uberlagert andere Zonen.

Die Grunzone Platz (GrP) dient der Freihaltung von Freiflachen im Dorfzentrum, bei
denen eine Platzgestaltung vorzusehen ist.

Ausserhalb der Bauzone wird der Gewasserraum Uber eine Freihaltezone gesichert.
Flr den Uberlagerten Gewdasserraum wurde ein vermasster Plan Gewdasserrdume
erstellt (vgl. Kapitel 4.2).

Damit der Wildwechsel an Engstellen langfristig sichergestellt werden kann, sind
Uberlagerte Freihaltezonen Wildtierkorridore auszuscheiden. In der Gemeinde Rain
betrifft dies die Sicherung der kantonalen Wildtierkorridore «Ballwil — Hochdorf» im
Gebiet «Wasewald» und «Sempach — Rothenburg» im Gebiet «Ascherwald» (vgl.
Kapitel 4.5).

4.2. Gewasserraume

Im Zonenplan werden die Gewésser ausserhalb der Bauzone als «Freihaltezone Ge-
wasserraum» (FrG) dargestellt. Innerhalb der Bauzone ist der Waldibach betroffen.
Dort wird der Gewasserraum als Uberlagerte «Griinzone Gewasserraums» (GrG) ab-
gebildet.

Die Methodik und Details zur Ausscheidung der Gewasserraume sind in der Beilage
4 zum vorliegenden Planungsbericht dokumentiert.

Die Gewasserraume sind zusatzlich im Plan Gewasserraum dargestellt und mit ori-
entierenden Inhalten und Vermassungen erganzt (Beilage 5).
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Abb. 4: Dorfkern, Zonenplan bisher

Zwei Dorfzonen

Baumasse

Dorfkernentwick-
lung

Architekturstudien
Nord und Sud

Regelung in der
Nutzungsplanung

4.3.  Anpassungen Bauzonen

Abb. 5: Dorfkern, Zonenplan neu mit Dorfzone A (dunkelbra

n) )

c

Die bisherige Dorfzone wird in die Dorfzonen A (dunkelbraun) und B (hellbraun) auf-
geteilt. Eine Unterteilung ist aus heutiger Sicht zweckmassig. Die Dorfzone A um-
fasst den &stlichen Teil der Dorfzone und enthélt den historischen Dorfkern. In dieser
Zone sollen der Charakter und die baulichen Eigenarten des ursprtinglichen Orts-
bilds erhalten bleiben. Die Dorfzone B schliesst weitere Teile entlang der Dorfstrasse
mit ein und strebt eine qualitatsvolle Starkung und Weiterentwicklung des 6&ffentli-
chen Raumes an.

In diesen Zonen sollen neu folgende Wertg far die" Uz und" Gesamthdhe gelten:
Zone Abk.  Lage/Typ UZ-a UZ-b UZ-c GHg GHmax
Dorfzone A DA Kern 027 030 033 140m 160m
Dorfzone B DB Erweiterung 024 027 030 130m 150m

Tab. 3: Zusammenstellung der Baumasse in den Dorfzonen (detaillierte Tabelle s. Anhang 1 BZR),
GHg = Gesamthdhe Grundwert, GHmax = maximale Gesamthéhe

Im Rahmen der Analyse und Studien zur Dorfkernentwicklung stellten sich zwei
zentrale Entwicklungsgebiete Areal Nord und Sud heraus. FUr die beiden Areale
wurden zusammen mit den Eigentlimerschaften und einer explizit daflir eingesetz-
ten Fachgruppe Dorfkern im Jahr 2024 Architekturstudien ausgearbeitet. Beide Ge-
biete sdumen die Kantonsstrasse und erstrecken sich vom nérdlichen Siedlungs-
rand Uber die Chrummweidstrasse bis zur offentlichen Zone der Kirche im Suden.

Die beiden Architekturstudien Dorfkernentwicklung Nord und Std (Beilagen 6 und
7) bilden die Grundlage fir die Festlegungen in der Bau- und Zonenordnung.

Die vorgesehene Entwicklung in den beiden Arealen wird Uber eine Gestaltungs-
planpflicht (rot gepunktete Umrandung) sowie die zugehdrigen Vorgaben in Anhang
4 BZR geregelt. Bei Erfullung der Vorgaben kdnnen die Bau- und Nutzungsmasse
bis zu den in Anhang 4 festgelegten Maximalwerten von der Grundnutzung abwei-
chen. Weiter werden zwei Freiflachen als Uberlagerte Grinzone Platz (grin gestri-
chelte Uberlagerung) langfristig fir eine Platzgestaltung gesichert. Die
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darunterliegende Grundnutzung darf weiterhin angerechnet werden. Die Gebaude
Nrn. 11a, 11c und 11e auf dem Grundstlick Nr. 34 werden bei einer Entwicklung
rickgebaut.

Das Zielbild wurde bereits im Siedlungsleitbild beschrieben: «Das Dorfzentrum soll  Zielbild Dorfkern
gestarkt und zu einem attraktiven, belebten Aufenthaltsort und Treffpunkt entwickelt

werden. Rain soll ein klareres «Gesicht» und Dorfzentrum erhalten. Dazu soll auch

die Gestaltung des Strassenraums der Dorfstrasse miteinbezogen werden.» Mittels

Sicherung von Freiflachen, attraktiven Geschossflachen und Gesamthéhen soll eine

Bebauung entstehen, welche spannende Nutzungen im Erdgeschoss anbietet und

so das Dorfkernzentrum belebt. Neben den Freiflachen und Bauten wird auch eine

effiziente Verkehrsabwicklung fur alle Verkehrsteilnenmenden angestrebt.

Die Grundstiicke Nrn. 61 und 546 vis-a-vis der Kirche gehtren der Kirchgemeinde  Umzonung Grund-
und ist mit den beiden niedrigen Gebauden aktuell wenig dicht bebaut, d.h. weist  stick Nrn. 61/546
gutes Entwicklungspotenzial aus. Dies zeigten die Analysen und Studien zur Dorf-

kernentwicklung deutlich auf. Nebst 6ffentlichen Nutzungen sollen zukinftig auch

Wohnungen realisierbar sein. Aus diesem Grund wird das Grundstick (1'030 m?)

sowie ein schmaler Streifen stdlich davon von der &ffentlichen Zone in die Dorfzone

A umgezont. Die Parkplatze auf dem Grundstiick Nr. 546 werden rege benutzt.

Durch die Dorfkernentwicklung fallen 50 % davon weg. Die stdliche Reihe gilt es

aufgrund des Bedarfs zu erhalten.

Ein grosses Thema im Rahmen der Dorfkernentwicklung waren die Erstellung einer ~ Wendekreisel
behindertengerechten Bus-Haltestelle sowie die Wendemdglichkeit fur den Bus.
Unterschiedliche Varianten wurden geprtft. Als Bestvariante erweist sich eine Hal-
testelle an der Dorfstrasse Sud sowie ein Wendekreisel im Areal Nord (vgl. Abb. 6).

Flichenbedarf ‘

559.1 m2 ‘

472.7 m? ‘

19.2m?2

om?

Abb. 6: Mégliches Verkehrskonzept Dorfkern, AKP Verkehrsingenieur AG

Zum Zweck der Dorfkernentwicklung werden bei den Grundsticken Nr. 34, 36 und  Erganzung und Er-
39 insgesamt 3’508 m?2 eingezont (Einzonung von 3'554 m? und Auszonung von 46 weiterung Dorfkern
m?). Davon werden 359 m? flr die zukinftige Erschliessung mit Wendekreisel der
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Beurteilung

Abb. 7: Dorfkern, Zonenplan bisher Abb. 8: Dorfkern, Zonenplan neu

Verkehrszone zugewiesen. Die Dorfzone A wird um 3'149 m? vergrdssert. Fir den
Wendekreisel werden zusétzlich 382 m? von der Dorfzone in die Verkehrszone
umgezont (741 m2 neue Verkehrszone). Die Einzonungsflachen pro Grundstick be-
tragen:

Nr. 34: 2’742 m?2 Nr. 36: 130 m? Nr. 39: 636 m=.

Die 4.0 m breite Auszonung entlang der ndrdlichen Zonengrenze auf dem Grund-

stlick Nr. 39 ist langfristig als Erschliessungskorridor flir eine zukinftige Siedlungs-
erweiterung vorgesehen.

WSS

Mit der Einzonung und der vorgesehenen Entwicklung der Dorfkernareale Nord und
Sud kénnen die Ziele aus dem Siedlungsleitbild erreicht und das gewtinschte Dorf-
zentrum geschaffen werden. Die Einzonungsflache erfullt die Vorgaben der Frucht-
folgeflache nicht. Eine Kompensation ist daher nicht notwendig. Daneben sind keine
weiteren, dffentlichen Interessen tangiert, welche einer Einzonung entgegenstehen.
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4.3.2. Erweiterter Dorfkern

Abb. 9: Dorfkern, Zonenplan bisher

Der Grossteil der Grundstlcke wird von einer heute gultigen Wohnzone mit Ausnit-
zungsziffer in eine maglichst identische Zone mit Uberbauungsziffer tberfihrt. Aus-
nahmen bilden vereinzelte Parzellen oder ehemalige Gestaltungsplangebiete. Das
Quartier Chilehalde und das Grundstick Nr. 507 werden von der bisher lockersten
zweigeschossigen Zone (W2b mit AZ = 0.35) in eine neu W2 Zone mit normaler
Dichte Uberfihrt. Dasselbe gilt fur die Grundstlcke Nm. 365, 552 und 553. Da all
diese Grundstucke sich zentral um den Dorfkern befinden und gut erschlossen sind,
macht eine leichte Aufzonung Sinn. Aufgrund eines Aufzonungsgesuchs der Eigen-
timerschaft wird das Grundstick Nr. 479 von der zweigeschossigen Wohnzone in
eine W3 neu Uberfluhrt. Auch dieses Grundstick ist erschlossen und zentral gelegen
und soll im Sinne der Innenentwicklung aufgestuft werden.

Bis auf den noch nicht fertig realisierten Gestaltungsplan Chileweg (schwarz ge-
punktete Umrandung) werden alle Ubrigen Gestaltungsplane (Chilehalde, Chilehalde
Ost, Chilefeld und Chéanelmatt Ost) aufgehoben (blau gepunktete Umrandung). Der
Gestaltungspan Chileweg wird auf das neue Baurecht angepasst. Die bestehenden
Spielflachen auf den beiden Grundstlcken Nrn. 571 und 687 werden durch eine
Uberlagerte Grinzone gesichert. Das bedeutet, dass die Flache fir die Nutzung
langfristig gesichert werden muss, die darunterliegenden Grundnutzung darf aber
weiterhin angerechnet werden. Bestehende Langsamverkehrsverbindungen wer-
den in den Verkehrs- und Erschliessungsrichtplan Ubertragen (falls nicht schon vor-
handen).

Die Arbeitszone auf dem Grundstiick Nr. 33 bleibt unverandert.

In diesen Zonen sollen neu folgende Werte fiir die UZ und Gesamthéhe gelten:

Anpassungen
Wohnzonen

Umgang mit Ge-
staltungsplanen

Arbeitszone (violett)

Baumasse
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Zone Abk.  Lage/Typ Uz-a Uzb Uz-c GHa GHmax
Dorfzone A DA Kern 027 030 033 140m 16.0m
Dorfzone B DB Erweiterung 0.24 0.27 0.30 183.0m 15.0m
Wohnzone 2 W2b W2 normal 0.24 027 0.30 9.0m 11.0m
W3a W3 niedrig 024 027 030 11.0m 13.0m
W3b W3 normal 024 027 030 1830m 15.0m
Arbeitszone Il Allla normal 0.50 0.50 0.50 145m -

Wohnzone 3

Tab. 4: Zusammenstellung der Baumasse in den Bauzonen (detaillierte Tabelle s. Anhang 1 BZR),
GHg = Gesamthohe Grundwert, GHmax = maximale Gesamthohe

Reservezone Das bisherige Ubrige Gebiet B (weisse Flache mit schwarzer Umrandung), neu Re-
servezone genannt, wird, aufgrund der kantonalen Beschréankung auf max. 4 % der
Bauzonenflache, leicht reduziert. Da Reservezonen und Landwirtschaftszonen
rechtlich gleich behandelt werden, entsteht keine materielle Verédnderung.

Weitere Themen Wichtige erhaltenswerte Baumreihen (grine Punktreihe) und Einzelbdume (grine
Baumsymbole) werden im Zonenplan dargestellt. Die archaologische Fundstelle
(rote Schraffur) im Bereich des Chileweg wurde aus dem kantonalen Inventar ent-
fernt und wird deshalb neu nicht mehr dargestellt. Das kantonale Bauinventar mit
den erhaltens- und schitzenswerten Bauten (blau und rot) wird neu im Zonenplan
abgebildet.

4.3.3. Dorfstrasse und sudlicher Bereich Dorfstrasse
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Abb. 11: Dorfstrasse, onenplan bisher
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Abb. 12: Dorfstrasse, Zonenplan neu

Die Dorfzone bleibt sich bis auf einige technische Bereinigungen auf die Parzellen-  Anpassungen
grenze (bspw. Parzellen Nr. 18, 23, 24, 377 und 759) gleich. Auf Gesuch der Ei-
gentUmerschaft hin, wird das Grundstlick Nr. 444 von einer zweigeschossigen
Wohnzone in eine W3 aufgezont. Das Grundstuick ist erschlossen und zentral gele-
gen. Aus diesem Grund kann einer Mehrnutzung an dieser Lage zugestimmt wer-
den. Aufgrund der bereits heute dichten Bebauung nérdlich der Strasse Waldig
werden die Grundstiicke in die W2b eingeteilt. Gleiches gilt fur die Grundstlicke Nrn.
429, 430 und 392 (sudlicher Teilbereich). Aufgrund privatrechtlichen Héhenbe-
schrankungen wird das Grundstick Nr. 392 im ndérdlichen Bereich der W3a zuge-
teilt. Die Erschliessung des Grundstlcks Nr. 3 Uber den Schidssliweg via Grund-
stick Nrm. 628 und 629 soll langfristig umgelegt und zukinftig nur noch Uber das
Grundstlck Nr. 3 geflhrt werden. Mit der Umlegung der Verkehrszone fallt eine
Kantonsstrasseneinfahrt weg. Die Erschliessung erfolgt dann via der Strasse RUti.

Die ehemaligen Gestaltungsplanpflichtgebiete (schwarz gepunktete Umrandung  Umgang mit Ge-
bisher) werden alle aufgehoben, da die Grundstlcke bebaut sind. Auch die beste-  staltungsplanen
henden Gestaltungsplane werden aufgehoben und grossmehrheitlich der Wohn-  und -pflichten
zone 2b normal zugeordnet. Namentlich sind dies Chanelmatt Ost und West, Ni-

derhdlzli Teil 1-4, Niderholzli Std und Nord und Gaéali. Da bestimmte Grundstiicke

der Gestaltungsplane Niderholzli Teil 3 und 4 sehr dicht bebaut sind, werden sie der

Erhaltungszone 2 (W2E) zugeordnet. Der Perimeter Niderholzli Stid wird aufgrund

der sehr neuen und dichteren Bebauung auch der Erhaltungszone 2 (W2E) zugeteilt.

Beim selben Gestaltungsplan werden die Spielflachen mit einer Uberlagerten

Grinzone gesichert. Baumreihen oder Einzelbdume befinden sich im Bereich der

Strasse Pilatusblick und beim Gestaltungsplan Gaali. Wichtige Wegverbindungen

werden im Verkehrs- und Erschliessungsrichtplan festgehalten.

In diesen Zonen sollen neu folgende Werte fiir die UZ und Gesamthdhe gelten: Baumasse
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Reservezone

Weitere Themen

Anpassungen

Umgang mit Ge-
staltungsplanen
und -pflichten

Baumasse

Abb. 13: Feldmétt, Rti, CHrummweid, Zonenplan bisher

Zone Abk.  Lage/Typ Uz-a Uzb UZc GHe GHmax
Dorfzone B DB Erweiterung 024 027 030 130m 150m
W2a W2 niedrig 0.24 027 0.30 8.0m 10.0m
W2b W2 normal 0.24 0.27  0.30 9.0m 11.0m
Erhaltungs-
zone W2
W3a W3 niedrig 024 027 030 110m 13.0m
Wohnzone 3 W3b W3 normal 024 027 030 130m 150m
W3c W3 dicht 027 030 033 1830m 150m

Tab. 5: Zusammenstellung der Baumasse in den Bauzonen (detaillierte Tabelle s. Anhang 1 BZR),
GHg = Gesamthdhe Grundwert, GHmax = maximale Gesamthéhe

Wohnzone 2

W2E gemass Art. 12

Gemass Siedlungsleitbild wird die Landwirtschaftszone des Grundstlicks-Nr. 3
(Ruti) in die Reservezone Uberfuhrt (weisse Flache mit grauer Umrandung). Da Re-
servezonen und Landwirtschaftszonen rechtlich gleich behandelt werden, entsteht
keine materielle Veranderung.

Auf der Parzelle 24 wird entlang der Dorfstrasse eine Baumreihe festgehalten. Ent-
lang des Grundstiicks Nr. 98 wird ein Uberlagerter Gewé&sserraum ausgeschieden.

4.3.4. Feldmatt, Ruti, Chrummweid
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Abb. 14: Feldmatt, RUti, Chrummweid, Zonenplan neu

Die Einteilung der 6ffentlichen Zonen, der Arbeitszone und der Wohnzone bleibt sich
im Grundsatz gleich.

Die beiden Gestaltungsplanpflichten im Gebiet Rti werden aufgrund der realisierten
Bebauungen geldscht (schwarz gepunktete Umrandung). Die Gestaltungsplane
Rdti Il und Ratipark werden aufgehoben. Eine einheitliche Gestaltung bleibt durch
die Erhaltungszone garantiert (W3E). Ausserdem werden Baume und Uberlagerte
Griinzonen in den Zonenplan aufgenommen. Die Fusswegverbindungen werden im
Verkehrs- und Erschliessungsrichtplan festgehalten. Auch der GP Chrummweid
wird aufgehoben. Daflr werden die Erschliessungsstrasse als Verkehrszone sowie
die strassenbegleitenden Baumreihen in den Zonenplan Ubertragen. Bei der unbe-
bauten Parz. 861 wird ein Linienelement Randbepflanzung erganzt.

Neu sollen folgende Werte fiir die UZ und Gesamthdhe gelten:
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Zone Abk. Lage/Typ Uz-a Uzb UZc  GHmn GHe

Wohnzone 3 WB3E Erhaltungs- gemass Art. 12
zone W3
Arbeitszone Il Allla normal 0.50 0.50 0.50 14.5m --

Tab. 6: Zusammenstellung der Baumasse in den Bauzonen (detaillierte Tabelle s. Anhang 1 BZR),
GHag = Gesamthdhe Grundwert, GHmin = mindestens Gesamthéhe

Das ehemalige Ubrige Gebiet B (weisse Flache mit schwarzer Umrandung), neu Re-  Reservezone
servezone genannt, wird aufgrund der kantonalen Vorgaben leicht reduziert. Da Re-

servezonen und Landwirtschaftszonen rechtlich gleich behandelt werden, entsteht

keine materielle Veranderung.

4.3.5. Weierhus, Rainmuli

)
N

Abb. 15: Weierhus, Rainmili, Zonenplan bisher Abb. 16: Weierhus, Rainmuli, Zonenplan neu

Die Arbeitszone erfahrt im Gebiet Weierhus eine Anderung. Wie aus dem Ausschnitt ~ Anpassung
unten entnommen werden kann, war das Grundstick Nr. 310 bereits 1992 voll-
standig in der Bauzone. Aus bis heute nicht bekannten Grinden wurde das Grund-
stlick 2005 in einem Kleinstbereich entlang des Grundsticks Nr. 306 nicht mehr in
der Bauzone gefuihrt. Der EigentUmerschaft ist dies erst kirzlich aufgefallen. Aus
diesem Grund wurde der Antrag gestellt, die Situation aus dem Jahre 1992 wieder-
herzustellen und das ganze Grundstlck einer Bauzone zuzuweisen. Die Wieder-
einzonung betragt 296 m2, wovon aufgrund der Waldfeststellung ein kleiner Teil
ehemaliges Waldgebiet ist. Wie auf dem Luftbild enthommen werden kann, befindet
sich auf der besagten Flache eine Parkierungsanlage. 2023 wurde zusammen mit
dem Fdrster die Waldfeststellung in diesem Bereich vorgenommen (vgl. Waldfest-
stellung Weierhus).

Abb. 17: Ausschnitt Zonenplan Weierhus 1992
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Abb. 18: Orthofoto heute
Baumasse

Naturschutzzone

=D i
o =
e
20550 + / \ -
309 %”
A Weierhus

Abb. 19: Ausschnitt Plan Waldfeststellung
In der Arbeitszone sollen neu folgende Werte fiir die UZ und Gesamthdhe gelten:

Zone Abk.  Lage/Typ Uz-a Uzb UZc GHe GHmax
Arbeitszone Il Allla normal 0.50 0.50 0.50 14.5m --

Tab. 7: Zusammenstellung der Baumasse in den Bauzonen (detaillierte Tabelle s. Anhang 1 BZR),
GHag = Gesamthdhe Grundwert, GHmax = maximale Gesamthéhe

Die beiden Naturschutzzonen 1 und 2 im Gebiet Rainmuli (Hauchstaudenried und
Landréhricht mit Einzelbdumen und Geblsch, Gelbweiderich) bleiben unverdndert.
Die Nummer 1 Hochstaudenried wurde bis jetzt, aus nicht nachvollziehbaren Grin-
den, auf dem analogen Zonenplan nicht dargestellt, im Datenmodell und auf dem
Geoportal jedoch als Uberlagerung aufgefiihrt. Zukiinftig wird sie wie die Ubrigen
Zonen als Grundnutzung aufgefihrt.

4.3.6. Gaali, Wolfacher, Wydematt, Grinrain
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Abb. 20: Wohnzone Wydematt, Zonenplan bisher
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Abk; 21: Wohnzo'ne‘ Wydematt, Zonenb]an nea .

Im Gebiet Gaaliweg, Wolfacher und Wydematt ist die Zonierung bisher ziemlich he-  Anpassungen
terogen. Die Bau- und Nutzungsmasse im Bestand sind aber relativ einheitlich, ins-
besondere die Gebaudehdhen. Ein Grund dafiir sind u.a. privatrechtliche Héhenbe-
schrankungen. Die meisten Grundstlicke werden deshalb der normalen W2b Zone
oder im nérdlichen Bereich der Wohnzone W2c¢ zugeordnet. Das Gebiet Wydematt
unterhalb des Waldibachs wird der W3a zugeordnet. Beim Grundstiick Nr. 354
(Wohn- und Arbeitszone) gibt es eine leichte Zonenbereinigung auf die Liegen-
schaftsgrenze. Das Grundstlick Nr. 905 (1'270 m?3) enthalt ein inventarisiertes,
schitzenswertes Gebdude und einen inventarisierten Baum. Die Parzelle befindet
sich direkt am Kreisel Sandblatte und stellt die Verbindung zwischen dem Gebiet
Sandblatte und Grlinrain dar. Aufgrund der zentralen Lage im Siedlungsgebiet und
der bebauten Struktur wird das Grundsttck vom Ubrigen Gebiet B in die Wohn- und
Arbeitszone 3 eingezont. Da das Grundstlck komplett bebaut/erschlossen ist und
von Siedlungsgebietes umgeben ist, werden keine Ubergeordneten Themen tan-
giert. Vorgaben zum Wachstum, der Erschliessung, der Abstimmung Siedlung und
Verkehr, der Landschaft und Umwelt kdnnen erflllt werden. Das schutzenswerte
Gebaude und der inventarisierte Baum sind zu erhalten. Die Einzonung ist mehr-
wertabgabepflichtig. Die neue Zonierung wird auf den quartiertypischen baulichen
Bestand und damit an die Regelungen aus den bisherigen Gestaltungsplanen an-
gepasst. Beim GP Gaali werden aufgrund der drei verschiedenen Bebauungstypo-
logien zwei unterschiedliche Grundnutzungen verwendet. Im vorderen, dichteren
Bereich wird eine W3 und im hinteren, lockeren Bereich eine W2 ausgeschieden.
Der GP-Perimeter Griinrain 2. Etappe sowie die dichtere Bebauung entlang der
Dorfstrasse werden der W2 dicht (W2c¢) zugewiesen. Die Mischzone im Westen wird
aufgrund der Gebaudehdhen aus dem GP der WA3 zugeteilt.

Die Gestaltungsplanpflicht (schwarz gepunktete Umrandung bisher) im Gebiet Wy-  Umgang mit Ge-
dematt wird geldscht, da der Gestaltungsplan Wydematt vollstandig realisiert ist.  staltungspléanen
Weiter wird die Pflicht im Bereich des bestehenden Gestaltungsplans Grlnrain re-  und -pflichten
duziert und verlauft neu nur noch tber die Grundsticke Nm. 354 und 903 (neu rot

gepunktete Umrandung). Die bestehenden Gestaltungsplane Grinrain, Wydematt

und Gaéali werden aufgehoben. Der Gestaltungsplan Grinrain 2. Etappe wird ange-

passt und belassen. Fusswege aus den Gestaltungspldnen werden im Verkehrs-

und Erschliessungsrichtplan abgebildet. Baume werden als Naturobjekte, Grin-

und Spielflachen mit einer Uberlagerten Grinzone im Zonenplan festgehalten. Am

Siedlungsrand West (GP-Pflicht) wird zusatzlich eine Randbepflanzung eingetragen.
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Baumasse In diesen Zonen sollen neu folgende Werte fiir die UZ und Gesamthéhe gelten:

Zone Abk. Lage/Typ Uz-a U0zb Uz-c GHe GHmax

W2b W2 normal 024 027 080 90m 110m
Wohnzone 2 o2 W2 dioht 027 081 0835 95m 110m

W3a W3 niedrig 024 027 080 110m 130m
Wohnzone 3 W3b W3 normal 0.24 0.27 0.30 13.0m 15.0m

W3c W3 dicht 027 080 033 130m 150m
Wohn-und A" Typ 1 033 086 089 90m 11.0m
beitszone 2 Typ 2 006 009 012 90m 11.0m
Wohn-und Ar- " Typ 1 024 027 080 130m 150m
beitszone 3 Typ 2 009 012 015 130m 150m

Tab. 8: Zusammenstellung der Baumasse in den Bauzonen (detaillierte Tabelle s. Anhang 1 BZR),
GHe = Gesamthdhe Grundwert, GHmex = maximale Gesamthdhe

Reservezone Das ehemalige Ubrige Gebiet B (weisse Flache mit schwarzer Umrandung), neu Re-
servezone genannt, wird im Norden deutlich reduziert und der Landwirtschaftszone
zugewiesen. Da Reservezonen und Landwirtschaftszonen rechtlich gleich behan-
delt werden, entsteht keine materielle Veranderung.

Weitere Themen Entlang dem Waldibach wird eine Uberlagerte Grinzone Gewasserraum mit der
rechtlich vorgegebenen Gesamtbreite von 11.0 m festgelegt (vgl. Beilage 4 und 5).
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Abb. 22: Gaalimatt, Dubematt, Im Z6pfli, Zonenplan bisher
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Geméss der Strategie aus dem Siedlungsleitbild soll die Dorfstrasse rdaumlich ge-  Anpassungen
starkt werden. Aus diesem Grund werden die Parzellen entlang der Dorfstrasse der

Wohnzone 2 normal zugeordnet. Weiter werden die Reiheneinfamilienh&user Im

Z6pfli aufgrund ihrer hohen Dichte in eine Erhaltungszone (W2E) UberfUhrt. Aufgrund

der erst kurzlich erstellten Reiheneinfamilienhaus-Siedlung auf dem Grundsttck Nr.

462 mit hoher UZ und niedrigen Geb&udehdhen, wird die bisherige Wohn- und Ar-

beitszone neu in WA2 und WAS3 unterteilt.

Die beiden Gestaltungspléane Dubematt Ost und West werden aufgehoben. Der Ge-  Umgang mit Ge-
staltungsplan Ost kann in drei verschiedene Bautypologien unterteilt werden. Im  staltungsplanen
Westen befinden sich Mehrfamilienhauser in der W3. In der Mitte liegt eine Baureihe

mit grésseren Einfamilienhdusern resp. Zweifamilienhdusern in der normalen W2.

Und ganz im Osten befinden sich zwei Baureihen Einfamilienhduser in einer lockeren

W2. Wichtige Wegverbindungen werden in den Verkehrs- und Erschliessungsricht-

plan aufgenommen, die Spielfliche auf dem Grundstick Nr. 569 wird mit einer

Uberlagerten Grinzone gesichert.

In diesen Zonen sollen neu folgende Werte fiir die UZ und Gesamthdhe gelten: Baumasse
Zone Abk. Lage/Typ Uz-a Uzb Uz-c GHe GHmax
W2a W2 niedrig 0.24 0.27 0.30 8.0m 10.0m
W2b W2 normal 0.24 0.27 0.30 9.0m 11.0m
Wohnzone 2 Erhaltungs- ..
W2E Jone W2 gemass Art. 12
Wohnzone 3 W3b W3 normal 0.24 0.27 0.30 13.0m 15.0m
W3c W3 dicht 0.27 0.30 0.33 130m 150m
Wohn- und Ar- WAS Typ 1 0.33 0.36 0.39 9.0m 11.0m
beitszone 2 Typ 2 0.06 0.09 0.12 9.0m 11.0m
Wohn- und Ar- WA3 Typ 1 0.24 0.27 0.30 13.0m 15.0m
beitszone 3 Typ 2 0.09 0.12 015 13.0m 150m

Tab. 9: Zusammenstellung der Baumasse in den Bauzonen (detaillierte Tabelle s. Anhang 1 BZR),
GHg = Gesamthdhe Grundwert, GHmax = maximale Gesamthéhe

Entlang der Dorfstrasse werden zwei Baumreihen im Zonenplan gesichert. Weiter ~ Weitere Themen
wurden auf Gesuch der Eigentlimerschaft die Baume auf den Grundstiicken Nr.
544 und 567 inventarisiert.
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Anpassungen

Umgang mit Ge-
staltungsplanen

Baumasse

Abb. 24: Sandblatte, Dubemoos, Grossweid, Zonenplan bisher

4.3.8. Sandblatte, Dubemoos, Grossweid
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Abb. 25: Sandblatte, Dubemoos, Grossweid, Zonenplan neu

Die Parzelle Nr. 323 (739 m?) wird auf Antrag der GrundeigentUmerin von der Wohn-
zone in die Zone fur &ffentliche Zwecke Nr. 5 mit Nutzung «Park and Ride» umge-
zont. Die Einzonung des Grundstlicks Nr. 343 lauft in einer separaten Teilrevision
(Erweiterung Arbeitszone Sandblatten), der Gesamtrevision vorgelagert. Sie ist nicht
Gegenstand der vorliegenden Revision. Es wird auf das separat erstellte Planungs-
dossier verwiesen. Bei den Arbeitszonen wird an dieser sehr gut erschlossenen
Lage und aufgrund der hohen Dichten im Bestand auf die Festlegung einer max. UZ
verzichtet (Alllb). Die bauliche Dichte ist Uber Grinflachenziffer, Grenzabstande und
Erschliessungsflachen beschrankt.

Die Gestaltungsplanpflicht und der Gestaltungsplan Sandblatte werden aufgeho-
ben. Aufgrund der spezifischen Parzellierung mit sehr kleinen Gebaudeparzellen
und sehr hoher UZ wird der Perimeter einer Erhaltungszone (W3E) zugewiesen. Die
Spiel- und Grunflachen werden mit einer Uberlagerten Griinzone gesichert.

In diesen Zonen sollen neu folgende Werte fiir die UZ und Gesamthéhe gelten:

Zone Abk. Lage/Typ Uz-a Uzb Uz-c GHe GHmax
Wohnzone 2 W2b W2 normal 0.24 0.27 0.30 9.0m 11.0m
Wohnzone 3 W3E Erhaltungs- gemass Art. 12

zone W3
Arbeitszone Il Alllo  dicht -- -- -- 14.5m --

Tab. 10: Zusammenstellung der Baumasse in den Bauzonen (detaillierte Tabelle s. Anhang 1 BZR),
GHg = Gesamththe Grundwert, GHmax = maximale Gesamthdhe
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4.4, Naturschutzverordnung

Bei der Erarbeitung des Zonenplans wurde festgestellt, dass es bei den Einzelbdu-  Bauminventar
men seit der letzten Revision grosse Verdnderungen gegeben hat. Aus diesem
Grund wurde das Inventar Uberarbeitet und aktualisiert.

Markante und speziell schitzenswerte Baume sind im Zonenplan mit einer Nummer  Baumschutz
versehen. Diese verweist auf die Naturschutzverordnung, wo sie im Anhang mit Be-

zeichnung von Flurname und Baumart aufgelistet sind. Diese Einzelb&dume sind ge-

méass Naturschutzverordnung geschitzt. Demgegentber ist der Erhalt der im Zo-

nenplan verzeichneten Einzelbdume ohne Nummer sowie der Baumreihen direkt in

Art 29 BZR geregelt. Der Schutz ist weniger streng, ein Ersatz einfacher moglich.

Dadurch bestehen zwei unterschiedliche Schutzkategorien, welche einen zweck-

massigen und nachhaltigen Schutz des Baumbestandes zum Ziel haben. Einzel-

bdume und eine gute Durchgriinung des Siedlungsgebiet generell sollen langfristig

gesichert und gefordert werden.

Die Naturschutzzonen im Zonenplan verweisen mit ihrer Nummer auf die Natur-  Naturschutzzonen
schutzverordnung, wo sie im Anhang aufgelistet und beschrieben sind. Dabei han-
delt es sich um Riedwiesen, Nassstandorte sowie einen Weiher.

Die Bestimmungen in der Naturschutzverordnung werden leicht angepasst. Die  Bestimmungen
Pflege und langfristige Erhaltung der Naturobjekte ist Aufgabe der GrundeigentU-

mer. Der Gemeinderat kann finanzielle Beitrdge an die Pflege entrichten, sofern

diese nicht schon anderweitig entschadigt wird (z.B. Direktzahlungsbeitrage, Pfle-

gevertrage mit Kanton).

Die im Zonenplan eingetragenen Naturobjekte «Einzelbaum/Baumreihe» sowie  Baumreihe/Rand-
«Randbepflanzung» waren entweder bisher schon erfasst oder wurden aus aufzu-  bepflanzung
hebenden Gestaltungsplanen in den Zonenplan Ubertragen. Wo die Bepflanzung

vor Ort noch nicht umgesetzt ist, soll sie im Zuge eines grosseren Baugesuches

realisiert werden.

4.5.  Anpassungen Zonenplan Landschaft

Auf dem Gemeindegebiet werden zwei Wildtierkorridore ausgeschieden. Damit der  Freihaltezone
Wildwechsel an Engstellen langfristig sichergestellt werden kann, sind Uberlagerte  Wildtierkorridor
Freihaltezonen Wildtierkorridore auszuscheiden. In der Gemeinde Rain betrifft dies

die Sicherung der kantonalen Wildtierkorridore «Ballwil — Hochdorf» im Gebiet

«Wasewald» und «Sempach — Rothenburg» im Gebiet «Ascherwald». In den ausge-

schiedenen Bereichen werden zuklnftig vor allem dauerhafte und wildundurchlas-

sige Hindernisse nicht mehr moglich sein. Temporare und gewisse Einzdunungsar-

ten sind aber in Absprache mit der Dienststelle lawa weiterhin mdglich.
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Die Grundnutzung Wald wurde anhand der AV-Daten (geschlossener Wald) auf den
heutigen Stand aktualisiert.

Die Verkehrsflachen ausserhalb des Siedlungsgebiets wurden, wo notwendig, ak-
tualisiert und auf die aktuellen Gegebenheiten vor Ort angepasst.

4.6. Weitere Anpassungen

Der Kanton hat die erhaltens-, schitzenswerten und denkmalgeschutzten Kultur-
denkmaler und Baugruppen Uberarbeitet. Die Daten werden im Zonenplan als In-
formation dargestellt und ersetzen die bisherigen Kulturobjekte.

Der Kanton hat die archaologischen Fundstellen Uberarbeitet und in einem Inventar
erfasst. Die Daten werden im Zonenplan als Information dargestellt und ersetzen die
bisherigen archéologischen Fundstellen.

Die statischen Waldgrenzen sind nicht mehr Bestandteil des Datenmodells Nut-
zungsplanung, sondern ein kantonaler Datensatz und werden neu als orientierende
Planinhalte aufgefuhrt.
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5.  ANDERUNGEN AM BAU- UND
ZONENREGLEMENT (BZR)

Der Aufbau des BZR wird beibehalten, bzw. leicht angepasst und auf das Muster-  Aufbau
BZR des Kantons abgestimmt. Die Hinweise auf das PBG werden gestrichen.

Inhaltliche Anderungen erfolgen in erster Linie als Anpassung an das revidierte,  Inhalt
Ubergeordnete Recht. Die Anderungen sind aus der Gegenlberstellung des bishe-
rigen und des neuen BZR in Beilage 1 ersichtlich.

Im Rahmen der PBG-Revision hat der Kanton ein Muster-BZR (MBZR) mit Muster-  Muster-BZR
Artikeln erstellt. Wo sinnvoll, werden die entsprechenden Formulierungen tGbernom-
men.

5.1. Allgemeine Bestimmungen

Art.  Uberschrift Regelung

1 Zweck Ubernahme Artikel geméass MBZR

2 Zustandigkeit Ubernahme Art. 37 alt und Ergénzung MBZR

3 Qualitat Ubernahme Artikel geméss MBZR mit Erganzungen und Prézisierungen

bei Aussenbereichen und qualitatssicherndem Verfahren

5.2.  Nutzungsplanung

Art. Uberschrift Regelung
4 Uberbauungsziffer (UZ) Definition der neuen Nutzungsziffer (UZ). Umsetzung geméss PBG, PBV,
und IVHB
5 Uberbauungsziffer flr Definition der Uberbauungsziffer fir Hauptbauten. Die UZ-a bildet den
Hauptbauten Grundwert. FUr die herkdmmliche Bauweise mit Satteldach oder Attika

wird eine erhdhte UZ-b gewahrt. Voraussetzung dafiir ist die Einhaltung
der entsprechenden Vorschriften zu Fassadenhthe und Dachgestaltung
nach Art. 33 bis 35 BZR. Bei Unterschreitung der Gesamthéhe um ein Voll-
geschoss kann die nochmals héhere UZ-¢ geltend gemacht werden.

6 Uberbauungsziffer fiir Definition einer eigenen UZ fiir Nebenbauten, d. h. fir Bauten bis 4.5 m
Nebenbauten Hohe, unabhéngig von ihrer Nutzungsart. Darunter fallen auch An- und
Kleinbauten gemass § 112a PBG.
7 Mindestausnutzung Hinweis auf das Erfordernis einer minimalen AusnUtzung gemass § 39
Abs. 4 PBG.
8 Grunflachenziffer Definition Grunflachenziffer gemass § 27 PBG und Ergéanzung Baumaqui-
valent.

5.3. Zonenbestimmungen

Bauzonen
Art.  Uberschrift Regelung
9 Dorfzone A Die bestehende Dorfzone wird in die Dorfzonen A und B unterteilt. Die

Dorfzone A dient der Stéarkung und qualitétsvollen Weiterentwicklung des
ursprunglichen Dorfkerns. Die Dorfzone A stellt erhéhte Anforderungen an
die Eingliederung und Qualitat. Fir Gewerbenutzungen kann der Gemein-
derat eine Erhéhung der UZ fir Nebenbauten auf max. 0.09 bewilligen.
Der Grenzabstand betréagt minimal 4.0 m.
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10 Dorfzone B Die Dorfzone B ist eine Erweiterung des Dorfkerns bzw. Kerncharakters
entlang der Dorfstrasse in Richtung Stdwesten. Zur Fdrderung von Ge-
werbeflachen wird ein UZ-Bonus von 0.03 fiir Hauptbauten in Aussicht ge-
stellt. Diese Flachen sind im Erdgeschoss zu erstellen.

11 Wohnzonen Ubernahme Artikel geméass MBZR und Verweis auf die zonenspezifischen
Nutzungsziffern und Baumasse in Anhang 1 des BZR.

12 Erhaltungszonen Erhaltungszonen dienen dem Erhalt und der Erneuerung bestehender
Wohniberbauungen. Sie wird zur Sicherung einheitlich gebauter Quartiere,
welche bisher Uber einen Gestaltungsplan geregelt waren, verwendet. Aber
auch heterogene und dichte Quartiere wie Reiheneinfamilienhduser werden
durch diese Zone abgedeckt.

13 Wohn- und Arbeitszonen Fur die Wohn- und Arbeitszonen wird die Nutzungsverteilung dem UZ-Sys-
tem angepasst. Dazu werden zwei Uberbauungsziffern (Typ 1 und Typ 2)
festgelegt (vgl. Kap. 2.3.4). Typ 1 definiert die Werte fUr Hauptbauten mit
Wohn-, Arbeits- oder gemischter Nutzung. Typ 2 definiert die Werte fur
zusatzliche Hauptbauten auf demselben Grundstlck mit ausschliesslicher
Arbeitsnutzung.

14 Arbeitszonen Anpassung des Artikels an das MBZR. Fixierung des Grenzabstandes auf
4.0 m. Unterscheidung Arbeitszone normal (Allla) und dicht (Alllb) mit un-
terschiedlichen UZ-Werten. Verscharfte Bestimmungen fir Zonen in der
Landschaft.

15 Zone fur &ffentliche Die Bestimmungen wurden geméass MBZR aktualisiert. Erganzung

Zwecke Schiesstand (Nr. 4) und Park and Ride Sandblatte (Nr. 5).
16 GrUnzone Freiraum Neue Uberlagerte Griinzone zur Sicherung von Freirdumen im Zuge der
(Uberlagert) Aufhebung von Gestaltungspléanen. Vorgaben zum Bodenaufbau und zur
Bepflanzung.
17 Grinzone Platz Neue Uberlagerte Grinzone zur Sicherung von Freirdumen bzw. &ffentli-
(Uberlagert) chen Platzen im Dorfkern. Beschrieb zu den Anforderungen und zum Nut-
zungszweck der einzelnen Platze.
18 Griinzone Gewésserraum  Ubernahme Artikel gemass MBZR.
(Uberlagert)
19 Verkehrszone Ubernahme Artikel geméss MBZR analog § 52 PBG.

Nichtbauzonen

Art.  Uberschrift Regelung

20 Landwirtschaftszone Ubernahme Artikel gemass MBZR

21 Ubriges Gebiet A- Neue Zone, welche die Flachen fir den Gbergeordnete Strassenverkehr
Verkehrsflache ausserhalb der Bauzonen abdeckt. Ubernahme Artikel geméss MBZR.

22 Reservezone Ehemaliges briges Gebiet B, Ubernahme MBZR.

23 Freihaltezone Gewéasser- Neue, Uberlagerte Freihaltezone zur Sicherung des Gewdasserraums aus-
raum (Uberlagert) serhalb der Bauzone. Formulierung gemass MBZR.

24 Freihaltezone Wildtierkorri- ~ Neue, Uberlagerte Freihaltezone zur Sicherung des Wildtierkorridors. For-
dor (Uberlagert) mulierung gemass MBZR.

25 Deponiezone Hapfere Anpassungen analog Hildisrieden (gleicher Wortlaut).

26 Gefahrenzonen Ubernahme aus dem bestehenden BZR mit Streichung der Auflegung der

Gefahrenkarte bei der Gemeindeverwaltung (im Geoportal abrufbar).

Schutzzonen und Schutzobjekte

Art.  Uberschrift Regelung

27 Naturschutzzone Inhaltliche Ubernahme aus dem bestehenden BZR und Anpassung der
Formulierungen an das MBZR.
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28 Landschaftsschutzzone Ubernahme aus dem bestehenden BZR mit Anderung der Reihenfolge.
(UGberlagert)

29 Naturobjekte Ubernahme aus dem bestehenden BZR mit Anpassungen in Bezug auf die

Absténde.

30 Naturobjekt Ubernahme aus dem bestehenden BZR mit Anderung der Reihenfolge.
Randbepflanzung

5.4. Sondernutzungsplanung

Art.  Uberschrift Regelung

31 Freiwilliger Vorgaben flr die Ausarbeitung eines freiwilligen Gestaltungsplans. Reduk-
Gestaltungsplan tion der Minimalflache von 4'000 auf 3'000 m?2. Definition der mdglichen

Abweichungen und Mindestanforderungen. Fur eine Erhdhung um mehr
als 5 % braucht es die Erfullung der Anforderungen zum Energiebonus (§
14 PBV)

32 Gestaltungsplanpflicht Allgemeine Bestimmungen zu den Gebieten mit Gestaltungsplanpflicht auf
Grundlage des revidierten PBG. Die Anforderungen und Vorgaben zu den
Pflichtgebieten sind in Anhang 4 aufgefUhrt. Voraussetzung fur einen Nut-
zungsbonus von mehr als 5 % ist die Erflllung der Anforderungen zum
Energiebonus gemass § 14 PBV. Fur eine Erhdhung um mehr als 10 % ist
ein qualitatssicherndes Verfahren (z.B. Wettbewerb oder Studienauftrag)
erforderlich. In begrindeten Féllen kann auch ein begleitetes Verfahren
durchgefthrt werden.

5.5. Bauvorschriften

Art. Uberschrift Regelung

33 Gesamthoéhe und Allgemeine Bestimmungen zu den Gesamt- und Fassadenhdhen, welche
Fassadenhohe fOr die verschiedenen Zonen in Anhang 1 festgelegt werden. Abs. 3 regelt

die zuldssigen Abgrabungen.

34 Fassadenhohe bei Sperzifische Bestimmungen zur Fassadenhthe bei Schragdachbauten mit
Schragdachbauten mit erhdhter UZ (UZ-b). Dazu muss die max. traufseitige Fassadenhohe auf
erhohter UZ (UZ-b) zwei gegeniiberliegenden Seiten mindestens um 1.5 m unter dem Grund-

wert liegen.

35 Gesamt- und Spezifische Bestimmungen zur Fassadenhohe bei Flachdachbauten mit

Fassadenhdhe bei
Flachdachbauten mit
erhohter UZ (UZ-b)

erhdhter UZ (UZ-b). Dies entspricht den alten Attika-Regelungen gem.
PBG. Dazu muss das oberste Geschoss auf einer Seite um mind. 3 m
von der Fassade zurlickversetzt sein und darf max. 2/3 des darunter lie-
genden Geschosses abdecken.

Erschliessung

Art.  Uberschrift Regelung

36 Parkfelder fur Fahrzeuge Angleichung der Begriffe an die VSS-Norm 40 281. Mdglichkeit zur Reduk-
tion der Anzahl Parkplatze im Rahmen eines Mobilitdtskonzepts.

37 Ersatzabgabe Die Ersatzabgabe pro fehlende Abstellflache wird angepasst und betragt

neu CHF 20'000.

Schutz des Orts- und Landschaftsbildes

Art.  Uberschrift Regelung

38 Dachgestaltung Vorgaben zu Gestaltung von Dachern und Dachaufbauten, sowie zur Ge-
staltung von Flachdéachern und Solaranlagen.

39 Kulturdenkmaler Ubernahme Artikel gemass MBZR.
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40 Umgebungsgestaltung Der Artikel dient der Starkung und Férderung von guter Umgebungsgestal-
und Bepflanzung tung und Begrinung: Férderung von einheimischen, standortgerechten
Pflanzenarten zur Durchgrinung; Ausschluss von invasiven, gebietsfrem-
den Arten; Beschrankung von Schotter- und Steingarten ohne dkologi-
schen Nutzen; Erhdhte Anforderungen an Siedlungsrandern.
41 Terrainveranderungen Terrainveranderungen sollen auf ein Minimum beschréankt werden. Vor-
schriften zu Stitzmauern und Einfriedungen.
42 Arché&ologische Ubernahme Artikel geméss MBZR, neue Reihenfolge.
Fundstellen
43 Antennen Ubernahme Kaskadenmodell analog Bundesgerichtsentscheid Rothen-
burg.
44 Beleuchtung Vorgaben zur Vermeidung von stérenden Lichtemissionen. Vorgabe zu den

Betriebszeiten flr Beleuchtungen (Schonzeit von 23.00 bis 6.00 Uhr).

Schutz der Gesundheit

Art.  Uberschrift Regelung
45 Abstellflachen fur Ubernahme aus bestehendem BZR.
Kehrichtgebinde und
Container
46 Einstellrdume flr Fahrrader  Prézisierung des Artikels auf Basis von Festlegungen in Sondernutzungs-
und Kinderwagen planen. Bedarfsermittlung gemass VSS-Norm 40 065. Vorgabe fir Abstell-
flachen von Kinderwagen, Fahrradanh&nger und dergleichen.
47 Baubewilligungen in Anpassung an MBZR, neue Reihenfolge.
larmbelasteten Gebieten

5.6. GebuUhren, Straf- und Schlussbestimmungen

Art.  Uberschrift Regelung

48 Gebuhren Erganzung Kostenvorschuss fur die Absicherung der Ausfiihrung.

49 Strafbestimmungen Ubernahme aus dem bestehenden BZR mit Anpassung der Verweise.

50 Schlussbestimmungen Ubernahme Artikel geméss MBZR. Unter Abs. 3 werden die Gestaltungs-
plane aufgelistet, welche mit dem Beschluss Uber die Gesamtrevision und
der anschliessenden Genehmigung aufgehoben werden.

5.7. Anhang

Anhang  Uberschrift Regelung

1 Ubersicht tiber die Zusammenstellung der UZ-Werte, Gesamthdhen, Gebaudelangen, Griin-

Grundmasse und flachenziffer und La&rmempfindlichkeitsstufen in den einzelnen Bauzonen
Larmempfindlichkeits-
stufen

2 Skizze zur Uberbau- Grafische Erlauterung des neuen Systems mit den drei UZ-Typen.

ungsziffer (U2)
3 Skizze zu Art. 13 BZR,  Grafische Erlauterung des neuen Systems zur Nutzungsregelung in der
Wohn- und Arbeitszone  Wohn- und Arbeitszone.

4 Gestaltungsplanvorga-  Bestimmungen zu den zwei Gestaltungsplanpflichtgebieten.
ben zu Art. 32
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6. BEGLEITENDE MASSNAHMEN

6.1. Verkehrs- und Erschliessungsrichtplan

Im Rahmen der Ortsplanungsrevision zeigte sich, dass die aktuelle Planbasis zu  Erstellung
Erschliessungs- und Verkehrsthemen Uberholt ist. Gerade im Zusammenhang mit ~ Grundlage
der Aufhebung der Gestaltungsplane ist die planerische Festlegung des bestehen-
den und anzustrebenden Ubergeordneten Wegnetzes wichtig. Weitere Themen sind
Temporeduktionen, Parkierungsmdglichkeiten, Bushaltestellen und die Aufwertung
von Strassenrdumen in Bezug auf die einzelnen Verkehrsnutzer:innen. Um diese
Themen sicherstellen zu kdnnen, wurde ein Verkehrs- und Erschliessungsrichtplan
gemass den strategischen Vorgaben aus dem Siedlungsleitbild erarbeitet. Die ein-
zelnen Massnahmen wurden nummeriert und beschrieben. Das Instrument ersetzt
den Richtplan aus dem Jahr 2005. Fur die Massnahmen F1, F2, F3 und F9 gilt:
Ausgangslage: Eine Fusswegverbindung besteht, ist jedoch nur auf privatrechtlicher
Basis gesichert. Ein dffentliches Fusswegrecht fehlt. Die mit dem Fussweg belaste-
ten Grundeigentlimer akzeptieren stillschweigend, dass der Fussweg auch von ei-
nem weiteren Benutzerkreis begangen wird als nur von den direkt Berechtigten.
Ziel: Offenhaltung bzw. Sicherstellung einer Fusswegverbindung.

Massnahme: Der Gemeinderat verzichtet auf die Durchsetzung eines 6ffentlichen
Fusswegrechts, solange der heutige Zustand betreffend Benutzungsmaglichkeit
bestehen bleibt. Er behalt sich aber fir den Fall, dass die Benutzungsmaoglichkeiten
erschwert oder verunmaoglicht werden sollten vor, das 6ffentliche Fusswegrecht zu
erwerben und im Grundbuch eintragen zu lassen. Der Unterhalt geht in diesem Fall
an die Gemeinde Uber.

Handlungsanweisung: Der Gemeinderat flihrt bei Bedarf Verhandlungen mit den
Privaten zwecks Erwerb der notwendigen Dienstbarkeiten.

Verantwortlich: Gemeinde

Prioritat: A/B (je nach Situation)

B~ H', &

-, i

Abb. 27: Ausschnitt Verkehrs- und Erschliessungsrichtplan
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Ausgleich von
Planungsvorteilen

Spezialfall Weierhus

Falligkeit Mehrwert

Pflicht zur Kom-
pensation

T 1 Einzonungsfliche

Gartenanlage

geméiss AV inki. Puffer von 2.5 m

che geméss AV inkl. Puffer von 1 m

il

Zusammenhangende Fliche < 0.25 ha o, Mindestbreite 5 m nicht erfilt

Ermittiung betroffene anrechenbare Fruchtfolgeflachen

Im Kanton Luzern gelten folgende Qualitatsanforderungen kumulativ fiir Fruchtfolgefiachen (FFF):
- Klimaeignungskarte fiir die Landwirtschaft, Zonen A, B, C, D1-4

- Nutzungseignungsklasse (NEK)
> NEK 1-5 (Anrechnung 100 %)
> NEK 6 (Anrechnung 50 %)
- Pflanzennutzbare Grindigkeit (PNG) 2 50 cm
- Schadstoffbelastung (relevante Prifwerte eingehalten)
- Hangneigung
>0-18 % (Anrechnung 100 %)
> 18-25 % (Anrechnung 50 %)

- Zusammenhéngende Fliache 2 0.25 ha und minimale Breite 2 5 m

Ausschlussfldchen:
- Gebdude inkl. < 2.5 m Abstand davon

- Strassen, Wege, Trottoirs, librige befestigte Fléichen, Gartenanlagen inkl. jeweils < 1 m Abstand davon

.
=
. g “

6.2. Mehrwertabgabe

Gemass neuer gesetzlicher Grundlage sind Mehrwerte Uber 50'000 Franken bei
Einzonungen kinftig mit einem Prozentsatz von 20 % abzuschdpfen und an den
Kanton abzugeben. Auch bei Aufzonungen mit einer Sondernutzungsplanpflicht
kann die Gemeinde 20 % des Mehrwerts (ab einem Mehrwert von 100'000 Franken)
abschopfen. Alternativ kann bei Ein- und Umzonungen ein verwaltungsrechtlicher
Vertrag abgeschlossen werden. Von der Mehrwertabgabe sind voraussichtlich fol-
gende Ein- und Umzonungen betroffen:

- Einzonung Dorfzone A auf den Grundstlcken Nrn. 34, 36 und 39;
- Aufzonung Dorfkern Nord mit Gestaltungsplanpflicht;
- Aufzonung Dorfkern Sud mit Gestaltungsplanpflicht;

- Einzonung Wohn- und Arbeitszone 3 auf dem Grundstick Nr. 905.

Bei der Wiederherstellung der Arbeitszone Weierhus auf dem Grundstick Nr. 310
mit einer Einzonungsflache von 296 m? liegt der theoretische Mehrwert je nach Be-
messung unter oder knapp Uber dem Schwellenwert. Da es sich eher um eine Kor-
rektur im Zonenplan handelt, als um eine Einzonung, wird auf die Ermittlung einer
Mehrwertabgabe verzichtet.

Eine allfdllige Mehrwertabgabe wird einerseits mit der Uberbauung eines Grund-
stlicks bzw. einer erheblichen Anderung an bestehenden Bauten bei Um- und Auf-
zonungen oder andererseits beim Verkauf des Grundstiicks fallig.

6.3. Kompensation FFF

Bei der Einzonung des Teilbereichs der Parzellen Nrm. 34 und 36 von der Reserve-
flache in die Dorfzone A ist keine FF-Flache betroffen. Der Teilbereich auf Parzelle
Nr. 39 stellt gemass AV Bodenbedeckung eine Gartenanlage dar, die gemass FFF-
Richtlinie keine FF-Flachen-Qualitat darstellt und damit nicht kompensiert werden
muss. Aus raumplanerischer Sicht wird die Starkung des Dorfkerns unterstitzt. Das
Grundstlck Nr. 905 ist grosstenteils in der Gartenanlage. Der Bereich der Wiese
liegt unter der Bagatellgrenze von 500 m?2 und muss nicht kompensiert werden.

RGmerswilerstrasse

Abb. 28: Abklarung Erfullung Anforderungen an Fruchtfolgeflachen
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7. AUSWIRKUNGEN

Die Umstellung auf das neue System mit UZ und Gesamthéhe und speziell die An-  Bauzonen-Mix
passung des Zonenplans an den baulichen Bestand gem. den bisherigen Gestal-

tungsplanen bewirken Verschiebungen und Anpassungen bei den Bauzonen. Dies

bedingt einerseits die Einflhrung neuer Zonen und andererseits auch Verschiebun-

gen innerhalb der verschiedenen Bauzonen.

Die beschriebenen Anpassungen an das Ubergeordnete Recht und die Authebung  Um- und
der Gestaltungsplane bedingen an verschiedenen Orten kleinere Umzonungen. Einzonung
Eigentliche Umzonungen mit einer Nutzungsanderung werden vorliegend nur in
zwei Féllen vorgenommen:
- Parz. Nr. 323, Sandblatte: Umzonung von 739 m?2 von der Wohnzone 2 in die

Zone fur 6ffentliche Zwecke flr die Nutzung «Park and Ride»
- Parz. Nr. 61, Chilestrasse (1’030 m?): Umzonung von der Zone flr 6ffentliche

Zwecke in die Dorfzone A (Grundstick Nr. 61 mit einer Flache von 1’030 m3).

Weiter wird auf Basis der Studie zur Dorfkernentwicklung Nord eine Flache von
3’508 m?2 von der Landwirtschaftszone in die Dorfzone A eingezont (Grundstlicke
Nr. 34, 36 und 39). Bei der wieder in den urspriinglichen Zustand UberfGhrten Ar-
beitszone im Gebiet Weierhus (Parz. Nr. 310) werden zusatzlich 296 m2 Arbeitszone
geschaffen. Das Grundstiick Nr. 905 von der Landwirtschaftszone in die Wohn- und
Arbeitszone 3 eingezont (1'270 m?). Die Ubrigen Zonen bleiben sich in der Nutzung
und Ausdehnung im Grundsatz gleich.

Die Umstellung auf das neue System mit UZ und Gesamthdhe ermdglicht fir rund  Einfihrung UZ und
60 bis 80 % der Grundsticke eine gewisse Entwicklung in die Héhe aber auch  Gesamthéhe
bezUglich der Vergrosserung der Grundflache.

Die Aufhebung der Gestaltungsplane hat verschiedene Anpassungen am Zonen-  Aufhebung

plan und am Bau- und Zonenreglement zur Folge. So kann es sein, dass Quartiere,  Gestaltungsplane
welche den Gestaltungsplanbonus von maximal 15 % ausgeschopft haben, sich

neu in einer dichteren oder héheren Zone befinden. Als weitere Inhalte aus den auf-

gehobenen Gestaltungsplanen werden Uberlagerte Grinzonen oder Naturobjekte

neu im Zonenplan festgehalten. Bei einheitlichen Gebieten wird mittels Erhaltungs-

zone die Bebauung langfristig gesichert. Erweiterungen im Rahmen von bis zu 10

% auf die anrechenbare Gebaudeflache sind moglich.

Mit der Einfuhrung der Verkehrszone findet eine Verschiebung von Flachen statt.  Verkehrszone
Mit der vorliegenden Revision werden 7.4 ha Verkehrszonen neu ausgeschieden.

Bei der Berechnung der Uberbauungsziffern wurden diese Flachen bereits abgezo-

gen. Dadurch wurde versucht die Nutzungsverluste durch die Ausscheidung von

Verkehrszonen zu kompensieren.

Gemass der LUBAT Berechnung entsteht mit dem Systemwechsel ins neue Bau-  Bauzonenkapazitat
recht und der kleinen Bauzonenerweiterung im Bereich Dorfkern ein Wachstums-  Bestand

potenzial von 100 Personen. Mit den bereits vorhandenen Reserven ergibt dies ein

mogliches Wachstum von 800 Personen.
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